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ABSTRACT 

In the annals of Iran's past, the control of land ownership as a means of authority 

has perpetually resided within the realm of governmental oversight, leading to 

encroachments upon private possessions. This quandary emanates from a flawed 

theoretical framework, instigating a state of perplexity across all strata of Iranian 

society, encompassing urban centers. The present manuscript delves into the 

precarious nature of property rights concerning urban landscapes in Iran 

subsequent to the Islamic Revolution, elucidating the transformative impact of this 

instability on the architectural configuration of Iranian municipalities. The 

investigative framework is characterized as descriptive-analytical. Data were 

gathered from various sources such as programs, legislation, interviews, studies, 

and relevant records spanning from the year 1979 to 2013. The outcomes of the 

study illustrate that subsequent to the success of the Iranian revolution and the 

government's ideological stance, there has been a significant transformation in the 

land ownership pattern along with the enactment of laws that, while restricting 

private ownership, establish a new form of ownership under government control. 

The government possesses extensive land holdings, leading to a shift in urban land 

ownership from a conventional structure to an ideological one. Within the 

ideological narrative of post-revolution administrations, ownership is sometimes 

viewed as a solution, while in other instances, it is deemed a problem; the 

government perceives ownership as a factor contributing to the exclusion of the 

underprivileged, while others argue in favor of its necessity to support vulnerable 

segments of society. Consequently, a coherent system of ownership fails to 

materialize, resulting in detrimental impacts on the urban landscape of Iranian 

cities, particularly Tehran. 

Ideology, Discourse; Private Property; Public Property; Urban Land. 

*Corresponding Author: Associate Professor of Geography & Urban Planning, Tarbiat Modares

University, Tehran, Iran. 

ORCID: 0000 0001 8769 3783 

meshkini@modares.ac.ir 

The Journal of Spatial Planning

The Journal of Spatial Planning 

26 



 آمایش فضا و ریزیفصلنامه برنامه

29

 مشکینی و جمهوری1403، بهار 1، شماره 28دوره     

P
Extended Abstract 

Introduction 

roperty systems are the outcome of a multitude of factors, with one being the ideological 

trajectory that nations opt for (Dunning, 1990:297). The institutionalized regard for 

private property in nations with market economies is not haphazard; instead, it has been 

cultivated over time by policymakers who instill a belief system rooted in ideology (Kohl, 

2018:3). Similarly, societies in the East implement policies concerning property rights 

that diverge from those in Western societies, drawing on their unique ideological 

framework (Lambton, 1998: 68). These distinct systems give rise to varying sets of 

regulations, procedures, and underlying principles, significantly influencing interpersonal 

and societal dynamics. Without a comprehensive grasp of these concepts, endeavors to 

enact reforms are likely to be futile (Mirktoli, 2001:55). 

Iran is a nation where historically, the dominance of public ownership controlled by the 

ruler and government has consistently prevailed over private ownership, as evidenced by 

scholars such as Lambton (1998), Katouzian (1995, 1998), Saif (2011), and Bashirieh 

(2000). The concept of "My right is from God" in conjunction with historical references 

underscores how land ownership in Iran has perpetually served to empower the 

government while undermining property rights. The annals of Iran's past are replete with 

instances of significant insecurity that jeopardized not only ownership of property, but 

also the lives of its inhabitants. This disregard for life and property rights extended beyond 

the common populace, as historical records reveal numerous cases of ministers and high-

ranking officials who were unlawfully slain without due process or recourse to justice, 

their assets seized and confiscated (Ebthhaj 1992, Ashraf 1980, Saif 2011, Bashiriyeh 

2000, Katouzian 1998, Lambton 1998). The crucial aspect to consider is that the social 

and political environment outlined regarding this sense of insecurity is not confined to a 

particular era, but rather, it is pervasive across Iran's historical timeline. It is evident that 

the historical records of Iran across various periods (pre-Islamic, post-Islamic), 

encompassing Ghaznavids, Seljuks, Mughal Ilkhans, Safavids, Qajars, and Pahlavis, bear 

witness to this phenomenon.  

The narrative surrounding property rights in Iran remains intricate and unresolved despite 

the significant events of 1978 and the subsequent dissolution of the monarchy system. 

Despite efforts to introduce private ownership as a means to stabilize the Islamic Republic, 

the legal system faces challenges in defining and enforcing the notion of "justice", 

particularly in relation to ownership. This challenge is particularly pronounced in the 

realm of urban land in Iranian cities, significantly impacting the country's urban 

geography (Ehsani: 2013, 86). Consequently, in 1979, when the Islamic Republic 

government initiates measures to establish fair and effective urban land markets, a crucial 

initial step involves restructuring the existing urban land ownership model as a matter of 

necessity (Mirktouli, 2001:64). Subsequently, a series of laws and policies governing 

urban land are implemented, granting the government considerable authority in land 

occupation, acquisition, and the regulation of private ownership. The fluctuations in urban 

land acquisition over time have had a profound influence on Iranian cities, warranting 

examination as an ideological and discursive matter. Despite the overarching principle of 

revering Islamic tradition as the foundation of accepted values and norms within the 

Islamic Republic, there exist varying ideological discourses and orientations within the 

system that significantly impact the urban structure of Iranian cities. 

The arguments articulated regarding the problematic nature of property rights in Iran, 

along with the emphasis placed on the centrality of land ownership and the importance of 

considering property rights on urban land as an ideological discourse, have not yet been 

thoroughly explored from a scientific perspective. Hence, this article aims to shed light 

on the "uncertainty surroundin g ownership rights on urban land in Iran post the Islamic 

Spring. 2024. Vol 28. Num 1 Instability Urban Land Ownership Rights 

The Journal of Spatial Planning

27 



 آمایش فضا و ریزیفصلنامه برنامه

30

 1403، بهار 1، شماره 28دوره     ناپایداری حقوق مالکیت زمین شهری

Revolution, illustrating the impact of this uncertainty on the structure and form of Iranian 

cities." 

Methodology 

This paper falls under the category of "descriptive-analytical" and is grounded on the 

"combined" approach. Within the qualitative phase, data were acquired through the 

documentary method and scrutinized employing the methodologies of "content analysis", 

"secondary analysis", and "re-analysis of statistics". The statistical population under 

examination in this segment encompasses Legal documents, programs, interviews, 

speeches, reports from government entities, and other studies pertinent to the research 

topic, spanning from the era of the revolution's triumph (1978) to the conclusion of the 

twelfth government's tenure (2014). The quantitative segment entailed data collection 

through documentary and library means, along with the utilization of aerial photographs 

and satellite imagery. 

Conclusion 

This study focused on the issue of property instability on urban land in Iran from 1978 to 

2014. The findings indicate that ownership rights on urban land in Iran have consistently 

lacked stability, with governmental ideological discourses often conflicting rather than 

working towards resolving land and urban housing issues. Despite extensive 

governmental interventions aiming to alter urban land ownership patterns and transfers, 

the problem of land and housing in Iranian cities remained unresolved. Similarly, the 

strategy of withdrawing from the urban land market and selling government-owned land 

at market prices failed to address the issue. Deficiencies in defining property rights, while 

creating new properties for the government, have, in various periods and manners, resulted 

in the deprivation of numerous rights of urban residents. 
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شهری زمین مالکیتناپایداری حقوق  و یکایدئولوژگفتمان  

2یرعلی محمد جمهو، 1ابوالفضل مشکینی

)نویسندۀ مسئول(.، تهران، ایران دانشگاه تربیت مدرس ،ریزی شهریشیار جغرافیا و برنامهدان  .1
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11/09/1402:تاریخ دریافت

14/12/1402:تاریخ پذیرش

 کلیدی: نواژگا

 چکیده
 رههمواها قرارداشته و این امر در تسلط حکومتزمین بعنوان یک منبع قدرت تاریخ ایران، مالکیت طول در 

شود ناشی می معیوبی مفهومی چارچوباز  ت. این مسئلهی را مغلوب مالکیت عمومی کرده اسمالکیت خصوص
از ایرانی جامعه  یهاهیدر همه لا یآشفتگ یموجب نوع و استفاده قرارگرفته ت، موردمالکی روابط توجیه در که

شهری در ایران پس از انقلاب اسلامی را . این مقاله ناپایداری حقوق مالکیت بر زمیناستجمله شهرها شده
 ان را دگرگونشهرهای ایر بندی و مورفولوژیدهد این ناپایداری، چگونه شکلدهد تا نشانمورد مطالعه قرار می

ها، ها، قوانین، مصاحبههای مورد نیاز از برنامهدادهو  تحلیلی است –است. الگوی تحقیق توصیفی ساخته
( استخراج شده و به 1392( تا پایان دولت دهم )1357ها و اسناد مرتبط در بازه زمانی بعد از انقلاب )پژوهش

حت تدهد؛ بعد از پیروزی انقلاب و میاند. نتایج پژوهش نشانروش اسنادی مورد تجزیه و تحلیل قرارگرفته
وانینی به شود و قای میزمین دستخوش تغییرات گسترده تیمالک یالگو، حکومت یکدئولوژیاویکرد ر ریتاث

 آورند.های جدیدی برای حکومت فراهم میمالکیت خصوصی، منشاء مالکیتتحدید رسد که ضمن تصویب می
ی شهری از ترتیبو این موضوع بستر را برای خروج مالکیت زمیندارد  اریدر اخت یعیوس یهانیزم، حکومت

 قلاب، گاهیهای پس از انکند. بطوری که در گفتمان ایدئولوژیک دولتطبیعی به ترتیبی ایدئولوژیک فراهم می

 و محرومان راندن حاشیه به عامل را مالکیت دولتی، ،است مشکل خود مالکیت ،گاهی و حل،راه یک مالکیت
رو، سیستم مالکیت زمین ثابتی از این .داندی میضرور جامعه پذیربآسی اقشار از حمایت در را آن یدیگر

 گذارد.برجای میتهران  خصوصاً ی ایران،شهرها یمایدر سنامطلوبی اثرات گیرد و این امر شکل نمی

 شهری.ایدئولوژی، گفتمان، مالکیت خصوصی، مالکیت عمومی، زمین
. 

