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 مولدسازي اراضي: 

 محورمین مالي زمینتأ

 

 

 
 

 
 

 

 چکیده 

به اهميت  به  نقش  مي  هامالي دولت و شهرداري  تأمينکارگيري زمين در راستاي  این گزارش  و  مالي  مين  أتپردازد 

سمت  بهها را  کند. کسري بودجه، دولتبرجسته مي،  توسعه زیرساختاصلي  یکي از رویکردهاي  عنوان  بهمحور را  زمين

مبناي  برهاي خلق ارزش اقتصادي  استفاده از منابع جدید درآمدي سوق داده است و در این راستا روششناسایي و  

هاي کشورهاي  را در این راستا ایفا کند. ویژگي  محوريتواند نقش  در کشورهاي در حال توسعه، ميخصوص  بهزمين  

نيازمند پاسخیك ازشهرنشيني،    شتابانجمله رشد  ازدر حال توسعه،   بوده و  سو  فزاینده زیرساختي  نيازهاي  به  گویي 

شمار  بهمحور  مالي زمينمين  أتهاي ملي و محلي جهت  ، فرصتي براي دولتدليل تقاضاي بالاي زمينبهدیگر  سوياز

این    .کارگيري چنين رویکردهایي فراهم آوردبهتواند زمينه مناسبي براي  رود. شرایط جغرافيایي و جمعيتي ایران ميمي

هاي تأمين مالي از طریق زمين است و ناگفته پيداست این موارد نافي  ها و فرصتها، روشرش در پي معرفي ریشهگزا

 1کارکردهاي اراضي در ارتباط با سایر اهداف اجتماعي نيست.  

 محور، عبارت است از:  مين مالي زمينأت خصوص اهم نکات مربوط به شرایط ایران در

 در شرایط کسري بودجه    )تأسيسات زیربنایي و روبنایي(  زیرساختيفشار مخارج بالاي   •

  عدم متولي یگانهو  سياست مرکزي مشخصیك پيچيدگي و انفعال درخصوص مدیریت زمين به سبب نبود  •

 ضعف و پراکندگي قوانين   در راستاي سياستگذاري کلي اراضي ناشي از

 به زمين دولتي  « کالاي رایگان»سبب نگاه غالب  زمين به   گيري ازبهرهعدم اتخاذ استراتژي فعال در  •

   2نيستند هاي پایين درآمدي  که لزوماً دهك اراضي    فعال در حوزه اخذ ارزش نهفته در اراضي توسط بازیگران   •

 هاي کنترلي و محدودکننده تقاضاي سوداگري املاک  محور با سياست هاي تأمين مالي زمين لزوم همراهي سياست  •

  

 
ها های بیان شده صرفاً معرفی روش خصوص نمونه گفتنی است ارائه الگوی مسکن و شهرسازی از اهداف اصلی این گزارش نیست، لذا در .1

های کنترلی  چارچوب کامل سیاستگذاری حوزه مسکن طبیعتاً مستلزم بررسی دیگر ابعاد، نظیر آمایش سرزمین، سیاست نظر بوده است و    مد
 تقاضای سوداگری و ملاحظات فرهنگی و اجتماعی است. 

 شود.مدخلان ) ازجمله سوداگران( جذب مي اگر دولت ارزش اراضي را به نفع عموم مردم اخذ نكند، اين ارزش توسط ديگر ذي  .2
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 خلاصه مدیریتي

 محور چیست؟  زمینمالي  مینأتالف( 

ارزش  معاملات زمين و  از  بتوان با استفاده    نهاهایي است که در قالب آکارگيري روشبهمحور  مالي زمينمين  أتمنظور از  

ناشي از فعاليت است، منفعتي از جنس پول یا    در حوزه زیرساختي  هاي بخش عموميافزوده شده به آن که عمدتاً 

 ایجاد کرد.   جدید زیرساخت

 محورمالي زمینمین  أتضرورت ب( 

 دولت   بودجه كسري و  هازیرساخت هنگفت هزینه •

کند. این  نقل، مخارج بالاي زیرساختي را تحميل ميوحملنظير مسکن و  هایي  دولت در حوزههاي  بسياري از پروژه 

هزینه  مثال تخمين زده شد که  عنوان  به.  دکنتواند تبعات نامطلوبي براي اقتصاد ایجاد  موضوع در کنار کسري بودجه مي

مقامات    اعلامدر ایران طبق    1.استدلار در هر متر مربع    32حدود    حومه قاهره  هايهاي داخلي شهرکزیرساختایجاد  

براي  1399وزارت نيرو در سال   هزار واحد طرح اقدام ملي مسکن،    400خدمات آب و برق و فاضلاب    تأمين ، صرفاً 

به منابع رایج  هایي  مالي چنین طرح  تأمینگره زدن    2شد. بيني ميهزار ميليارد تومان پيش  10منابع لازم بيش از  

 سازد. اي دولت، عملاً اجراي آنها را ناممکن مي بودجه

 دولت  ترازنامه  در زمین اهمیت •

از اراضي شهري و غيرشهري    زیادي  سهم   هابرخي دستگاه  رود. در ایرانشمار ميبههاي اصلي دولت  زمين یکي از دارایي

 ،صورت طبیعي كاملاً محدود بوده و به تعبیري قابل تولید نیستبه عرضه زمین  از سویي    3را در اختيار دارند. 

رغم پهنه گسترده سرزميني در  بعلاوه علي  .با آن داشت  برخوردي همچون سهام شرکتبایست  نميلذا از این جهت  

قابل کشت    بزرگي  ایران، بخش اراضي  با  نيز  قابل زیست  اراضي  از  و بخش مهمي  نيست  قابل زیست  اراضي  این  از 

 همپوشاني دارد.  

 عدالت  و  زمین از ارزش خلق  •

مندي از زمين، این  منظور پاسخ به افزایش تقاضاي بهره به، لاجرم  استاصلي زمين    کنندهعرضهبا توجه به اینکه دولت   

هاي خصوصي  برداري از زمين)یا دولت براي تغيير در نوع بهره د شوميهاي مختلف عرضه قالبدر    توسط دولت دارایي

مي ميعنوان  بهدولت    ،بنابراین  .کند(سياستگذاري  جامعه،  کل  روشنماینده  یا  بایست  زمين  عرضه  در  را  هایي 

   . منفعت آن متوجه عموم جامعه باشد  وجود آمدن رانت،بهضمن جلوگيري از  که    کندسياستگذاري در رابطه با آن اتخاذ  

 ابزارها ج( 

هاي  توان بسته به ویژگيهاي فيزیکي که زمين در آنها از اهميت مرکزي برخوردار است، ميگذاريسرمایهیند  افردر  

 
 هزینه خطوط اتصال بزرگراهی و ریلی در این تخمین محاسبه نشده است. .1

 با توجه به تورم این عدد در حال حاضر دو برابر باشد. آید به نظر می  .2

به   .3 و وزرات راه و شهرسازی. سازمان ملي زمین و مسكن  از شركت برای مثال وزارت جهاد کشاورزی  و   هاي ذيل وزارت راهعنوان يكي 

 هزار هكتار زمین در اختیار دارد. 546میلیون و  1، بالغ بر 1397هاي مالي شهرسازي مطابق صورت 
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 بندي در سه دسته هستند:  طرح و زمين از ابزارهاي مختلفي در جهت ایجاد منفعت بهره برد. این ابزارها قابل طبقه

   :دولتي  زمین فروش و اجاره •

 فروش  -

 ( دریافت یکجا یا تدریجياعم از   برداري )اجارهواگذاري حق بهره -

 : نیزم  بهارزش افزوده شده  اخذ •

 عوارض نوسازي  -

 زني و مشارکت داوطلبانهچانه -

 تملك و فروش مجدد زمين  -

 گذار مطالبه از سرمایه -

 : خصوصي  عمومي  مشاركت •

 هاي عمومي گذار خصوصي زیرساختاختصاص زمين به سرمایه -

 اختصاص زمين و مشارکت در طرح   -

 ها  فرصتد( 

محور بيشترین منفعت را براي کشورهایي دارد که در حال رشد سریع شهري هستند. چنين شرایطي  مالي زمينمين  أت

توان متمایز کرد که در هرکدام  گذاري را ميسه نوع سرمایهکند.  کارگيري ابزارهاي فوق فراهم ميبههایي را براي  فرصت

   د: آیوجود ميبهمحور مالي زمينتأمين هاي فرصت نهااز آ

   د یجد شهري توسعه •

هاي  که پهنهطوريبههاي رشد سریع شهري، منطقه شهرنشيني در حال گسترش به حومه و اطراف است  در طول دوره

 . شودگذاران و سازندگان خصوصي یا عمومي به کاربري شهري تبدیل ميوسيعي از زمين توسط سرمایه

 مقیاس بزرگ اي سرمایه يهاپروژه •

اقتصادي شهرها  وحملها اغلب در بخش  این پروژه از استراتژي توسعه  آیند.  شمار ميبهنقل هستند و بخش مهمي 

بزرگراههایي  )پروژه قبيل  فرودگاهاز  زیرزميني،  و  آهن سبك  راه  اصلي، خطوط  و سایر طرحهاي  بنادر  مهم  ها،  هاي 

 نقل( وحمل

 و تأسیسات شهري رساختیز •

گذاري  ها( دسته سوم سرمایهآوري و تصفيه فاضلاب، خيابان)آب، جمع  زیرساخت و تأسيسات شهري گذاري در  سرمایه 

مي تشکيل  سرمایهرا  این  اغلب  ميگذاريدهد.  تأثير  زمين  ارزش  بر  این  ها  از  ناشي  زمين  ارزش  اضافه  اخذ  گذارد. 

 شود.هاي مرکزي و محلي استفاده ميمالي دولت ن تأميها، در جهت ها و ایجاد این زیرساختگذاريسرمایه

 1تجربیات (  ـه

  يکه در راستا  آمد  دست  به  يدیدلار عا  ارديليم  3.12،  حومه   يهکتار از اراض  3100حراج    از  قاهره  در  2007در سال  

 
  ی اراض   قیطر  از  یمال   تأمین  موارد   به   صرفا    ست،ی ن  مذکور  نقاط  در  نی سرزم  شی آما  و  یشهرساز  یهااست یس   دیی تا   یمعنا  به   اتی تجرب  نیا  ذکر  .1

   .است شده  اشاره
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مرکز    يهانيزمهکتار از    13  ،يبمبئ   همان سال در  و بودجه دولت استفاده شد. در  شهر جدید  يرساختیز  يهانهیهز

  در شد.    يامنطقه  ونقلحمل  يهاپروژه  صرف،  حاصله  يدلار   اردي ليم  1.2  درآمد  وبه حراج گذاشته شد    دی جد  يتجار

  حق   ي واگذار  از   دلار  ارديليم   15  حدود  يدرآمد  با  کدام  هرو پکن    يهانگژو، شانگها  ي شهرها  نيچ  در ،  2009سال  

درصد از کل درآمدهاي دولت چين از واگذاري    15حدود    2007در سال    .دبودن  شرويپ   يشهرها  ،نيزم  از  يبرداربهره 

 درصد رسيده است.    20و در ساليان اخير این سهم به بيش از  ها به دست آمدبرداري از زمينحق بهره 

 وضعیت ایران  و( 

  گرفتن  نادیده  تراز همه مهم  که  دارد   وجود  هایياشکالهاي مسکن  در طرح  زمين  تخصيص  شيوه  جهت  به  ایران  در

  هايطرح  برخي  در .  رودمي  بين  از  دولت  گذاريسرمایه  هايهزینه  جبران  فرصت  آن  پي  در   که  است اقتصادي    هايانگيزه 

  محورتقاضا  لزوماً  مناطق  انتخاب.  است  شده  داده  اختصاص  مردم  مختلف  اقشار   به  واقعي  ارزش   زیر  یا  رایگان   زمين  اصلي،

  با   عملکرد  نحوه  این  عموماً.  است  نشده  داده  پوشش  محورزمين  مالي   مينأت  هايروش  از  زیرساختي  هايهزینه  و  نبوده

  رسدمي  نظربه  حال،اینبا.  است  شده   توجيه  درآمد کم  اقشار  مسکن   توسعه  براي  زمين  تخصيص   شکل   به  یارانه  به  نياز

  درآمدها کم  به  مسکن   شفاف  یارانه  نوع  یك  تخصيص   همراه  به   بازاري،   ارزش  به  بالا   به  متوسط   طبقه   به   زمين   واگذاري 

