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 هاي زمين شهري؛ سياست
بايدها و نبايدها

 
 

 
 

 چكيده
 

 يشـهر  اقتصـاد    ةدهنـد  يلك، سه بازار اصـلي تش ـ     »ارك«و  » سرمايه«نار دو بازار    كدر  » زمين«بازار  
 زيـرا غيـر     الايي خاص است  كزمين   .ديگر هستند كناپذير و وابسته به ي     اين بازارها جزء جدايي    .است

ي، يجا ه آن به دليل نداشتن قابليت جابة برخلاف سرمايه و كار، عرضوقابل جانشين و ناهمگن بوده 
  .بسيار محدودتر است

بـه صـورت مسـتقيم و غيـر         د و خـدمات     ي ـن، تول ك اعم از مس   ي مختلف اقتصاد شهر   يها بخش 
گـذاري صـحيح در بـازار زمـين، منجـر بـه              عدم سياسـت   . است ين شهر ياز بازار زم  تأثر  ممستقيم  

 به عنوان مثـال،   . شود هاي توليد كالا و خدمات مي      ن باعث افزايش هزينه   يو همچن  افزايش قيمت زمين  
شهرها تـا    لانك درصد و بعضاً در      ٥٠ تا   ٤٠ن است و    ك اصلي توليد مس   ةه نهاد كافزايش قيمت زمين    

 ةهزين ـسـهم   «دهـد، منجـر بـه بـالارفتن          وني را به خود اختصاص مي     ك درصد از قيمت واحد مس     ٩٠
 .شود  مي» خانوارةينن در سبد هزكمس

ه ك ـشورها اعم از توسعه يافته و در حال توسعه در اين زمينه نشـان داده اسـت        ك ساير   ةتجرب
هـاي   هزينههاي توليد، كالا و خدمات و به تبع آن كاهشِ            هزينهاهش  كها همواره خود را متولي       دولت

ها و آزادسازي بـازار      انهاهش يار كنترل آن اقدام به     كضروري و اساسي خانوار دانسته و سپس با         
 .نندك مي

هاي مناسب در بازار زمين شهري منجر به كاهش سهم هزينة زمـين از               بنابراين اتخاذ سياست  
هـاي   سه بخش اقتصاد كشور شاملِ مسكن، توليد و خدمات خواهد شد و به دنبال آن كاهش هزينـه                 

 .اساسي خانوار را به دنبال خواهد داشت
 

 مقدمه
 

هـاي   ار، مجتمـع  ك ـهـا بـه نيـروي        ارخانـه ك انقـلاب صـنعتي و نيـاز          از يناش مهاجرت   هپديدبا وقوع   
 هتوسـع  ،بعـد از انقـلاب صـنعتي   . نـد و گسـترش يافت  هشـد نار شهرها ايجـاد    كارگري در   كوني  كمس

ا ب. ردكوارد  را در ادبيات اقتصادي،     » اقتصاد شهري «و  » زمين شهري  « مفاهيم جديدي مانند   شهرها
از اهميت فراواني برخوردار شد، زيرا منـابع زمـين          » زمين شهري  «ي زمين، منابع  افزايش تقاضا برا  
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ترين عوامـل تأثيرگـذار      هاي توليدي و خدماتي در نواحي شهري از مهم         ز فعاليت كدليل تمر  شهري به 
ها در   ميتي دولت كترين ابزارهاي حا   ي از مهم  كعلاوه ي  به. شوند هاي اقتصادي محسوب مي    بر فعاليت 
. شـود   از منـابع زمـين شـهري تلقـي مـي          نهي به ههاي مرتبط با استفاد     شهري، تدوين سياست   اقتصاد

هـاي مناسـب زمـين شـهري         به سمت تـدوين سياسـت      ي و محل  يدر سطوح مل  ها   همين دليل دولت   به
 .اند  گام برداشتهابيمكن منبع يا همنظور اختصاص بهين به

شور يا عدم تناسب سياست زمـين       ك كگذاري صحيح در بخش زمين در ي       نبود سياست اصولاً  
لات متعـددي  كاتخاذ شده با وضعيت اقتصادي، فرهنگي و سياسي موجود در آن، منجر به بروز مش      

 . اقتصاد خواهد شدهدر حيط
ن سـازمان   كنفـرانس مس ـ  كه  كاي است    گونه لات ناشي از افزايش تقاضاي زمين شهري به       كمش

شـورهاي در   كل  كترين مش ـ  هاي شهري را مهم     زمين  افزايش قيمت  ، ميلادي ١٩٧٦ملل متحد در سال     
 از  ين، معضلات ناش  يها و ابعاد زم    يژگي و ين گزارش با بررس   ي ا ١.حال توسعه شهري دانسته است    

ت بـه   ي ـ، در نها  ين شـهر  يل دخالـت دولـت در بـازار زم ـ        ي ـ و دلا  ين شهر يعدم نگرش مناسب به زم    
 .پردازد ي مين شهريرد بازار زمكمنظور بهبود عمل  بهياستي سيشنهادهايپ
 

 ات آني و خصوصيشهرزمين  .۱
 

 يشـهر  اقتصـاد  هدهنـد  يلك، سه بـازار اصـلي تش ـ     »ارك«و  » سرمايه«نار دو بازار    كدر  » زمين«بازار  
 .گر مـرتبط و وابسـته هسـتند       يدك ـي بوده و به     ياقتصاد شهر ناپذير   اين بازارها جزء جدايي    ٢.هستند

منظور   به يشهرلان اقتصاد   كهاي   رد حوزه كعمل ر در تبيين  وكرد سه بازار مذ   كاركبنابراين شناخت   
 .، مهم و ضروري استيت مطلوب اقتصاديدن به وضعي رسي براباز مهندسي روابط بين آنها

صـورت مسـتقيم و      بـه الا و خـدمات     ك ـد  ي ـن، تول ك از مس ـ   اعم ي مختلف اقتصاد شهر   يها بخش
ري فاقد استراتژي مناسب در بخـش زمـين         شوكاگر  .  هستند ين شهر ياز بازار زم  تأثر  ممستقيم   غير
ارآمدي دو بـازار    كباشد، اين بازار به تنهايي باعث نا      صورت خاص     به ين شهر يصورت عام و زم     به

ارآمد خواهـد  كبيمار و نا  ط، اقتصاد شهر    ين شرا يو در ا  شود   ار مي ك سرمايه و    يهاديگر يعني بازار  
اد ي ـ يارآمـد كدهـد، نا   يل م ـ يكشور را تش ـ  كهر   اقتصاد    بخشِ اعظم  يه اقتصاد شهر  كشد و از آنجا     

  .ردكت خواهد يشور سراكل اقتصاد كشده به 
                                                 

نولوژي دانشگاه علـم  كز مطالعات تكميسيون اقتصادي اجتماعي آسيا و اقيانوسيه، تدوين مر    كسياست زمين شهري به زبان ساده،       . 1
 .۱۳۸۶و صنعت ايران، 

در اقتصاد شهري كـه تبلـوري از كـل اقتصـاد اسـت، از ميـان               . ديگر نيز وابسته هستند   كديگر مرتبط بوده و به ي     كاين سه بازار با ي    . 2
. يفيـت زنـدگي شـهري تأثيرگـذار اسـت         كمحيطـي شـهر و       شهري مستقيماً بر شـرايط زيسـت       ه ياد شده، بازار زمين    گان بازارهاي سه 

 .ارآمد استكرد مناسب اقتصادي، وجود بازارهاي زمين عادلانه و كنياز شهرهاي با عمل پيش
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ار توجه شده و كاگرچه به دو بازار سرمايه و    شور ما   كدر  رغم اين تأثيرگذاري،     متأسفانه علي 
 در  ينون اسـتراتژي مشخص ـ   ك ولي تـا   ،ارآمدي اين دو بازار ارائه شده است      كارهايي نيز براي    كراه

 .شود  وجود نداشته است و عملاً اين بخش رها شده تلقي مييشهرزمين بازار 
زمـين  . ن اسـت  يها و ابعاد زم    يژگي از و  يازمند شناخت مناسب  ي ن ين شهر ياست زم ي س يبررس

ي، يجـا  هدليـل نداشـتن قابليـت جاب ـ        آن بـه   ه برخلاف سرمايه و كار، عرض     زيرا خاص است؛    يا نهاده
 : ويژگي ذيل استچهاره داراي ك است ١رين دارايي حقيقيت زمين مهم .تر است بسيار محدود
ه كالاها و خدمات كر ين را نسبت به ساي، زميژگين ويا :)ثبات فضايي (٢جايي هان جابكعدم ام

 .دكن يز ميقابل انتقال هستند متما
 ينين جانش ي زم ه نهاد يه برا كن معناست   ين بد ين ندارد ا  ين جانش ي زم :غيرقابل جايگزين بودن  

 . استك آن ي ندارد تا بتوان با استفاده از آن، تقاضا را براوجود
 يهـا  يژگ ـي و و  ييل ثبات فضا  يدل ها به  نير زم ين نسبت به سا   ي قطعات زم  كياكي : بودن ناهمگن

 .  متفاوت هستندي مانند خدمات شهريطيمح
راين هـر   بنـاب . ردك ـتوان ساخت و نه نابود       زمين را نه مي    :پايا و بادوام بودن از نظر فيزيكي      

 . ندك براي آيندگان حفظ ك منبع مشتركعنوان ي ه زمين را بهك باشدمتعهد د يبانسلي 
 محلـي در سـه       و زيكه دولت مر  كهايي است    ، مجموعه سياست  »ي شهر زمين«گذاري   سياست

اب ي ـمكمنبـع   بـرداري بهينـه از ايـن         ند تا بهـره   ك زمين اتخاذ مي  » اربريك«و  » ارزش«،  »يتكمال «بعد
ي و اسـتيجاري، جلـوگيري از افـزايش    ك ـ از مل  اعـم  يت زمـين  كانواع مال ن  يي تع ٣. محقق شود  ياجتماع

ارزش زمين، جلوگيري از بروز سوداگري در زمين و حفظ تعـادل بـين عرضـه و تقاضـا از طريـق                      
هـا و    اربريكنوع و ميزان    ن  ييتعها،    دولت مانند وضع انواع ماليات بر زمين       هابزارهاي مختلف مداخل  

هاي زمين مورد مداقه و بررسي قـرار          مباحث سياست  هه در حيط  ك همگي مسائلي هستند     ها،آنمانند  
 .)١لكش (گيرند مي

                                                 
 .منقول از ديدگاه حقوق شهري برشمرد توان به تعبيري اموال غير هاي حقيقي را مي دارايي. 1

2. Non Tradable 
نولوژي دانشگاه علـم  كز مطالعات تكميسيون اقتصادي اجتماعي آسيا و اقيانوسيه، تدوين مر    كسياست زمين شهري به زبان ساده،       . 3

 .۱۳۸۶، و صنعت ايران
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 ١اربريكيت، ارزش و كمالبُعد زمين در سه . ۱ل كش

 
 
 
 
 
 

 
  ن در اقتصاد و توسعهي نگرش به زميخير تاري س.١-۱

عنـوان    نقش زمين بـه    ،يافته شورهاي توسعه كدر  . هاي توسعه است   سياست زمين بخشي از سياست    
. رده اسـت  ك ـن اخير با شـرايط روز و تغييـرات و تحـولات آن تغييـر                وبازيگر اصلي توسعه طي قر    

عنـوان ثـروت تلقـي       ه در جدول زير نشان داده شده است، زمين در دوران فئوداليسم به            كطور   همان
ترتيـب   انقلاب اطلاعـات بـه     جهاني و    يها هاي انقلاب صنعتي، بازسازي پس از جنگ       شده و در دوره   

 ٢.مياب اجتماعي مطرح شده استكمياب و منبع كالا، منبع كعنوان  به
 

 نونك  تا١٨٠٠هاي   سالدر نسبت به زمين نگرش تغييرات .١ جدول

 فئوداليسم تا  
 ١٨٠٠ سال

 انقلاب صنعتي
١٨٠٠-١٩٥٠ 

بازسازي پس از جنگ 
 ١٩٥٠-١٩٨٠ جهاني

 انقلاب اطلاعات
  به بعد١٩٨٠ 

 نسبت گرشن
 به زمين

عنوان  زمين به
 عنوان منبعي كمياب زمين به عنوان كالا زمين به ثروت

عنوان يك منبع  زمين به
 كمياب اجتماعي

 

 عدم يل اصليتوان از دلا ي ثروت را ميالا به جاك كيعنوان  ن بهيبه زمنسبت ر نگرش ييعدم تغ  
 يا هي سرما يالاكن از   يه نگرش نسبت به زم    ك ياصولاً تا زمان  . ردكران قلمداد   يشور ا ك يافتگي توسعه

 هتوان بـه توسـع   يند، نمكر نييتغ) ابيمكمنبع ( توسعه   ي برا يعنوان بستر   به ياب اجتماع يمكبه منبع   
ر بازارهـا  ين همواره نسـبت بـه سـا   يه در زم  يرا نرخ بازگشت سرما   ي ز ،دوار بود يشور ام ك ياقتصاد

 .ل نخواهد گرفتك شيعتدِ صنيبر تول يشتر بوده و اقتصاد مبتنيب
عنـوان ثـروت تلقـي شـده و          قابل ذكر است، زمين در ادبيـات اقتصـادي كنـوني كشـور مـا بـه                 
عنوان يك   آنها و حتي خانوارها به زمين به        از توليدي، مالي، خدماتي و مانند      هاي اقتصادي اعم   بنگاه

                                                 
ز مطالعـات  ك ـ رضـوي، مجموعـه مقـالات مر      هللا  روح ترجمههاي زمين،    هاي ثبت، زيرساخت اجراي سياست     ، سيستم كاستيگ اينمار . 1
 .نشگاه علم و صنعت ايراننولوژي داكت
 .همان. 2

مالكيت زمين
 حقوق زمين ابزارهاي قانوني

كاربري زمين
ريزي  كنترل و برنامه
 محيطيابزارهاي زيست

 ارزش زمين
بندي  ياتگذاري و مال ارزش

 ابزارهاي مالي
ابعاد زمين
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 . نندك ارزش پول خود نگاه ميحفظ  هكنند ثروت و تضمين
 ،شورها مانند چينك بسياري از ه درك تا به آنجاست ي اقتصاديزير ن در برنامهينقش بازار زم

 يور در تمـام   كاصـلاحات مـذ    ١.اصلاحات اقتصادي از اصـلاحات بـازار زمـين شـروع شـده اسـت              
ــ ــوده اســتي و صــنعتي، شــهريشــاورزكن اعــم از ي زمــيهــا ياربرك ــوع كــقابــل ذ.  ب ر اســت ن
ن يبنابرا.  خواهد گذاشتيشورك بر اقتصاد هر يقيم و عمير مستقين تأثي در بازار زميگذار استيس
 در  ي اقتصـاد  يهـا  صورت جامع و متناسب با اهداف برنامـه        ن به يه اصلاحات بازار زم   ك  يصورت در

شـور مـا تقسـيم      كدر   مثـال،    بـراي .  را بر اقتصاد خواهد گذاشت     يد نباشد، اثرات نامطلوب   يجهت تول 
هاي سياسي و فرهنگي     ثير عميقي بر اقتصاد و ساير بخش       تأ »اصلاحات ارضي «اراضي تحت عنوان    

هـاي    تغييرات بنيادي در بنيان    ،ه برخي انديشمندان معتقدند، اصلاحات ارضي     كطوري   به داشته است 
، يشـاورز كشور در بخش ك ي اقتصاده توسعيجا ن اصلاحات به ي و ا  رده است كجامعه ايران ايجاد    