  . مقدمه1
 انتخاب هاملت که است ایدئولوژیکی مسیر آنها از یکی که هستند مختلفی عوامل محصول، مالکیت هایسیستم

های ضمنی عملیات و دریافت، مجموعه قوانین، های متفاوت مالکیت(. این سیستمDunning, 1990: 297) دکننمی

تا  ( وKohl, 2018: 3) گذاردبرجای میکنند که بر روابط میان مردم و جامعه تاثیر بسیار عمیقی متفاوتی ایجاد می

(.1380: 55، )میرکتولی شودمیبیشتر برای اصلاح امور با شکست مواجه  هایتلاش، نشونددرک زمانی که این مفاهیم

نویسنده مسئول meshkini@modares.ac.ir 
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انسان ، شود و بر اساس این رابطهای است که به موجب قانون میان انسان و مال ایجاد میرابطه، «1مالکیت»

نیازمند سازوکارهایی است که ، باشد. ایجاد این حقمالکانه داشتهآن است تصرف « مملوک»یابد در مالی که می« حق»

 «دولت» 2دسوتو هرناندو، (. در این خصوص1400: 186، کند )کاتوزیانتضمین و تسهیل می، اعمال آن را برای مالک

داری در غرب را قوانین مستحکم و حقوق علت موفقیت سرمایهشناسد؛ او می مالکیت حقوق از حفاظت اصلی مسئول را

 بلکه، نیست آنها DNA در غربی کشورهای در معاملات و مالکیت حقوق به احترام د؛گویمی وداند مالکیت کارا می

را  صنعتی انقلاب نیز 3نورث(. داگلاس 1393: 245، )دسوتو است هاتوسط دولت رسمی مالکیت نظام اجرای نتیجه

وع نوابسته به ، حقوق مالکیت کاراداند و عقیده دارد که ها میتوسط حکومت، مالکیت حقوق امن ساختار تعریف نتیجه

نترل که توسط دولت ک ی. قواعدکندیم نیو تضم فیدر جامعه را تعر یباز نیاست که قوان یاسیحکومت و ساختار س

 4(. داروین عاجم اغلو1377: 325، توسعه و یا افول دارد )نورثنقش بنیادینی در قرارگرفتن اقتصاد در مسیر ، شوندمی

 ،نتیجه گرفتند که قواعد و حقوق مالکیت کارا، یافتگینیز با مقایسه کشورها به لحاظ توسعه 5رابینسونجیمز. ای. و 

، نسوناوغلو و رابی)عاجمنقش اصلی در توسعه برعهده دارد و بایستی در درون ساختارهای حکومتی وجود داشته باشند 

وضع  یها( قوانینها )حکومتکند که چرا برخی از دولتاین سئوال کلیدی را مطرح می، (. در ادامه نورث166: 1393

 ی کهبشر یروهاین نیقدرتمندتر بعنوان یکی از« 6یدئولوژیا» شود. او بر نقشماندگی آنها میکنند که موجب عقبمی

ردن کیعقلان یبرا یتلاش فکر ی رادئولوژیا، نورث کند.تاکید می، جوامع نقش اساسی دارد ریبه مس یدهدر شکل

 یاهیژدئولوینهادها و وجود ا یثباتیب لیجهان سوم به دل یدر کشورهاگوید و می داندمیها و گروه فرادا یرفتار یالگو

نیز ایدئولوژی  7رابرت سولو (.1377: 385، )نورثاست  شدهناشفاف و ناکارآمد  تیحقوق مالکقوانین و ، قواعد، خاص

 تحولات، باید چگونه باشد. سولو« عمل»و « انتخاب»، گویند در مورد یک حوزهداند که میمی یهایرا یک ایده یا ایده

 ها و قوانین نیازمند شناساییدهد که شناخت تحول سیاستنامد و توضیح میسیاستی را تحولات ایدئولوژیک می

 تحولات ایدئولوژیک است.

مالکیت خصوصی همواره مغلوب مالکیت عمومی بوده که در تسلط ، ایران کشوری است که در طول تاریخ

، 1390سیف، 1377کاتوزیان، 1374کاتوزیان، 1377است )لمبتون شخص فرمانروا و حکومت وی قرار داشته

متعلق به خدا و سپس  زیهمه چ تیمالک، یک باور سنتی پذیر بود که بر اساسرو امکان(. این امر از آن1379بشیریه

 یصلاز ا، آن تیمشروع یدانستند و برایخدا م نیخود را جانش رانیا کنندگانحکومتاست.  نیزم یرو بر یو نیجانش

باور و گاه با کاربرد همان واژه  نیاز هم زین رانیکردند. در دوران پس از ورود اسلام به ایاستفاده م« یزدیافره»بنام 

جهت  و ... «نیمومنریام»، «فرمانفرما»، «عالمقطب»، «خداهیسا»آن مانند  یهامعادل، و بعدها یزدیافره یباستان

1. Ownership
2 . Hernando Desoto
3. Douglass Cecil North
4. Daron Agemoglu
5. James Robinson
6. Ideology
7. Robert Solow
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 بود امتیازی بلکه، حق یکبعنوان  نه نزمی مالکیت، ایفهفلس چنین در شد.یگرفته م بهره انیدادن به فرمانرواتیمشروع

(.1377: 261، د )کاتوزیانکن سلب را آن خودسرانه توانستیم کردمی اراده لحظه هر و دادمی افراد به حکومت و شاه که

یه ما، داری همواره در ایراندلالت بر این دارد که زمین« حق من جانب الله»نظریه  استناد به شواهد تاریخی و

 تیکه نه تنها مالکاست  یدیشد یناامن یهاپر از نمونه رانیا خیتارت. اسشده مالکیت حقوق ضعف تحکیم حکومت و

ابع من، نبود یفقط شامل مردم عاد، تجاوز به جان و مال نیکرده است. ایم دیتهد زیبلکه جان مردم را ن، ییدارااملاک و 

ختلف م لیحکومت است که به دلا هیمقامات بلندپا گریو د رانیاز وز یشماریب یهاپر از نمونه رانیا خیدسته اول تار

 ییاند و کل داراهاز سرراه برداشته شد گرید یبه شکل ایکشته ، یو حق دادخواه یقانون هیرو گونهچیه تیبدون رعا

 (.1377لمبتون، 1377، کاتوزیان، 1379بشیریه، 1390سیف، 1359اشرف، 1371)ابتهاج استآنها ضبط و مصادره شده

لکه در کل ب، ستیدوره ن کیتنها خاص ، یناامن نیا یشده براحیتشر یاسیو س یاست که فرهنگ اجتماع نینکته مهم ا

، لامپس از اس، از اسلام شیها )پدر همه دوران رانیا یخیاست که منابع تار یقتیحق نیداشته و ا تیعموم رانیا خیتار

 دهند.یم یبر آن گواه( یپهلو، هیقاجار، هیصفو، مغول لخانانیا، انیسلجوق، انیغزنو

 پیچیده مچنانه پادشاهی و سلطنتی نظام شدنبرچیده و 1357 انقلابرغم وقوع داستان مالکیت در ایران علی

، گیردمی قرار کار دستور در اسلامی جمهوری تثبیت جهت در یمشطخ بعنوان،  وصیخص مالکیت اگرچه .است ناقص و

د نمتمرکز بود تیکه اغلب بر مالک «عدالت»متضاد  میمفاه یو اجرا فیبه تعرقادر ، در حال ظهور یچارچوب قانوناما 

 تاثیر تحت را ایران شهری جغرافیای که بوده تاثیرگذار چنان، شهرها در ویژه به وشهری  زمین مسئله در امر این نیست.