حمایت    براي  مؤثرتري  ابزار  ، رایگان  زمين   عمومي  تخصيص  به  نسبت   ها، زمين  همين   از  حاصل   منفعت   محل  از   هم   آن

  ماندگيعقب  به  منجر   دولت،  توسط  رایگان  زمین  اختیارگذاشتن  در  دهدمي   نشان  تجربیات.  باشد  محروماناز  

 .شودمي  هازمین آن  روي گسترده هايبازي سفته همچنین و هازیرساخت پوشش در

تواند با تعيين نقاط  مي  دولت.  استهاي مسکوني و اقامتي  پيگيري براي ایجاد شهرک  ، هایکي از ظرفيتبعلاوه  

در یك سازوکار رقابتي براي    مناطق تفصيلي براي این  جامع و  با تهيه طرح    و   شهرهاحریم  داخل یا خارج  مستعد در  

توان مسئوليت ایجاد  ، ميخصوصيگذاري بخش  با این کار علاوه بر تحریك سرمایه    نماید.  ریزيواگذاري اراضي برنامه

عایدي قابل ها این ظرفيت را دارد  خصوصي محول کرد. برخي از این پروژه  طرف بخشرا به    هابخشي از زیرساخت

در بخش مسکن    اي دولت هاي توسعهگذاريسرمایهتواند به منظور اي را براي دولت ایجاد كند كه مي حظهملا

با   «سازيدستورالعمل ترویج شهرک»شود ضمن بازنگري مجدد  لذا پيشنهاد مي  .استفاده شود  ها و سایر بخش

 اي ویژه از طرف یکي از مقامات دولتي جهت پيگيري مستمر تعيين گردد.نگاه مولدسازي و تسهيل فرآیندها، نماینده

 

 مقدمه 

ها هستند و از دیرباز زمين  رشد اقتصادي و گسترش شهرنشيني، امنيت غذایي و ثبات اجتماعي کاملاً وابسته به زمين

کشاورزي،  عنوان  به است.  کرده  بازي  کشورها  اقتصاد  مختلف  ابعاد  در  را  مهمي  نقش  توليد،  سنتي  عوامل  از  یکي 

،  اراضي مستعد  براي توسعه شهري  و  موجودیت زمين در اقتصاد هستند شهرسازي و بسياري از صنایع، کاملاً وابسته به  

،  هاي اتخاذ شده در رابطه با زمينبنابراین نحوه مواجهه و نوع سياست  ،صنعت و کشاورزي اغلب با هم همپوشاني دارند 

 کاملاً حائز اهميت است.  
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هاي محلي و ملي در سطح جهان،  بسياري از دولت   آیند و شمار مي به هاي دولت نيز  ترین دارایي ها مهم از سویي، زمين 

بایست توجه داشت زمينِ مناسب منبعي محدود است. چنين شرایطي  علاوه مي ه ها را در اختيار دارند. ب از زمين   بسياري حجم  

تواند   زمين مي شود و ثانياً هاي محدود و غيرقابل توليد دولت تلقي مي از دو جهت حائز اهميت است؛ اولاً زمين یکي از دارایي 

کارگيري شود و گزینه مناسبي در راستاي ایجاد منافع  به ابزاري در جهت رشد اقتصادي  عنوان  به علاوه بر نهاده بخش مسکن،  

توان از ظرفيت اراضي در جهت  این است که چگونه مي مسئله  شمار آید. بنابراین به از جنس زیرساختي و مالي براي دولت 

. شناخت  1  : هاي متعدد در رابطه با نيازمند انباشت دانش و بررسي سؤال  استفاده کرد؟ پاسخ به این  ایجاد منافع اقتصادي  

 . شناخت زمينه سياستگذاري به لحاظ نهادي در کشور است.  2ها و  رویکردها و روش 

الذکر خواهد بود، به تعبيري این  هاي فوقهاي اوليه در حوزهکلي در این گزارش هدف اصلي برداشتن گامطور به

 ذیل است:   هايؤالسهایي براي گزارش در پي یافتن پاسخ

 باید از اراضي منافع اقتصادي استخراج کرد؟   چرا  •

 هایي در این راستا تجربه شده است؟  کارگيري چه روشبه  •

   ها وجود دارد؟کارگيري این روشبهها و چه موانعي براي ظرفيت چه  •

المللي  محور براساس تجربيات بينزمينمالي    مينأتدر این گزارش هدف اصلي آن است که ابزارها و طرق    بنابراین

ت. ناگفته  ها، گریزي کوتاه بر شرایط فعلي ایران زده شده اسکارگيري این فرصتبه. در پایان نيز درخصوص  دشومعرفي  

هاي معرفي شده در این گزارش  بر بازار سرمایه نيز در به ثمر نشاندن برخي از روشمبتنيپيداست که ابزارهاي مالي و  

مطرح شده در این گزارش، در اینجا به ابزارهاي مالي    هاي موضوعنقش مهمي دارند، اما به سبب جلوگيري از تشتت  

 . مرتبط پرداخته نخواهد شد

 

 جهاني آن   اربو تج محورمالي زمینمین أت. 1

کارگيري رویکردهایي است که با استفاده از معاملات زمين و یا  بهمحور  زمين  1مالي مين  أتدر این گزارش، منظور از  

محور  مالي زمين  تأمينکلي ادغام  طوربه  کنند.مبناي ارزش افزوده شده به آن، منفعت مشخصي براي دولت ایجاد ميبر 

اي مورد توجه قرار گرفته  طور فزایندهبههاي اخير  و محلي، در دهههاي ملي  در چارچوب گسترده مدیریت مالي دولت

زمين مهم    است.  عناصر  از  دولت  تأمين یکي  درمالي  کشورهاي  بيشتر  در  توسعه  ها  ميبهحال  اغلب  شمار  و  رود 

ها،  دولت  هاي ملي و محلي وجود دارد. فروش مستقيم زمين توسطهاي دولتارزشمندترین دارایي است که در ترازنامه

براي  واضح زمين است. علاوه  تأمينترین مثال  از طریق  تبدیل حقوق زمينمالي  براي  ابزارهاي دیگري  این،  هاي  بر 

وثيقه براي استقراض استفاده  عنوان  بهعمومي به پول نقد یا زیرساخت وجود دارد؛ زمين ممکن است اجاره داده شود یا  

شود که  کارگيري ميبههاي دیگري نيز  گذاري شهري دارد. روشالي سرمایهم  تأمين شود، روشي که سابقه طولاني در  

ترین ابزار بخش عمومي  استفاده نسبتاً گسترده، شناخت عمومي کمتري از آنها وجود دارد. امروزه زمين اغلب مهمرغم  به

طور که در ادامه گزارش آمده، نقش مهمي در ایجاد  آید و همانحساب ميبهخصوصي نيز    -   هاي عمومي در مشارکت

 
واژه    .1 از  )یا عواید( مالی و همچنین اهرم   تأمینگفتنی است مقصود  ایجاد مستقیم منابع  این گزارش،  برای جذب  مالی در  سازی دارایی 

 گذاری است.  سرمایه 
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 هاي مختلف داشته است. کشورهاي بزرگ زیرساختي در ها یا دیگر پروژهخطوط مترو، فرودگاه

كه زمین  آنجایي ازکنند؛  اي و عمراني تلقي ميبودجه سرمایهمين  أتمحور را اصولاً روش  مالي زمينمين  أتبسياري  

رود، شایسته است كه خروج آن از سمت  شمار مي بههاي مركزي و محلي  هاي اصلي دولتیکي از دارایي 

دهد درآمد حاصل از فروش  . بررسي تجارب جهاني نشان ميشودها با ورود یك دارایي زیرساختي جبران دارایي 

روش سایر  و  زمين  تأمينهاي  زمين  است،  مالي  چشمگير  آنحاینبامحور  توجه  ال  مورد  است  شایسته  که  طور 

  1. توان در تجارب کشورها مشاهده کردسياستگذاران قرار نگرفته است. این فرصت بالقوه ایجاد درآمد را مي

  طریق   از   را  هند  ي بمبئ  درمتوسط    نيدو قطعه زم   يبمبئ   يا، سازمان توسعه منطقه2007و    2006سال    در  •

  د یعوا.  شد  فروخته  دلار  ارد ي ليم  1.2  معادل  ارزش  به  هکتار  13  به  قریب  مساحت   با   اراضي  این  و   گذاشت  فروش  به  حراج

  فروش   از   حاصل   درآمد .  یافت  اختصاص  نقل وحمل  هايزیرساخت  بخش   در  ي گذارهیسرما  به  عمدتاً   فروش  ن یا  از  حاصل

 .  شد منتشر هند سراسر يهايشهردار در سال  12 در که  بود ايقرضه اوراق  کل ارزش برابر 3.5 حدود قطعات  این

 تعيين  مصر  قاهره  حومه  در  دیجد  يشهرها  توسعه  يبرا  که  يمناطق   در  نيزم  حراج  طریق  از،  2007  سال  در  •

  از  شيب  و  مصر  دولت  انهي سال   بودجه  درصد  10  باًیتقر  معادل  که  شد  حاصل   منابع  دلار  ارديليم  3.12  حدود  بود،  شده

 . بود مصر هايشهرداري در  یي دارا بر ات يمال  انهي سال درآمد برابر 100

بر اخذ ارزش  مبتنيابزارهاي    قیالمنفعه از طرپروژه عام  217دهه گذشته،    كی  ي ط  ا يبوگوتا پایتخت کلمب   در   •

به زمين پروژهافزوده شده  از  آن، حدود  مين  أتها(  ها )حاصل  از  از محل عواید حاصل  که  دلار    ارد ي ليم  1مالي شده 

 به انجام رسيده است.   یيربنایز ي گذارهیسرما

چين بخش    مثال عنوان  بهتري انجام شده است؛  محور در مقياس بسيار وسيعمالي زمينمين  أتدر برخي موارد  

هاي خود را از فروش حق استفاده از زمين یا به تعبيري اجاره بلندمدت  گذاري گسترده زیرساختبزرگي از سرمایه

کارگيري ظرفيت اراضي بخش عمومي عملياتي  بههاي بزرگي که با  هایي از پروژهنمونه   1کرده است. در جدول    تأمين

صورت موردي در شهرهاي  بههاي معرفي شده در این جدول  اغلب واگذاري  صورت خلاصه معرفي شده است.بهاند،  شده

اصله به نسبت چشمگير هستند. براي درک بزرگي این ارقام  اند، با این وجود منافع حمختلف در سطح جهان انجام شده

   (.1شکل )مقایسه کرد  1400بودجه عمراني کل کشور ایران در سال تخصيص توان آنها را با مي

 

  

 
 . peterson, 2009برگرفته از  .1
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 زیرساختي  هايپروژه  محورزمین  مالي تأمینهایي از . نمونه1  جدول
 اياهمیت مقایسه عوایدحجم تأمین مالي و محل استفاده  پروژه و موقعیت آن

هاي بياباني حومه شهر  حراج زمين :مصر قاهره

هکتار(،   3100براي احداث شهرهاي جدید )

 2007فروشنده وزارت ملي، 

هاي  براي هزینه :دلار اردیلیم 3.12

هاي داخلي، براي اتصال بزرگراه به  زیرساخت

کلي بودجه دولت  طوربهجاده کمربندي قاهره و  

 مرکزي 

برابر کل ماليات بر    117درآمد حاصل معادل 

از   درصد   10برابر دارایي شهري در کشور و تقریباً 

 بود. کل درآمد دولت 

حراج زمين در مرکز تجاري جدید    :هند يبمبئ

  13، درمجموع 2007نوامبر   ،2006 )ژانویه   شهر

 اي بمبئيهکتار( توسط اداره توسعه منطقه

مالي  تأمينابتدا براي  دلار: اردیلیم 1.2

اي کلانشهرها،  ونقل منطقههاي حملپروژه

همچنين بخشي از آن به همراه درآمد حاصل از  

  23هاي دیگر، براي مترو بمبئي و پل فروش زمين

 کيلومتري از بندر بمبئي هزینه شد. 

اداره   ايبرابر کل هزینه سرمایه 10 درآمد حاصل

اوراق  برابر ارزش کل  3.5اي بمبئي؛ توسعه منطقه

قرضه شهرداري منتشره در دهه گذشته توسط  

 بود.   همه واحدهاي شهري هند

فروش ایستگاه اتوبوس قدیمي   :هیترك  استانبول، 

 2007، شهرداري و ساختمان اداري دولتي سابق

درآمد حاصل از حراج که   :دلار اردیلیم 1.5

گذاري  توسط شهرداري و دولت به بودجه سرمایه

 اختصاص یافت. 