رده و باعث مهاجرت گسترده بـه شـهرها و بـه تبـع آن              كد   وار يشاورزك به اقتصاد    يلطمات فراوان 
 .شور شده استكل اقتصاد ك در يلات فراوانكمش

شور غفلت  ك هيند توسع اليدي بازار زمين در فر    كشور ما از نقش     كه در   كته اساسي اين است     كن
» اقتصـاد زمـين  « مستقل با نام يا سرفصليعنوان  شور  كاقتصادي   هاي دهكدانش در يحت ،است شده

مجمع تشخيص مصـلحت    «شور مانند   كگذاري در    لان سياست كشود و نهادهاي     تدريس نمي ا  يده  يد
 .ندا ردهكلان نظام در بخش زمين را تدوين نكهاي   سياست،»نظام

 
 عوامل مؤثر بر افزايش قيمت زمين شهري .۲-۱
 را بر آن داشته     يگذاران اقتصاد  استي، س ي بر اقتصاد شهر   ين شهر يمت زم يش ق ي افزا هندير فزا يتأث

 مناسب را   يها استي، س ين شهر يمت زم يش ق يرگذار بر افزا  ي عوامل تأث  ياست تا با شناخت و بررس     
 .نندكاتخاذ و اجرا 

ها، از جمله تورم در بخش زمين، ناشي از كمبود عرضه  طور كلي افزايش سطح عمومي قيمت  به
 يـا   ٣»فشار عرضه « يا   ٢»كشش تقاضا «ز   تورم يا ناشي ا    ،ان اقتصاددانان ب به ز  .يا افزايش تقاضاست  

ش تقاضا و يثر در افزاؤن و عوامل مي زمه عرضهنندك  در ادامه عوامل محدود.تركيبي از اين دو است
 :ديآ يصورت اختصار م ن بهيمت زمي قدر نهايت

. وابسته اسـت  زمين، به شرايط طبيعي و جغرافيايي شهر        ه عرض هبرخي از عوامل محدودكنند   ـ   
نـد در عرضـه     نتوا   مـي  ،دنشـو    كه مانع از گسترش شهر مي      …ل عواملي چون كوه، دريا و        مثا براي

                                                 
1. Chengri Ding, Land policy reform in China: assessment and prospects, Land Use Policy 20 (2003) 109–120. 
2. Demand Pull 
3. Supply Push 
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 .دنشو منجر  و نهايتاً به افزايش قيمت زمين گذاشتهتأثير ن يزم
از عوامـل   سازي آن و تثبيـت حـق مالكيـت             انتقال زمين و آماده    هيندهاي طولاني و پرهزين   افرـ   
 . آن استن به بازاريند ورود زميا شدن فريطولان
عنـوان   ، بـه  يند طولاني تغيير كاربري زمين جهت تأمين زمين مورد نياز براي توسعه شهر            افرـ   
توانـد   يم ـ عرضـه زمـين را       سـو  كي ـاز  قوانين كاربري زمـين     . شود يننده شناخته م  ك  محدود يعامل

 .را زياد كندآن  عرضه ،بسته به قوانينگر ي دياز سو و ردهكمحدود 
هاي اطراف شـهري يـا داخـل شـهر            جمله سودجويي، مالكان زمين    از    دلايلي بنابرممكن است   ـ   

 .ده و با اقدامات انحصارگرايانه از عرضه آن در بازار خودداري كنندكراقدام به احتكار زمين 

 ي آت ـ ياز واقع ـ يردن ن كل لحاظ ن  يدل  به شهري، از دانش و مهارت كافي     زان  ير برخوردار نبودن برنامه  ـ   
 .شود ين محسوب ميردن عرضه زمك، از عوامل مهم در محدودي نادرست شهريها استيشهر و اتخاذ س

داران از خدمات عمومي شـهرها و ارتقـاي امتيـاز      افزايش منافع زمين،رشد درآمد شهروندان  ـ   
 . استافزايش قيمت زمين شهرياز عوامل  ،مكاني زمين

هـاي جـامع،      طراف و تغيير نقشـه     جمعيت شهري و رشد شهر به ا       هتحولاتي چون رشد فزايند   ـ   
 و  ي سـاختمان  يهـا  ز پروانه هاي قوانين مربوط به ساختمان، تأخير در مقررات كسب مجو          محدوديت

ه ك ـ، بـالا بـرده   آينـده در ها    افزايش قيمت زمين  را نسبت به    تواند انتظار مالكان      مسائلي نظير اين، مي   
 .شدهد خواافزايش قيمت زمين شهري ننده در ك دي تشديخود عامل

بـه  ... هـا و    حق مالكيـت، ماليـات     صورت بهبه هنگام تغيير كاربري زمين،      بالابودن سهم دولت    ـ   
 .بدل شود افزايش قيمت زمين ي برايتواند به عامل ي مييتنها

رنـد و   بهـا را بـالا ب       قيمت تاتواند محتكران را تشويق كند         مي ،بيني بازدهي و سود بيشتر      پيشـ   
 .ن شونديمت زمياذب قكش ياعث افزات بمد كم در كوتاه دست
، خاصه در   نيزمهاي آن سبب افزايش استثنايي در ارزش         هاي خبري و جنجال     حضور رسانه ـ   

در ن  يزم ـقيمت   عوديش ص يز افزا يآم اس مبالغه كانع ،شود و دليل اصلي      مي آنموارد تغيير كاربري    
 .ستها سطوح رسانه

هـاي شـغلي در    تمركز فرصت« شهر يزكدر مناطق مرن يمت زميش قي از عوامل مهم افزا  يكي ـ 
بخش خدمات در مركز شـهرها      در  افزايش اشتغال   به   شهرنشيني و تمركز شهري،      .است» آن مناطق 

هـاي شـغلي در مركـز شـهرها، قيمـت بـالاي زمـين در ايـن نـواحي و                       تمركز فرصت . شود يممنجر  
به سمت مناطق پيراموني شـهرها      را  يد  هاي صنعتي به فضاي بيشتر، صنايع جد        همچنين نياز فعاليت  

 زيـرا قيمـت     ،شـود   سازي به حومه شـهرها كشـيده مـي          هاي ساختمان    همچنين فعاليت  .دهد يمسوق  
زمين در مركز شهرها بيشتر است و نياز به فضاي خصوصـي بيشـتر، مـردم را از مراكـز شـهرها                
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 شهرها بـه سـمت      لانك ياه حومهدليل وجود نيروهاي متخصص در        به ،صنايع. ستا   دورتر ساخته 
كـلان شـهرها    يهـا  حومهرشد جمعيت  يبالا، نرخ   ات فوق ك ن يامدهاي از پ  يكي. دنشو  آنها كشيده مي  

 بديهي است كه نرخ رشد بالاي جمعيت در يك منطقه شهري بر بازار ١. شهرهاي ديگر است  نسبت به 
 ولـي در منـاطق پيرامـوني        ، نرخ افزايش قيمت زمين در شهرها زياد اسـت         ٢.گذارد  زمين آن تأثير مي   
 .بسيار بيشتر است

گسـتره وسـيعي    ارائه خدمات در    هاي محلي يا متوليان اداره شهر در          مالي دولت    عدم توانايي  ـ 
دليل عدم توانـايي      كه به  ابه اين معن  . شود يممنجر  افزايش جمعيت مراكز شهري      به   از مناطق شهري  
 بنابراين شهروندان   ،دنشو  نات عمومي برخوردار نمي   ها، مناطق حومه شهرها از امكا      مالي شهرداري 

 ايـن عمـل باعـث افـزايش         .هاي برخـوردار زنـدگي كننـد        حاضرند مبالغ بالاتري را بدهند تا در زمين       
 شده كه كمبود مضاعف زمين برخوردار را به دنبال          يهاي برخوردار شهر    تقاضا در مراكز و زمين    

 يان در ازايو متقاضــ ارزشــي مضــاعف پيــدا كــرده ، زمــين برخــوردار از خــدماتنيبنــابرا. دارد
ه در ك ـ را خواهنـد پرداخـت   يشتري بيد، بهايا خريبها  صورت اجاره ها چه به  نين زم ي از ا  يمند بهره
 .شود  زمين ميانطور عمده نصيب مالك  منافع بهت،ينها

 
 ين شهرير نگرش به زميي از عدم تغي معضلات ناش.۳-۱

هـاي اقتصـادي و فرهنگـي بسـياري       شهري در ايران، بـه ناهنجـاري  هاي مدون زمين  سياست فقدان
بـه بـروز    ران  ي ـانابساماني بازارهاي زمـين شـهري       . شده است منجر  خصوص در زندگي شهري      به
ورود تقاضـاي   . شـده اسـت    منجـر ار شـهري نيـز      ك ـلات و نواقصي در بازارهـاي سـرمايه و          كمش

ش ي، افـزا يخـوار  ني، زم ـ يا بـودن سـوداگر    مفرم ـكح،  )سوداگري زمـين  (ن  يبه زم رف  اي صِ  سرمايه
اني در  كبروز تورم پل  د،  ي مولد در تول   يگذار هي سرما يه اقتصاد يعدم توج ،  ي خدمات شهر  يها نهيهز

رسمي، ايجـاد   هاي غير گاه ونتكاي و س شهري و حاشيه   درون هاقتصاد شهري، وجود نواحي فرسود    
گـذاري صـحيح    ه ريشه در نبود سياسـت ك ندستهلاتي كهمگي از مش... هاي ناهمگون شهري و   بافت

 يالاك ـ «كي ـعنـوان    ن بـه  ي از نگرش به زم    يل به معضلات ناش   يدر ادامه به تفص   . زمين شهري دارند  
 . شود يپرداخته م» يا هيسرما

                                                 
 .٢٠ و ١٨ ص، ص٦٥شم، شماره ها، سال ش ياني، مجله شهرداريك عباس ترجمهين، سياست زمين و رشد شهري، كهايم دراين دراب .1
هـاي شـهرها، تغييـراتِ         تمركز مشاغل خدماتي در مركز شهر، روند خروج اماكن صنعتي از شـهر و نيـز رشـد جمعيـت در حومـه                       .2

 ،كننـد   دست آوردن زمين رقابت مي     وسيعي را در كاربري زمين موجب شده است، مشاغل خدماتي گوناگون در مركز شهرها براي به               
توانند هم از خود شهر، هم از مناطق پيرامـون     كنندگان مي   اين مصرف . آيند  كنندگان به سوي مركز شهرها مي        از مصرف  زيرا بسياري 

المللي داشته باشد اين جذب سـفر از تمـام دنيـا خواهـد بـود و                   و هم از كل كشور به اين مراكز جذب شوند و اگر شهري موقعيت بين              
 .شود يع قيمت زمين در مركز شهرها مينهايت اين همگرايي باعث افزايش سر در
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 شور كلان اقتصاد ك ي بازارهاي نابسامان.۱-۳-۱
هـاي   ري و افزايش قيمت   سوداگ را مستعد بازار زمين   ن،  ينترل رانت زم  ك در جهت    ييها استي س نبود

 بازارهاي كـلان اقتصـاد كشـور ماننـد     عنوان يك بازار رقيب در كنار         به ن بازار را  يند و ا  ك ي م يانكپل
مطـرح  » كشـاورزي «و  » صـنعت  «هـاي اصـلي اقتصـاد كشـور ماننـد          و بخش » طلا و ارز  «،  »بورس«
هاي  خش به حركت سرمايه سودآوري زياد در اين بهواسط  هحفظ قدرت رقابتي بازار زمين ب   . ندك يم

 . شده است منجركشور به سمت زمين 
ه يسرماو داده زمين تغيير بازار به نفع را توازن بازارها ن، يبه سمت بازار زمها  هجوم سرمايه

 در  يگـذار  هي سـرما  يهـا  ده باعث از دست رفتن فرصـت      ين پد يا. ندك يه م كن انباشت و بلو   يرا در زم  
شـور را   كشود و سـرعت گـردش پـول در اقتصـاد             يشور م كقتصاد   ا يزا  مولد و اشتغال   يها بخش

 يهـا  شور، خود باعث از دست رفتن فرصـت       كاهش سرعت گردش پول در اقتصاد       ك. دهد ياهش م ك
 هدي ـن پد ي ـوقـوع ا  . شـود  ي م ـ ي رشـد اقتصـاد    يندكزا و     مولد و اشتغال   يها  در بخش  يگذار هيسرما

 .شور استك اقتصاد آن  نظاميارآمدك ناي به معنايشورك در هر ياقتصاد

 ياف طبقاتك و شياقتصادرانت ش يافزا .۲-۳-۱
از نظـر   .  عامـل توليـدي اسـت      كي ـه  هاي از دسـت رفت ـ      فرصت هرانت عبارت از بازده مازاد بر هزين      

شـت و زراعـت بـر       كه افزايش جمعيت، مـردم را نـاگزير بـه           كآيد   وجود مي  ه رانت زماني ب   ،اردوكري
 اضـافي توليـد در   هدليل هزين نابراين افزايش قيمت محصول در بازار به      ب. ندك هاي نامرغوب مي   زمين
هـاي مرغـوب     ه صاحبان زمين  كهاي مرغوب، معادل رانتي است       هاي نامرغوب نسبت به زمين     زمين

ه براسـاس نيـاز جامعـه و        ك ـبل ،كار و تلاش مال   ك هواسط هور نه ب  كرانت مذ . شوند مند مي  از آن بهره  
تـر در   ه ملمـوس ك ـ بل،وضـعيت مشـابه  . شـود  ان زمين ميكامعه نصيب مال  ل در ج  كافزايش تقاضاي   

هاي تجاري و خدماتي،     اربريكن و   كچنانچه افزايش تقاضا براي مس    . هاي شهري متبلور است    زمين
رونـي ديگـري    يتواند از عوامل ب    افزايش قيمت زمين موجود مي    . افزايش قيمت زمين را به دنبال دارد      

ي كبنابراين رانت موجود در زمين شهري ي      . وجود آيد  ه و امثال آن نيز ب      خدمات شهري  همانند توسع 
 . تخصوص اقتصاد شهري اس  اصلي در اقتصاد بهاتاز موضوع

توجه به شـرايط    استراتژي مشخص در بازار زمين بانبوددليل  وجود آمده در زمين به    رانت به 
 از محيط پيرامون    يريپذ ريهمچنين تأث  و   بودن منقول  غير ،جايگزين نداشتن : خاص اين بازار همچون   

اي خاص از مردم،      تخصيص آن به طبقه     و ها و ساير عوامل    آن و شرايط جغرافيايي نظير دسترسي     
اف ك ايجـاد ش ـ   تي ـگر و در نها   يم د ي محروم شدن قشر عظ    مندي ايشان از اين موهبت الهي و       به بهره 

 .شده استمنجر عدالتي در جامعه  طبقاتي، فقر و گسترش بي
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 ني در زمي به سوداگريدي توليها  انحراف رفتار بنگاه.۳-۳-۱
تقاضـاي نهـايي بـراي    . ردكتقسيم » مستقيم غير«و  » مستقيم «هتوان به دو دست    الاها را مي  كتقاضاي  
ن و ماننـد آن، تقاضـاي مسـتقيم ناميـده           ك، مس ـ كالا مانند تقاضاي خانوارها بـراي پوشـا       كمصرف  

ز خصوصيات منحصر به فردي برخوردار اسـت، چنانچـه تمـامي            ساختار تقاضاي زمين ا   . شود مي
مستقيم براي زمـين ايجـاد       شاورزي و خدمات، تقاضاي غير    ك از ساخت و ساز، صنعت،       ها اعم  بنگاه
قابل جايگزين است و هر فعاليت اقتصادي و اجتماعي در            عامل توليد غير   كبنابراين، زمين ي  . نندك مي