برای ایجاد ، اسلامیجمهوری  1حکومتهنگامی که  1358در سال ، کهبطوری (.Ehsani :2013,86)دهد می قرار

وان بعن، شهریتغییر الگوی موجود مالکیت زمین، اولین اقدام، شودوارد عمل میبازارهای عادلانه و کارآمد زمین شهری 

شهری یکی پس از دیگری های زمینقوانین و سیاست، از این دوران به بعد( 1380: 64، )میرکتولی ضرورت استیک 

ملیک گذارند. این تها را در تصرف و تملک زمین و تحدید مالکیت خصوصی باز میدولتدست شوند و بکارگرفته می

تواند آن را بعنوان یک امر چنان بر شهرهای ایران اثر کرده که می، های شهری با فراز و فرودهای خودو تملک زمین

ها و هنجارهای ان منشاء همه ارزشداد. هرچند تاکید بر سنت اسلامی بعنو ایدئولوژیک و گفتمانی مورد مطالعه قرار

 وجود یهایها و طیفگیریجهت، اما در درون این نظام، اصل اساسی در ایدئولوژی نظام جمهوری اسلامی بوده، مقبول

بندی ساختار شهرهای ایران به ( و برشکل1379، د )بشیریهشونشناخته می« گفتمان ایدئولوژیک»دارد که تحت عنوان 

 است.شدت اثر گذاشته

مند بودن حقوق مالکیت در ایران و تاکید بر کانونی بودن موضوع شده درباره مسئلههای مطرحبا استدلال

متر تلاش تاکنون ک، «شهری بعنوان یک گفتمان ایدئولوژیکضرورت توجه به حقوق مالکیت بر زمین»مالکیت زمین و 

 پس را ایران در شهرینزمی بر مالکیت حقوق ناپایداری»ه مقال این، رواست. از اینعلمی در این خصوص صورت گرفته

. شامل؛ دولت و نهادهای انقلابی1
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 شهرهای مورفولوژی و چگونه پیکربندی، ناپایداری این دهدنشان تا دهدمی قرار توجه مورد اسلامی انقلاب وقوعاز 

  «.تاسهداد قرار تاثیر تحت را ایران

 شناسیروش. 2
ها داده است. در بخش کیفی« ترکیبی»مبتنی بر روش و « تحلیلی -توصیفی »های این مقاله در زمره پژوهش

دد تحلیل مج»و « ثانویهتحلیل»، «تحلیل محتوی»های شده و برای تحلیل آنها از تکنیکبه روش اسنادی گردآوری

، هاسخنرانی، هامصاحبه، هابرنامه، است. جامعه آماری مورد مطالعه در این بخش؛ اسناد قانونی استفاده شده «آمارها

گرفته مرتبط با مسئله پژوهش در بازه زمانی پیروزی انقلاب دولتی و سایر تحقیقات صورت یهاسازمان هایگزارش

تا  1368)از ، (1368تا  1358شود. این بازه زمانی به سه دوره )از ( را شامل می1392( تا پایان دولت دهم )1357)

توی ها بوده که متن و محرویکرد متفاوت دولت، بندیاین تقسیمو مبنای  شدهبندی( تقسیم1392تا  1384( و )از 1384

ود. در شتحلیل می، شهری ایران نیز درون این متونهای مالکیت زمینداده و سیاستها را شکلهای کلی دولتسیاست

ت. اسای بودههای هوایی و تصاویر ماهوارهای و استفاده از عکسهای اسنادی و کتابخانهبخش کمی روش گردآوری داده

برای ، ARC GIS های فضایی و تولید نقشه از نرم افزارهای کمی و به منظور انجام تحلیلبرای تجزیه و تحلیل داده

استفاده  Excelو به منظور ترسیم نمودار و جداول و محاسبات از نرم افزار  SPSSهای آماری از نرم افزار انجام تحلیل

ت و کیفیت عرضه و مالکی الگوی به تغییرات گی تامیوابست شهرها بندیشکل در مینظبی و نظم که است. از آنجاشده

 تا 1357های نماد شهرهای ایران در فاصله بین سال، تهران شهرتحولات فضایی ، رودارد؛ از این یشهرزمینتقاضای 

نتایج پژوهش از طریق استناد به  اعتبار است. شاخصمورد توجه قرارگرفته هابعنوان شاهدی بر این دگردیسی، 1392

 شده و روایی پژوهش از طریق رجوع به اسناد معتبر و دسته اولتحقیقات و نظرات محققین پیشین )اعتبار معیار( تعیین

است. تامین شده، )روایی سازه( که عموماً در مطالعات اسنادی مورد استفاده و قابل پیگری هستند

های پژوهش. یافته3

 ( 1368تا  1358های )دوره بین سال شهریاز هرج و مرج و مصادره اموال تا قانون زمین .3-1
از  برخی دش باعث و نشد کشیده چالش به هرگز، مالکیت خصوصی، در ایران 1357ب انقلا وقوع جریان در

 بود امعن این به مردمی جنبش یک طریق از مرکزی حکومت اقتدار فروپاشی امانند. بدا« 1بورژوایی»را انقلابی آن، ناظران

د ش خواهد تبدیل مالکیت روابط تغییر حال در مرزهای به دادن شکل در، ناپذیرییجدا نیروی به «2عدالت» ایده که

(Ehsani: 2013,73 .)خواه برای حفظ نظام جدید و خواه برای تحقق  ،ک حکومت جدیدایدئولوژی و فکری منظومه

 به حاشیه از را مستضعف و فقیر هایگروه خواهدمی، روی نظام جدید گذاشته بوداهداف و وظایفی که انقلاب پیش

ند و امام یابموقعیتی محوری می، در گفتمان نظام جدید« نشینانکوخ»یا « نشینانحاشیه»لفظ ، رو. از اینبکشاند متن

1 .Bourgeoisi 
2  .  Justice 
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و ، «نشینانقلاب را مدیون قشر زاغه»، «اسلام را برای مستضعفین»های خود؛ و نوشته ینی)ره( بارها در سخنرانیخم

 د.ندان( می1378، )صحیفه امام« ها را متعلق به مستضعفینتمام داشته»

های جدید در بخش حکومتهای حمایتی سیاست، «توزیع عادلانه ثروت»و با شعار « عدالت»در این راستا بنام 

(. 1390: 38، یابد )مشکینی و سجادیشود و به زودی به حوزه زمین و مسکن نیز تسری میمختلف اقتصادی آغاز می

(. 1391: 123، )بیات« باشنددسترسی داشته« الهی عطیه»این ، همه باید به زمین»شود که به دولت موقت بازرگان تاکید می

، انقلاب از پس ابتدایی ای روزههمان  در؛ انجامدمی نامتوازنی و سویه یک نتایج به نیز ملع در ایسویه یک تاکید چنین

 پیرامون و داخل هایزمین از هکتار نراهزا و ویلاها، هاهتل، آپارتمانی هایبلوک، از اقشار مختلف جامعه خانوار هزاران

 تمایل با بیشتر و بود سازگار مسکن برای فوری نیاز با کمتر تصرفاتی چنین پشت در موجود منطق .کردند تصرف را شهرها

 یهاگروه این کهرا  آنچه .داشت همخوانی، حکومت ایدئولوژیک و سیاسی خطوط با هماهنگ و ثروتمندان تضعیف برای

 ایمبارزه آغاز و غیرقانونی تصرف جز چیزی، دانستندمی زندگی تداوم برای عادلانه راهی یا و عقلانی، طبیعی، متصرف

این تصرفات و اقدامات ، های متصرف و پشتیبانان حکومتی آنانبرخی از گروه (.69: )همان نبود خصوصی مالکیت علیه

 آن از زمین»کردند و بسیاری از آنها با استناد به این جمله که؛ توجیه می« ضرورت و نیاز»غیرقانونی را بر اساس 

 پذیرتروی نهادهای گیریشکل باعث ارهزگ همین، از این گذشته شدند.می ( متوسل1364، )روزنامه اطلاعات« خداست

 وجود که است روشن خوبی به(. 1382: 65، )اطهاری شودمی مسکن ساخت و زمین واگذاری [مصادره اموال و] حول

 این، های لازمدر نبود ظرفیت اما، است قانون حاکمیت و خصوصی مالکیت بهبود در خوبی ایده، یحاکمیت نهادهای

 و غصب را شهرها اطرافدر  اً خصوص، بایررغی و بایر هاینزمی از بسیاری تا شدند حکومت دست دردستاویزی  نهادها

 (.1397: 254، )آبراهامیان کند تثب خود نامه ب

 دارشدن آنهابا هدف کمک به فقرا و خانه« بنیاد مسکن انقلاب»به دستور امام خمینی)ره(  1358در آغاز سال 

گیرد. اما مدیران بنیاد از این ندای صادقانه امام خمینی )ره( به عنوان شکل می، که همانا تحقق عدالت اجتماعی بود

الله آیت (.Molazadeh,1990)دکردنبستری برای تحریک در تصرف و توزیع زمین و منازل شخصی افراد استفاده

تصرف کنید و بدهید به ، ها را آمار بگیریدکند که اینجور خانهحاکم شهر حکم می» کند که؛ خسروشاهی اعلام می

الکین هایی که مخانه»یا ، «گرفتبعنوان تقاص خواهیم، ها را بعنوان مصادره هم نفرماییدمستضعفین ... اگر ما این خانه

« کنند ضبط، ها را ولو به قوه قهریهدستور خواهیم داد این خانه، خواهند حال مستضعفین را رعایت کنندنمی... 