اي شهرداري استانبول  هاي سرمایهمجموع هزینه

و استقراض   ميليون دلار 994 هادر آن سال

  97گذاري در زیرساخت شهرداري براي سرمایه

 ميليون دلار بود.

فروش املاک   :يجنوب يقایآفر تاون،  پیك 

ویکتوریا و آلبرت واترفورت توسط آژانس  

 2006 ،دولتي ترنسنتبين  نقلوحمل

گذاري آژانس  براي سرمایه  : بخشيدلار اردیلیم 1

نقل، بخشي دیگر  وهاي اصلي حملدر زیرساخت

مالي تعهدات بازنشستگي و ایجاد   تأمين براي 

 امکان اخذ وام بدون ضمانت یا یارانه دولتي.

آژانس فراتر   ايدرآمد فروش از کل هزینه سرمایه

پنج  درصد از برنامه  17رفت و همچنين معادل 

 گذاري بود.ساله سرمایه

 .هاي شهرداريحراج زمين :لهستان ورشو، 
  دلار  میلیون 50و  2007در  دلار ونیلیم 110

 اي قرار گرفت. که در بودجه سرمایه 2009در 

بيشتر از استقراض  درصد  20ترتيب بهاین ارقام 

درصد استقراض   70و  2007شهرداري در سال 

 بود.  2009سال 

 تأمينبراي   اجاره زمين :چین محلي هايدولت

 .هاي شهري در مقياس بزرگمالي زیرساخت

شهرهاي زیر درآمد قرارداد اجاره زمين در سال  

( ،  دلار  اردیلیم 16پيشرو بودند: هانگژو ) 2009

 ( اردیلیم 14( و پکن )ارد یلیم 16شانگهاي )

در مورد پکن ارزش قرارداد اجاره زمين در سال  

 معادل نيمي از کل درآمد مالياتي بود. 2009

Source: Peterson, 2009. 

 

 با كل بودجه عمراني ایران  هاي موردي اراضي در كشورهادرآمد حاصل از واگذاري  . مقایسه 1شکل  

 )ميليارد دلار( 

 

 

 

 

 

 

  

۰ ۲ ۴ ۶ ۸ ۱۰ ۱۲ ۱۴ ۱۶ ۱۸

1400تخصيص کل بودجه عمراني کشور ایران، 

2009اجاره زمين، شهر هانگژو چين 

2007حراج زمين حومه، قاهره مصر 

2007حراج زمين در مرکز تجاري، بمبئي هند 

…يه حراج زمين ایستگاه هاي اتوبوس و ساختمانهاي اداري، استانبول ترک

2006حراج املاک ویکتوریا، کيپ تاون آفریقاي جنوبي 
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 ن ی زم   ق ی طر   از   ارزش   خلق   ي کردها ی رو .  1- 1

اراضي نشان ميکار بهبررسي تجربيات   به واسطه زمين را ميگيري  ایجاد عواید  توان داراي دو شاخه اصلي  دهد که 

زیرشاخه داراي  هرکدام  البته  )که  ميدانست  موجب  که  هستند  اشتراکي  وجوه  داراي  البته  و  متعدد  شود  هاي 

 انجام باشد(؛ این دو شاخه اصلي عبارتند از:   هاي مشابهي نيز قابلبنديتقسيم

 

 گذاري هاي ناشي از سرمایهفرصت الف(

گذاري فيزیکي  سرمایهیند افرها به اجراي یك پروژه گره خورده است، درحقيقت آغاز  در این موارد خلق ارزش از زمين

نيازمند زمين است، زمينه به نفع عموم  گيري روشکار بهساز  که در بسياري موارد  براي استخراج منافع زمين  هایي 

توان به سه دسته کلي درآمدزایي مستقيم، مشارکت عمومي خصوصي و اخذ ارزش  ها را ميجامعه خواهد بود. این روش

ها و ابزارها به تصویر کشيده شده است، این ابزارها در ادامه معرفي  بندي روشدسته  2افزوده شده تقسيم کرد، در شکل  

 خواهد شد.  

 

 محورزمین مالي  تأمین هاي  . روش 2  شکل

 . نتایج پژوهش  خذ:مأ

 

 ب( رویکرد مدیریت زمین 

گذاري گره نخورده است، البته این بدان معنا نيست که  هاي سرمایهپروژهدر این رویکرد، لزوماً خلق ارزش اقتصادي با  

قابل  شود، وجه افتراق این رویکرد با رویکرد قبل مبتنياي اجرا نميدر این حالت پروژه بر ادبيات استفاده از اراضي 

یکي از  عنوان  بهمدیریت زمين    گذاري و منافع زمين سابقه طولاني دارد، اماتبيين است؛ توضيح آنکه رابطه بين سرمایه

هاي ناشي فرصت
 گذارياز سرمایه

اخذ ارزش افزوده 
 شده

درآمدزایي 
 مستقیم

مشاركت عمومي 
 خصوصي

واگذاري زمین 
براي زیرساخت 

 عمومي

 تسهیم منافع 

مطالبه از 
 گذارسرمایه

تملك و فروش 
 مجدد زمین

زني و چانه
 مشاركت داوطلبانه

 ض نوسازيارعو

واگذاري حق 
 برداري )اجاره(بهره

 فروش زمین
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هاي خاص خود  ها مشخصهآید که در ادبيات مدیریت دارایيشمار ميبهاشکال مدیریت دارایي موضوعي به نسبت نوین  

هاي زیرساختي موضوعيت دارد که البته در بستر آن،  گذاري و پروژهسرمایه  ( الف)را داراست. به بيان دیگر، در مورد  

گيرد؛ اما در رویکرد مدیریت زمين، خود زمين و  از زمين به نفع عامه مردم مورد توجه قرار ميخلق ارزش اقتصادي  

آن   مدیریت  زمين  عنوان  بهنحوه  استراتژیك  مدیریت  داشت.  خواهد  موضوعيت  دارایي  و  بهیك  نگهداري  معناي 

 ختلفي انجام پذیرد.هاي م تواند در قالببرداري از آن براي استخراج بيشترین منافع است که ميبهره 

 

 ن ی زم   ق ی طر   از   ارزش   خلق   به   اقبال   ل ی دلا .  1- 2

هاي  موضوعهاي اخير به یکي از  شود، مدیریت این دارایي در سالبا توجه به آنکه زمين منبعي محدود محسوب مي

با مباحث حول  هاي مرکزي و شهرداريمورد توجه دولت با زمين  ها مبدل شده است. همچنين رویکردهاي مرتبط 

هاي با  خصوص نحوه انتقال زميندرهاي خلق ارزش از زمين چه  خصوص روشدرعدالت گره خورده است و این امر  

خصوص دلایل  درطورکلي  بهگيرد.  رار ميهاي با مالکيت خصوصي مورد توجه ق خصوص زميندرمالکيت عمومي و چه  

 توان موارد زیر را برشمرد:  گيري این رویکرد ميکاربه

 دولت   بودجه كسري و  هازیرساخت هنگفت هزینه •

نقل، مخارج بالاي زیرساختي را بر دولت  وحملهاي مختلف نظير مسکن و  هاي ضروري دولت در حوزهبسياري از پروژه

تواند تبعات نامطلوبي براي  کند. این موضوع در کنار شرایط فعلي کسري بودجه ساختاري و تأمين نشده ميتحميل مي

بيني شد که  مثال توسعه شهري قاهره در مصر را درنظر بگيرد؛ در دهه اخير پيشعنوان  به.  دکن اقتصاد کشور ایجاد  

تخمين زده شد  هاي جدید جذب حومه این شهر خواهند شد. ليون نفر جمعيت در قالب شهرها و شهرکمي 5بيش از 

هاي  استقرار تمام زیرساختاست، لذا مربع متردلار در هر   32هاي داخلي این مناطق حدود زیرساختهزینه ایجاد که 

؛ این در حالي است  ميليارد دلار هزینه داشته باشد  21حدود  احتمالاً  هکتاري فوق  هزار    70در سرزمين    داخل شهري

   1.که هزینه خطوط اتصال بزرگراهي و ریلي در این تخمين محاسبه نشده است

 دولت  ترازنامه  در زمین اهمیت •

هاي  هاي اصلي دولتکه زمين یکي از دارایيآنجایيازصورت طبيعي کاملاً محدود است و  به  عرضه دارایي همانند زمين

ها با ورود یك دارایي زیرساختي جبران  رود، شایسته است که خروج آن از سمت دارایيشمار ميبهمرکزي و محلي  

شهرداري  .دشو و  مرکزي  دولت  که  ایران  نظير  کشورهایي  در  اراضي  البته  از  عظيمي  حجم  سياستگذار  یا  مالك  ها 

دهد، اهميت نقش این  اي را به خود اختصاص ميهاي ترازنامهاز دارایي  زیاديد و این دارایي سهم  نيافته هستن توسعه

کشورهایي با شرایط مشابه تجارب درآمدزایي جالب توجهي در این    شود ودارایي حتي در درآمد جاري نيز بيشتر مي

 حوزه دارند.  

 عدالت  و  زمین از ارزش خلق  •

هایي را اتخاذ نماید که منفعت  بایست روشمي  بنابراینهایي را در اختيار دارد،  نماینده کل جامعه، زمينعنوان  بهدولت  

ها و  هاي با مالکيت خصوصي نيز که ناشي از ایجاد زیرساختارزش اضافه شده به زمين  .آن متوجه عموم جامعه باشد

 
1. Peterson (2009) . 
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 .دشوبایست توسط دولت اخذ  ميیا تغيير قوانين است، متعلق به همه جامعه خواهد بود، لذا 

 

 گذاري و خلق ارزش از طریق زمین سرمایه. 2

سازد و این موضوع  هاي زیرساختي خود را به شکل افزایش ارزش زمين آشکار ميگذاريمنافع حاصل از انجام سرمایه

اي  مثالي ساده فرض کنيد یك طرح توسعهعنوان  بهمحور در این بخش است.  مالي زمينمين  أتهاي  پایه منطقي روش

شود. این کار  کشي در منطقه ایجاد ميزیرساخت آب لوله  اي،و در ذیل این طرح توسعه  شود ميدر اراضي خام اجرا  

کشي که  گردد تا ارزش اراضي منطقه افزایش یابد؛ با گذشت زمان و در شرایط رقابتي، منافع عرضه آب لولهسبب مي

جایي به  گذار تا  شود، با هزینه زیرساختي عرضه آب برابر خواهد بود، زیرا سرمایهها متبلور ميدر افزایش ارزش زمين

. خلق ارزش از این  دکن مين  أتها  دهد که بتواند هزینه آن را از طریق افزایش ارزش زمينها ادامه مياحداث زیرساخت

گذاران خصوصي دریافتند که ایجاد  هایي از آسيا، سرمایهجنوبي و بخشمریکاي  آطریق به قدري جذاب بود که در  

تنها یك جاده و منابع محدود آبي را  بنابراین  دآورترین روش است،  ها سوهاي ابتدایي و سپس فروش زمينزیرساخت

زیرساختميمين  أت )اگرچه  زمينکردند  ارزش  بيشتر،  ميهاي  بالا  را  هزینه  ها  اما  پروژهخير  أتبرد،  تکميل  ها،  در 

ساز بيشتر و همچنين احتمال فشارهاي دولت از ناحيه رعایت استانداردهاي زیرساختي بيشتر بود. در اینجا  وساخت

 . (کندمناطق جدید تعریف  گري بخش عمومي اهميت یافت که موارد حداقلي را براي ایجاد زیرساختتنظيم

گذار زیرساختي را  تجاري و سرمایه گذارگذار خصوصي یا عمومي هر دو نقش سرمایهاي یك سرمایهدر حالت پایه

هاي  هاي زیرساختي را از طریق فروش اراضي و مستغلات با قيمتسادگي هزینهبهتواند  کنند و درنتيجه ميایفا مي

شود:  تر ميها، جبران یا به تعبيري دروني کنند. اما این مدل در سه حالت پيچيدهافزایش یافته ناشي از ایجاد زیرساخت

ها در مناطق غير از مناطق هدف  هاي زیرساختگذار تجاري و زیرساختي یکي نباشد. ب( منافع و هزینهایهالف( سرم

 .  دشوگذاري زیرساختي بلکه از طریق مجوزها ایجاد ج( بخشي از منافع نه از طریق سرمایه نيز سرریز شود.