هاي توليـدي بـراي      امل، بنگاه كدر شرايط ثبات بازار زمين و رقابت        . شود نهايت بر زمين مستقر مي    
 .  مورد نياز جهت توليد به حداقل برسده آن در سرمايهه هزينكنند ك يابي، زميني را انتخاب مي انكم

ه نـرخ بازگشـت سـرمايه      كثباتي بازار زمين و افزايش قيمت زمين به نحوي           حال در شرايط بي   
اين تغيير به اين    . ندك يابي تغيير مي   انك م دريشتر شود، رفتار بنگاه اقتصادي      در آن نسبت به توليد ب     

در سـاليان   آن  ه افـزايش قيمـت      كاي باشد    دهد زمين انتخابي در منطقه     ه بنگاه ترجيح مي   كنحو است   
 خـود را جهـت      هاي از سـرماي    بنابراين بنگاه يادشده حتي قسـمت عمـده       . آتي محسوس و زياد باشد    

 توليـد بـه محلـي بـراي     هدر واقع نگاه بنگاه اقتصادي به زمين از نهاد     . دهد تخصيص مي تأمين زمين   
 . ندك گذاري تغيير مي سرمايه

شـده را نداشـته      هـاي يـاد    هـايي بـا ويژگـي      ه توان خريد زمين   كهاي جديد    در اين شرايط بنگاه   
بنگـاه   كي ـهرگـاه   .  باشـند   آن را داشته   كه توان تمل  كنند  ك هايي استفاده مي   باشند، به ناچار از زمين    

ان جديـد بگيـرد،     ك ـجايي به م    زمين مرغوب را داشته است، تصميم به جابه        كه قدرت تمل  كاقتصادي  
بازگشت سرمايه بـه نسـبت بخـش توليـد ـ در واقـع        ي بالادر ازاي افزايش شديد قيمت زمين و نرخ

الاتري برخـوردار اسـت و   مندي از رانت زمين ـ نسبت به بنگاه جديـد از تـوان مـالي بسـيار ب ـ      بهره
 نـه از گردو  اوليه و خارج شدن بنگـاه جديـد          هنندك توليدتوسط  انحصار  جاد  ياشرايط نابرابر فوق به     

در پـذيري    ه وجود چنين شـرايطي بـه اصـل رقابـت          كبه خوبي نمايان است     . خواهد شد منجر  رقابت  
 ،گـذاري در زمـين     سـرمايه هاي اقتصـادي را بـه سـمت          رده و رفتار تمامي بنگاه    كخدشه وارد   د  يتول

 . دهد  تغيير مي،كهرچند اند
ه بـا  ك ـجاي آن هاي اقتصادي به ه بنگاه كشوري به اين معناست     كوقوع اين رخداد در اقتصاد هر       

 يسـوداگران برونـد بـه   و سـود بـالاتر   يند توليد به دنبال توليد بيشـتر       اوري و بهبود فر    افزايش بهره 
هـاي عـدم افـزايش       اني آن، هزينـه   كمندي از افزايش قيمت پل     هره زمين و ب   كه با تمل  كشوند   تبديل مي 

 بـازار بسـيار قدرتمنـد در برابـر          كعنـوان ي ـ   بنـابراين بـازار زمـين بـه       . نندك يموري را جبران     بهره
شـور بـا    كدر نتيجه اقتصاد    ه  كند  ك ها را به سمت خود جذب مي       رده و سرمايه  كبازارهاي ديگر عمل    

 بـه  »توليـد محـور  «هـاي   مي تدابير اتخـاذ شـده بـراي تحقـق سياسـت       ود مواجه خواهد شد و تما     كر
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 . ست خواهد انجاميدكش
هـاي اقتصـادي و نهادهـاي        بنگـاه . شور به وضوح ملموس است    كنوني  ك فوق در اقتصاد     هپديد

. پردازنـد  وري مـي   مندي از رانت حاصل از آن به جبران عدم افزايش بهره            زمين و بهره   كمالي با تمل  
ردن تـراز   ك ـها يـا مثبـت       ك مرغوب شهرها توسط بان    ك زمين و املا   كتوان تمل  آن را مي  نمونه بارز   

هـاي خـود در درون شـهر و نـه بـا افـزايش       بـا فـروش زمـين    د خـودرو    ي ـ تول يها  بنگاه يبرخمالي  
  .يند توليد، دانستاوري و بهبود فر بهره

  هاي اساسي خانوار  در هزينهنيزم سهم بالاي .۴-۳-۱
د ي ـش قـدرت خر   ي، تلاش در جهت افـزا     ي اقتصاد يها يزير  در برنامه  ي اصول يها ستايهمواره از س  
هـا    دسته از اين سياست    كه ي كبراي نيل به اين هدف دو مجموعه سياست وجود دارد           . خانوار است 

در بخـش   خـانوار    ياساسهاي   اهش هزينه ك ديگر معطوف به     هناظر به افزايش درآمد خانوار و دست      
 معطوف به افـزايش درآمـد خـانوار         عموماً ها هاي دولت  نون سياست كتا. استت  االا و خدم  كن،  كمس
امـل، نيازمنـد اتخـاذ    كهـاي افـزايش درآمـد بـراي اثـر بخشـي        ه سياسـت ك اين در حالي است  ،بوده

، هاصورت عدم تحقق آن     در زيرا ،هاي اساسي خانوار است    اهش هزينه كنترل و   كميلي  كهاي ت  سياست
ها، اقدامات انجام شـده در جهـت افـزايش درآمـد، بازسـازي قـدرت                 زمان هزينه  دليل بالا رفتن هم    به

 .خريد خانوارها را در پي نخواهد داشت
ه ك ـيافته و در حال توسعه در اين زمينه نشـان داده اسـت               شورها اعم از توسعه   ك ساير   هتجرب

نتـرل  ك سپس با ،هاي ضروري و اساسي خانوار دانسته     اهش هزينه كها همواره خود را متولي       دولت
 باعث افزايش    خانوار يش قدرت اقتصاد  يافزا. نندك مياقدام  ها و آزادسازي بازار      اهش يارانه كآن به   

شور كهاي اقتصادي     توسعه و گسترش بنگاه    ن امر ياه  كشود   الاها و خدمات مي   كتقاضا براي ساير    
توجه بـه   .  خواهد داشت  ي در پ  را اقتصادي و ايجاد اشتغال      شتري ب  و در نهايت رشد    ردرا به دنبال دا   

د ي شـا  ردن فقـر اقتصـادي در خانوارهـاي ايرانـي اسـت؛           كن  ك حلي اساسي براي ريشه    ته فوق راه  كن
هاي افـزايش     اتخاذ صرف سياست   ،ن نشده است  ك شور ريشه كنون فقر در    كه تا ك دليل اين  بتوان گفت 

 . ه استبودهاي اساسي خانوارها  اهش هزينهكنترل و كدرآمد و عدم توجه به 
ش بـه  ين افـزا ي ـا. شود ميمنجر  آنگذاري صحيح در بازار زمين، به افزايش قيمت     عدم سياست 

 كياكيمت در   يش شاخص ق  يت اثر گذاشته و به افزا     االا و خدم  كن،  ك مس هگان  سه يها تناسب در گروه  
ي توليـد    اصـل  هه نهـاد  ك ـنيل ا ي ـدل بـه افزايش قيمت زمين     مثال   براي. شود يممنجر  اد شده   ي يها گروه
وني را بـه    ك درصد از قيمت واحد مس ـ     ٧٠شهرها تا    لانك درصد و بعضاً در      ٥٠ تا   ٤٠ن است و    كمس

. شـود  مـي منجـر    » خـانوار  هن در سـبد هزين ـ    ك مس ـ ههزينسهم  «دهد، به بالارفتن     خود اختصاص مي  
ز آمـار ايـران،   ك ـاساس نتايج تفصيلي آمارگيري از هزينه و درآمد خانوارهاي شـهري توسـط مر    بر
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 خـانوار   ههاي سـاليان   ل هزينه ك درصد از    ٣٠ يا اقساط خريد، به تنهايي       بها ن اعم از اجاره   كبخش مس 
 ٧٠شهرها بـه     لانكدرآمدي در    هاي پايين  كه اين سهم در ده    كدهد   شهري را به خود اختصاص مي     

ن كشورهاي موفق در بخش مس    كه متوسط اين شاخص در      كاين در حالي است     . رسد درصد نيز مي  
  ١.رسد  درصد نمي١٥ا به بيش از كند آمريمان

منجر  ي و خدماتي تجارياربرك با كمت املايش قين به افزايمت زميش قين، افزاكگذشته از مس 
 هن ـي خدمات، بهداشت و مانند آن در سـبد هز         يها نهيش هز ي خود به افزا   هش به نوب  ين افزا يا. شود يم

 بهداشـت و درمـان در بخـش         يهـا  نهيان در هز   ساختم هني مثال سهم هز   براي. شود ي م منجر خانوار
ن و ساختمان بـا  ي، زميا دولتي يه هرگاه بخش عمومك يصورت در. رسد ي درصد م٥٠ به   يخصوص

مـت خـدمات    يداد، ق  ي قرار م ـ  يار بخش خصوص  يز در اخت  ي ناچ ه را با اجار   ي خدمات بهداشت  ياربرك
 ه در ارائ ـ  ي بخـش خصوص ـ   ه سود كافت بدون آن  ي ياهش م ك به نصف    ي در بخش خصوص   يبهداشت

  .ابدياهش كن خدمات يا
، به احياي   خدمات و   الاك،  نكاهش سهم زمين در قيمت نهايي مس      كنترل بازار زمين و     كبنابراين  

 در  ،انداز درآمد خود و خريد سـهام       در اين شرايط خانوار با پس     . شود  مي منجر قدرت خريد خانوار  
 افـزايش توليـد و گسـترش        هالا در بـازار، انگيـز     ك ـريد  رد يا با خ   كگذاري خواهد    بخشِ توليد سرمايه  

 خـدمات خـود بـه بخـش         هن ـي و بـا پرداخـت هز      ننده را بـالا خواهـد بـرد       ك هاي توليدي در توليد    بنگاه
 . نخواهد بودي دولتيهاارانهيازمند يگر ني، ديخصوص

  شهره توسعه و اداريها نهيش هزي افزا.۵-۳-۱
. شـود  يم ـمنجـر    ي خـدمات شـهر    هجاد و توسـع   ي ا يها نهيزش ه ي به افزا  ين شهر يمت زم يش ق يافزا
 ي شـهردار يهـا  نـه يش هزير آن بر افزا   يشهر تهران و تأث    لانكن در   يمت زم يش ق ي بارز آن افزا   هنمون
 و ماننـد آن را  ي سـبز، خـدمات عمـوم   يها، فضـا   راه  بزرگ هجاد و توسع  ي ا هنيقسمت اعظمِ هز  . است
ه ك ـ سـال اسـت      ٤٠ش از   ي مثـال ب ـ   يبـرا . اص داده است   به خود اختص   يي به تنها  ين شهر ي زم كتمل
 از بـالابودن    ي آن ناش ـ  ي در اجـرا   ير طـولان  ي تـأخ  ي ول ـ ، شده است  ي تهران طراح  يراه  بزرگ هكشب
 جبـران   يم برا ك ترا يها نهيش هز يافزا.  است يراه  بزرگ هكن شب ي ا ي مربوط به اجرا   ك تمل يها نهيهز
ش ين و بـه تبـع آن افـزا        كن و مس ـ  يمت زم يش ق ي افزا يا بر يا نندهكديها، خود به عامل تشد     نهين هز يا

مبود آب بـدن    ك جبران   يه برا كست   ا يا  فرد تشنه  هاست به مثاب  ين س ي شده است و ا    ك تمل يها نهيهز
ت حـادتر  ينـد، وضـع   كدا  ي ـشـتر ادامـه پ    ينـد ب  يان فر ي ـهرچه ا . ندك يدن آب شور م   يخود اقدام به نوش   

 ٢ ي متـر، بـه ازا   ٥٠راه بـا عـرض       لـومتر بـزرگ   يك ١٠ ك تمل ـ ينونكط  يه در شرا  ك يشود به طور   يم

                                                 
 .١٣٨٥هاي مجلس شوراي اسلامي،  ز پژوهشكن، بايدها و نبايدها، مركهاي اقتصادي مس  سياست.1
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 هل بودج ـ كه در مقابل    كاج دارد   ينه احت يارد تومان هز  يلي هر متر مربع، به هزار م      يون تومان برا  يليم
 . استيشهر تهران عدد بزرگ

 
 ي شهر دلايل دخالت دولت در بازارهاي زمين.۲

 

 مختلفي نيـز    يها روش ،بر آن  علاوه. في دارند ها براي مداخله در بازار زمين شهري دلايل مختل         دولت
تـرين دلايـل      بـه مهـم    ن فصل يدر ا . ها قرار دارد   براي مداخله در بازار زمين شهري پيش روي دولت        

 و در فصـل بعـد       دولت براي حضـور فعـال و مـؤثر در بـازار زمـين شـهري پرداختـه خواهـد شـد                     
 . خواهد شديعرف مين شهري مداخله در بازار زمي مختلف دولت برايها روش

 
 اربري آنكو  يشهر منابع زمين هانيسم بازار در تخصيص بهينك مناتواني .۱-۲

ينـد بـازار    اوجود آيـد، آن كـالا در فر         كالايي به  ١ بازار آزاد  هرگاه،    نئوكلاسيكاقتصاددانان  بنابر اعتقاد   
 زمـين در    هرگـاه ه  اين نظري ـ راساس   ب ٢.يابد ن تخصيص مي  كترين كاربري مم   آزاد به بهترين و مطلوب    

در . ردك ـپيـدا خواهـد   ص  يتخص ـكـاربري   ن  يتـر  و مطلوب ترين  به به بازار آزاد به حال خود رها شود،        
اي كـه حـائز اهميـت        تـه ك اما ن  ،ضروري و متعارضِ توليد خواهد بود      چنين شرايطي حضور دولت، غير    

از حاصـل   ع نامناسب درآمـد     ها نيز به آن اذعان دارند، نارسايي بازار زمين و توزي            بوده و نئوكلاسيك  
ر شـد،   ك ـزمـين كـه قـبلاً ذ      خـاص   هاي    ها به ويژگي    اين نارسايي  هزمين و خدمات شهري است كه عمد      

 منـابع زمـين و      هبـراي تخصـيص بهين ـ     ي و محل ـ  يدر سـطوح مل ـ   بنابراين حضور دولت    . مربوط است 
شـور  ك مثـال در     رايب ـ .ن مطلب اسـت   يد ا يز مؤ يشورها ن كر  ي سا ي عمل هتجرب. كاربري آن الزامي است   

مترين آزادي را براي انعقاد قراردادهاي مربوط       كبر بازار آزاد دارد، دولت       كنگ كه اقتصادي مبتني     هنگ
 ٣.ندك  نظارت و اعمال قانون شديد مي،به زمين و مستغلات قائل شده است و بر كاربري زمين

شـورهاي  كتصـادي  اقـ هاي بيان شده در مـورد زمـين و نيـز شـرايط اجتمـاعي        وجود ويژگي
شده است كه قانون عرضه و تقاضا به همان كيفيتي كه در مورد ساير كالاهـا صـدق                    مختلف، باعث   