 ،گذاری خصوصی در ساخت و ساز مسکن در مقیاس بزرگسرمایه، با غلبه چنین گفتمانی. (1400: 187، زاده)حاجی

ناتوان است. اقدامات بنیاد مسکن ، و دولت نیز برای مدت طولانی از اجرای یک برنامه مسکن قابل توجه کردهسقوط 

 هم محدود و هم بسیار دوردست بود. ، رغم هیاهوی بسیار به دلیل عدم تامین زمین مورد نیازنیز علی

انقلاب با ایدئولوژی اسلامی  مهمترین دغدغه گفتمان دهه اول، دار کردن مستضعفینخانه، هابا تمام کاستی

(. 1378 ،)صحیفه امام« مسئله زمین باید حل شود، پذیردنظام اسلامی چنین ظلم و تبعیضی را نمی» ...  بود، خاص خود

، آن اساس بر و رسدمی تصویب به «اراضی موات مالکیت لغو» قانون، (1358تیرماه همان سال ) پیرو این سخنرانی در
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 قطعه یک که کسانی برای گیرد. دولتمی قرار اسلامی حکومت اختیار در و شودنمی شناخته کسی ملک« موات» زمین

 بتوانند تا داد مهلت سال سه حداقل باشندمی مسکونی خانه فاقد و اندکرده تهیه خود شخصی سکونت برای کوچک زمین

 حکومت تصرف به بلاعوض آنها زمین نیاورند عمل به لازم اقدام مقرر مهلت در چنانچه. بپردازند خود زمین عمران به

 در و مربع متر 1000 نفر هزار دویست از بیش شهرهای در اشخاص برای قانون این در مالکانه نصاب حد .آمد خواهد در

 گام، قانون (. این1358، )قانون لغو مالکیت اراضی شودمی تعیین مربع متر 1500 نفر هزار دویست از کمتر شهرهای

کمکی از سوی  رفتمی نتظارو ا بود شهری زمین در تغییر الگوی مالکیت حکومت جانبه همه دخالت راستای در بلندی

 .باشد درآمدکم اقشار به حکومت

 به 1360 اواخر سال دراست که « قانون اراضی شهری»، شهریهای دولت در مالکیت زمیناز دیگر دخالت

شود و ضمن تایید مندرجات تقسیم می« بایر»و « موات»اراضی شهری به دو نوع ، قانون مزبور موجب به. رسید تصویب

شهری نیز تسری « بایر»دامنه تصرفات و مداخلات حکومت را به اراضی ، قانون لغو مالکیت اراضی موات شهری

ی درباره اراض مالکیت خصوصی افراد را نسبت به اراضی بایر و موات به شدت محدود و، دهد. قانون اراضی شهریمی

د نتوانمی، متر مربع در سراسر کشور 1000مالکین آن اراضی فقط تا میزان  ،که همچون اراضی موات کردبایر مقرر 

، ه. به علاوکردعمران و احیا کنند و مالکان خصوصی را مکلف به واگذاری اراضی زائد بر حد نصاب مذکور به دولت 

ها را به آنها بفروشد و حتی های مورد نیاز دولت یا شهرداریف نمود تا زمینرا موظمالکین اراضی دایر و بایر شهری 

)قانون زمین را تملک کند ، دولت مجاز گردید در صورت استنکاف یا عدم مراجعه یا عدم دسترسی به مالک

 شدت به د وبو یخصوص مالکیت و تعرض آشکار به حقوق تحدید مبنای بر، قانون این تصویب(. 1360، شهریاراضی

فرمایند؛ امام خمینی)ره( در این زمینه می (.Molazadeh,1991) گرفت قرار و برخی از روشنفکران علما انتقاد مورد

یکیش همین تحدید امور است. مالکیت را که شارع مقدس محترم ، فهمند که ولایت فقیه یعنی چهروشنفکران ما نمی»

 «.را محدود کند، مالکیت که ببیند خلاف صلاح مسلمین استتواند همین لکن ولی امر می، است شمرده

های مختلف در و با وجود دیدگاه، شهری اراضی قانون ساله 5 مهلت اتمام از بعد و 1366 سال ماه خرداد در

 هدف و محتوی نظر از قانون اینرسید.  تصویب به «یشهرزمین قانون» در نهایت، خصوص تمدید و یا عدم تمدید آن

 تمام در قبلی قانون در که شهری دایر و بایر اراضی تملک و خرید اختیار که تفاوت این با بود شهری اراضی قانون شبیه

 9. همچنین در ماده دهدمی دولت به سال 5 مدت به کشور بزرگ شهر 32ر د فقط را بود شده بینیپیش کشور ای شهره

توانند زمین در اختیار داشته باشند و مالکان اراضی دایر و بایر میمتر  1000مالکان خصوصی در حد ، شهریقانون زمین

های مورد نیاز شهرداری و های دولتی و غیردولتی موظفند زمینبنیاد و نهاد و ارگان، شهری اعم از اشخاص حقیقی

بر این  .(1366، )قانون زمین شهری سازی و خدمات عمرانی و عمومی ... به دولت بفروشنددولت را به منظور خانه

( به وزارت مسکن و شهرسازی اجازه داده شد تا اراضی مورد نیاز در شهرها 1372سال )یعنی تا سال  5اساس به مدت 

 .کندو حریم قانونی آنها را تملک و واگذار 

دهد. بررسی و را نشان می 1368تا پایان سال  1358های شهری از سال میزان تملک زمین 1 و نمودار جدول

روندی  1360که قانون لغو مالکیت اراضی تصویب شده تا پایان سال 1358دهد از سال تحلیل این اراضی نشان می
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 1360شود. اما از سال ه میصعودی در تملک زمین شهری به نام دولت هم در استان تهران و هم در کل کشور مشاهد

یابد و بار دیگر از سال میزان تملک هم در استان تهران و هم در کل کشور کاهش می، و تصویب قانون اراضی شهری

با  1366شهری مصوب سال یابد و این امر با تصویب قانون زمینبا تثبیت این قانون روند تملک افزایش می 1361

 ابد. یشدت هرچه بیشتری افزایش می
در کل کشور و استان تهران 1368تا 1358اراضی تملیک شده توسط حکومت از سال  .1 جدول

 مساحت )هکتار( قانون ملاک عمل سال تملیک

استان تهران کشور

1358

لغو مالکیت اراضی موات

29013

13592489651

136011762760

1361

اراضی شهری

43671393

1362142033835

1363172118744

1364752819263

1365202903961

1366

قانون زمین شهری

2065314210

13673130216209

13682704517380

Table 1. Lands acquired by the government from 1979 to 1989 in the whole country and Tehran province 

1368تا  1358زمین توسط دولت در استان تهران از سال  روند تملک. 1نمودار 

Diagram 1. The land acquisition process by the government in Tehran province from 1979 to 19 
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 (1384تا  1369سازی مسکن )دوره فروشی و انبوهشهری تا تراکم. از اتمام مهلت قانون زمین3-2
جامعه ایران پس از گذر از چیرگی بر ، تب ایدئولوژیکی دهه اول انقلاب کردنفروکشبا  1368 سال در

حرکت به سوی زندگی عادی و روزمره و فرصت اندیشیدن در باب مسائل و نیازهای این جهان ، های آن جهانیایستاره

لانه رفتارهای غیرمسئو»، «رفتارهای بچگانهکنار گذاشتن »رفسنجانی اکنون زمان آورد. از دیدگاه هاشمیرا نیز فراهم می

(. بدون تردید نشانه مرکزی گفتمان 1397: 238، بود )آبراهامیان« بازگردادن انقلاب در مسیر عادی و طبیعی»و « و خام

 و انقلابی تعهد به گرایش از، منظا مسلط گفتمانوجو کرد. ایدئولوژیک این دولت را باید حول مسائل اقتصادی جست

 و فاصله «توزیعی باز» رویکرد از دولت اقتصادی سیاست د وکنمی تغییر ایحرفه طبقات و تخصص به مستضعف هطبق

: 42، )برادران و همکاران است اقتصادی تعدیل سیاست با همسو اً اساس که رویکردی شود؛می نزدیک «رشد» رویکرد به

سیاست تعدیل و اصلاح »و « دولتی کارائی نداردسیاست تمرکز »(. در دولت سازندگی همه قبول دارند که؛ 1398

( برنامه اصلی 1376-1368دولت سازندگی )، بر این اساس(. 1400: 183، زاده)حاجی «زمینه توسعه استاقتصادی پیش

های که از اجزای سیاست تر توسعه اقتصادی بر اساس بازار آزادوداع تدریجی با اقتصاد دوران جنگ و آغاز سریع، خود را

 و اساسی قانون  138و  134هایلاص استناد به جدید دولت، رواز ایند. دهاری بود در دستور کار قرار میتعدیل ساخت

(. Ehsani :2013,136) زندمی کلید مختلف هایزمینه در را سازییخصوص، هتوسع اول برنامه از ییبندها

 بلکه، اجتماعی روابط از بخشی بعنوان نه را و مسکن زمین، در موضوع زمین و مسکن شهری این دولت

. با کندمی متمایز هم از لاًکام را اجتماعی و اقتصادی روابط و گیردمی نظر در مردم بین اقتصادی روابط از قسمتی بعنوان

دولت باید زمینه اجرای مسکن مناسب را فراهم »، «سازینه برای مسکن، زمین برای شهرسازی است»این تفسیر که 

گوید که دولت باید مسکن بسازد. این رویکرد برای کشورهای مارکسیستی است که قائل به حق اصلاً نمی آورد و

 زمین قانون  9ماده مهلت رسیدن اتمام به با  1372سال درگونه است که این .(1400: 145، زادهحاجی« )مالکیت نیستند