مك ابزارهایي توسط دولت قابل وصول  گذاري و اجراي پروژه، به کارزش ایجاد شده در اراضي ناشي از سرمایه

 .  دشوميخواهد بود. در ادامه این ابزارها معرفي 

 

 مستقیم   درآمدزایي .  2- 1

 گذاران و مجریان طرح  محور از طریق فروش زمین توسط سرمایهمالي زمینمین أت.  2-1-1

هاي عمومي لازم زیرساخت شود  خواسته مي ونقل و ...(  اي )مسکن، حمل به زبان ساده در این روش از مجریان طرح توسعه 

سازي اي از دروني هاي جدید نمونه هاي آن را از طریق فروش زمين بازیابي کنند. شهرها و شهرک را نيز ایجاد کرده و هزینه 

مالي شهرهاي جدید، بریتانيا مين  أ ت ها هستند. در تجربيات اوليه  د زیرساخت هزینه توسعه زمين و همچنين هزینه ایجا 

هاي زیرساختي خود را از تمام هزینه   1950شهر و شهرک جدید در دهه    23نمونه چشمگيري را به نمایش گذاشت؛  

هایي کردند و حتي در زمان انحلال شرکت توسعه شهرهاي جدید، این شرکت زمين مين  أ تطریق فروش زمين و مستغلات  
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مقياس بزرگ مالي  مين  أت دهد که  تجربيات شهرهاي جدید نشان مي   1را با ارزش بيش از یك ميليارد پوند در اختيار داشت.

تواند به قيمت ارزان د یا مي هایي را در اختيار دارها از طریق فروش زمين تا زماني که بخش عمومي زمين زیرساخت 

حال توسعه فرصت مغتنمي از این باب وجود دارد، خریداري کند، قابل پيگيري است. در این خصوص در کشورهاي در 

روکراتيك عرضه و هاي ب دیگر محدودیت سوي از سو با توجه به رشد شهرنشيني سریع، تقاضاي بالایي وجود دارد و  یك از زیرا  

 ي مطلوب و داراي دسترسي به خدمات زیرساختي را محدود ساخته است. ها زمين، حجم زمين 

 برداري از زمین و واگذاري حق بهرهنظام اجاره . 2- 1- 2

ها به این شکل است که مالکيت زمين در اختيار دولت بوده و حق تصرف آن گيري از زمينهاي اصلي بهرهیکي از مدل

اي آن است که در  گيرد. از دیدگاه نظري دليل اصلي نظام اجارهها قرار ميشصورت قرارداد اجاره در اختيار دیگر بخبه

هاي بيشتري را براي استفاده از زمين  تواند مالکيت خود را بر زمين حفظ کرده و لذا در آینده گزینهاین روش دولت مي

گيري حقوق واگذار  منظور بازپسهبها در زمان انتهاي قراردادها  در اختيار داشته باشد. در عمل اما ممکن است دولت

 .ندشوقراردادهاي اجاره عملاً هميشه در سررسيد تمدید  آنها هاي سياسي مواجه شوند که در اثر شده با چالش

توانند حق استفاده از زمين را براي مدت نامحدود به بخش خصوصي اجاره دهند و این  ها ميدر سوئد شهرداري

سال پرداخت  شامل  )انه  ياجاره  ماتسون  از  2003است.  برخي  توسط  اجاره  رژیم  اتخاذ  مورد  در  اصلي  دليل  دو  به   )

گذاران  توانند با این روش توسعه شهري را تحریك کنند، زیرا سرمایهها ميکند؛ اولاً دولتاشاره مي  هاي سوئدشهرداري

سرمایه انجام  از  بهرهپيش  و  پرداختگذاري  به  ملزم  پروژه  از  هنگف برداري  )هاي  نيستند  زمين  خرید  جایي  بهجات 

جاي پرداخت هزینه زمين در ابتداي طرح(. با این کار علاوه بر اینکه  ههاي مربوط به مسکن و پرداخت اجاره بهزینه

سازد تا با استفاده  شود، اجاره عمومي، متصدیان امور شهري را قادر ميقيمت برداشته ميارزانگامي در راستاي مسکن 

اي، کاربري استفاده از زمين را در طول زمان با توجه به اهداف از پيش تعيين  هاي استفاده از زمين اجارهاز محدودیت

ها  با اجاره بلندمدت، دولت ترتيب کهاینبههاي دولتي داراي مزیت مالي است؛  اي زمينثانياً، نظام اجاره .دکنن شده حفظ  

اي براي فروش مجدد آن  مند شوند و حتي در آن زمان گزینهزمين بهره توانند از افزایش ارزشدر پایان دوره اجاره مي

 2اي داراي ارزشي است که به لحاظ اقتصادي و مالي تحت عنوان ارزش اختيار با قيمت بالاتر دارند. داشتن چنين گزینه

هاي املاک و مستغلات ایجاد شده  ویژگي  هبتوان در طول زمان و با توجه  ها را نيز ميميزان اجاره  قابل برآورد است.

هاي عمومي ایجاد شده است،  زیرساخت  دليل به این ترتيب از تصاحب آن قسمت از ارزش زمين که به افزایش داد و 

  )مستأجران(، جلوگيري کرد.  گذارانتوسط سرمایه

هدف اصلي نظام اجاره حفظ ارزش زمين در دستان بخش عمومي است. باید تأکيد شود که هدف اصلي توليد بازده 

اي اجاره زمين است. شاید وره هاي فزاینده زمين از طریق افزایش د ها نيست، بلکه هدف اخذ ارزش مالي فوري براي دولت 

قيمت با یکدیگر ناسازگار است. اگر ارزان هاي درآمدزایي از اجاره و تهيه مسکن که اهداف سياست  طور استدلال شود این 

بایست گفت اولًا دولت کشوري یك هدف را انتخاب کند، این انتخاب مانع دستيابي به هدف دیگر است. با این وجود مي 

هاي کمتر از حد کاهش دهد. هاي مسکن را از طریق اجاره ام اجاره ارزش زمين را حفظ کند و سپس هزینه تواند با نظ مي 

 
1  . Heim 1990 . 

2  . Option Value 
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یابد. ثانياً نکته اصلي آن است که اصولًا با این روش سرمایه اوليه موردنياز براي تهيه مسکن به طرز محسوسي کاهش مي 

روي از رویکردهاي مشابه یارانه پنهان در بازار سایر کالاها هاي مسکن دنباله استفاده از چنين روشي براي کاهش هزینه 

دیگر با استفاده از منابع حاصله و مطابق با طرفي از طور مصنوعي پایين تعيين نشود و به ها است. بهينه آن است که اجاره 

 شود. درآمد پرداخت  اي هماهنگ با دیگر کالاها، سهم یارانه نقدي مسکن براي اقشار کم نظام یارانه 

کاهش قيمت زمين و مسکن است. نخست    ،شود که دليل استفاده از روش اعطاي زمين رایگانبعضاً استدلال مي

توجه    دبایضمن اینکه    ها اعم از زمين و مستغلات ریشه در کاهش ارزش پول ملي دارد.اینکه جهش قيمت دارایي

افتد و نه عرضه ارزان؛ عرضه ارزان زمین در شرایط مي عرضه زیاد اتفاق  تأثیر  داشت كاهش قیمت تحت  

با این وجود واضح است که   كنندگان زمین خواهد شد.عرضه محدود و كم، صرفاً باعث انتقال رانت به دریافت

جاي اعطاي رایگان( قابل  بهاي )نظام اجاره  با  مطلوبينيست، اما این هدف تا حد  ثير  أتبيافزایش عرضه بر کاهش قيمت  

اي علاوه بر آنکه  شوند با این تفاوت که در نظام اجارهمي  تحقق است، زیرا هر دو روش موجب افزایش عرضه زمين

منظور توسعه و  بهتواند منابع حاصل از اجاره را  ، دولت ميدشوميهاي آتي آن حفظ  مالکيت دولت بر زمين و ارزش

 .  دکنبرخي افراد استفاده ها و همچنين تخصيص یارانه مسکن به نگهداري زیرساخت

هاي شخصي روي  در کانادا، بسياري از خانه هاي اجاره در ایالات متحده و کانادا نيز وجود دارد.هایي از نظامنمونه 

همچنين براي بوميان آمریکا در ایالات متحده و کانادا   شوند.هاي ملي ساخته مياي در داخل پارکهاي اجارهزمين

ها در شهرهایي مانند  در ایالات متحده، برخي از خانه دهند. ها را براي ساخت خانه اجاره ميمعمول است که زمين

هاي نفتي براي علاوه، هم در ایالات متحده و هم در کانادا، شرکتهب اند.بالتيمور و سيراکيوز با اجاره زمين ساخته شده

برداري  مطابق مقررات اجاره و واگذاري حقوق بهره  1کنند. اجاره ميدست آوردن حق استفاده از معادن معمولاً زمين را  هب

بري موردنظر )و البته بسته به عوامل متعدد دیگر( متفاوت است.  کار به هاي اجاره با توجه هاي ملي کانادا، نرخاز پارک

اقامت در شهر جاسپر بههاي عمومي  مثال نرخ اجاره زمينعنوان  بهاما   پارک ملي بنف یا در شه  2منظور  کانادا    3ر و 

   درصد ارزش زمين تعيين شده است. 0.6انه ي سال

  

 
1  . Capozza and Sick (1991) 

2  . Jasper  

3  . Banff 
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  1كادر  

 مقایسه واگذاري زمین و اجاره از منظر میزان سرمایه گذاري در زمین

شود که حقوق مالکيت برآمده از اجاره  طور نتيجه ميگذاري در یك زمين، در یك افق نگاه محدود اینسرمایهاز منظر ميزان  

لذا   از مالکيت مطلق آن زمين به همراه دارد.  ارزش کمتري  اجاره  کاربهزمين،  باعث نوعي  بهگيري  جاي فروش ممکن است 

کيت  شود که با مالگذاري و توسعه زمين را کاهش دهد. در مدل اقتصادي محدود فرض ميناکارآمدي شود که شدت سرمایه

گذاري در زمين، ارزش ملك را به حداکثر برساند. اجاره زمين  مطلق زمين، مالك سعي خواهد کرد با انتخاب مقدار بهينه سرمایه

نهایت  گذار را به استفاده از سرمایه کمتر در هر هکتار از زمين )نسبت به آنچه در یك مدل افق بيبا مدت محدود اما سرمایه

است(، سوق مي زمين کار ميزیرا سرمایه  دهدبهينه  است، در  آن  مالك  و  را خریداري کرده  زمين  و جریان  گذاري که  کند 

مانده در  باقيدست خواهد آورد و هرگونه ارزش  بهکه یك مستاجر یك جریان محدود  حاليدرآورد،  دست ميبهنهایت رانتي  بي

 س اگر مالکيت مطلق کارآمدتر است، چرا اجاره زمين وجود دارد؟شود. پنامه منتقل ميدارایي املاک و ساختمان در پایان اجاره

بایست به چند عامل دیگر نيز توجه  صحيح است، اما ميکننده  با در نظر گرفتن فروض بسيار سادهنکته این است که نظریه فوق   

داشته باشد، نظریه فوق    موضوع اول اینکه اگر دولتي که مالك زمين است خود در توسعه املاک و مستغلات فعاليت  :داشت

سرمایه  موارد  بسياري  در  که  است  این  دیگر  مهم  بسيار  موضوع  داشت.  نخواهد  و  مصداق  دارند  نقدینگي  محدودیت  گذاران 

اي هستند، زیرا پرداخت اجاره به نسبت خرید فشار ناشي از کمبود توسعه  هاياي براي مدیریت هزینهاي وسيلههاي اجارهزمين

سویي ممکن است دولت ملتزم به حفظ مالکيت خود بر اراضي باشد که در  ازدهد.  از اجراي طرح را کاهش مينقدینگي در آغ 

  لذا اجاره زمين در شرایطي که مشخصات بهينه اول )مالکيت مطلق( فراهم نيست،   1اي مزیت دارد.این حالت نيز نظام اجاره

پذیري را انعطافهاي نظام اجاره این است که اجاره زمين حداکثر  البته دیدگاه دیگر در مورد مزیت  بهترین گزینه بعدي است.

از دیدگاه ارزش اختيار، اجارهبراي هر دو طرف درگير فراهم مي هاي هر دو طرف در  منزله حداکثرکننده فرصتبهنامه  کند. 

براي دولت تفسير   3براي مستأجر و اختيار فروش  2اختيار خرید عنوان  به  توانآید. سازوکار اجاره را ميحساب ميبهمعامله اجاره  

    آید. حساب ميبهبراي پوشش ریسك در بازار زمين ثر ؤمویژه از نظر دولت سازوکار اجاره ابزاري بهکرد. بنابراین 

 

 :است شناسایي  قابل عمومي  هايزمین اجاره نظام یك توسط زمین ارزش اخذ كلي  روش چهار

 منظور دستيابي به یك درآمد اوليه قابل توجه؛بهالف( حراج یا مزایده عمومي 

 انه اجاره زمين؛  يآوري سالب( روش جمع

   ؛ ج( اجاره با شرایط قابل تغيير در موعدهاي مقرر

 د( شرایط جدید در موعد تمدید اجاره.  