 افزايش تقاضا، افزايش    ،به اين مفهوم كه در مورد ساير كالاها       . كند، در مورد زمين صادق نباشد       مي
دليـل محـدود بـودن     بـه عرضه را به دنبال خواهد داشت، حال آنكه در مورد زمين، افـزايش تقاضـا،       

                                                 
... نولـوژي توليـد و   كالايي بدون هـيچ انحصـاري چـه در اطلاعـات، ت    كه عرضه و تقاضا براي   كشود   بازار آزاد به بازاري گفته مي     . 1

 .وجود داشته باشد
هـا بـه آن اعتقـاد     كلاسـي كهاي اخير توسط خود صاحبان اين انديشه مورد نقد جدي واقع شده اسـت و نئو  البته اين نظريه در سال   .2

ه ك ـ بل ،الايي وجـود نـدارد    ك ـاملي در مورد هيچ     كه بنابر فرض دوم هيچ بازار       كمطرح شده است    » بازار ناقص «له  ئرو مس  اين ندارند، از 
 .ه شرايط بازارهاي موجود را بهبود بخشدكهايي است  د و وظيفه دولت، اتخاذ سياستتمامي بازارها ناقص هستن

 .نكوثري، سازمان ملي زمين و مسك عبداالله ترجمهرلي و ديگران، سياست زمين شهري، كهرولد، دان. 3
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 .شود ميمنجر منابع زمين، افزايش عرضه را به دنبال نداشته و به افزايش قيمت 
صورت نامتوازن ميان افراد جامعه در سطوح شهرها         دليل اينكه مالكيت زمين به     بر آن، به   علاوه

مد حاصـل از     درآ هتواند به توزيع عادلان     م بازار به خودي خود نمي     س مكاني شود، يمو كشور توزيع    
 .زمين به اقشار مختلف جامعه منتج شود

 
 ي شهر وجود تأثيرات بروني در بازار زمين.۲-۲

ها عمدتاً نصيب كساني شـود كـه    افتد كه منافع و هزينه  اتفاق مي  كارايي بازار، زماني   نا موارديكي از   
هـا   ها و منافع كه هزينه    اين هزينه . گيري مربوط به مصرف يا توليد، دخالت مستقيم ندارند         در تصميم 

 مثـال   بـراي . يابنـد   طـور ويـژه در اقتصـاد شـهري اهميـت مـي             شـوند بـه     و منافع بروني ناميده مـي     
بـر  ... ها اعـم از بهداشـتي و ايمنـي و            لان شهري در بالا بردن استاندارد ساختمان      ئوهاي مس   تصميم

هاي جـامع   اي، طرح اي و فرامنطقه هاي منطقه اين تأثير در تصميم. گذارد  مجاور تأثير مي    قيمت املاك 
 . نمود بيشتري دارد... و تفصيلي شهري و 

 گذارنـد  ي م ري كه مناطق روستايي به سبب مهاجرت وسيع روستائيان به شهرها          اثآ مثال   براي
هـاي   پذيرنـد، نشـان از تـأثير تصـميم          هـا مـي      شهرها از اين مهـاجرت     هيا تأثيرات متقابلي كه محدود    

هايي كه از داخل مناطق تـا خـارج منـاطق             در واقع كنترل چنين تصميم    . اي دارد  طقهاي و فرا من    منطقه
 در  يمل ـلان  ئوبايد مس ـ   پذير نيست و      لان شهري امكان  ئو، قطعاً به تنهايي توسط مس     ندستهتأثيرگذار  

نند تا از تأثيرات هزينه يا منـافع حاصـل از آن بـر اقشـار                كهاي توسعه، اين تأثيرات را لحاظ         برنامه
 .بخشي كاسته شود نحو رضايت ديگر جامعه به

 
  وجود جريان صحيح اطلاعاتنبود .۳-۲

هرچند جريان اطلاعات در تمامي   . امل است ك بازار   كترين شروط تحقق ي     اصلي ءوجود اطلاعات جز  
دولتي از   دلايلي نظير عدم اطلاع بخش غير       بازار زمين به   اماشود؛   امل محقق نمي  كصورت   بازارها به 

 تصميمات اتخـاذ شـده و ماننـد آن، بـيش از     مدت بلندكشور، تأثيرات  شهر و    آتي   هتوسع يها مهبرنا
 . ل استكديگر بازارها از اين جنبه دچار مش

گذاري دولت و مقامات محلي و ايجاد جريـان اطلاعـات             در واقع فعالان اين بخش بدون سياست      
اي اختصاص دهند كـه   و مسكن در ناحيهاز سوي دولت، قادر نيستند فعاليت خود را در بخش زمين      

منظـور پيشـگيري از هـر نـوع          تواند به  رو دولت مي   اين از. بيشترين كارايي را براي شهر داشته باشد      
گيرندگان بخش خصوصي را بـا        خود، تصميم  ههاي آيند  دولتي و همچنين طرح    خسارت به بخش غير   

 .ندكدادن اطلاعات دقيق و ارزان ياري 
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 مندي عمومي  عدم رضايت.۴-۲
اگـر در   . گيـرد   ت مـي  ئمندي عمومي جامعه، از رعايت حداقل استانداردها در سطح شهر نش ـ            رضايت

سطح شهر يا كشور، مردم در مسكن مناسب زنـدگي نكننـد، كـل جامعـه متضـرر خواهـد شـد و از                        
بـردن  لذا تدوين حداقل استانداردهاي لازم براي بالا        . استه خواهد شد  كمندي شهروندان آن      رضايت

را داشـته باشـند،       آن همندي عمومي جامعه كه افراد كم درآمد آمادگي پرداخـت هزين ـ            رضايتسطح  
يابـد كـه مداخلـه دولـت را            تحقـق مـي    يمحل ـ و   يلهاي م  اين مهم تنها با تصميمات مقام     . الزامي است 
 .كند ضروري مي

ن شـهري را در     هـاي زمـي    هـا از دخالـت در سياسـت         توان دلايل و اهداف دولـت       طور كلي مي    به
هـاي مختلـف،       زمين بـه كـاربري      منابع هوري، تخصيص بهين    يي و بهره  امسائلي همچون افزايش كار   

كنتـرل بـازار زمـين، تـأمين زمـين مسـكوني بـراي               و   هاي عمومي به زمـين، تنظـيم        تأمين نيازمندي 
ا، حفاظـت    آتي شهره  هپذير جامعه، تنظيم و تضمين رشد و توسع         هاي كم درآمد و افراد آسيب      گروه

 ه شهري و هدايت توسع    ه مردم و در نهايت تلاش براي تحقق عدالت اجتماعي در جامع           هاز منافع عام  
 .شهري و كاهش پيامدهاي منفي ناشي از رشد و گسترش سريع و ناموزون خلاصه كرد

 
  گذشتهه دو دهدرهاي زمين شهري   سياست.۳

 

خصوص تـا    ساز به  و با حجم عظيمي از ساخت    ن  كهاي پس از انقلاب پاسخگويي به نياز مس        در سال 
دليل شرايط انقلاب، افراد زيادي، ميـزان قابـل تـوجهي        ها به  در اين سال  .  صورت پذيرفت  ۱۳۶۰سال  

تـرس  . اهش قيمت زمين شدكه موجب كردند كن كرده يا با قيمتي نازل وارد بازار مسكزمين را رها    
هاي خود نمود تا مشـمول   به عرضه زمين  را وادارهاي زيادي يت شهري نيز گروهكاز قانون لغو مال  

 .چنين قوانيني نشوند
اهش قدرت اعمال مقـررات شـهري موجـب شـد حجـم بـالايي از زمـين بـدون                    كاز سوي ديگر    

بر آن تصويب دومين قانون زمـين شـهري بـا نـام              علاوه. گونه محدوديتي به بازار عرضه شود      هيچ
 و سـومين آن در سـال   ۱۳۵۸يفيـت عمـران آن در سـال    كيت اراضي موات شهري و      كقانون لغو مال  

 تأثير بسزايي بر كاهش قيمت زمين و به تبع آن مسـكن داشـت و                ۱۳۶۶ و اصلاح آن در سال       ۱۳۶۱
ن از پيرامـون    كمين مس ـ أمنظور ت  براي اولين بار دخالت مستقيم دولت براي تصرف زمين شهري به          

ه قيمـت زمـين در      ك ـهاي فوق موجـب شـد        تدر مجموع سياس  . شهرها به داخل شهرها گسترده شد     
 . ندك افزايش چنداني پيدا ن۱۳۶۸- ۱۳۵۷دوره 

هاي توسعه كشور كـه رويكـرد بـازار محـور را از              ثر از برنامه  أ گذشته مت  ههاي دو ده   سياست
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پايـان  . شـد منجـر   ريزي قرار داده بود به كاهش سهم دولت در بازار زمـين و مسـكن                 اصول برنامه 
 اول توسـعه و تمديـد نشـدن آن نيـز متـأثر از فضـاي جديـد                   هن شهري در برنام ـ   مهلت قانوني زمي  

مجموعه اين عوامل موجب افزايش قيمت زمين و سهم زمين در هزينه سـاخت              . اقتصادي كشور بود  
 . مسكن شد

سازي  سازي بازار و گرايشات سياسي آزاد      در برنامه دوم توسعه سياست دولت به سمت آزاد        
 .رتر بوديه نمود آن در عرصه بازار زمين چشمگكرد ك اقتصادي ادامه پيدا

هـاي سـمت     وري از زمـين و تقويـت سياسـت         اهش سهم دولت در عرضه زمين، تقويت بهـره        ك
اهش مداخله مسـتقيم دولـت      كه همگي آنها موجب     كها بوده     گذاري ترين سياست   عرضه از زمره مهم   

سازي بازار زمـين و حمايـت از    نامه بر آزاد  ه در اين بر   كيدي  كأرغم ت  علي. در بازار زمين شده است    
 درصـد   ۲۹ سازندگان در برنامه اول از واگذاري زمين به          ي درصد ۳۷عمل آمد، سهم     سازي به  انبوه

 درصـد و سـهم      ۱۸ها از واگـذاري معـادل        رد در اين دوره سهم تعاوني     كاهش پيدا   كدر برنامه دوم    
  ١. درصد بود۵۳واگذاري انفرادي به 

ن كرد و سهم زمين در هزينه ساخت مس ـ       كان ادامه پيدا    كماك زمين در اين دوران      افزايش قيمت 
امـل بـازار زمـين      كسـازي    در برنامـه سـوم، آزاد     . اهش نيافت ك درصد   ۴۵متر از   كدر هيچ سالي به     

. مشي اساسي مطرح شده و در طول ساليان گذشته اين سياست پيگيري شده است               خط كعنوان ي  به
اي از ابزارهـاي     گونـه اسـتفاده    ه عملاً در طول ساليان مختلف دولت هـيچ        كاست  ته قابل توجه اين     كن

  .عمل نياورده است مالياتي در جهت تنظيم بازار زمين به
 يردولت ـي و غ ي دولت ـ يهـا  ني موجـود در زم ـ    يها استيل س ي و تحل  ي با بررس  ي آت يها در بخش 

 .شود ين ارائه مي در جهت بهبود بازار زميشنهادي پيها استيس
 
 ي دولتيها ني در زماتخاذ شده يها استي سي بررس.۱-۳

 يدولت ري غيها ها به بخش نين زمي اي واگذاره نحوه درباري مختلفيها استيسنون ك تا۱۳۷۰در دهه 
 :ها پرداخته خواهد شد استينقد س  وين مختصر به بررسيدر ا. اتخاذ شده است

 مت بازاري به قي دولتيها نيزم عرضه .۱-۱-۳
جـاد مقـررات مناسـب در       يمت بازار و رفع موانـع و ا       ي به ق  ين دولت ي زم هوش با توجه به عرض    ن ر يا

ن يـي ن بـازار و تع ي ـاهش نقـش دولـت در ا  ك ـ در   ي، سع ي خصوص يها نيد و عرضه زم   يجهت بازتول 
 يهـا  اسـت يد داشتند با اتخاذ س    ين روش ام  ينندگان ا ك هيتوص. ن براساس قواعد بازار دارد    يمت زم يق

                                                 
هرسـازي، كارآمدسـازي    ريـز اقتصـاد مسـكن وزارت مسـكن و ش           يزداني، مطالعات پشتيبان طرح جامع مسكن، دفتر برنامه       فردين   .1

 .دخالت دولت در بازار زمين
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 ييمـت نهـا  ين از قياهش سـهم زم ـ ك ـت بـه   ي اتفاق افتاده و درنها    يافكن به اندازه    يه زم ور، عرض كمذ
 . دوم و سوم بوده استه توسعيها زان در برنامهير است مدنظر برنامهين سي ا١. شود منجرنكمس

 )متيعرضه ارزان ق (ي دولتيها نيارانه به زميص ي تخص.۲-۱-۳
 :وت اتفاق افتاده استل متفاك گذشته در دو شيها  دههين روش طيا

 ـ يهـا  يمت به افـراد و تعـاون      ي ارزان ق  يها ني زم يواگذارماليات  ) الف  ياسـت واگـذار   يس: نك مس
اسـت بـه    ين س ي ـطبـق ا  . شـد  ي م ـ يري ـگي پ ۱۳۶۰ ه خانوارهـا در ده ـ    كت كمت به ت  ي ارزان ق  يها نيزم

گـر  ي دياه ـ كم ـكشد تا بـا تـوان خـود و     ي داده م  ين مشخص ين، قطعه زم  ك مس ي متقاض يخانوارها
 يها نهيش هزي شهرها، افزاياست گسترش افقين سيجه اينت. نندكجاد  ين ا ي زم ين خود را بر رو    كمس

ن عمـدتاً از    كبـر آن سـاخت مس ـ      عـلاوه . ور شد كاهش خدمات شهر در مناطق مذ     ك و   يخدمات شهر 
د ي ـول ت ياز بـرا  ي ـاس، منابع مـورد ن    يت اقتصاد مق  يعلت عدم رعا   ت مطلوب برخوردار نبوده و به     يفيك

 .ردك يدا نميص پينه تخصيصورت به ن بهكمس
خصـوص برنامـه      توسـعه بـه    يهـا    برنامـه  ي ط :سازان مت به انبوه  ي ارزان ق  يها ني زم يواگذار) ب

ن ين در ا  يبنابرا. ل شد يتبد» يتين حما كمس«به  » يتين حما يزم«ت از   ي در حما  ي اصل يريگ سوم، جهت 
سـازان قـرارداد تـا بـا      ار انبـوه ي ـمـت را در اخت ي ارزان قيهـا  نين، زمك عرضه مسيروش دولت برا  

 . شوندمنجر ن در بازار كش عرضه مسيصورت انبوه به افزا ن بهكساخت مس
 يط ـ» مـت يارزان ق «و  » مـت بـازار   يق«ن به   ي زم ي واگذار يعنياست فوق   يرد دو س  كتوجه به عمل  

ن سهم ي بنابرا٢.استافته ياهش نكن ك مسييمت نهاين از قيه سهم زمكدهد  ي گذشته نشان ميها دهه
ز داشـته   ي ـش ن ي گذشته ثابت بوده اسـت و بعضـاً افـزا          يها  دهه ي درصد ط  ۵۰ تا   ۴۰ن در حدود    يزم

 در بـازار    ي و ساخت مجـدد، رشـد سـوداگر        ك در تمل  يگذار هياهش توان سرما  كبر آن    علاوه. است
 ي جـار  ياه ـ نـه يش دسـتمزد و هز    ي شدن دوران سـاخت، افـزا      ين، رشد نامتوازن شهرها، طولان    يزم