 وزارت 1374 سال در و نهدمی فزونی به رو بازار سازوکار از استفاده سمت به، دولت وقت گرایش تدریج به ریشه

، شودمی بازار قیمت به شهریهاینزمی فروش به مجاز( 1369قانون برنامه اول توسعه ) 54با استناد به تبصره  مسکن

 شهری برای تثبیت قیمت زمین و تامین مسکن کم درآمدها از مالکانهایی که به موجب ماده یک قانون زمینهمان زمین

 های دایر وشهری که هدف از تملک زمینبود. این اقدام یعنی خلاف ماده یک قانون زمینهای دایر و بایر گرفته زمین

و خلاف این قید که فروش زمین شهری به وسیله ، بایر بخش خصوصی را برای تثبیت قیمت زمین مجاز کرده بود

این  1378 سال بودجه قانون 54مربوطه ممکن است. در تبصره سازمان زمین شهری تنها به قیمت تولید و با کارمزد 

گفتمان (. 1378)قانون برنامه پنجم توسعه  رسدمی تصویب بهمجدداً  محدودیتی هیچ بدوناجازه به نحو آزادتر و 

، هدهای گوناگون به مردم واگذار شهایی که با کاربریمعتقد است که تمامی زمین، ایدئولوژیک عملگرای این دولت

وده رویه شهرها بتوسعه بی، های فرسوده شهری و در کنار آنکه یکی از آنها پیدایش بافت کردهمشکلات زیادی ایجاد 

 سازی وانبوه، های مختلفشهرداری )به منزله بخشی از دولت( با دادن مشوق، است. برای مقابله با این مشکلات

ی شهرداری کند. در چنین فرایندبرای تولید مسکن تسریع می، فروشی توسط بخش خصوصی را به صورت قانونیتراکم

مشوق و همراه گفتمان ایدئولوژیک ، نشینان است به همان اندازهکه اگر دشمن حاشیه است گربه صورت نهادی معامله
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 ،ین کشورالظاهر در ا»... داد؛ گونه واکنش نشانبعدها به این قانون این، آخوندی وزیر مسکندولت سازندگی است. 

 .(1400: 145، زاده)حاجی« عمل مذمومی نیست، فروش قانون برای رسیدن به عمران و آبادانی

گفتمان توسعه سیاسی و آزادسازی اقتصادی  با( 1384تا  1376و در ادامه دولت اصلاحات ) سازندگی دولت

 زمین بازارهمچنان اصرار دارد که پای خود را از ، و با پیروی از لیبرالیسمی سطحی و به نام محترم شمردن مالکیت

واگذاری زمین »شود که در دستور کار قرار گیرد و اعلام می بازار قیمت به دولتی هایزمین فروش و بکشد بیرون شهری

 ،به هیچ شهر ایرانی یک وجب زمین نخواهیم داد»، «قیمت روز خواهد بود، ای ممنوع و قیمت واگذاریبه قیمت منطقه

گفتمان ایدئولوژیک سازندگی و ، بدین ترتیب (.1400: 145، زاده)حاجی« بندیمیعنی کمربند شهرها را می، هامحدوده

ژرف  شان هرگز نتوانستد در بستر جامعه نفوذای نخبه گرایانهبا شدت بیشتر گفتمان اصلاحات به دلیل ساخت نشانه

شده در این دوره هستند و شموضوعاتی فرامو، رفع استضعاف، درآمدهابرابری ، اجتماعیمثل عدالت ی. شعارهایکند

 تامری که در دول .دهندها را از دست میتوده، گوئی به نیازهای قشر نخبه و فرهیخته جامعهبه بهای پاسخ هااین دولت

 .شودبعدی به خوبی درک می
وزارت  ،بانک زمین و مسکن) در کل کشور و استان تهران 1383تا سال  1369میزان تملک زمین شهری از سال  .2جدول 

(مسکن و شهرسازی

قانون ملاک عمل سال تملیک
 مساحت)متر مربع(

استان تهران کشور

1369

زمین شهری

411373818

13701411624872

13719285311441

13728449317806

1373

شهریآزاد سازی زمین

264089956

1374292634888

1375585162302

1376231962404

1377184633633

1378133033074

1379118421948

138095751603

138184942112

13827780509

13836568451

Table 2. Urban land ownership from 1990 to 2004 in the whole country and Tehran province
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1383تا  1369از سال در استان تهران روند تملک زمین توسط دولت . 2نمودار 

Diagram 2. The process of land acquisition by the government in Tehran province from 1990 to 2004 

 در دولت سهم 1368)- (1373توسعه اول برنامه دردهند؛ نشان می 2و نمودار شماره  همانطور که جدول

 سازمان توسط جدید شهرهای نیز و شهرها داخل در بایستمی که شودمی گرفته نظر در درصد  45شهری زمین عرضه

( با اتمام رسیدن مهلت پنج ساله تملک و واگذاری 1380تا  1374) عهتوس دوم برنامه درشود.  عرضه شهری نزمی

 سهمهای دایر و بایر شهری شاهد کاهش شدید واگذاری زمین هم در کل کشور و هم در استان تهران هستیم. زمین

لاحات از این دوران به بعد و تا پایان دولت اص و یابدمی کاهش درصد  30به درصد  45از شهریینزم عرضه از دولت

نیز  سوم برنامه در های بایر و دایر شهری در اختیار دولت نیست.کردن مالکیت زمینهیچ ماخذ قانونی برای عمومی

 چهارم برنامه قانون   30ماده و بند اساس بر اً نهایت و کشدمی بیرون شهری زمین ارباز از را خود پای کلی بطوروقت،  دولت

شود. می ممنوع ای،همزاید تشریفات از خارج ن،زمی واگذاری هرگونه توسعه

 (1392تا  1384)دوره  مسکن مهرطرح . از سیاست بازتوزیعی تا 3-3
بار دیگر  1384های سازندگی و اصلاحات در سال گرا در قالب دولتسال سیطره گفتمان عمل 16پس از 

قلاب های دهه اول انهای آن مشابه سیاستسیاستگذارد. دولتی که طلبی پا به میدان میعدالت گفتمانی با درون مایه

( 1392تا  1384(. این دوره )1398: 80، است )هزارجریبی و امامی غفاری« عدالت و مهرورزی»است و شعار دولت 

عدول و ، بندی جدیدی از انقلاب اسلامی بودندهای سازندگی و اصلاحات که به دنبال صورتگرایی دولتعمل

ضرورت ، های بازتوزیعیدادن به سیاستشوند و ضمن اولویتژی انقلاب اسلامی تلقی میانحراف از ایدئولو

 ،دار هیچ حزبنژاد که خود را واماحمدیگیرد. رئیس جمهور بازگرداندن انقلاب به مسیر خود در دستور کار قرار می

های ها و نحوه مدیریت دورهتوانست موجی از ضدیت با سیاست، «عدالت»دانست با شعار برقراری گروه و جریان نمی

به معنای غربی را دشمن ایدئولوژی انقلاب اسلامی « توسعه»او حتی  .کندرا در کشور ایجاد « اصلاحات»و « سازندگی»

دکی از ها وجود دارد که در دست گروه انکوهی از دارایی، . در گفتمان ایدئولوژیک این دولت در ایرانکردمعرفی 
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 ها را از آن گروهآن است که دولت این سرمایه، جامعه منحصرشده و تنها کار مورد نیاز برای رسیدن به عدالت اجتماعی

(.Naji :2015 :128) کندای توزیع اندک گرفته و در جامعه و به ویژه در میان طبقات پایین و حاشیه

با یک انباشت عظیم نیاز به مسکن خصوصاً ، سازی دولت قبلخصوصیآغاز این دولت در نتیجه سیاست بازار آزاد و 

هزار  414یعنی سالانه ، ترین حدداد که میزان تولید مسکن به پایینشود. آمارها نشان میدر شهرهای بزرگ آغاز می

یک و  ددر حالی که میزان تقاضای مسکن به دلیل انباشت کمبود به چیزی حدو ؛واحد مسکونی در کل کشور رسیده

های متعدد حوزه مسکن و عدم توفیق چشمگیر در بهبود مسکن است. به دلیل همین نارسائینیم میلیون واحد رسیده

« طرح جامع مسکن»دولت ملکف شد تا پایان سال اول برنامه ، (1388تا  1384اقشار کم درآمد در برنامه چهارم توسعه )

بدون  ،. دولت جدید با گفتمان ایدئولوژیککندوانمندسازی تدوین را با هدف تحقق عدالت اجتماعی و با رویکرد ت

خواهد تولید مسکن در سال را به بالای یک میلیون واحد مسکونی برساند. از وزیر می، توجه به این طرح و جامعیت آن

، ی کنیدین شناسایزم، ...یک میلیون دویست هزار واگذار شده ... یه میلیون بعدی را شروع کنید»  شودمسکن خواسته می

درصد از هزینه  40ساله برابر با  35از آنجا که سهم زمین در یک دوره «. پنج سال این کار باید تکرار شود، طرح بزارید

دولت ، درصد رسیده بود 60تمام شده مسکن را به خود اختصاص داده بود و این سهم در استان تهران به بیش از 

کند که زمین را دولت  واحدهای مسکونی شهری به صفر برساند و طرحی را ارائهخواهد سهم هزینه زمین را از می

دهیم ما به شما زمین نمی. »های مسکن برای مردم بسازندبدهد و خانه را مردم و یا پیمانکاران خصوصی در قالب تعاونی

های بعد از گذر از قوانین و سیاست (.1400: 185زاده، )حاجی «دهمخواهم شما صاحب خانه شوید و خانه به شما میمی

کند که رهیافت جدیدی در مواجهه با معضل کمبود مسکن را مطرح می، دولت جدید، متعدد در بخش زمین و مسکن

« د»مبنای قانونی این اقدام بند (. 1387: 126، )فولادزاده و اسدزادهشود یاد می« مسکن مهر»از آن تحت عنوان سیاست 

ر به صورت پیوسته د، بود و سپس بر مبنای قانون ساماندهی و حمایت از تولید مسکن 1386سال  تبصره قانون بودجه

 بینیدر طرح جامع مسکن پیش، دستور کار قرار گرفت. در واقع موضوع اجاره بلندمدت زمین جهت احداث مسکن

رح فراتر از رقم پیشنهادی طبسیار ، جمهور وقتاما حجم پیشنهادی طرح مسکن مهر به دستور شخص رئیس، بود شده

، دهزا)حاجی« باید یک و نیم میلیون مسکن در سال ساخته شود، پانصدهزار چیه، پنجاه هزار چیه»جامع مسکن بود. 