کنگ  هنگ تحقيقات نشان داده است که دولت    کنگ است.هاي اصلي استفاده از این قراردادها هنگ یکي از نمونه

درصد از افزایش ارزش زمين را توسط سازوکار اجاره اخذ کرده است.    40حدود    1991تا    1970هاي  در فاصله سال

رسد دو معيار اصلي براي ارزیابي موفقيت سازوکار اجاره در راستاي اخذ اضافه ارزش زمين قابل رصد است  نظر ميبه

هاي عمومي از طریق منابع  زیرساختگذاري در  درصد سرمایه  .2  صد ارزش اخذ شده از کل ارزش اضافه شده و در  .1

 حاصل از اخذ ارزش.  

مثال اجاره زمين در غرب  عنوان  بهذیل چهار روش فوق اشکال قراردادي فراواني در جهان توسعه پيدا کرده است؛  

 
 هاي حكمراني قابل بحث و واكاوي است.  اين دلیل در حوزه مدل  .1

2  . Put Option 

3  . Call Option  



 

 مجلس شورای اسلامي  یهامركز پژوهش   _____________________________________________________  
 

14 

ویژه در آمریکاي شمالي، داراي ساختار خاصي است؛ در این ساختار زمين توسط مالك آن براي مدت زمان طولاني،  به

ساله    20تا    10ساله شامل یك زیردوره    50شود. دوره  اجاره داده ميجر  أمستسال، به یك    50طور معمول حداقل  به

  99دیگر تعریف شده است. درکل ممکن است اجاره تا    ساله   10است که پس از آن گزینه تمدید براي دو یا سه دوره  

شود. صاحب زمين معمولاً طرحي را براي  سال از منظر مالياتي فروش محسوب مي  99سال باشد. هرگونه اجاره بيش از  

  پذیرد. در بعضي موارد، اجاره زمين به شکلبایست در زمين اجرا شود، تعيين کرده و یا مينوع خاصي از توسعه که مي

شود. نرخ اجاره معمولاً از دو بخش  است، در این صورت صاحب زمين در سود مشروط آن ملك سهيم مي  «مشارکت»

گذار )مستأجر( زمين مرتبط است. این  شود که یك بخش آن ثابت و بخش دیگر معمولاً به درآمد سرمایهتشکيل مي

کند. نرخ پایه اجاره معمولاً  گذار را تضمين ميمایهارتباط، هماهنگي ميان جریان درآمد اجاره و شرایط و عملکرد سر

شود، البته ممکن است با توجه به شرایط قيد شده در مشارکت، نرخ اجاره در موعدهاي مشخصي  سال تنظيم مي  10هر  

 در صورت افزایش درآمد ناخالص از ملك، افزایش یابد.

است. در چين مستأجر ملزم به پرداخت چندین    هاي مرسوم در غرب متفاوت اجاره زمين در چين با اکثر اجاره

پس از   هاي عمومي و شهري است.هاي زیرساختپرداخت کليه هزینهپيشجمله پرداخت رهن زمين و  ازپرداخت  پيش

انه زمين را نيز پرداخت کند. در طول اجاره زمين، مستأجر حق فروش، رهن و یا  يبایست اجاره سالآن، مستأجر مي

نامه را فسخ کرده و زمين  اجارهتواند  در هر زمان، دولت مي تفاده از زمين اعطا شده توسط اجاره را دارد.انتقال حقوق اس

و بهسازي انجام شده الزامي است،  جر  أمستالبته در این حالت جبران حقوق   منظور یك هدف عمومي پس بگيرد،بهرا  

ممکن است براي جر  أمستدر پایان اجاره،   برانگيز است.بحثهاي مورد استفاده در تعيين سطح مناسب جبران،  اما روش

  گردد. در چين هاي روي آن به دولت بازميتمدید اجاره با دولت مذاکره کند، در صورت عدم تمدید، زمين و بهسازي

تفاده  شود. اسهاي آتي( استفاده ميهاي یکجا )معادل ارزش تنزیل شده اجاره دورهپرداخت  در بسياري از موارد از روش

هاي زیرساختي  هاي محلي براي آغاز پروژههاي نقدینگي دولتگسترده از این روش در این کشور انعکاسي از محدودیت

اي در چين به  که توسعه نظام اجارهآنجاازاي عميق دارد. البته  است که ریشه در کمبود دسترسي به بازارهاي سرمایه

اوایل دهه   )از  انتقال آن و دیگر  گي(، پيچيد90نسبت جدید است  به تمدید اجاره، مواعد اصلاح اجاره،  هاي مربوط 

 اند.  طور کامل ظاهر نشدهبهمشکلات بالقوه هنوز 

گذاران خارجي، تردید  سرمایهدر مورد اجاره عمومي در چين، خصوصاً اجاره زمين عمومي به    1980در اواخر دهه  

اما   اوليه وجود داشت،  اجاره عمومي  بهو مخالفت  و  طوربهتدریج  طور بهکلي توسط جامعه چين پذیرفته شده است 

طور متوسط در طول دوره  بهدهد که  ها نشان مييلشود. تجزیه و تحلهاي محلي اعمال مياي توسط دولتگسترده

اجاره زمين درآمد    2008-2004 از  را    53/49معادل    ايبودجهفرا، شهرهاي چين  بودجه خود  از کل درآمد  درصد 

کنند، حداقل دو برابر درآمد حاصل  اند. شهرهایي که بيشترین سهم درآمدي را از اجاره زمين تحصيل ميدست آوردههب

   1کنند. نابع بودجه خود را از این محل تأمين مياز کل م

اي  ها براي تغيير دورهممکن است متقاعد کردن دولت  هایي وجود دارد؛آید در عمل چالشنظر ميبهحال  اینبا

 
1  . Anderson, 2014. 
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علاوه بر این، اجاره عمومي زمين بدون نظارت عمومي مناسب    تغييرات ارزش زمين، مشکل باشد.ثير  أتها تحت  اجاره

بایست توجه داشت که حقوق مالکيت  ها شود. همچنين ميخواري یا سوءاستفاده در برخي دستگاهرانتتواند محمل  مي

شده    توجهي به تجربيات جوامع دارد، لذا در کشورهایي که حق مالکيت مطلق زمين به شهروندان واگذارقابلوابستگي 

هایي  هاي فراگير اجاره عمومي بسيار دشوار است، با این وجود درباره زميناین حقوق به نظام همهاست، تبدیل دوباره 

 اي کاملاً قابل بررسي است.که کماکان در مالکيت بخش عمومي قرار دارند، استقرار نظام اجاره

 

 )ناشي از زیرساخت یا تغییر قوانین( ن  ا مالک به زمین از    شده   افزوده ارزش   از   بخشي   اخذ .  2- 2

آید.  وجود ميبهها گذاري دولتي یا به تعبيري عمومي در زیرساختکه سرمایهاست ارزش افزوده شده به زمين، ارزشي 

از اخذ اضافه ارزش زمين آن است که   افزایش ارزش زمين که حاصل    همهمنظور  از کل  چون    هایياقدامیا بخشي 

این منبع    . دشوها یا تغييرات قوانين و مقررات است در جهت منافع کل جامعه اخذ  گذاري عمومي در زیرساختسرمایه

این از  گذاري هستند، بنابرهاي سرمایهها ملزم به پرداخت بخشي از هزینهنفعان زیرساختدرآمدي کاراست، زیرا ذي

برآوردي ارزش کالاهاي عمومي جلوگيري مي منافع  کم  بود، زیرا  نيز خواهد  ابزار عادلانه  این  کساني که در  را  کند. 

هاي مربوط بودجه برنامه  تأمينتواند براي  ، بلکه پس از اخذ دولت، ميکنندنمياند اخذ  افزایش ارزش زمين سهيم نبوده

 به کليت جامعه استفاده شود.  

  شود که عبارتند از:چند عامل تعيين ميثير أتمين تحت ارزش ز

 ، ها و خدمات عموميگذاري عمومي در زیرساختسرمایه -

   ،تغيير در مقررات استفاده از زمين -

   ،رشد جمعيت و توسعه اقتصادي  -

   ، گذاري خصوصيسرمایه -

    .وري ذاتي زمينبهره  -

یابد و هرکدام مستحق  عمومي و خصوصي افزایش مي  هاي اقدامها و  گذاريبنابراین ارزش زمين درنتيجه سرمایه

ها قرار گيرد.  تواند مبنایي براي اخذ ارزشدریافت بخشي از این ارزش هستند. فهم این پنج عنصر و مالکيت آنها مي

وري ذاتي زمين توسط  دهد؛ ارزش مربوط به بهره شان مينفعان مربوط به آن را ناستوانه ارزش زمين و ذي  3شکل  

هاي خصوصي زمين باید در اختيار  مالك آن )عمومي یا خصوصي( پرداخت شده است و افزایش ارزش حاصل از بهسازي

شود، به این بخش از ارزش زمين که  همان عامل خصوصي قرار گيرد. در مواردي که درباره اخذ ارزش زمين بحث مي

شود. سازوکار اخذ ارزشي که سعي در تصرف همه موارد مولد ارزش از  ه بخش خصوصي است، پرداخته نميمربوط ب

برد،  گذاري در زمين و املاک و مستغلات را از بين ميهاي خصوصي براي سرمایهمالکان خصوصي داشته باشد، انگيزه

لت مورد توجه است و افزایش ایجاد شده در ارزش  کننده ارزش زمين، براي اخذ توسط دوتعيينمانده  اما سه عامل باقي

به  گذاريسرمایه  بازمين   باید  اقتصادي  توسعه  و  و رشد جمعيت  مقررات  و  قوانين  تغييرات  )به  هاي عمومي،  دولت 

 یابد.  تعلق نمایندگي از عموم( 
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 نفعان. ارزش زمین و سهم ذي3  شکل

 
 

هاي مختلفي براي اخذ اضافه ارزش زمين در جهان مورد استفاده قرار گرفته است، نکته قابل توجه این است  روش

منظور  بهبنابراین،   کنند، ارتباط تنگاتنگي دارد.در حوزه زمين تعریف مي  را   که اخذ ارزش زمين با نهادهایي که مالکيت 

نحوه نگرش به مالکيت زمين در قوانين، فلسفه سياسي   دبای هاي مختلف اخذ ارزش زمين، درک نتایج استفاده از روش

 و قانون اساسي یك کشور را مورد بررسي قرار داد که از گستره این نوشته خارج است.  

و شهرداري  خش عموميب دولت  از  اختيارات  مي  ها( )اعم  اعمال  از طریق  را  زمين  ارزش  اضافه  از  بخشي  تواند 

دهد.تنظيم اختصاص  خود  به  دولتاینبه گري  که  و  ترتيب  شهرها  توسعه  مجوز  بابت صدور  مرکزي  یا  محلي  هاي 

عنوان  به گذاران خصوصي دریافت کنند.سرمایههاي ارتباطي را از  هاي زیرساختها و نواحي اقتصادي، هزینهشهرک

 7.18ازاي هر فوت مربع  بهفوت مربعي،    50،000هاي تجاري جدیدِ بيش از  مثال، سازمان بازآفریني بوستون در پروژه

  1. کردميدلار براي توسعه مشاغل اخذ  1.44قيمت و ارزاندلار براي توسعه مسکن 

مشارکت عمومي خصوصي است که در آن بخش عمومي در ازاي اختصاص  گيري از ظرفيت  مسير دیگر نيز بهره

شود. ابزار دیگر تحت عنوان عوارض نوسازي یا ماليات  ها و دریافت سهام عملاً در سود توسعه زمين سهيم ميزمين

ژه  هاي عمومي به طریقي بر املاک یك منطقه خاص که منطقه ویشود که براساس آن هزینه پروژهویژه شناخته مي

ثرترین  مؤتواند یکي از  اي، ميبا افزایش دوره  دیگر مالکيت عمومي زمين به همراه نظام اجارهسويازشود.  نامند، بار ميمي

هاي ذیل  منظور اطمينان از توزیع عادلانه اضافه ارزش زمين قلمداد شود. در ادامه برخي از روشبههاي موجود  روش

 این مفهوم معرفي خواهند شد.  

 
1  . Peterson, 2009. 