 يج اجــراياز جملــه نتــا...  ســاخته شــده و ي واحــدهايت فنــيــ، عــدم مطلوبيســاز كوچــكســاخت، 
 . فوق بوده استيها ن به روشي فروش زميها استيس

 ين دولتي موجود در زميها استي نقد س.۳-۱-۳
ن نوساز درصـد    ك مس هاد بوده و عرض   ين ز ك مس يه فشار تقاضا برا   كشور  ك اقتصاد   ينونكط  يدر شرا 

                                                 
 تـا   ۳۰ن به   كل هزينه مس  كردن سهم هزينه زمين نسبت به       كجهت محدود   « : ن در ايران  ك جهاني از وضعيت بخش مس     كگزارش بان  .1

ه در  ك ـ از طريق عرضه زمين بيشـتر بـراي سـاخت و سـاز و يـا تغييـر نسـبت طبقـه بـه مسـاحت                         ...  درصد بايد مديران محلي و       ۴۰
اهش ك ـبه مـوازات    « : و درجاي ديگر آمده است    » هاي زمين يارانه دادن به قيمت   «هايي خاص مجاز است، انجام دهند نه از طريق           محله

ن و شهرسـازي  كه وزارت مس ـكند ك سهم عرضه زمين دولتي و افزايش سهم بخش خصوصي، اين مطلب بيش از پيش اهميت پيدا مي 
 .»ونيكننده زمين مسك ننده و يا عرضهك نترلكند، نه ك بخشنده را ايفا مي ن، بيشتر نقش توانكو يا سازمان ملي زمين و مس

 . زمين، متقاضي نهايي بوده استك اولين مال، زيرااهش اين سهم منجر شده استكهاي ساخت شده طبق روش اول به  نكالبته مس .2
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ن نوسـاز براسـاس بـازار، متناسـب بـا           ك مس ـ ييمـت نهـا   يدهد، ق  يل م ك موجود را ش   يها نك از مس  يمك
 باشـد   يك ـين و سـاختمان     ي زم ـ كه مال ك يصورت ن در ي بنابرا ١.شود ي م يگذار  موجود ارزش  يها نكمس
 نيـي  موجود براسـاس بـازار تع      يها نكمت مس يد، ق يآ يوجود م  ت به يك مال هواسط  ه به ك يل انحصار يدل به
اسـته خواهـد   كن كمت مس ي ق يصورت  تنها در  يطين شرا يدر چن .  تمام شده آن   هنيشود نه براساس هز    يم

 برسد و   ي موجود به عدد قابل توجه     يها نك عرضه شده به بازار به نسبت مس       يها نكه نسبت مس  كشد  
 :هكحال آن.  موجود باشدي تقاضايگو ه جوابك باشد يا گونه ن عرضه بهيا

 ،م استك موجود به مراتب يها نكنوساز نسبت به مس يها نك عرضه مسـ
 . موجود در بازار نداردي با تقاضايچ تناسبين عرضه هي اـ

 متناسـب بـا تقاضـا       هاز اسـت تـا عرض ـ     ي ن يار طولان ينانه زمان بس  يب ط خوش ين در شرا  يبنابرا
 ي بـرا  ينن زمـا  يدن به چن  ي رس يه برا كاملاً مشخص است    ك. ابدياهش  كن  كمت مس يد و ق  يوجود آ  به
، ي آت ـ يهـا   سـال  ي بـالا ط ـ   يت آن و فشـار تقاضـا      يران با توجه به جوان بودن جمع      ي مثل ا  يشورك

 در جهـت  يه تلاش ـك ـط فوق متضـمن آن اسـت   يشرا. ردكل خواهد  يشور تحم ك بر   ي گزاف يها نهيهز
ن يه زمكن است ي ايته اصل كن. ن نشود يخصوص زم  ن به كد مس ي تول يا  واسطه يها اهش سهم نهاده  ك

ه ك ـشود؟ از آنجا    منجر  ن  ك مس ييمت نها ياهش سهم آن در ق    كم تا به    يص ده ي تخص يبه چه نحو  را  
 ين نهـاده اصـل    ي ـشود، اگر عرضه ا    يممنجر  ن  يش تقاضا در زم   ين، به افزا  ك مس يش تقاضا برا  يافزا
افتـه  يش  يمت آن افزا  ين داشته باشد، ق   ك حاصل از مس   ي با تقاضا  ين نتواند تناسب  كدهنده مس  ليكتش

مـت  يش ق ي در جهـت افـزا     يه عـامل  ك ـ بل ،نخواهد شد منجر  ن  ك مس ييمت نها يل ق كاهش سهم از    ك و به 
 . شود ي گذشته ميها ن همانند دههك مسيينها

اهش ك ـشـود،   يمت بـازار واگـذار م ـ  ين به قيه زمكنيل ايدل ن بهي بازار زميساز است آزاديدر س 
ه بـا  ك ـد داشـت  ي ـتـوان ام  ي ميصورت ن اتفاق نخواهد افتاد و تنها در     ك مس ييمت نها ين در ق  يسهم زم 

ور كاهش سـهم مـذ  كش به ين افزايافته و ايش ين افزاي زم هد بازار، عرض  ينترل شد كن و   ياصلاح قوان 
نـد فـوق    ياار بالاسـت و در فر     يه فشار تقاضـا بس ـ    ك با تحقق شرط فوق از آنجا        ي اما حت  ،شودمنجر  

 بـر  ينترل ـكن خواهـد شـد و عمـلاً       يين براساس بازار تع   كمت مس ي بود، ق   خواهد يكي و سازنده    كمال
 . شود  ين ميمت زميش نامتناسب قين امر دائماً باعث افزاين اعمال نشده و ايبازار زم

ن و  ينـه زم ـ  ياهش سـهم هز   ك ـ در جهـت     يتوانـد عـامل    يوجه نم  چيور به ه  كاست مذ ين س يبنابرا
 كه مال ـكنيل ايدل سازان به ن به انبوهي ارزان زميذاراست واگ يس. ن مناسب شود  كش عرضه مس  يافزا

شتر يار ب ين بس يمت زم يش ق ين، افزا يت بازار زم  ي است و با وجود فشار تقاضا و جذاب        يكيو سازنده   
ساز از رانت حاصل     افته و انبوه  ياهش ن ك يين نها كمت مس ي لذا ق  ،)نكساخت مس ( بوده   يساز از انبوه 

                                                 
 .نكطالعات پشتيبان طرح جامع مسارآمدسازي دخالت دولت در بازار زمين ، مكيزداني، فردين  .1
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شـود و    يساز م ـ  ب انبوه ين نص يمت زم يش ق يد حاصل از افزا   ي عوا يمن ارزان بهره برده و تما     ياز زم 
 . ابدي ياهش نمكن كمت مسينشده و قمنجر  ييمت نهاين در قياهش سهم زمكز به ياست نين سيلذا ا

 يوتـاه كاد، اگر چه در مدت      ي فوق هر چند ز    مسيانك دولت طبق م   ين از سو  ين عرضه زم  يبنابرا
ن يشتر بازار زم  يت ب ين و جذاب  ك مس يل فشار تقاضا برا   يدل  به ي ول ،شود يممنجر  اهش سهم آن    كبه  

 خـود   ي دوباره به همان سهم قبل ـ     ينشده و بعد از مدت    منجر  اهش سهم فوق    ك در آن به     يو سوداگر 
ش ياسـت افـزا   ي س يعني ،ستين ن ك مس ه عرض ين به معنا  ي زم هتوان گفت عرض   يپس م . ديخواهد رس 

 . شود ينممنجر ن ك مسهش عرضين الزاماً به افزاي زمهعرض
 شود، شـاهد    يكي و سازنده    كه مال ك باشد   ين به نحو  ي اگر عرضه زم   يط فعل ين در شرا  يبنابرا

هـا از بخـش    هين حفـظ شـده و همـواره سـرما    يت بازار زم ـيرو جذاب نيا م بود، از يبهبود بازار نخواه  
 . ردكدا خواهد ين سوق پيد زمين به خركساخت مس

ه بـا   ك ـ باشـد    يي از راهبردهـا   يكيتواند   ي آن، م  تيك مال  انتقال ن بدون ياست عرضه زم  ياتخاذ س 
 . استه شودكن است ك مسي از فشار تقاضا برايه ناشكن ي زمي آن از فشار تقاضا براياجرا

ت ي ـكه مال ك ـ باشـد    يا گونه  به ي دولت يها نيص زم يسان، تخص كي ين اگر در فشار تقاضا    يبنابرا
اهش ك ـشـدت    ا بـه  ي ـن رفته   يت آن توسط دولت از ب     يك مال ل حفظ يدل ن به ي زم يمنتقل نشود، سوداگر  

است فوق بـورس    يبا اتخاذ س  . استه خواهد شد  كن  ك مس ييمت نها ين در ق  يمت زم يابد، لذا سهم ق   ي يم
 بـه   يين جهـت پاسـخگو    ك صـرف سـاخت مس ـ     ياسته شده و توان مال    كن  يت بازار زم  ي و جذاب  يباز

استه شده كل ك يه به تبع آن از تقاضاكشود  ين افزوده مك مسهن عرضيشود بنابرا ي آن ميتقاضا
اهش ك ـه خـود بـاز بـه    كاسته شده كن كد مسي تولين براي زم يه تقاضا برا  ك است   ين معن ين بد يو ا 
ط خـاص   ير شـرا  ين روش تـأث   يدر واقع ا  . خواهد شد منجر  ن  ك مس ييمت نها يور از ق  كشتر سهم مذ  يب

 .دهد ياهش مك به حداقل نك مسييد نهاي را بر تولييستاين از جمله ايبازار زم
 
 يدولت ري غيها ني موجود در زميها استي سي بررس.۲-۳

شـده  منجـر    آنهـا    هن ـيص به ي به عدم تخص ـ   ي شهر يدولت ري غ يها ني در زم  ي متعدد ياستيعوامل س 
 ۱۳۷۰ل دهـه  ي ـاوا. گـردد  ي بـر م ـ ۱۳۷۰ هل ده ـي ـاسـت اوا  يننده، به س  ك نيي و تع  ي اما عامل اصل   ،است
ردن حجم دولت در اقتصاد، به اسـتقلال        ك كوچك و   يل اقتصاد ياست تعد ي س رد دولت در جهت   كيرو
 يدنبـال خـودگردان   بـه . شـد منجـر  شـهرها   لانك ـ بـزرگ و   يخصـوص شـهرها    ها به  ي شهردار يمال

 :رديار قرار گكتوانست در دستور  يرد مكي، دو روين خدمات شهريمنظور تأم ها به يشهردار
 ،ات از شهرونداني اخذ عوارض و مالـ
 .مك فروش تراـ
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ات از شهروندان و    ي در قبال اخذ عوارض و مال      يتيري مد ي بالا يها نهيط پس از جنگ و هز     يشرا
اسـت فـروش    ينـه، بـه اتخـاذ س      يهز مكالوصول و     سهل ين مال ي در جهت تأم   يت شهر يريرد مد كيرو
بـه  م كشـهرها در فـروش تـرا    لانك ـ بـزرگ و    ي شهرها يها يش توان شهردار  يافزا. شدمنجر  م  كترا
 قـادر بـه     كوچ ـك يشد و در مقابل شهرها    منجر  ن شهرها   ي در ا  ي خدمات شهر  يمك و   يفيكش  يافزا
 .  شهر نبودندهادار

 ي اصول يل عدم طراح  يدل  به ي دولت و خودگردان   هها بعد از استقلال از بودج      ين شهردار يبنابرا
 در شهر بدل    ي رانت يدولت ري غ ه مؤسس كي شهر، به    هارآمد جهت ادار  كن منابع   ي و تأم  يت شهر يريمد

نـد  كم  ي تنظ ـ يا گونه  شهر را به   يط اقتصاد ي شرا ديف خود با  يه براساس وظا  ك يت شهر يريمد. شدند
 در جهـت    يمنـد شـوند، عمـلاً خـود بـه عـامل             از شهر بهره   يا ط عادلانه ي شهروندان در شرا   يتا تمام 
 در ياف طبقـات كت و ش ـ   ران ـ هديش پد يه به افزا  ك توانمند جامعه بدل شد      يها ص رانت به گروه   يتخص

 . شدمنجر سطح شهر 
ت ي از جامعه هـدا    ي خاص ه شهر را به طبق    يه رانت اقتصاد  كبر آن  است، علاوه ين س يه ا كجه آن ينت

مـردان و   ن اهداف مـدنظر دولت    يبنابرا. شدمنجر  شور  كل  ك در   يرد، به عدم تعادل و توازن اقتصاد      ك
 . به نتيجه نرسيديدل اقتصاداهش رانت و تعاكشور در جهت ك يزان اقتصادير برنامه

 اقتصاد  يساز در نابسامان   و  بزرگ قبل از ساخت    يها ني زم كيكها نامناسب تف   استيبر آن س   علاوه
است كه در    LVT راهكار سياستي جايگزين، اتخاذ سياست       .ن شهرها مؤثر بوده است    كن و مس  يزم

 .گيرد هاي پيشنهادي به تفضيل مورد بررسي قرار مي سياست
 

 يدولت ري و غي دولتيها ني در بخش زميشنهادي پيها استيس .۴
 

ارآمد ك يها استي اقدام به اتخاذ سين شهريرد بازار زمكمنظور بهبود عمل  بهي و ملي محليها دولت
هـا   اسـت ين س ي ـ از ا  كي ـردن هر ك ـ يي اجرا ياند و برا   ردهكن  ي زم ياربركت، ارزش و    يك مال هدر حوز 

 ،در ادامـه . انـد  ردهك ـ مناسب استفاده يها و ابزارها   مناسب از روش   يها ساخت ريجاد ز يزمان با ا   هم
يل ص ـشور تشـخيص داده شـده اسـت، بـه تف          كبازار زمين، مناسب اقتصاد     در  ه  كابزارهاي مناسبي   
 .آورده شده است

ن، وجود نظام اطلاعاتي جـامع      كلان اقتصادي مس  كهاي   ترين بستر تحقق اهداف و سياست      مهم
ن ك اسناد بايگاني زمين و مس ـ     ه مجموع ،اين سيستم ثبت  . ن است كين و مس  در بخش سيستم ثبت زم    

ن كاربري زمين و مس   كيت و ارزش و     كطور مرتب با توجه به تغييرات در مال        ه به كشود   را شامل مي  
. شـود   نظام پويا محسوب مي    كعبارتي اين سيستم با توجه به تغييرات مستمر، ي         به. شود به روز مي  
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رده و  ك ـاربري زمين معين    كيت و   كهاي ارزش، مال   ي قطعات زمين را در حيطه     ها اين سيستم ويژگي  
بسـتر مناسـب را   چنين سيستمي . ندك رساني مي را به روز با توجه به ديگر اسناد مرتبط با زمين آن 

، مقاصـد  )گـذاري و اخـذ ماليـات    ارزش(اهـداف مـالي    هـا ماننـد   استي س ي تحقق اهداف و اجرا    يبرا
) ريـزي مـديريت     برنامه(، كمك در مديريت زمين و كنترل كاربري زمين          )لكيت زمين انتقال ما (قانوني  

 .ندك يا ميمه
خلاف بسياري از كشورهاي موفق در ايـن زمينـه، فقـدان آمـار و اطلاعـات لازم و            متأسفانه بر 

 قـادر بـه پـردازش       ين شـهر  كن و مس ـ  يزمولين امر در بخش     ئصحيح در ايران سبب شده است مس      
بر آن فقدان اين مهـم       گذاري صحيح نباشند؛ علاوه    ريزي اصولي و سياست      نتيجه برنامه  ها و در    داده