در واقع طرح مسکن مهر مبتنی بر طرحی فرعی در طرح جامع مسکن بود که تحت این عنوان که از (. 1400: 189

بود با کمترین هزینه صاحب خانه شوند.  ساله که در برخی از کشورها اجرا شده 99اجاره های اجاره زمین مانند مکانیزم

هزار واحد در سال انجام شود و پس از  20بود که این طرح به شکل پایلوت در دو منطقه و در حد  بینی شدهپیش

برابر افزایش یافت و وزارت مسکن  75به طور ناگهانی  1386شود. اما در ابتدای سال  نقطه دیگر اجرا 14موفقیت در 

ب توجهی به یک قانون مصوبا برنامه مسکن مهر و با بی .موظف شد که سالانه حدود یک و نیم میلیون مسکن بسازد

های برنامه به یکباره بر تمامی، صرفاً به یکی از وجوه قانون مذبور یعنی ارزان قیمت، و داشتن رویکردی به کلی متفاوت

یه انداخت. این حجم دخالت مستقیم دولت در واگذاری زمین و ساخت مسکن عرصه را هر چه بیشتر مسکن کشور سا

 .کندبر بخش خصوصی تنگ می
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 دیگر زمینی در محدوه شهرها، شهریبعد از بیست سال از تعطیلی قانون زمین اما برای اجرای طرح زمین صفر

اند. اصولی بخشیده و یا زمینی هم اگر بوده به قیمت آزاد فروخته شدهقانونی و غیرها یا به شیوه غیروجود ندارد. زمین

دهد؛ اولویت چند نوع زمین را مورد توجه قرار می، رو دولت برای فراهم آوردن زمین مورد نیاز و واگذاری آناز این

شهرها هایی در تهران و سایر کلانچنین زمین، اندداخل محدوده شهرها واقع شدههایی است که در اول واگذاری با زمین

های روستایی است که در داخل حریم شهرها قراردارند و قابلیت زمین هسته ،کشور وجود ندارد. اولویت دوم

شود اده میهای خارج از حریم شهرهای بزرگ و شهرهای جدید دپذیری دارند و اولویت سوم را به شهرکجمعیت

که این به معنای توسعه هرچه بیشتر شهرها و نزدیک ( 1378، قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن)

های گرترین دولتکه در حوزه اقتصادی بعنوان یکی از مداخلهنژاد دولت احمدی شدن مرز آنها به یکدیگر است. در واقع

 های بیرون ازبه هیچ عنوان حق تصرف بر زمینبا گفتمان ایدئولوژیک خود که  شودجمهوری اسلامی شناخته می

ساله و با شعار  99های دولتی تحت عنوان اجازه محدوده شهرها و واگذاری آن را نداشت. بنابراین واگذاری زمین

ود.شمی حذف بهای زمین از مسکن جایگاهی در قانون محاسبات عمومی کشور نداشت و تصرف غیر قانونی محسوب

مسکن وزارت  بانک زمین و) 1390تا سال  1384اراضی تملک شده توسط دولت در کل کشور و در استان تهران از سال  .3 جدول

(مسکن و شهرسازی

Table 3. Lands acquired by the government in the whole country and in Tehran province from 2004 to 

2010 

1392تا  1384روند تملک زمین در استان تهران از سال . 3نمودار 

Diagram 3. The process of land acquisition from 2004 to 2010 

 مساحت)هکتار( قانون ملاک عمل سال تملیک

استان تهران کشور

1384

زمین شهری و ساماندهی عرضه و تولید مسکن

157925

345

1385223

1386292

1387242

1388125

1389-22609

139091
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را نشان  1390تا پایان سال  1384ها از سوی دولت از سال میزان تملیک و تملک زمین 3 و نمودار شماره جدول

که ملاک عمل در تملک،  1388دهد. بررسی و تحلیل این اراضی واگذار شده، حاکی از آن است که تا پایان سال می

هکتار زمین توسط دولت  1227قانون زمین شهری و ساماندهی و عرضه زمین و مسکن بوده، در استان تهران تنها 

تملک شده است. چون زمین شهری وجود نداشت تا در چارچوب قانون زمین شهری یا سایر قوانین تملک شود. اما 

هکتار زمین توسط  22610در استان تهران  1389به بعد در راستای اجرای طرح مسکن مهر فقط در سال  1389از سال 

 شود. دولت تملک می

 بحث .4

 بندی فضای شهر شهری و شکل. گفتمان ایدئولوژیک، مالکیت زمین4-1

و جمعیتی حدود پنج میلیون کیلومتر مربع  220در ایران، تهران شهری با وسعت  1357در آستانه انقلاب 

 کریبزودی و تحت تاثیر منظومه فبود.  نفری است که در آن زمین و مسکن شهری هنوز به بحرانی اساسی تبدیل نشده

ای ههای پیشین در هر حوزگیرد و برنامهمیهای سترگ سرتاسر جامعه ایران را در برو ایدئولوژیک نظام جدید، دگرگونی

شوند. تحت تاثیر این فضای شکل گرفته و به قدرت رسیدن گفتمان معدوم و تمام مفاهیم از نو، باز تعریف می

ردم به دنبال گرفتن حق خود از این سرزمین بودند و چیزی های مختلف مایدئولوژیک کلان جمهوری اسلامی، گروه

الگوی موجود مالکیت و ت در فضای سرزمین وجود نداشت. از سوی دیگر، کیدادن حق مالمهمتر از زمین برای نشان

درآمد به زمین و مسکن شهری قلمداد های کمیابی گروهنقش منفی بزرگ مالکین و احتکارکنندگان، مانع اصلی دست

اولین اقدام عملی، تغییر در الگوی مالکیت زمین شهری و تقسیم زمین تحت تملک دولت و ا، راست این در شود ویم

(، قانون اراضی 1358قانون لغو مالکیت اراضی موات ) .(1395: 38نهادهای انقلابی است )مشکینی و نورمحمدی، 

کنند و این امر دست می تبدیل شهری زمین مالک رینتبزرگ بهحکومت را (، 1366( و قانون زمین شهری )1361شهری )

( علاوه بر تصرفات غیرقانونی 1395: 25پور، گذارد )لالهدولت وقت و نهادهای انقلابی را در واگذاری زمین، باز می

زمین برای ساخت مسکن و سایر خدمات شهری از  که تهران، بزرگترین شاهد آن بود، سهم دولت نیز در واگذاری

دوره رو، رسد. از اینشهری میدرصد پس از تشکیل سازمان زمین 60درصد در پیش از انقلاب به بیش از  10از  کمتر

دهد )مشکینی و می شکلرا در تاریخ ایران  اراضی و تملک کلیتم در ای منحصردوره 1368تا  1358های بین سال

شهری و دستیابی برخی از منجر به کاهش قیمت زمین ها اگرچه در کوتاه مدت،(. این واگذاری1394: 35نورمحمدی، 

 بخشگذاری تعرض به حقوق مالکیت خصوصی و کاهش سرمایهشود، اما علاوه بر نیازمندان به زمین و مسکن می

ناپذیری بر پیکره شهرهای ایران، خصوصاً تهران برجای در درازمدت نیز اثرات جبراندر حوزه مسکن، خصوصی 

 (.1382)اطهاری، گذارد می

توسط  زمین اشغال گسترده موجتملک گسترده اراضی و واگذاری بخشی از آن توسط حکومت به همراه 

  520هب نیازمندان به صورت خودسرانه، در همان دو سال ابتدایی انقلاب، منجر به افزایش محدوده قانونی شهر تهران
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درصد این توسعه در اراضی واگذارشده دولتی و به صورت قطعات بزرگ در خارج  90شود که بیش از می مربع کیلومتر

گیرد. شهرداری تهران در واگذاری زمین در این دوره تقریباً هیچ نقشی ندارد. شده شکل میهای تصرفاز شهر و زمین

 200اطراف شهر به سرعت وسعت یافته و از  ایمناطق حاشیه»کند که شهردار وقت تهران اذعان می 1371در سال 