 ارزش ذاتي زمین

ثیر أافزایش ارزش زمین تحت ت

 گذاري مالك خصوصي زمین سرمایه

ثیر أافزایش ارزش زمین تحت ت

 هاي عمومي گذاريسرمایه

 به نمایندگي از عموم مردم  دولت

خدمات عمومي )عموماً دولت(  كنندگانارائه

 هاي عمومي  هاي زیرساختمنظور پوشش هزینهبه

 منظور كسب سود  خصوصي به مالك

منظور كنندگان بهخریداران یا اجاره پرداختي

 تصرف حقوق مالکیت  

ثیر تغییرات أافزایش ارزش زمین تحت ت

 قوانین  

ثیر رشد  أافزایش ارزش زمین تحت ت

 جمعیت و توسعه اقتصادي  
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 نوسازي  عوارض. 2- 2- 1

ترین شکل از اخذ ارزش است؛ در این روش عوارض مستقيمي را بر ارزش ایجاد شده در  نظر سادهبه  1عوارض نوسازي 

اي از این ابزار یا مشابه  کنند. اغلب کشورهاي جهان در دورههاي عمومي است، بار ميگذارياراضي که ناشي از سرمایه

شد.  درصد افزایش ارزش زمين اخذ مي  40یتانيا در یك دوره زماني عوارض نوسازي برابر با  اند. در برآن استفاده کرده

مریکاي  آها در اسپانيا بود و از آن طریق در  مالي زیرساختمين  أتهاي  عوارض نوسازي براي مدت طولاني یکي از پایه

جریان درآمدي    3استفاده شده است.  2اليات ویژه لاتين نيز گسترش یافت. در ایالات متحده نيز شکلي از این ابزار با نام م

شود و در دوره  گيري ميکار بهمالي اوليه مين أتهاي مربوط به انه حاصل از این ابزار عمدتاً جهت بازپرداخت بدهيي سال

شکلي از  شد.  ميمين  أتها از این ماليات ویژه  درصد از درآمد شهرداري  15، حداقل  مریکاآرشد سریع شهرنشيني در  

نوسازي   ایران شهرداريرا  عوارض  ميدر  اخذ  نوسازي  کنندها  عوارض  با  بيشتري  شباهت  اشراف  هزینه حق  البته   ،

ه مفهوم عوارض نوسازي  اگرچچند دایره شمول آن در ایران بسيار محدود است. استفاده شده در سطح جهان دارد، هر

ها و املاک  هاي فروش زمينگيري آن در عمل به نسبت پيچيده است. با فرض اینکه دادهکار بهرسد، اما  نظر ميبهساده  

ها باشد بسيار  ، محاسبه ميزان افزایش قيمت زمين که ناشي از ایجاد زیرساختدشوطور کامل و دقيق ثبت و ضبط  به

 نفعان منطقه آسان نخواهد بود.  لحاظ روش و هم در مناطق و موارد مختلف، لذا اقناع ذيبرانگيز است، هم به  چالش

   زني و مشاركت داوطلبانهچانه. 2- 2- 2

راه از  نااطميناني  یکي  بعضاً لازمه  زیرساختثير  أتخصوص ميزان  درهاي کاهش  اراضي و مستغلات )که  ارزش  بر  ها 

مين  أتمنظور شرکت در بهاستفاده کارا از ابزارهایي مشابه عوارض نوسازي است(، اخذ موافقت صاحبان املاک و اراضي 

ود.  شمقياس یکي از بهترین مسيرها تلقي ميکوچك هاي  خصوص پروژهدرمالي، پيش از شروع یك پروژه است. این کار  

ها را عملي سازد  هاي خدمات روسازي خيابانتواند درخواستدر ایالات متحده در بسياري از شهرها، هر محله زماني مي

. شبيه این قاعده درخصوص  دکننها اعلام که صاحبان اراضي و مستغلات موافقت خود را با پرداخت نرخ مصوب هزینه

ي نيز در جهان انجام شده است؛ در منطقه تجاري واقع در اتيوپي  هاي زیرساخت مناطق تجاري و همچنين دیگر هزینه

و سهم هر واحد بسته به متراژ زمين و    شود ميها و روشنایي آنها از ساکنان اخذ  هاي روسازي خيابانبخشي از هزینه

زني و  قاعده چانه  4شده است.مين  أتها از این طریق  درصد از هزینه  50شود. در این منطقه حدود  ارزش آن تعيين مي

مالي خط متروي  مين أتمقياس نيز تسري پيدا کند؛ تجربه تقریباً ناموفق انگليس در هاي بزرگتواند به پروژهتوافق مي

از طریق عوارض نوسازي موجب شد در پروژه بزرگ بعدي یعني خط ریلي لندن، مجریان موافقت مالکان منطقه    5جوبلي

مالي را  مين  أتنفعان پروژه( براي مشارکت داوطلبانه در  ترین ذياصليعنوان  به)  7هتروو فرودگاه    6وارف تجاري کنري

مالي این پروژه شامل: سهم دولت، سهم شهرداري لندن، ماليات املاک از مالکان  مين  أت. بنابراین منابع  دکننجذب  

 
1. Beterment Levy 

2  . Speacial Assessment 

3  . Peterson, 2009. 

4  . Peterson, 2005. 

5  . Jubilee 

6  . Canary Wharf 

7  . heathrow  
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گذاري املاک و  طور مشابه شرکت سرمایهبهميليارد دلار بود.    2نفع اصلي به ميزان  تجاري و مشارکت داوطلبانه دو ذي

رساني  منظور خدمتبهکيلومتر از مترو این شهر را    4اي با شرکت متروي دهلي، هزینه  در قالب توافقنامه  DLFمستغلات  

   1ميليون دلار.  100هاي خود متقبل شد، رقمي در حدود به یکي از پروژه

   تملك و فروش مجدد زمین.  3-2-2

از روش به سبب عدم اخذ آن توسط دولت و بخش عمومي،  یکي دیگر  از تضييع حقوق عموم مردم  هاي جلوگيري 

ترتيب است که بخش دولتي اراضي اطراف یك پروژه را پيش از انجام پروژه تملك و پس از اتمام آن به فروش  اینبه

به  بهرساند. اگر زمين   از  صورت رقابتي  به زمين ناشي  این عمليات موجب اخذ تمام ارزش اضافه شده  فروش رسد، 

گذاري زمين و جزئيات آن در محاسبه عوارض را تا حد زیادي  هاي زیرساختي خواهد شد. این روش چالش ارزشپروژه

مي چالشاینباسازد.  مرتفع  خصوصيحال  بخش  از  خرید  قيمت  مانند  مسائلي  دارد،  وجود  کماکان  تملك    هایي  یا 

ها وابستگي بالایي به شرایط قوانين و مقررات هر کشور  هاي خاص که البته این چالشهاي عمومي براي پروژهزمين

رسد، زیرا حتي بدون تملك  نظر ميبههاي عمومي این روش گزینه مناسبي  دليل حجم بالاي زمينبهدارد. در ایران  

 مند شود.  زمين حاصل از اجراي پروژه، بهرهتواند از ارزش اضافه شده به اوليه دولت مي

 

 . مطالبه از مجري پروژه  2- 3

کنند، این در حالي  ها پيگيري ميمحور را از سمت هزینهمالي زمينمين أتخلاف اخذ ارزش، برمطالبه از مجري پروژه 

گذار به  شد. مطالبه از مجري یا سرمایهوجود آمده عمل ميبهاساس منافع  برگفته، کاملاً  هاي پيشاست که در روش

کند  ص ایجاد ميهاي داخلي پروژه را طبق استانداردهاي مشخگذار به هزینه خود زیرساختاین صورت است که سرمایه

کند. به عبارتي دولت در قبال مجوز  بخش عمومي را پرداخت مي  توسط  شدههاي داخلي ایجاد  یا اینکه هزینه زیرساخت

توسعه به سرمایهیك طرح  اعطا مياي که  زیرساختگذار و مجري  هاي عمومي موردنياز  کند، شرط خواهد کرد که 

هاي خارج از پروژه  هاي زیرساختمنظور پوشش هزینهبهنيز )غيرمستمر(  یکجا . نوعي از عوارض دشوتوسط آنها ایجاد 

ارتباطي( مسيرهاي  )عموماً  هستند  ضروري  آن  توسعه  براي  است  که  گرفته شده  طرح،  درنظر  از  بسياري  هاي  زیرا 

سویي ایجاد این  ازهاي ارتباطي ناممکن است،  هاي اساسي نظير راهاي خارج از شهر بدون ایجاد برخي زیرساختتوسعه

اي خواهد شد. لذا دولت به نمایندگي از مردم بخشي  هاي داخل طرح توسعهمسيرهاي ارتباطي سبب ارزشمندي زمين

ها و مستغلات اصابت کرده است، از  هاي ارتباطي را که در قالب افزایش ارزش به آن زميناز اثر ناشي از ایجاد این راه

  این  بایست هزینه ناشي ازگذار پيش از آغاز پروژه ميخواهد کرد. بنابراین سرمایه  گذار و مجري پروژه دریافتسرمایه

گذار خصوصي در حال حاضر  هاي داخلي از سرمایهعوارض را نيز در محاسبات خود وارد کند. مطالبه ایجاد زیرساخت

ها از این  ي از هزینه زیرساختشود، اگرچه اغلب تنها بخش یافته رویه استانداردي تلقي ميدر اغلب کشورهاي توسعه

 اما بيشتر محدود به ایالات متحده بوده است.   هاي خارجي مربوط به زیرساختشود، عوارض ميمين أتمحل 

 

 
1  . Peterson, 2009. 
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 ي خصوص   -   ي عموم   مشاركت .  2- 4

درواقع ارزش نهفته در زمين ممکن    ها قرار دارد. محور زیرساختمالي زمينمين  أتخصوصي در قلب    -   مشارکت عمومي  

ها باشد. در این زمينه دو  گذاري در زیرساختترین فرصت براي مشارکت بخش خصوصي در حوزه سرمایهاست بزرگ

 توان معرفي کرد:روش کلي را مي

 ها  گذاري در زیرساختهاي عمومي براي حمایت از سرمایهواگذاري زمین. 2- 4- 1

هاي زیربنایي استفاده  گذاريصوصي در انجام سرمایههاي خمشوقي براي شرکتعنوان  بهلحاظ تاریخي اعطاي زمين  به  

گذاران  آهن خود را به این روش ساخت، یا مثلاً در برخي از کشورها سرمایهخطوط راهمریکا  آشده است. ایالات متحده  

اعانه دولت  عنوان  بههاي اطراف فرودگاه را  هاي فرودگاهي خارج از شهر، حق تصرف زمينبخش خصوصي در پروژه

یابد. در این حالت پتانسيل  المللي در فرودگاه افزایش ميها معمولاً با وجود تجارت بينکنند، ارزش این زمينیافت ميدر

   دهد.گذاران خصوصي ارائه ميافزایش ارزش زمين بخشي از پاداش اقتصادي است که بخش دولتي به سرمایه

 هاتقسیم منفعت ناشي از ارزش افزوده شده به زمین. 2- 4- 2

ها بين  تواند متضمن تقسيم منفعت حاصل از افزایش ارزش زمينها در بسياري از موارد ميگذاري در زیرساختسرمایه

هاي اطراف  ایجاد زیرساخت موجب افزایش ارزش زمين  شد طور که ذکر  شرکاي بخش دولتي و خصوصي باشد. همان

که در آن طرف    1(ليات یا با قراردادهاي شراکت )جوینت ونچرتوان با مذاکره، ما، این ارزش افزوده شده را ميدشومي

 ها سهيم هستند، تقسيم کرد. ها و بازگشت سرمایه پروژهدولتي و خصوصي در هزینه

محور که تا به اینجا معرفي شدند، به همراه الزامات و عوامل ایجاد پيچيدگي اجرایي در  مالي زمينمين  أتهاي  روش

   اند.صورت خلاصه گردآوري شدهبه 2قالب جدول 

 