نترلـي خـود را در جهـت    كهاي نظـارتي و   د سياستن نتواني و محل ي مل يها  دولت تاباعث شده است    
 .دنن اعمال نمايكتنظيم بازار مس

 كتروني ـكر سـند ال   صـدو ق  ياز طر ) نكزمين و مس  ( شفاف اطلاعاتي در اين بخش       هايجاد سامان 
اربري، ك ـيـت،   كهاي مهـم مال    ه شامل شاخص  هكر است   يپذ انك ام ياغذكنار سند   ك در   نكزمين و مس  

ار رفتـه، سـازنده،     ك ـ متراژ، مصالح به  (وني  ك، اجاره و شناسنامه فني واحدهاي مس      كنقل و انتقال مل   
جهـت ايجـاد بسـتر    از ضـروريات اصـلي   ه ك ـ اسـت  ...)نوع سازه، ميزان مقاومت در برابر زلزلـه و   

 .است يشهرن كمسن و يزمگذاري  مناسب در بخش سياست
 
 هاي دولتي هاي سياستي پيشنهادي در زمين گزينه. ۱-۴

ت و ي ـش جمعي از افزايالا و خدمات ـ ناش كن، ك مسي اصلهعنوان نهاد ن ـ به ي زمي تقاضايحجم بالا
ن ياب زم ـي ـمكه منـابع    كند  ك يون م است رهنم ين س ي را به ا   ي و محل  ي مل يها ، دولت ينيم شهرنش كترا

ار ي ـا اجـاره در اخت    ي ـ يبـردار  صـورت حـق بهـره       آن به  يرده و با واگذار   كخود را در شهرها حفظ      
ه بـازار   ك ـ يط فعل ـ ي مثال در شـرا    براي. ت قرار دهند  االا و خدم  كن،  كان در هر سه گروه مس     يمتقاض

ن نوسـاز   كقيمـت نهـايي مس ـ    ،  ن بخش مواجه است   ي بالا در ا   ي با فشار تقاضا   ين شهر كن و مس  يزم
گـذاري   رزش ا بـازار مـت   يقبراسـاس   انـد     بهره جسته  ي و محل  ين دولت يه از زم  ك يسازان توسط انبوه 

ز رخ  ي ـهـا ن   ياربرك ـر  ي در سا  ين اتفاق يچن.  بودن سازندگان است   كمالدليل   بهن امر   يعلت ا . شود مي
، ي صـنعت  ياربرك ـهـا بـا      ختمانمـت سـا   يش ق ين و به تبع آن افزا     كن و مس  يمت زم يش ق يافزا. دهد يم

 . شود يممنجر  آنان ييش محصول و خدمات نهاي به افزاي و تجاري، اداريخدمات
ه ك ـ اتخـاذ شـود      ي بـه نحـو    ي و محل ـ  ين دولت ـ ياست زم يهرگاه س لي در شرايط فعلي     كطور   به
آن را   اسـتفاده از     هن ـي هز ين نباشند و به نـوع     ي زم ه عرص كالا و خدمات، مال   كن،  كدهندگان مس  ارائه
ن و كه در مسكن ي قابل توجه زم  هنين صورت هز  ي بپردازند، در ا   يبردار ا حق بهره  يصورت اجاره    به
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سـر  ك) الا و خـدمات   ك ـن،  كمس ـ (يير شد، از محصول نهـا     ك درصد ذ  ٥٠بهداشت و درمان در حدود      
 . شود ي به جامعه عرضه ميتر نييمت پاي به قييخواهد شد و محصولات نها

 و  يدي ـ تول يهـا   صـفر در بخـش     هن ـي به هز  ي و عموم  ي دولت يها ني زم هضاست عر ين س يبنابرا
اهش سـهم  ك حذف و  ياست در راستا  ين س يا. ندك يفا م ي در اقتصاد شهر ا    ييسزار ب يز تأث ي ن يخدمات

ش يد و افـزا   ي ـ تول هن ـياهش هز ك ـاد شـده بـه      ياست  يس.  مولد است  يها تيند فعال يان در فر  ي زم هنيهز
اهش فسـاد و    ك ـنندگان واقعي،   كجاد بستر مناسب براي حضور توليد     ل اقتصاد، اي  كقدرت عرضه در    

زايـي و ايجـاد       تبع آن اشـتغال     خواري، افزايش نرخ بازگشت سرمايه، افزايش ظرفيت توليد و به           زمين
، ياسـت ين س ي چن ـ ي اجـرا  يبـرا .  خواهـد شـد     منجـر  اي  مزيت نسـبي در بازارهـاي داخلـي و منطقـه          

 :ردك مطرح توان يل را مي ذي متفاوتيوهايسنار
 ،ن پس از اتمام اقساط ساختيفروش زمـ  

 .صورت اجاره ن و واگذاري آن بهيعدم فروش زمـ  

 ن پس از اتمام اقساط ساختي فروش زم.۱-۱-۴
 يا انتهاي شروع بازپرداخت اقساط      ي از ارزش آن در ابتدا     ين روش براساس نسبت   ين در ا  يمت زم يق

 . شود يافت مي سال در۲۰ تا ۱۵ در مدت ساخت محاسبه و پس از اتمام اقساط ساخت،
 دولتـي از   يها  ني به كاهش ذخاير زم     هاي دولتي به غير    دليل واگذاري مالكيت زمين    اين روش به  

ن واحـدها توسـط     ي ـمت حاصل از فروش ا    يش ق ي جذب افزا  يگر برا ي د ي شده و از سو    منجر يك سو 
هـا   نكگونـه مس ـ  ني ـمـت ا يش ق ينترل افزا كه   اقدام ب  يليمك ت يها استي با استفاده از س    ديبا ان،  يمتقاض

 كش ارزش امـلا   يا افـزا  ي ـ ييات بر دارا  ي و اخذ مال   يستم ثبت قو  يجاد س يها شامل ا   استين س يا. ردك
 .خواهد بود
د توجـه داشـت     يالبته با . شور قابل اجراست  ك ينونك يتيرين روش با توجه به توان مد      ي ا ياجرا

 جـذب  ي متـول يجـاد نهادهـا  ي و ايل ـيمك تيها استين سيدواز به تيردن آن، نكمد ااركل و  يمك ت يبرا
 .هاست استين سين براساس اكافزوده مس ارزش

 صورت اجاره ن پس از اتمام اقساط ساخت و واگذاري آن بهي عدم فروش زم.۲-۱-۴
ار خود نگه  يامل در اخت  كطور   ن را به  يت زم يكفروشد و مال   ي را م  ك مل يو دولت تنها بنا   ين سنار يدر ا 
پـردازد و پـس از آن        يط وام سـاخت م ـ    ي سال اول را به پرداخت تقس ـ      ۱۵ يدر واقع متقاض   .رددا يم

بهـا را   توان اجـاره  يالبته م. ندك يافت م يبها در  ن اجاره ينكن، از سا  ي از ارزش زم   ي نسبت يدولت به ازا  
. اشـد  خـانوار ب   هن ـين در سـبد هز    ك مس ـ هنيد متناسب با سهم هز    يه مقدار آن با   كاز همان ابتدا گرفت     

 . آگاه خواهند بودين به خوبك مسييمت نهايان از قين متقاضيبنابرا
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توان دو حالـت     ي م يلكطور   به. بها متفاوت است   ن مدل با توجه به مدت اجاره      يج حاصل از ا   ينتا
 :در نظر گرفت

 ،نيمدت زم اجاره بلندـ  
 .نيمدت زم انياجاره مـ  

 يت بـرا  ي ـكش احسـاس مال   ي افـزا  هواسـط   ، بـه  شتر باشـد  ين ب ي زم ه هرچه زمان اجار   يلكطور   به
 بـا   ي وقف يها نيداد در زم  ين رو ي ا هنمون.  برخوردار خواهد شد   يشتري از ارزش ب   كننده، مل ك مصرف

 ي شخص ك از املا  يزي با اختلاف ناچ   كن املا يمت ا يق. ان است ي نما ي ساله به خوب   ۹۹ بلندمدت   هاجار
 سـال باشـد از      ۴۹ مثـال    بـراي مـدت،    اني ـن، م ي زم هه مدت اجار  ك  يصورت ن در يبنابرا. اختلاف دارند 

ن كن مس ـ ي تأم يه اگرچه هدف اصل   كر آن ك قابل ذ  هتكن.  خواهد شد  يريش از حد جلوگ   يمت ب يش ق يافزا
وجـود   ت بـه  يكه شبه مال  ك باشد   يا گونه ن به ي زم يصيط تخص ي اگر شرا  ي ول ،ازمند است ي ن يها گروه

شود  ين عامل باعث ميها خواهند داشت و ا   ني زم دي در خر  ين سع يبازان و سوداگران زم    د، بورس يآ
 واحـدها بـه     يتـر خـود حاضـر بـه واگـذار          يلات ضـرور  كل مش ـ ي ـدل ن بـه  ك مس يه مستحقان اصل  ك

 . را سوداگران ببرنديبازان شوند و انتفاع اصل بورس
 در  ين سـهم  ينكشـود و سـا     يافت م يان در ين، محاسبه شده، از متقاض    يه ارزش زم  ك يياز آنجا 

ن يبنابرا. شودمنجر  ن  يمت زم يش ق يتواند به افزا   ين روش نم  يد و فروش در ا    ي ندارند، خر  ت آن يكمال
 . مواجه نخواهد شديمت و بورس بازيد قيش شدين بخش عملاً با افزايا

در واقع . ن روش استي از محاسن ايكيها، اساساً    كن مل ي ا يت دولت بر اراض   يك ماندن مال  يباق
. نترل داشته باشـد كن را در   يتواند بازار زم   ي م يخوب ه است ب  ي اصل كاله دولت همچنان م   كنيل ا يدل به
 . ن استينكبها از سا ت دولت در اخذ اجارهين روش احتمال عدم موفقي ايته قابل توجه در اجراكن

ن يمأر آن، ت ـين در دست دولت و ثابت مانـدن ذخـا      يت زم يك ماندن مال  يتوان، باق  ي م يلكطور   به
 ملـزم باشـد از   يه شـهردار ك ـد ـ بـدون آن   ي ـا شـهر جد ي ـ ك شـهر ي نگهـدار ياز برايبودجه مورد ن

ن را از ينتـرل بـازار زم ـ  كنـد ـ و   كاقـدام  از خود ي مورد نين منابع ماليمأمتعارف به ت ري غيها روش
 .ن روش دانستي ايايجمله مزا

 
 دولتي هاي غير هاي پيشنهادي در زمين  سياست.۲-۴
 ين شهريبازار زم سوداگرانه در ياهش تقاضاك .۱-۲-۴

 سـوداگرانه در بـازار   يا هي سـرما يت تقاضـا يت و هـدا يري جهت مديار مناسب و اصول  ك و نبود ساز 
منجـر   ي مصـرف  ياهش سـهم تقاضـا    ك مخرب در بازار و      يا هي سرما ي به تسلط تقاضا   ين شهر يزم

ارد بازار  هاي رونق تورمي و    هاي مذكور در دوره    دهد كه سرمايه   عملكرد بازار نشان مي   . شده است 
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ن به افزايش قيمت زمين و نهايتـاً        كن و به تبع آن مسكن شده و با افزايش تقاضا در زمين و مس              يزم
گـران مسـكن از       ههـاي مـذكور بـا سـوداگري در زمـين و عرض ـ             سـرمايه . شـوند  مـي منجر  مسكن  

 يهـا  اسـت يس«. برنـد  تقاضاهاي انباشته شده حداكثر استفاده را در جهـت افـزايش سـود خـود مـي                
ها وضع    دولت يه از سو  ك است   ينترل سوداگر كن ابزارها در جهت     يارآمدتركن و   ياز بهتر » ياتيمال
 . شوند يم

ن و ي سوداگرانه در بـازار زم ـ ي تقاضا:ين شهركن و مسيرر زم ك بر معاملات م   يات طول يمال) الف
ن نـوع  ي ـه اك يتيمكابزار مناسب حا. يابد مين نمود   كن و مس  يرر زم كد و فروش م   ين گاهاً با خر   كمس

ه ك ـن است   كن و مس  يرر زم ك بر معاملات م   يات طول ي از مال  يريگ ند، بهره ك ينترل م ك را   ياز سوداگر 
د و فـروش از فروشـنده اخـذ         ي ـن در هنگـام خر    كن و مس ـ  ي زم ـ ي از ارزش معـاملات    يدر آن، درصد  

ش يو با افـزا   وس بوده   ك مع يانكات پل ين مال يه نرخ ا  كن معناست   يات بد ين مال ي بودن ا  يطول. شود يم
 شده در سال اول بـه       يداري خر ك مثال اگر مل   براي. ابدي ياهش م كد و فروش    ين خر ي ب ي زمان هفاصل

 ين در حال  يا.  مورد معامله، محاسبه و اخذ خواهد شد       ي درصد از ارزش واقع    ١٠بازار عرضه شود،    
 درصـد   ٢ه  اسـته شـده و در سـال پـنجم ب ـ          كات  ي ـن مال يزان ا يشتر، م ي ب يها ه با گذشت سال   كاست  

رر ك ـصـورت معـاملات م     ن بـه  كن و مس ـ  ي زم يسوداگراز  ور،  ك مذ ياتياست مال يبا اتخاذ س  . رسد يم
 .شود ياسته مك

 ـ   زمـين  ١ ماليات بر افـزايش ارزش     )ب  يهـا  زهي ـات مهـار انگ   ي ـن مال ي ـ هـدف از ا    ):CGT(ن  ك و مس
ش ارزش  ي از افـزا   يصـورت درصـد    ات بـه  ي ـن مال ي ـا. نده اسـت  يسب سود در آ   كد  يسوداگرانه به ام  

 كات، مل ين نوع مال  يدر ا . شود يافت م يانتقال از فروشنده در    و ن در هنگام نقل   كا مس ين  ي زم يمعاملات
 . ات استياول افراد معاف از مال

زي و محلـي    ك ـهـاي مر   صورت وضع نرخ مناسب مالياتي، دولـت       نترل سوداگري، در  كبر   علاوه
هـاي محلـي و      ها توسط دولـت     ايجاد زيرساخت   ناشي از  ،ها قادر به بازگرداندن افزايش ارزش زمين     

سب درآمد براي ايجاد خدمات رفاهي عمومي شهري از ديگر اهداف وضـع       كواقع   در. زي هستند كمر
 . ماليات استنوع از اين 

 ها ريزي اصولي كاربري  اصلاح قوانين و برنامه.۲-۲-۴
اربري آن بسيار مهم اسـت و      كنتخاب  رد، ا كجاي ديگر منتقل     به توان از جايي   ه زمين را نمي   كاز آنجا   

ند، الگوي توسعه و ساختار شـهر را        ك مشخص مي را  اربري در شهر    كهاي    سياست هه امروز كآنچه  
 و  ي شـهر  يهـا  ياربرك ـ يزي ـر برنامـه ن  ي بنـابرا  .براي ساليان متمادي تحت تـأثير قـرار خواهـد داد          

 . استيزان شهرير  برنامهفي از اهداف و وظايكي شهر، هها در پهن ياربركن ي ايده سامان
                                                 

1. Capital Gains Tax 
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 ين شهر يمت زم يش ق ي به افزا  يسات شهر يانات و تأس  ك و تجمع ام   ي اقتصاد يها تيز فعال كتمر
از عوامـل مهـم افـزايش قيمـت زمـين در             .شود يممنجر   يگر مناطق شهر  ين مناطق نسبت به د    يدر ا 