است. این گسترش فارغ از هرگونه نظم و رویه  کیلومتر مربع رسیده 600کیلومتر مربع در سال اول انقلاب به بیش از 

های طرح جامع تهران برداشته در این دهه، تمام محدودیت (1364)روزنامه اطلاعات، « است قانونی انجام پذیرفته

یابد. جمعیت شهر تهران در در جهات مختلف ناهنجار و فارغ از هرگونه نظم و رویه قانونی توسعه میشهر  وشود می

را  1370میلیون نفر تا پایان سال  5/5که طرح جامع شهر، تنها رسد، در حالیمیلیون نفر می 6از به بیش  1365سال 

لاوه بر بود، اما ع غربی را برای تهران پیشنهاد کرده –بینی کرده بود. طرح جامع شهر، الگوی توسعه خطی شرقیپیش

جنوبی و پس از آن الگوی شعاعی، حول محورهای خروجی را  –آن، طی این مدت، شهر الگوی توسعه خطی شمالی

شهر و طی مکانیزمی پیچیده اما محسوس،  خاص نواحی در شهری متفاوت جمعیتی هایگروهکند. این نیز تجربه می

 هاغیرقانونی و هارسمیرغی که دلیل این بهد، دار اندکی اوضاع، تاثیر کنترل برای حکومت اقداماتو  نندگزیمی سکنی

این مهاجران اصلاً نیازی به ما » بود. وزیر مسکن اعتراف می کند که؛  انقلابی و آنی اتمتصمی و داشتند غلبه همواره

)روزنامه جمهوری اسلامی، « آنان اصلاً با ما کاری ندارندد، واقعیت آن است که نکنندارند و درخواست مجوز نمی

ی و شهر، با تغییر در الگوی مالکیت زمینترتیب، ایدئولوژی و گفتمان عدالت محور دهه اول انقلاب(. بدین1360

تا به امروز  هک ها و قوانینی شدهای سوسیالیستی و ضدمالکیت خصوصی، سنگ بنای سیاستحرکت به سمت سیاست

شهری رو، مجموع نظرات کارشناسان حوزه زمین و مسکناز این نیز دست به گریبان حوزه زمین و مسکن ایران است.

های زمین و مسکن شهری این دهه بر شهرهای کشور حکایت دارد ناپذیر سیاستکشور بر ناکارآمدی و تبعات جبران

الی  1357توسعه کالبدی شهر تهران در بازه سالهای  1نقشه شماره در  (.Ehsani2013، 1396یزدانی ، 1389ماجدی )

نشان داده شده است. 1370

1370تا سال  1357توسعه کالبدی شهر تهران از سال  .1نقشه 

Map 1. The physical development of Tehran from 1978 to 1991 
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دولت سازی، خصوصی جهانی موج تاثیر تحت وانقلاب  ایدئولوژیکیتب  کردن فروکش با و جنگ نپایا از پس

 شود و دولتدهد. تمرکز بر مسئله زمین و توزیع آن تعدیل میانداز جدیدی از آینده کشور ارائه میجدید ایران چشم

 بدون، پایدار یشهر توسعه کهکلیدی  نکته این به توجهبیکشد. به تدریج، پای خود را از بازار زمین شهری بیرون می

)پورعزیزی،  است شهری هایناهنجاری از بسیاری نامناسب، بنیان و ناکافی عرضه و نیست میسر شهرینزمی بهینه عرضه

-1376) «اصلاحات»( و در ادامه دولت 1376-1368« )سازندگی» دولت تجربه (1396: 58پور و مشکینی، احمدی

جویانه به اسم سیاست تعدیل و ناشی شده از بر پایه یک سیستم قانونگذار رانت شهری زمین بازار رهاکردن در(، 1384

 را کشور شهرهای و سیمای منظرشود که می ناموفق و تلخ ایتجربه به تبدیلایدئولوژی لیبرالیسمی سطحی به سرعت، 

ه آماده کند کهای خود، فضای شهری تولید میشده و دولت با سیاست داد. در این دوره ماهیت فضا کاملاً کالایی تغییر

وار به قطعات خوب و بد تقسیم و ساکنان نیز به اجبار در هر یک از این شدن به کالا است. شهر تهران موزائیکتبدیل

 (. 1398: 108دوآب و رهنمایی، شوند )منوچهری میانها بر اساس توپوگرافی درآمد ساکن میقطعه

 افزایدمی ای کشورشهره ساختمانی تراکم برهای بایر شهری کردن مالکیت زمیننبود ماخذ قانونی در عمومی

 درصد 20 تنها 1370 سالحالی که در در سازد.می فراهم ن شهریزمی قیمت رویهبی افزایشسوداگری و  برای را زمینه و

 درصد 64 به 1376 سال در ، این رقمبود طبقه چهار از شد، بیشمی صادر تهران برای که ساختمانی مجوزهای کل از

شد که هیچ هایی صادر میدر یکی از مناطق تهران پروانه»...  .بود شده صادر شهر شمال براینیز  آنها اکثر که رسیدمی

« ندارد های بلند مرتبه هیچ تناسب کارشناسیدر یک کوچه شش متری این برج .تناسبی با طرح جامع و تفصیلی نداشت

گذاری تراکم فروشی به جای فراهم آوردن امکان ساخت یک مسکن برای هر خانوار، امکان سرمایه(. 1388)نشریه راه، 

 زاشهر تهران فراهم می آورد.  هم در مناطق بالانشین و مرفهدار، آنای سرمایهدر تولید مسکن بیش از نیاز را برای عده

یابد می کاهش نفر هر برای مترمکعب 17 به یعنی شود؛می نصف تهران در مسکن متوسط فضای بعد به 1370 دهة هایسال

و  است نهاده فزونی به رو نیز ثروتمند کمتر محلات در بفروشی و بساز هایساختمان دگرگونی، تعداد این با زمانهم و

 این به و افزایش قیمت آن دولت توسط زمین عرضه کاهشیابد. درصد افزایش می 70تا  60قیمت زمین شهری سالانه 

 آخر هایسال دراست. از این رو،  محدود قیمت ارزان هایینزم به دستیابی امکان در درآمد کم اقشار سهم که بود معنا

 هایحومه حال این با ولی نهدیم کاهش به رو تهران شهر به مهاجرت ، میزانبا افزایش قیمت زمین شهری1370 هده

 را شهرستانی و روستایی مهاجرین فقط نه که بود اقماری هایشهرک از ایمجموعه به شدن تبدیل حال در، شهر زراعی

 در زندگی هایهزینه پس از دیگر که نیز تهران کارگری و متوسط طبقات از ایپاره برای بلکهدند، دامی جای خود در

(. این بار شهر تهران نه در محدوده قانونی، بلکه در Ehsani: 2013,86) کردمی فراهم ، سرپناهینددمآنمیبر پایتخت

شهر ای از پهنه فقر شهری پیرامون کلانو هالهیابد ساله و به صورت ناموزون و ناهماهنگ گسترش می 25محدوده 

های اطراف تهران و شهرک هایافته و به صورت اقامتگاهترشقدیمی به مرور گس. روستاهای گیردتهران شکل می

دهد شود. آمارها نیز نشان میهای جمعیتی اطراف شهر بیش از پیش فراهم میآیند و مقدمات پیدایش اقمار و قطبدرمی

درصد در  9/2نقلاب به های ابتدایی ادرصد در سال 2/5که رشد سالانه جمعیت شهر تهران کاهش جدی دارد و از 
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 رسیده است، اما این کاهش به بهای رشد گسترده جمعیت در خارج از محدوده رسمی شهر حاصل شده 1375سال 

سکونتگاه خودروی اقماری یعنی؛ قدس، نسیم شهر، گلستان، ملارد، نسیم شهر،  1375تا  1368ها است. طی سال

شهر و... در منطقه شهری تهران به عنوان شهر به ، محمدشهر، مشکیندشتآباد، ماهشهر، حسنپاکدشت، وحیدیه، کمال

های شهری، برنامهرو به اعتقاد کارشناسان حوزه زمین و مسکن(. از این1396: 28شوند )شیخی، رسمیت شناخته می

منجر به افزایش یافت و « رسمیاسکان غیر»این دهه از سنجیدگی و کارائی لازم برخوردار نبودند و در نتیجه 

که  یهای(. سکونتگاه1390های خودرور و غیررسمی شد )اطهاری، بخشی از اقشار جامعه در سکونتگاه« شهروندزدایی»

محیطی، پیامدهای اقتصادی و اجتماعی و عدم تعادل و نظم فضایی را در منطقه شهری تهران به وجود مشکلات زیست

 ند. دآور
1385تا  1368های منطقه شهری تهران بین سالتحولات شهر تهران و شهرهای . 2نقشه 

Map 2. The developments of Tehran city and the cities of Tehran urban area between 1989 and 2006 

های اسلامی و انقلابی به پیروزی نژاد با رویکرد احیای ارزشدولت احمدی 1384در انتخابات سوم تیرماه سال   

تملک و  مسئلهگفتمان ایدئولوژیک این دولت،  شود. دررسد و همین تفکر بر تمام عملکردهای دولت، حاکم میمی