 محورمالي زمینمین  أ ت. ابزارهاي  2  جدول

 سطح پیچیدگي  الزامات كلیدي  توضیح كوتاه  ابزار 

فروش یا اجاره  

 هاي عمومي زمین 

هاي عمومي اجاره داده شده یا  زمين 

روند و عواید آن مورد  به فروش مي 

 گيرد.استفاده قرار مي 

گذاري  ارزش ،  هازمين فهرست  

بازاري و تصميمات استراتژیك در  

 مورد بهترین کاربري، حراج 

گذاري به سطحي تهيه فهرست و ارزش 

امکانات فني نياز دارد. در صورت عدم    از

زمين،    منفعت دستگاه صاحب

 شود. هاي نهادي اضافه ميپيچيدگي

مطالبه از  

 گذاران سرمایه 

گذاران و مجریان  مجموعه سرمایه

هاي  طرح، به هزینه خود زیرساخت 

 کنند.لازم را در منطقه ایجاد مي

  مقررات شفاف و توانایي پيوند 

گذار  هاي ایجادي سرمایه زیرساخت 

 هاي عمومي به سيستم 

 نسبتاً ساده 

 عوارض نوسازي 
دولت بخشي از منفعت افزایش ارزش  

هاي زیربنایي( را  پروژه   زمين )ناشي از

 کند. اخذ مي

بر در صورت اتخاذ  سخت و هزینه

 رویکرد منطقه به منطقه 

مناسب براي کشورهایي که سابقه وضع  

 اند عوارض مشابه داشته

زني و مشاركت  چانه

 داوطلبانه 

عان  نفپيش از شروع یك طرح، با ذي 

مالي بخشي از    تأميناصلي آن بر سر  

 شود. طرح توافق حاصل مي 

قدرت  بيني اثرات طرح و  پيش 

 زني و ایجاد توافق چانه 
 نسبتاً ساده 

 
1  . Joint Venture 
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 سطح پیچیدگي  الزامات كلیدي  توضیح كوتاه  ابزار 

  تملك و فروش

 مجدد

هاي اطراف پروژه زیربنایي دولت زمين 

کند و پس از اتمام  را تحصيل مي

پروژه و افزایش ارزش زمين،  

 فروشد. مي

نفعان: مالك  توافق اجتماعي ذي 

اصلي زمين، مقام مالي دولتي،  

 ساکنان فعلي و سایر مدعيان 

ها به لحاظ فني؛  ترین گزینهیکي از ساده 

هاي  کمبود تجربه عملي در مقياس

 گ بزر

مشاركت عمومي  

 خصوصي

گذار و مجري در ازاي  مجموعه سرمایه

دریافت زمين زیرساخت عمومي را  

 کنند.ایجاد مي

  هاي مشابه فروشنيازمند تحليل

زمين، توانایي تسریع  

گذاري خصوصي، اهميت  سرمایه

 هاي گزینش رقابتي رویه

تر از بسياري از اشکال دیگر  ساده 

خطر  خصوصي؛    -مشارکت عمومي  

 معاملات غيرشفاف یا فساد 

 

 محورمالي زمینمین أتهاي فرصت. 3

در این   محور بيشترین منفعت را در کشورهایي دارد که در حال تجربه رشد سریع شهري هستند.مالي زمين  تأمين

رود، لذا فرصت  ها نيز بالا ميگذاري در زیرساختسرمایهعلاوه نيازهاي  هشرایط قيمت زمين در حال افزایش است و ب

درآمد   ایجاد  براي  زیرساختقابلخوبي  مالي  تأمين  براي  آن  از  بخشي  اختصاص  و  دارد.توجه  وجود  تاریخ    ها  مرور 

محور بيشتر در  مالي زمين  تأمينهاي  دهد روشیافته مانند فرانسه، ژاپن و ایالات متحده، نشان ميتوسعهکشورهاي  

گذاري شهري وجود داشته، مورد استفاده قرار  هاي بزرگي در مقياس سرمایههاي رشد سریع شهري که جهشدوره

  تأمين شود، گرفته است. لذا شهرنشيني سریع که در حال حاضر توسط بسياري از کشورهاي در حال توسعه تجربه مي

زمين ميمالي  جذاب  آنها  براي  را  ابزارهاي  محور  تطبيق  هنگام  سرمایه  أمينتکند.  نيازهاي  با  نوع  مالي  سه  گذاري 

هاي مربوط مقياس و زیرساختاي بزرگهاي سرمایهتوان متمایز کرد: توسعه شهري جدید، پروژهگذاري را ميسرمایه

 اي.  خدمات پایهبه 

 

 جدید   شهري   توسعه .  3- 1

هاي  که پهنهطوريبهطراف است  هاي رشد سریع شهري، منطقه شهرنشيني در حال گسترش به حومه و ادر طول دوره

سرمایه توسط  زمين  از  ميوسيعي  تبدیل  شهري  کاربري  به  عمومي  یا  خصوصي  سازندگان  و  ميزان  گذاران  شود. 

هاي  هاي مورد نياز براي تبدیل زمين خام به کاربري شهري و اتصال منطقه جدید به شبکهگذاري در زیرساختسرمایه

براي  صرفاً  ،  1399در سال    1طبق گزارش مقامات وزارت نيرو   شود. در ایران کم گرفته ميدستزیرساختي معمولاً  

منابع  تومان    دهزار ميليار  10هزار واحد طرح اقدام ملي مسکن در حدود    400  خدمات آب و برق و فاضلاب  تأمین

درنتيجه با توجه به    .( حداقل دو برابر خواهد بود1401) که در صورت تعدیل با تورم این عدد در حال حاضر استلازم  

گذاري  محور چه براي سرمایهمالي زمين  تأمينهاي مناطق شهري جدید،  زیرساختمين  أتحجم عظيم منابع موردنياز  

 هاي دولتي ضروري است. توسط سازندگان خصوصي و چه بخش

 
 در گفتگو با ايرنا.   مسکن مهرحوزه الاختیار وزیر نیرو در نماینده تام زادي، سرتیپ  .1
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را   پروژه  هاي داخل و خارج که بخش دولتي زیرساخت بود در کشورهاي شمال آفریقا رویه مرسوم در گذشته این 

گذاري در مسکن،  هاي کمتر از بازار براي سرمایهبا هزینه عمومي نصب کند و زمين را از طریق مذاکره یا فروش با قيمت

بر دوش بودجه عمومي   تجاري و صنعتي به بخش خصوصي اختصاص دهد. از منظر مالي، این رویه بار سنگيني را 

زیرا توسعه شهري صرفاً تحت  ، سازد هاي قيمت محروم ميگذارد. همچنين روند توسعه شهري را از کارایي سيگنالمي

ها در  تصميمات بخش عمومي در محل نصب زیرساخت انجام شده است، اما تجربه نشان داده است اغلب زیرساخت

مي نصب  اقتصادجایي  فعاليت  یا  مسکن  براي  بالایي  تقاضاي  که  است.  شوند  نداشته  وجود  موجب  ي  دلایل  این 

اي که  ، پدیدهو هم از منظر رشد مورد انتظار شده است  ماندگي شهرهاي جدید هم از نظر زیرساختي عقب

 هاي جدید در ایران نيز قابل مشاهده است.  درخصوص برخي تجارب شهرها و شهرک

توان در دو عبارت  مياز شد؛ این اصلاحات را  منظور تغيير این وضعيت اصلاحاتي در کشورهاي شمال آفریقا آغ به

. هر دو تغيير سياستي،  ي رساختیز  يگذارهیسرما  در  خصوصي   عمومي   مشاركت  و  نیزم  دهیمزاخلاصه کرد:  

ي  هادهند. سياست اعلام شده دولتهاي شهرهاي جدید اشاعه ميتوسعه زیرساخت  جهت  محور را در مالي زمين  تأمين

فروشي یا توسعه  خردهاکنون این است که تمام قطعات زمين بزرگ در شهرها و مناطق جدید که براي مسکن،    مذکور

ها در پاسخ به  ین زمينشود. ااند، در حراج عمومي فروخته ميتجاري براي اقشار با درآمد متوسط به بالا تعيين شده

ریزي دولت  هاي برنامهکننده تقاضاي بازار بوده و البته اولویتمنعکسي خاص که  یهاگذاران به پهنهابراز علاقه سرمایه

زیرساخت در شهرهاي جدید    تأمينشود. دومين اصلاح عمده شامل رویکرد  نيز شامل شود، به حراج گذاشته مي  را

کرد. رویکرد جدید این سياست را  هاي محلي را قبل از فروش زمين ایجاد ميزیرساختهمه طور سنتي دولت  به  ؛است

دهد. دولت  ها ميگذاري در زیرساختگذاران خصوصي مسئوليت بيشتري براي سرمایهمعکوس کرده است و به سرمایه

گذار خصوصي  و سرمایه  کندخصوصي منتقل ميطرف  زمين را فراهم کرده و آن را با سازوکاري مانند مذاکره رقابتي به  

رود که نصب زیرساخت  دهنده خصوصي انتظار ميکند. از توسعهها را ایجاد ميزیرساخت  است که  دهندهیا همان توسعه

علاوه مجوز  هارائه داده عبارت است از زمین ب  بخش عمومي بنابراین تنها چیزي كه  نفع خود تسریع بخشد.  بهرا  

ها بدون هزینه مالي و همچنین بخشي  نصب زیرساختآورد عبارت است از  دست مي بهمنفعتي كه      ،پروژه

   براي استفاده عمومي. هااز زمین

 

 مقیاس بزرگ   گذاري سرمایه   هاي پروژه .  3- 2

بزرگپروژه بستر  هاي  زمين  تأمينمقياس دومين  پروژهمالي  این  اغلب در بخش  محور است.  و  وحملها  نقل هستند 

هاي اصلي، خطوط راه  هایي از قبيل بزرگراهآیند. پروژهشمار ميبهبخش مهمي از استراتژي توسعه اقتصادي شهرها  

طور معمول  بهها  پروژهنقل. مزایاي اقتصادي این  وحملهاي مهم  ، بنادر و سایر طرحهافرودگاهآهن سبك و زیرزميني،  

محور معمولاً به  مالي زمين  تأميندهد. بنابراین  ها نشان ميبلافاصله آشکار شده و خود را در قالب افزایش ارزش زمين

 شود.  ها تبدیل ميمالي این قبيل پروژه تأمينیکي از ابزارهاي پيشنهادي براي 

کند  در لندن که از سراسر این شهر عبور مي لي پروژه ریليطور که پيش از این نيز معرفي شد، بسته تأمين ماهمان

نفعان  ذيترین  سوي بزرگازهاي داوطلبانه  شود شامل مشارکتو به فرودگاه هيترو و منطقه کنري وارف متصل مي
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  800ترتيب حدود بههاي بریتانيا بود که گذاران منطقه کنري وارف و شرکت فرودگاهخصوصي این پروژه یعني سرمایه

مالي این پروژه کمك کردند. دليل این کمك تأثيري بود که سيستم ریلي    تأمين ميليون پوند به    300ميليون پوند و  

گذاشت. همچنين در هند کميته زیرساخت به ریاست  هایشان ميهاي زمينو درنهایت ارزش  نها هاي تجاري آبر فعاليت

خصوص  درهاي دولتي و خصوصي تهيه کرد که هزینه آن  گذاري در فرودگاهد، یك طرح ملي براي سرمایهوزیر هننخست

 تأمينمحور بخش مهمي از استراتژي  مالي زمين  تأمين  1ميليارد دلار تخمين زده شد.   7.75  فرودگاه کلانشهرها،  11

پروژه این  بود  مالي  ایالتطوريبهها  زمينکه  هها  و  فرودگاه  زمينهاي  رامچنين  آن  اطراف  سرمایه  هاي  گذاران  که 

هاي بخش دولتي  هاي تجاري مکمل استفاده کنند، واگذار کرده و درنتيجه هزینهتوانند از آنها براي فعاليتخصوصي مي

ها، از طریق سود حاصل  هاي دسترسي به فرودگاهمالي راه  تأمين رسانند. همچنين دولت هند با هدف  را به حداقل مي

 هاي دیگري را در اطراف مسيرها خریداري کرده است.  ز فروش زمين، زمينا

 

 ها و تأسیسات شهري  زیرساخت .  3- 3

در  سرمایه  شهريزیرساختگذاري  تأسيسات  و  جمع  ها  فاضلاب)آب،  تصفيه  و  سوم  خيابان  و   آوري  دسته  ها( 

ها بر ارزش زمين  گذارينشان داده شده است، این سرمایه  3طور که در جدول  دهد. همانگذاري را تشکيل ميسرمایه

تا   5هاي موجود در شعاع ؛ به عنوان مثال طبق جدول مذکور، ایجاد زیرساخت آبرساني ارزش زمينگذاردنيز تأثير مي

ارزش زمين ناشي از ایجاد    اخذ اضافه  دهد.   دلار )بر هر مترمربع( افزایش مي  11کيلومتري این زیرساخت را حدود    10

هاي کوچك  شود و بعضاً در مقياسها استفاده ميمالي این نوع زیرساخت  تأمينها در مناطق منتفع، براي  این زیرساخت

شود، مورد استفاده  ها درخواست ميها یا توسعه سيستم آب که توسط محلهي چون بهبود خيابانیهاهزینه  تأمينبراي  

آميز نيست  منطقه در داخل شهر چندان موفقيتبهمنطقهدهد که نگرش  لبته شواهد تجربي نشان ميا  2قرار گرفته است.