. اسـت » مناطقهاي شغلي در آن       تمركز فرصت  « تهران، شهرخصوص   شهرها به  لانكزي  كمناطق مر 
. شـود  مـي منجـر  شهرنشيني و تمركز شهري، به افزايش اشتغال در بخش خدمات در مركز شـهرها              

مبـود  ك (ياهش خـدمات شـهر    ك ـ بـالا،    يت ـيم جمع ك و تـرا   هاي شغلي در مركز شهرها      تمركز فرصت 
ل ي وسـا  كي ـ تراف يط، حجـم بـالا    ي نامناسب، سطح نازل بهداشـت مح ـ      ي سبز مناسب، دسترس   يفضا
و نياز به فضاي خصوصي بيشتر، مردم را از مراكز شهرها دور            ) يطيست مح ي ز يها يودگه، آل ينقل

هاي كلان شهرها نسبت بـه       ات فوق، نرخ بالاي رشد جمعيت حومه      كي از پيامدهاي ن   كي. است  ساخته  
 شـهري بـر بـازار       ه بديهي است كه نرخ رشد بالاي جمعيت در يك منطق ـ          ١.شهري است ر مناطق   يسا

 ولي در مناطق پيرامـوني بسـيار        ،افزايش قيمت زمين در شهرها زياد بوده      . گذارد   مي زمين آن تأثير  
 بـه  ي و خـدمات ي تجـار يهـا  ياربرك ـمـت منـاطق برخـوردار از      يش ق يبر آن، افزا    علاوه .بيشتر است 

 در ياف طبقـات كش ش ـي در جهـت افـزا  يشده و عـامل منجر ن آن مناطق ينكن به سا  يش رانت زم  يافزا
 .شود ي شهر مهپهن

ش ي ب ييه از جدا  ك باشد   يا گونه د به ي با ي شهر يها ياربرك شهر و توجه به      يالبدك يزير برنامه
 را به   ين شهر ي از رانت زم   ي ناش هافزود رده و ارزش  ك يري در شهر جلوگ   ي درآمد يها كش ده ياز پ 

 بـه   تواند ي شهر م  ه در عرص  يانات شهر كها و ام   ياربركم مجدد   يع و تنظ  يتوز. ن برساند كحداقل مم 
ه ك ـ ي منـاطق شـهر    ي در تمـام   ٢يز شـهر  ك ـل مرا يكتش ـ. شـود منجـر   تر    مناطق محروم  يبرخوردار

دهند، به  ي مي جا٣يبيك ترياربركصورت  ن را در خود بهينك مهم سايازهاي و ني اساسيها ياربرك
شود تا مناطق شهر از      يشود و سبب م    يممنجر   ي درآمد يها ك جذب ده  يت مناطق محروم برا   يتقو

ن ي ـگـر ا  ي د ياز سو .  برخوردار شوند  يسات شهر يها و تأس   ياربركانات،  كع ام ي در توز  ينسبتعادل  
 بـه   يك ـيانات و نزد  ك مناطق از ام   يونت در شهر براساس برخوردار    ك س يه الگو كشود   يامر سبب م  

ونت ك س ي به محل اشتغال، الگو    يكيه نزد كگر مناطق نباشد، بل   يت نسبت به د   يها و داشتن مز    ياربرك
 و  يت شـهر  يري مـد  ه در عرص ـ  ي شـهر  يهـا  نهياهش هز كله به   ئن مس يه ا كند  ك ين م يي را تع  در شهر 

 .شود يممنجر  بزرگ ي بالاخص در شهرهايطيمح ستيلات زكاهش مشكن يهمچن
هـاي تجـاري، اداري و خـدماتي در          ريزي صحيح و اصولي جهت تأمين كاربري       بنابراين برنامه 

بـر بـازار    رده و   ك ـعنوان بستر اقتصـاد شـهر عمـل          به كنار كاربري مسكوني براساس بافت شهري،     
 .زمين و توزيع مناسب تقاضاي زمين بسيار مؤثر است

                                                 
 .٢٠ و ١٨ ص، ص٦٥، شماره سال ششم، ها شهرداريياني، مجله كين، سياست زمين و رشد شهري، ترجمه عباس كهايم دراين دراب. 1

2. City Center 
3. Mixed Uses  
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 )LVT(ن يات بر ارزش زمي با اخذ مالين شهري زمهنيص بهي تخص.۳-۲-۴
 يزان شـهر  ير  برنامه يها تيد از اولو  ي با ياب اجتماع يمكعنوان منبع     به ين شهر ي زم هنيصِ به يتخص
 شـهر   ي و اجتماع  ي در ساختار اقتصاد   يصورت فقدان تحقق آن، معضلات متعدد       در هك يامر. باشد

 . شود يجاد ميا
دو .  بـه اجـرا گذاشـته شـد     ي دولت ـ هها از بودج ـ   ي شهردار ياست استقلال مال  ي س ۱۳۷۰ه  هدر د 

ن منـابع  ي جهـت تـأم  يران شـهر  ي مـد  يش رو ياز شهروندان، پ  » اتياخذ مال «و  » مكفروش ترا  «هنيگز
 آن در تهـران و    يم انتخاب شده و اجـرا     كاست فروش ترا  يط آن زمان، س   ي با توجه به شرا    . بود يمال
هـا براسـاس عـوارض       ي شـهردار  ين منابع مال  يم و تأم  كاست فروش ترا  يس. گر شهرها دنبال شد   يد

، آثـار بـه   يشوند، گذشته از آثار مخـرب در شهرسـاز   ي محسوب ميداريه منابع ناپاكساز   و ساخت
 . ن و به تبع آن در اقتصاد شهر به جا گذاشته استكن و مسي در بخش زم رايمراتب بدتر

ن ي تـأم  ياتي ـ مال يهـا  اسـت ي شهر بـا س    ه خود را جهت ادار    يا منابع مال  ي بزرگ دن  يثر شهرها كا
 قطعـه زمـين     كه از ي ـ  ك ـماليات بر ارزش زمـين عبـارت اسـت از ماليـات بـر ميـزان پـولي                   . نندك يم
 كـاربري   ،ماليـات از  در اين نـوع     . گردد  اربري مشخص حاصل مي   ك كدادن براي ي    صورت اجاره  در

و ميـزان   ) ارآمـد كارآمد يـا نا   ك(اربرد فعلي زمين    ك هبالقوه و نوعي يك زمين ملاك عمل است و نحو         
 ماليات بر يك قطعه زمـين  هك ين معنيبد. شود نظر گرفته نمي درآمدزايي آن در وضع نرخ ماليات در      

 ،كنـد كـه مالـك از زمـين          شـود و تفـاوتي نمـي        يك منطقه وضع مـي     هاي خاص خودش در     با ويژگي 
 بدون در نظر گرفتن   اين ماليات   . دهد يا زمين بدون استفاده رها شده است         بهينه را انجام مي    هاستفاد

ماليات بـر ارزش    .شود  ساختمان و تأسيسات زمين مورد نظر است و تنها بر ارزش زمين وضع مي             
 .برد اي خالي را براي سوداگران زمين بالا ميه  نگهداري زمينهزمين هزين
 ،در نتيجـه  . تـرين عوامـل ايجـاد حاشـيه شهرهاسـت           زمـين بـا هـدف سـوداگري از مهـم           حفظ

تر بـودن نـواحي      دليل ارزان  هاي داخلي شهر وجود دارد به      ه در حلقه  كهايي   دهندگان از زمين   توسعه
دليـل   هاي داخلي شـهرها وجـود دارنـد بـه          هي كه در حلق   يها اغلب زمين . كنند نظر مي  اي صرف  حاشيه

 به سـادگي بـه      ،كنند يشتر در آينده نگهداري مي    دست آوردن سود ب    هاينكه سوداگران آن را به اميد ب      
. شـود   بازسازي شهري مي   هنيدر زم ريزي   تأثير شدن برنامه   سوداگري موجب بي  . رسند فروش نمي 

. رونـد   مـي  هـا دنبـال آن   ايي هستند كه سوداگران بـه     ه  اولين زمين  ، اغلب ، خالي هنيافت هاي توسعه  زمين
 .ندك  بهينه از زمين هدايت ميهها را به سمت استفاد ان اين زمينكمالن يبر ارزش زم ماليات

ملـي يـا    (تواند درآمـد قابـل تـوجهي بـراي دولـت              بر آن وضع ماليات بر ارزش زمين مي        علاوه
ف ديگر انواع درآمدهاي دولت نظير درآمدهاي خلاه برك درآمدي ،ايجاد كند يشهرو اقتصاد   ) محلي

 . نفتي مخرب نيست
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دار ي ـپاد يـك منبـع درآمـدي        نتوان  تنها مي  ع ماليات بر ارزش زمين نه     با وض ها   يشهردار بنابراين
د در مسير توسعه نيـز گـام        نتوان  د، بلكه با استفاده از كارايي اين منبع درآمدي، مي         نبراي خود ايجاد كن   

. هـا اسـت     زيـر سـاخت    ههاي توسـع   ابزار مناسبي براي بازيافت هزينه     بر ارزش زمين     ماليات. دنبردار
 مـورد   ههـاي منطق ـ   اي به افزايش ارزش زمين     دليل ايجاد مطلوبيت منطقه    ها به  اث زيرساخت همواره احد 

دليـل قـرار گـرفتن در مجـاورت          در واقع مالك زمين بدون انجام كـاري و تنهـا بـه            . شود يم  منجر نظر
آوري  م قدرتمنـد، موجـب جمـع      س ـداشتن مكاني ماليات بر ارزش زمين با      . شود يمشهري منتفع    هتوسع

 .شود ها مي ي صورت گرفته براي احداث زيرساختها هاي بادآورده جهت بازيافت هزينه ثروتاين 
شـدن   هـاي شـهري و بهينـه         زمـين  ه وضع ماليات بر ارزش زمين و افـزايش عرض ـ         باعلاوه   هب

هـاي   وسـيله از زمـين    شود، زيـرا بـدين     استه مي ك شهرها   ه از نياز به افزايش محدود     ها،استفاده از آن  
 .شود  بهينه ميه استفاد،شهري موجود

 ين شهرير زميش ذخاي افزا.۴-۲-۴
 نيـاز آتـي شـهر       نيمنظـور تـأم    هها ب  دولت و شهرداري  ش  ياپذخيره كردن زمين به معناي تملك پيش      

 اصلي دولت براي خريـد  هانگيز. هستندباد يا با كاربري كشاورزي آ  ها غير    اين زمين  هالبته عمد . است
 تأمين مكان براي ايجاد تسهيلات عمومي و پرداخت قيمت كمتر براي تملك آن قبـل                توان ي را م  زمين

 ، از بـروز نيـاز واقعـي بـه خـدمات عمـومي      قبـل هاي مورد نياز را        زمين دولت. از نياز به آن دانست    
  .ندك ي ميداري، خرهري و گسترش آندليل افزايش جمعيت ش به

، از  يدولت ـ ري ـغ شـهري بـه دسـت بخـش          هها، پيش از توسع      با تملك اين زمين    ها بنابراين دولت 
ن خود  ي ا  و ردهك عمومي جلوگيري    يكاربرجاد  ياها براي     هزينه كردن زياد براي تخصيص آن زمين      

 .دنك  ميدخونصيب مت را يش قيا افزايمت شده يش قي از افزايريجلوگباعث 
ينـد  انكته اساسي در تملك پيش از نياز توسط دولت اين است كه از آنجا كه تملك زمين يـك فر                   

. هـاي مـورد نيـاز مخفـي نگـه دارد       تصميم خود را براي خريـد زمـين  دباي  دولت ، است  و آهسته  كند
 رفتن قيمت زمـين     باعث بالا ن  يا ،هايي اطلاع يابند    بنابراين اگر افرادي از تصميم دولت بر خريد زمين        

 . ها خواهد شد در آن نواحي و كندتر شدن تملك آن زمين
از طرف ديگر هرچند دولت در خريدن زمين نهايت كوشش خود را بر عدم آگاهي افراد جامعـه               

 خدمات عمومي شهري در آن      جاديا ولي به هر حال مردم از آن اطلاع خواهند يافت و انتظار              ،بگذارد
شود كه خود عاملي در جهت بـالا رفـتن قيمـت              هاي اطراف آن مي     دن زمين  مرغوب ش  باعثها    زمين

 .بودزمين در آن مناطق خواهد 
توانند با استفاده از ابزار قانوني براي خود حق شـفعه قائـل          مي ي و محل  ي مل يها دولتن  يهمچن

هـا    زمـين خـود را بـه دولـت يـا شـهرداري             در اين صورت متقاضيان فروش زمين ابتدا بايد       . شوند
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٢٧

ارت  آتي شهر نداشت با نظ ـ     هاساس طرح توسع  ه شهرداري نيازي به آن بر     ك بفروشند و درصورتي  
 . تواند زمين را به غير بفروشد  ميكآن نهاد، مال

 يشهر» دوباره تنظيم زمين«گيري از روش   بهره.۵-۲-۴
ن روش  يا. اين روش، شكل موقت مالكيت عمومي است كه در مفهوم ساده ولي در عمل پيچيده است               

 :  شده استي تحقق دو هدف طراحي برايلكطور  به
  شهرهاهتوسع) الف

. آميز بوده اسـت     ديگر كشورها موفقيت  از   تايوان و برخي      آلمان، اين روش در كشورهايي چون كره، ژاپن،      
 پايتخت كره جنوبي از اين روش براي تبـديل قطعـات كوچـك و      ،ولئسم  درصد از مساحتِ   ٢٥براي حدود   
 ١.ور از خدمات عمومي استفاده شده است هاي ساختماني بهره  زمين كشاورزي به زميننامتناسب

ساخت شهري بـا زمـين        زمين فاقد زير   ها تعديل مجدد زمين در واقع مبادل      دوباره تنظيم زمين ي   
جـاي مصـادره و      ه بـه  ك ـدوباره تنظيم زمين بدين صورت است       اصلي   هايد . خدمات است  ازور    بهره

  سـو  كي ـ در ايـن روش از       .شـود   ي م ـ هـا    زمـين  ني ـيي ا جـا  هجاب ـان، اقـدام بـه      ك ـ مال هاي خريد زمين 
  را ...هـا و     ينـگ كها، پار  ها، خيابان  ها، جاده  ك نظير پار   زمين لازم جهت مصارف عمومي     ها شهرداري

هاي مناسب بافت    هاي زراعي تبديل شده به زمين      ان از زمين  كگر مال ي د يو از سو  د  نآور  دست مي ه  ب
 .ند نشان داده شده استيان فري از اكي شماتيي نما١ لكدر ش. شوند مند مي شهري بهره

يـرا   طـرح بگريزنـد ز     هتوانند از پرداخت هزين     ه مالكان زمين نمي   كته بارز اين روش اين است       كن
 تمـام   ،است كه مالكان    شود و اين در حالي      صورت زمين مشخص مي    سهم آنها پيش از آغاز طرح به      

نحوي كه   به شوند  مي متقبل  خود ،ن را در طول مدتي كه طرح در دست اجراست          نگهداري زمي  ههزين
 . براي خدمات زيربنايي را تأمين كنندگذاري  مقامات مسئول دوباره تنظيم زمين تنها بايد سرمايه

 

                                                 
 .٢١٥ن، صكملي زمين و مسوثري، سازمان ك عبداالله ترجمهرلي، سياست زمين شهري، كهرولد دان. 1
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٢٨

  از دوباره تنظيم زمينك نمايي شماتي.۲ لكش

 
 