هزینه سهم خواهدمی. ولی این بار دولت گیردمی قرار وجهت کانون در واگذاری زمین، همچون اوایل انقلاب، بار دیگر

ها، زمین مهر به تعاونیو با حفظ مالکیت عرصه، در قالب طرح مسکن برساند صفر بهرا  مسکونی واحدهای از زمین

شود که نیازمند مدیریت بخش عمومی و بعنوان یک ثروت ملی شناخته می« شهریزمین». در این طرح کندواگذار 

لتی است. براساس مصوبات شورای عالی معماری و شهرسازی کشور، احداث مسکن مهر در کلان شهرهایی چون دو

های مسکونی و شهرهای جدید اطراف آن، انجام گیرد. این انتخاب به معنای گسترش بیرونی تهران بایستی در شهرک

 ود. ها و نزدیکی هرچه بیشتر مرزهای آنها به یکدیگر باین شهرها و شهرک

توان آنها را زمین شهری نامید، در اصل جزء منابع شده برای اجرای پروژه مسکن مهر که نمیهای تملکزمین

ها هستند و چون دارای مالکیت عمومی بودند آسانتر از سایر اراضی مورد تملیک و تملک قرار گرفتند. این زمین طبیعی

بودند و معمولاً با الگوی متناسب و مطلوب شهری و رعایت  شده غالباً در فاصله بسیار دوری از شهرهای مادر واقع
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کرد که برای تاسیسات و تجهیزات مورد نیاز،  محیطی همخوانی نداشتند. همین مسئله دولت را مجبورالزامات زیست

های مسکن مهر )بدلیل توجه صرف به استفاده از کند. همچنین مکانیابی پروژه کل مسافت بین شهر تا زمین را تجهیز

های خدماتی بسیاری پایینی است. این مسئله این شهرها های زیرساختی و سطح و سرانههای دولتی( دارای ضعفزمین

رو، مساکن طرح این است. از کردهها را از نظر تامین خدمات و احتیاجات روزمره، وابسته به شهر تهران و شهرک

(. ایجاد Ehsani: 2013,92) های غیررسمی و غیرقانونی ابتدای انقلاب نداشتمسکن مهر، دست کمی از سکونتگاه

بودند و واحدهای خالی بسیاری  نکردهمسکن مهر، در شهرهای جدیدی که اهداف خود را جهت اسکان جمعیت محقق 

گذاری آن را ساله به مردم واگذار گردید، بسیاری جهت سرمایه 99ا اجاره ها بداشتند، نیز اشتباه بود، چون این زمین

و خود کماکان در شهر مادر به صورت مستاجر ماندند و در نتیجه از بار جمعیت شهر مادر )تهران( کاسته  کردهتهیه 

مانند تهران در نشد. از سوی دیگر، طرح مسکن مهر به هیچ وجه در راستای توسعه درونی شهرها نیست؛ در شهری 

های فرسوده که حدود درصد جمعیت شهر در بافت 15حدود یک میلیون و یکصد و پانزده هزار نفر معادل  1388سال 

کردند و کل فضایی که واحدهای مسکن درصد از کل مساحت شهر را در برداشت، زندگی می 7هکتار، معادل  3269

: 119درصد مساحت شهر تهران بود )مشکینی و همکاران،  3معادل  اند تنهامهر در مجموعه شهری تهران اشغال کرده

عه توانست قدمی در راستای توسهای بافت فرسوده برای احداث واحدهای مسکونی می(. بنابراین استفاده از زمین1394

نها را به توانست آهای موجود در اطراف شهرها که دولت میکه این امر به دلیل وجود زمین درونی شهر محسوب شود

 دولت بنابراین. بود عرضه روی بر تمرکز مهرطرح مسکن شود. بطوری کلی درراحتی تملک کند، مورد غفلت واقع می

 سامان رضهع برحسب را تقاضا بود برآن عمومی فراخوان با باشدداشته دقیقی از وضعیت نیازمندان برآوردی آنکه بدون

 دیلتب متوسط اقشار مسکن به درآمدکم افراد حمایتی طرح یک از مهر مسکن کمدهد که کمها نشان میدهد. اما بررسی

 بازار خرید وارد مهر گونه مسکناین سوداگران، و برای گاهیجولان و زمین بازیبرای بورس ابزاری و در ادامه نیز به

شخص شهری به نام توان به صراحت از مرز مبه هرحال، اکنون دیگر نمی .(1396شیخی، )شد  مستغلات و فروش

های رسمی و غیررسمی اقشار مختلف جامعه تهران صحبت کرد، بلکه باید آن را سازمان فضایی مجموعه سکونتگاه

شک چنین . بیداردبا شهرهای اطراف  های فرسوده درون خود، پیوندی همه جانبهدانست که شهر اصلی با بافت

مجموعه شهری تهران در سال  3در نقشه شماره  .بود شماری خواهدبیمجموعه عظیم شهری دارای مشکلات و مسائل 

 1392تا  1358از سال  4نشان داده شده و روند تملیک و تملک زمین شهری توسط دولت در نمودار شماره  1392

 ترسیم شده است. 
1392 مجموعه شهری تهران . 3نقشه 

Map 3. Tehran city complex 2013
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1392تا  1358ها در تملیک و تملک زمین شهری از سال روند دخالت دولت .4نمودار 

Dyagram 4. Process of governments' involvement in the acquisition of urban land from 1979 to 2013

 گیری. نتیجه5
مورد توجه  1392تا  1357های این مقاله، مسئله ناپایداری حقوق مالکیت بر زمین شهری ایران را بین سال

 عدم تا افراطی دخالت از فرایندیها دارد، ارتباط مستقیمی با گفتمان ایدئولوژیک دولتقرار داد. این ناپایداری که 

 .یدپیمامی را شهریتملیک و تملک زمین در دخالت

ها در دولت آید وآنجا که الگوی مالکیت زمین از عوامل تاثیرگذار بر ساخت و رشد شهرها به شمار میاز 

بر این اساس، قدرت اند، کردهشهری ایفا ایران به ویژه در شهر تهران نقش مهمی در مبحث مالکیت و تملیک زمین

 فتمانتحت تاثیر گ است.کرده بل درک ن را قافضای شهر تهراها بر ساختار و تاثیرگذار گفتمان ایدئولوژیک دولت

ایدئولوژک دهه اول انقلاب که دهه مستضعفین نام دارد، تغییر در الگوی مالکیت موجود و تملیک و تملک گسترده 

باری چون گسترش ناهمگون و ناهنجار شهر تهران را فارغ از هرگونه نظم و رویه قانونی شهری پیامدهای زیانزمین

به نام تعدیل اقتصادی و به پیروی از دهه دوم و سوم انقلاب  هایاما گفتمان ایدئولوژیک دولت آورد.بار میبه

ای خود پتوجه به این نکته که عرضه زمین و قیمت آن متاثر از الگوی مالکیت زمین است، بیهای لیبرالیسیتی، سیاست

 هایشهر از ایمجموعه سازی در شهر تهران و ایجادبهسازی و بلندمرتانبوه د.کشاز بازار زمین شهری بیرون می را

وژیک ایدئولسرانجام گفتمان  که سرپناه اقشار فقیر جامعه شدند، ویژگی اصلی فضای شهری این دوره است. اقماری

قانونی ساله( را در خارج از محدوده  99ای )اجارها ب و ارزان صورت به زمین توزیع باردولت دهه چهارم انقلاب، این

شهری نبودند، به معنای های تملک و واگذارشده که در اصل زمیندهد. این زمینشهرهای بزرگ در دستورکار قرار می

های مجموعه شهری تهران و پیوند خوردن آنها با انواع مسائل و مشکلات به گسترش هرچه بیشتر شهرها و شهرک

 .یکدیگر بود

شهری در ایران، هیچگاه دارای ثبات و پایداری نبوده و گفتمان زمینحقوق مالکیت بر حاصل کلام آنکه نظام 

که  طورهمان شهری؛ها، بیشتر در تضاد با یکدیگر بود تا در راستای حل مشکل زمین و مسکنایدئولوژیک دولت

، موجب نشد که در حل مسئله زمین و مسکن های گسترده دولت در تغییر الگوی مالکیت و واگذاری زمیندخالت

های دولتی به قیمت بازار شهری و فروش زمینکردن بازار زمینآید، به همان صورت، رهاشهرهای ایران، بهبودی حاصل
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دیدی های جمنشاء مالکیت ت برخواسته از آن، اگرچهمشکلاضعف در تعریف حقوق مالکیت و  نکرد. نیز مشکل را حل

های متفاوت، منجر به از بین بردن بسیاری از حقوق های مختلف و به شکلآورد، اما در دورهفراهم می را برای حکومت

با فرض  که نیست سطحی و ساده اشتباهی گی،آشفت ینا شود.اقتصادی ساکن در شهرها می –های اجتماعی افراد و توده

 مالکیت را ازناپایداری حقوق  هر اقدام و قانونی که چالشرو، از این کرد؛ برطرف را آن سادگی به گذاردن قانونی بتوان

برداری سیاسی از مسئله زمین و مسکن شهری به نفع طیف ایدئولوژیک موافق خود را میان نبرد و سعی در بهره

  گیری ساختار مطلوب شهری است.مانعی جدی بر شکلیابی نیست و باشد، محتمل کامداشته
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