ن يتواننـد در بـازار زم ـ     ين روش م ـ  ي ـدست آمده از ا    ن به ير زم يخاش ذ يافزاولين شهري با    ئمس
شـود، بـر    بنابراين، هرگاه اين روش در مقيـاس بـالاتري انجـام            . نندك مداخله   ي به نحو مؤثر   يشهر
 افـزوده   ين شـهر  ي دولت در بازار زم ـ    يرگذاريزان تأث ين افزوده شده و به همان نسبت م       ير زم يذخا
دسـت    بـه  يهـا  نيا بلندمدت زم ـ  يان  ي م ها اجار ي يبردار  حق بهره  يذارتواند با واگ   يدولت م . شود يم

ن و  كن و مس ـ  ينترل بـازار زم ـ   ك در   ي، نقش مهم  ي شهر يها از در بافت  ي مورد ن  يها ياربركآمده در   
 ماننـد   ياربرك ـ بـه    يبـردار   حق بهره  ي مثال با واگذار   براي.  شهروندان داشته باشد   يها نهي هز يحت

 شـهروندان   ي بهداشـت  هنياهش هز ك حذف شده و به      ي خدمات بهداشت  هنيزن از ه  ي زم هنيبهداشت، هز 
  .شود يممنجر شان  هنيدر سبد هز

  فرسوده يها  بافتي و نوسازاياح) ب
جايي يا تهاتر زمين يا  هجاب از ي شهره فرسوديها بافتدوباره تنظيم زمين در استفاده از  اصلي هايد

هـاي    زمـين  كجـاي تمل ـ   ه طرح، ب ـ  يي اجرا تيرييند، مد افردر اين   . گرفته شده است   ك تمل يجا ملك به 
ينـد  ادر فر  ملك مالكان با واحدهايي كه       هساكنين بافت و تخريب واحدهاي مسكوني، اقدام به معاوض        

كنند؛ در عـوض شـهرداري نيـز درصـدي از زمـين هـر يـك از                   شوند، مي  بازسازي بافت ساخته مي   
هـا،   هـاي شـهري نظيـر خيابـان        سـاخت  زيـر دمات و    خ ـ يبرامالكان را جهت تأمين زمين مورد نياز        

واحـد  يند هم مالكان بـه يـك        ادر اين فر  . كند دريافت مي ... ها، فضاي سبز، خدمات شهري و        پاركينگ
هـاي   هـا بـدون صـرف هزينـه         و هم شـهرداري    سندر  جديد در يك بافت بازسازي شده مي       يونكمس
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٢٩

دسـت   ه شـهري ب ـ   ههـاي توسـع    ت پيشـبرد طـرح    هاي مورد نياز خود را جه      اند زمين   هنگفت، توانسته 
هـا   گـذاران و شـهرداري      ناشي از احياي بافت بين مالكان، سرمايه       هافزود يند ارزش ادر اين فر  . آورند

يند است كه با افزايش تراكم به       ا مالي اين فر   مينأ ت هنكته قابل توجه در اين مدل، نحو      . شود تقسيم مي 
واحدهاي مازاد بـر واحـدهاي      (مازاد واحدهاي ساخته شده     نظر گرفته شده براي بافت،       حد مجاز در  

ايـن  . شـود  فروش شده و ماحصل درآمد آن صرف سـاخت واحـدهاي مسـكوني مـي               يشپ) ساكنين
 ١.صورت خلاصه نمايش داده شده است  به٢ل كيند در شافر
 

م كهاي با ترا يند، خانهادر اين فر(هاي شهري  سازي زمين رد دوباره تنظيم در آزادك عمله نحو.۳ لكش
 )شود م مناسب، نوسازي شده و معابر مورد نياز آزاد ميكبا ترا پايين

 

 
 
 ص وام ساختيتخص .۶-۲-۴
ن ينـه از منـابع محـدود زم ـ       ي به يبردار  منظور بهره   به يدولت ري غ يها  ني دولت در زم   يها  استي از س  يكي

ل ي از پتانس ـ  يري ـگ  واند با بهـره   ت  ي، دولت م  يقياست تشو ين س يبا اتخاذ ا  . ن است ك وام ساخت مس   ياعطا
 از بلااستفاده رها يريساز و جلوگ و  ساختيط را برايار مردم، شراي موجود در اختيدولت ري غيها نيزم

شده و منجر ن كد مسيساز و تول و ش ساختيتواند به افزا ياست مين سيا. ها فراهم سازد نين زميشدن ا
ن ي ـ ا ياجـرا . دنبـال داشـته باشـد      ز بـه  ي ـد را ن  ي از تول  يشش رشد و اشتغال نا    ير افزا ي نظ يگريرات د يتأث
جـاد  يسـاز و ا  و نـد سـاخت  ي از فرآكه در آن هـم مال ـ ك ـ شـده  ي برنده ـ برنده تلق ي استراتژكياست يس

ش يجاد عرضه، افزا  يا(د  ي از تول  ي ناش يشود و هم منافع اقتصاد      يمند م   د بهره ي از تول  يافزوده ناش  ارزش
 .ن خواهد بودكجاد تعادل در بازار مسيسود دولت و ابه ) ش اشتغاليرشد و افزا

 

                                                 
 .وثرك نقش ه سيروس، شركت مشاورهدزي و بازسازي مشاركتي بافت فرسوان سنجي نوسازي، بهساك، مطالعات امهمتي مقداد. 1
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٣٠

 يبند جمع
 

 يشـهر  اقتصـاد  هدهنـد  يلك، سه بـازار اصـلي تش ـ     »ارك«و  » هسرماي«نار دو بازار    كدر  » زمين«بازار  
گر مـرتبط و وابسـته      يدك ـي بوده و بـه      ياقتصاد شهر ناپذير   اين بازارها جزء جدايي    .رود  شمار مي   به

صـورت مسـتقيم و      بـه الا و خـدمات     كد  ين، تول ك از مس   اعم ياقتصاد شهر  مختلف   يها بخش .هستند
شوري فاقد استراتژي مناسب در بخـش زمـين         كاگر  . شوند  متأثر مي  ين شهر يبازار زم مستقيم   غير
ارآمدي دو بـازار    كباشد، اين بازار به تنهايي باعث نا      صورت خاص     به ين شهر يصورت عام و زم    به

ارآمد خواهـد   كبيمار و نا  ط اقتصاد شهر    ين شرا يو در ا  شود   ار مي ك و    سرمايه يهاديگر يعني بازار  
اد شده به ي يارآمدكدهد، نا يل م يكشور را تش  ك اقتصاد    بخش اعظم  يه اقتصاد شهر  كشد و از آنجا     

  .ردكت خواهد يشور سراكل اقتصاد ك

 : ويژگي ذيل استچهاره داراي كترين دارايي حقيقي است  زمين مهم
 ،)ثبات فضايي(جايي  هجابان كعدم ام .١
 ، بودن ناهمگن.٢
 ،غيرقابل جايگزين بودن .٣
 .يكيزيا و بادوام بودن از نظر في پا.٤

 محلـي در سـه       و زيك ـه دولت مر  كهايي است    ، مجموعه سياست  »ي شهر زمين«گذاري   سياست
اب ي ـمكمنبـع   بـرداري بهينـه از ايـن         ند تا بهـره   ك زمين اتخاذ مي  » اربريك«و  » ارزش«،  »يتكمال «بْعدِ

ي و اسـتيجاري، جلـوگيري از افـزايش    ك ـ از مل يت زمـين اعـم    كانواع مال ن  يي تع ١.شود محقق   ياجتماع
 و حفظ تعـادل بـين عرضـه و تقاضـا از طريـق               جلوگيري از بروز سوداگري در زمين     ارزش زمين،   

هـا و ماننـد    اربريكها، نوع و ميزان   وضع انواع ماليات بر زمين     مانند دولت   هابزارهاي مختلف مداخل  
زمـين مـورد مداقـه و بررسـي قـرار           هـاي     مباحـث سياسـت    هه در حيط ـ  كهستند   همگي مسائلي    ،آن
  .گيرند مي

عنوان بازيگر اصلي توسعه طي قرن اخير بـا شـرايط     نقش زمين به   ،شورهاي توسعه يافته  كدر  
اسـت،  ه شـده  ه در جدول زير نشـان داد   كطور   همان. رده است كروز و تغييرات و تحولات آن تغيير        

هاي انقلاب صنعتي، بازسـازي پـس        ان ثروت تلقي شده و در دوره      عنو زمين در دوران فئوداليسم به    
ميـاب اجتمـاعي مطـرح    كمياب و منبع كالا، منبع كعنوان  ترتيب به ني و انقلاب اطلاعات به  از جنگ جها  
 .شده است

                                                 
نولوژي دانشگاه علم   كز مطالعات ت  كميسيون اقتصادي اجتماعي آسيا و اقيانوسيه، ترجمه مر       ك سياست زمين شهري به زبان ساده،        .1

 .انو صنعت اير
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٣١

تصـادي و فرهنگـي بسـياري    هـاي اق  شهري در ايران، بـه ناهنجـاري  هاي مدون زمين   سياست فقدان
بـه بـروز    ران  ي ـانابساماني بازارهاي زمـين شـهري       . شده است  منجرخصوص در زندگي شهري      به

ورود تقاضــاي .  اســتانجاميــدهار شــهري نيــز كــلات و نواقصــي در بازارهــاي ســرمايه و كمشــ
ش ي، افـزا يخـوار  ني، زم ـ يمفرمـا بـودن سـوداگر     كح،  )سوداگري زمـين  (ن  يبه زم اي صرف    سرمايه

ر اني د كبروز تورم پل  د،  ي مولد در تول   يگذار هي سرما يه اقتصاد يعدم توج ،  ي خدمات شهر  يها نهيهز
رسمي، ايجـاد   هاي غير گاه ونتكاي و س شهري و حاشيه   درون هاقتصاد شهري، وجود نواحي فرسود    

گـذاري صـحيح     ه ريشه در نبـود سياسـت      كلاتي است   كهمگي از مش  ... هاي ناهمگون شهري و      بافت
 .ن شهري دارندزمي

ه ك ـاين زمينه نشـان داده اسـت        يافته و در حال توسعه در        شورها اعم از توسعه   ك ساير   هتجرب
ا  دانسـته و سـپس ب ـ      هـا هاي ضروري و اساسي خانوار     اهش هزينه ك همواره خود را متولي      ها دولت

 .اند كردهاقدام ها و آزادسازي بازار  اهش يارانهكنترل آن به ك

 ينابسـامان «توان در    ي را م  يا هي سرما يالاكعنوان    به ين شهر يش به زم   از نگر  يمعضلات ناش 
 يها انحراف رفتار بنگاه  «،  »ياف طبقات ك و ش  يش رانت اقتصاد  يافزا«،  »شوركلان اقتصاد   ك يبازارها

ش يافـزا «و  »  خانوار ي اساس يها نهين در هز  ي زم هني هز يسهم بالا «،  »ني در زم  ي به سوداگر  يديتول
 .ردكخلاصه »  شهره و ادار توسعهيها نهيهز

ش ي و افـزا   يور را مسـتعد سـوداگر     ك، بازار مذ  ين شهر ي در بازار زم   ينترلك يها استي س نبود
لان اقتصـاد   ك ـ ينار بازارها كب در   ي بازار رق  كيعنوان   ن بازار را به   يرده است و ا   ك يانك پل يها متيق

مطـرح  » يشاورزك«و  » صنعت« شور مانند ك اقتصاد   ي اصل يها و بخش » طلا و ارز  «،  »بورس «مانند
شده و توازن بازارهـا را بـه نفـع          منجر  ن  يشور به سمت زم   ك يها هيت سرما كن امر به حر   يا. ندك يم
 .ر داده استيين تغيزم

ه ك ـن معنـا  يبـد . شـود  يممنجر شور ك ي اقتصاد يها ن به انحراف رفتار بنگاه    يمت زم يش ق يافزا
ش سـود بنگـاه   ي منـابع بـه افـزا   هني بهه و استفاديور رهش بهيه با افزاك آن يجا  به ي اقتصاد يها بنگاه

هـا را بـا    تيريمـد  ن، سـوء كن و مس ـي خود بـه زم ـ يها يي از دارايص درصد يبپردازند عملاً با تخص   
 .نندك ين جبران ميمت زميش قيافزا

ن ي ـا. شـود  ين م ـ يمـت زم ـ  يش ق ي افزا سببن  كن و مس  يح در بازار زم   ي صح يگذار استيعدم س 
ش شـاخص   يالا و خدمات اثـر گذاشـته و بـه افـزا           كن،  ك مس ه سه گان  يها در گروه ش به تناسب    يافزا
 .انجامد ياد شده مي يها  گروهكياكيمت در يق

ن ي در ا  ين شهر يرد بازار زم  كنترل و بهبود عمل   كارآمد جهت   ك يها استيها و س   شنهاد روش يپ
حفـظ  «،  »كي ـترونكن و صـدور سـند ال      كن و مس ـ  ي زم ـ ي شفاف اطلاعـات   هجاد سامان يا«گزارش شاملِ 
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 با اخـذ  ين شهري زمهنيص بهيتخص«، » صفرهني آن به هزه و عرضي و محلي دولتيها نيت زم يكمال
ن و  ياصـلاح قـوان   «،  »ين شـهر  ي سـوداگرانه در بـازار زم ـ      ياهش تقاضا ك«،  »نيات بر ارزش زم   يمال

» ين شـهر  يم زم ي از روش دوباره تنظ    يريگ بهره«و  » ين شهر ي زم يها ياربرك ي اصول يزير برنامه
 .استبوده 

اصلاح «و » كيترونكن و صدور سند الكن و مس ي زم ي شفاف اطلاعات  هجاد سامان يا«است  يدو س 
گـر  ي ديهـا  اسـت يعنوان بسـتر تحقـق س    به» ين شهر ي زم يها ياربرك ي اصول يزير ن و برنامه  يقوان

 .نندك يعمل م

 از  يلات ناش ـ اهش معض ـ ك ـن در جهـت     كن و مس ـ  ي در بازار زم   يشنهادي پ يها استيرد س كعمل
 نشـان   ۲ه جـدول    ك ـطور   همان.  آمده است  ۲ مطابق جدول    يا هي سرما يالاكعنوان   ن به ينگرش به زم  

 در يديلكاست يدو س»  سوداگرانهياهش تقاضاك«و »  صفرهنين با هزي زمهعرض«است  يدهد، س  يم
 ييمت نهـا  ين در ق  ي زم هنياهش سهم هز  ك صفر به    هنين با هز  ي زم هعرض. ن هستند كن و مس  يبازار زم 

 .شود يممنجر الا و خدمات كن، كمحصولات مس

 
 نكن و مسي در جهت بهبود بازار زميشنهادي پيها استي سكياكي يرگذاريزان تأثي م.۲ جدول

يشنهادي پيها استيس
 

 بهبود معضلات
 ني زمضهعر

  صفرهنيبه هز
 ياهش تقاضاك

 سوداگرانه
 ياجرا

LVT 

اره بدو
نيم زميتنظ

 شيافزا
 نير زميذخا

ــه بازارهــاي كــلان   تعــادل بخشــي ب
 ـــ ـــ ـــ   اقتصاد

ــكاف    ــادي و ش ــت اقتص ــاهش ران ك
 ـــ     طبقاتي

هــاي  كــاهش ســهم زمــين در هزينــه
 ـــ     اساسي خانوار

ــه ــاهش هزين  ههــاي توســعه و ادار ك
      شهر

 ــ ـــ    ها جلوگيري از انحراف رفتار بنگاه
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