آنها شده است. شهرداري از  استفاده  این شکل  باعث کاهش  واقعيت  این  از  و  تعدادي  از کشورها )مثلاً  برخي  ها در 

گذاري مختلف در یك بسته  هاي سرمایهکنند که بسياري از پروژهریزي ميکشورهاي آمریکاي جنوبي( طوري برنامه

گيرد. یك راه جایگزین  آوري شده و عوارض مرتبط با ارزش زمين در کل شهر مورد ارزیابي قرار ميمالي جمع  تأمين

صورت اختصاص بخشي از درآمد  بهاي خدمات شهري  هاي پایهزیرساختمحور در  گذاري زميندیگر براي جذب سرمایه

فروش زمين از  بودجه عمراني شهرداري است.  حاصل  براي  اتيوپي  عنوان  بههاي عمومي  درآمد    90مثال، در  درصد 

هاي شهرداري استفاده شود.  گذاري زیرساختسرمایه  تأمينحاصل از اجاره زمين شهرداري طبق قوانين ملي باید براي  

هاي فوق، به ساختار مالکيتي زمين در هر  کدام از انواع زیرساختهرخصوص  درها  این روشکدام از  هرگيري  کار بهالبته  

 کشور بستگي دارد.  

 

 

 
1  . Peterson, 2009 

2  . Ibid . 
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 ها در برزیل. افزایش ارزش زمین حاصل از ایجاد زیرساخت3  جدول

 خدمات

 افزایش ارزش زمین برحسب فاصله از مركز داراي زیرساخت 

شده  حاصلنسبت منفعت  )دلار بر هر مترمربع(

 10تا  5 گذاري به هزینه سرمایه 

 كیلومتر 

 20تا  15

 كیلومتر 

 30تا  25

 كیلومتر 

 1.02 3.2 5.1 11.1 آب

 2.58 3.4 4.8 9.1 روسازي جاده 

 3.03 0.3 1.8 8.5 فاضلاب 

Source: Peterson, 2009. 

 

 رویکرد مدیریت استراتژیك زمین  . 4

به پروژهزمينمالي  مين  أتهاي  روش از زمين را  اینجا بررسي شد، خلق منفعت مالي  به  تا  هاي زیرساختي  محور که 

منظور توسعه اراضي شهري ضروري هستند  بهشده( یا    دهند )اخذ ارزش افزوده خاصي که یا ارزش زمين را افزایش مي

شود. به دلایل  ر قالب مدیریت دارایي تفسير ميدهند. اما نوع دیگري از نگاه به زمين د گذار( پيوند مي)مطالبه از سرمایه

هاي ارزشمندي در سبد دارایي خود دارند که بدون استفاده یا  هاي مرکزي و محلي دارایيتاریخي و حقوقي، دولت

(  ها ها )در اینجا زمينمعناي تهيه فهرست دارایيبهدارد. در این جایگاه، مدیریت استراتژیك    تحت استفاده ناکارآمد قرار

دهد  و اتخاذ تصميمات اقتصادي در مورد نحوه استخراج حداکثر منفعت از آنهاست. ارزیابي شرایط ایران نيز نشان مي

گذاري در کشور منفي بوده و  دیگر، نرخ سرمایهسويازهاي مازاد بوده و  هاي دولتي مالك دارایيکه از سویي، دستگاه

، لذا منطقي است که این اراضي و مستغلات به منبعي براي ایجاد  هاي ضروري مواجه استکشور با کمبود زیرساخت

 هاي زیرساختي تبدیل شود. گذاريمنظور انجام سرمایهمد بهآدر

ها نوعي تعدیل سبد دارایي است که ترکيب سبد  گذاري در زیرساختاي، فروش زمين و سپس سرمایهاز منظر ترازنامه

ها مالك یا سياستگذار  که دولت مرکزي و شهرداري  کاهد. در کشورهایي نظير ایراننميرا تغيير داده اما از ارزش آن  

اي را به خود اختصاص  هاي ترازنامهاز دارایي  چشمگيرينيافته هستند و این دارایي سهم  حجم عظيمي از اراضي توسعه

شا چين ارزش اراضي شهري موجود  شود. در چانگدهد، اهميت نقش این دارایي حتي در درآمد جاري نيز بيشتر ميمي

بودي برابر درآمد سال  14حدود    2002براي اجاره در سال   هاي موجود در  دیگر در چين دارایيعبارتبه  1،انه شهري 

نظر  بهتر هستند. اگرچه چين تا حدي استثنایي  پراهميت  بسيار  ویژه زمين نسبت به درآمدهاي مالياتي محلي بهترازنامه  

اما  مي توسعه  کاربهرسد،  از کشورهاي در حال  بسياري  براي  پایدار  ایجاد عایدي  در  زمين  بالقوه در  بهگيري  صورت 

 دسترس است.  

  گذاريسرمایه  هايآژانسدهد  هاي اخير در جهان نشان ميتجربه سال  ، تصدي مدیریت زمينمخصوص نهاد  در

  عمومي  هايزمین  اصلي  نامالک  همچنین  و  كنندمي   عمل   ايتوسعه  هايسازمان عنوان  به  اغلب  زیرساختي 

سازمان  .روندمي   شماربه تحت  این  سرمایهثير  أتها  از  را  خود  تجاري  عملکرد  اقتصادي  و  سياسي  گذاري  عوامل 

 
1. Ibid. 
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کرده مجزا  این  زیرساختي  در  زمينیند  افراند.  ارزشمند  قطعات  واگذاري  طریق  از  و  آنها  آنها  از  بخشي  اجاره  ها، 

ها و عمدتاً در  گذاري در زیرساختآورند و آن را براي تقویت سرمایهدست ميبهگذاري در املاک، عوایدي را  سرمایه

نقل  وهاي حملسمت طرحبهکنند. بنابراین درآمدهاي حاصل از فروش زمين تا حدودي  نقل هزینه ميوحملبخش  

 مقياس متمایل شده است. بزرگ

 

 اراضي   استراتژیك   مدیریت   در   چین   تجربه .  4- 1

ها  چين نمونه بارز رویکرد استراتژیك در مدیریت زمين است؛ چين با اجاره بلندمدت اراضي در راستاي تقویت زیرساخت

هاي  گذاري زیرساختاز كل سرمایهدرصد  70تا  60دهد كه ها نشان مي تخمینهاي اساسي برداشته است.  گام

هایي که در این  یکي از راه  . شده است  تأمینهاي شهري  گیري زمینكاربهشهري طي دو دهه گذشته از طریق  

اند، استفاده از ظرفيت اراضي حاشيه شهرهاست.  زمينه در راستاي به حداکثر رساندن درآمد خالص از زمين طراحي شده

کلي اراضي که تحت استفاده  رطوبهبهره بوده یا  اي شهري که به لحاظ کشاورزي کمها اراضي حاشيهدر چين شهرداري

هاي اساسي در  تملك کرده و پس از اعطاي حقوق توسعه شهري به آن مناطق و ایجاد زیرساختناکارا قرار دارد را  

کنند. این نوع از  گذاران واگذار ميهاي بسيار بالاتري در قالب اجاره بلندمدت به سرمایهها را با قيمتآنجا، همين زمين

هاي توسعه چين، منطقه  یکي از چشمگيرترین موفقيتبرابر هزینه اوليه درآمد ایجاد کند.    10تواند تا  مي  1آربيتراژ

توسط شهرداري شانگهاي و با حمایت دولت مرکزي توسعه یافته است. پودونگ    1990جدید پودونگ است که در دهه  

ها و  اي از هتلالمللي شانگهاي، مجموعهاکنون محل فرودگاه بينهمکيلومتر مربع است که    584اي با مساحت  منطقه

المللي است. در این منطقه، براي  گذاري بخش خصوصي چيني و بينفضاي گسترده اداري و توليدي با تمرکز سرمایه

دولت و  را  برداري از این اراضي  ازاي هر مترمربع پرداخت شده است و حق بهرهبه یوان 30طور متوسط خرید اراضي به

. تخمين زده شده است که معاملات زمين در پودونگ سود  درکیوان بر مترمربع واگذار   450طور متوسط  بهشهرداري  

ميليارد دلار براي دولت و شهرداري به همراه داشته است. درآمد حاصل از اجاره زمين در درجه اول    90خالصي معادل  

تي و  هاي مواصلاشبکههاي اتصال پودونگ به شانگهاي و جمله ساخت پلازها، گذاري در زیرساختسرمایه تأمينبراي 

در یك نقل قول معروف شهردار شانگهاي اظهار    2نفر اسکان داده شدند.  هزار  120آب و فاضلاب استفاده شد و بيش از  

  دهیم   انجام   مقیاسي   در  را  شهري  توسعه  سال  10  مدت  در  دهدمي   را  اجازه  این  ما  به  زمین  معاملات»داشت:  

  3. «بردمي  زمان سال 100  حداقل آن نبود در كه

در اختيار    نهاهاي شهري متعلق به دولت بوده و مدیریت مستقيم آمطابق با الگوي مدیریت زمين در چين، زمين

بهره دولت اعطاي حق  از طریق  زمين در چين  تصدي  است.  است.طولانيبرداري  هاي محلي  ميسر  آن  از  این   مدت 

بخشي از تمرکززدایي از سيستم  عنوان  به  در شنژن و سایر شهرهاي ساحلي،   1987طور آزمایشي در سال  بهسياست  

دادند و استفاده  هاي خاصي اختصاص ميتا قبل از این اقدام، مقامات عمومي، زمين را طبق رویه مالي چين، انجام شد. 

 
 بهره گرفتن از اختلاف قیمت در بازارهای مختلف  1

2  . Anderson, 2014. 

3  . Peterson, 2013. 
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ابتدا نيز اجاره زمين با   از زمين رایگان بود، اما این سياست مورد بازبيني جدي قرار گرفت. نکته قابل ذکر اینکه از 

زیرساختمایهسر در  بود.گذاري  خورده  گره  درآمد  ها  منبع  زمين  مي  چشمگيري  اجاره  فراهم  آن  را  درآمد  که  کرد 

شد و موقعيت رقابتي شهرها را براي رشد اقتصادي  گذاري ميهاي زیرساختي سرمایهبایست در درجه اول در سيستممي

شود؛ در  ميمين  أتاي  اي و فرابودجهها در چين از دو مسير بودجهکلي منابع ایجاد زیرساختطوربه  1.بخشيدارتقا مي

برداري از زمين است. در آغاز این رویه، عواید واگذاري  اي منبع اصلي مربوط به عواید واگذاري حق بهرهبخش غيربودجه

ها را براي  صد داشتند حق استفاده از زميناجاره توسط اشخاصي بود که ق   برداري از زمين شامل پرداختحق بهره 

باشند. در سال  70تا    40هاي  دوره اختيار داشته  در  استانساله  اخير  بهرههاي  با  و  ها  املاک  توسعه  از رونق  مندي 

ترین منبع درآمد  تدریج به مهمبهاند که  برداري از زمين کسب کردهاز واگذاري حق بهره  بسياريمستغلات، عایدي  

 2ها تبدیل شده است.  وسعه زیرساختبراي ت

هاي دولتي را  گذاران خصوصي، برخي از مناطق حق استفاده از زمينمنظور جذب سرمایهبهدر ابتداي این برنامه  

کردند، اما با گذشت زمان در زمينه کسب درآمد با استفاده از منابع مالي مرتبط با زمين  تري واگذار ميبا قيمت پایين

کرد که خواستار پيشنهاد مزایده براي  هایي را تصویب  نامه، دولت مرکزي چين آیين2003تر شدند. در سال  ايحرفه

تا درآمد بيشتري عاید دولت شود. در سال  بهرهواگذاري حق   بود  ، وزارت  منابعوزارت زمين و    2007برداري زمين 

داد،  ها را ميهاي محلي اجازه ترهين زمينطور مشترک سندي را منتشر کردند که به دولتدارایي و بانك خلق چين به

هاي بانکي مورد استفاده قرار  وام  وثيقهعنوان  بههاي تحت مالکيت دولت که هنوز واگذار نشده بود،  زمينبدین معنا که  

این تغييرات سياستي، دولت با  به تملك درآوردن زمينبههاي محلي  گيرند.  فعال درگير  هاي غيرشهري، اجاره  طور 

هاي بانکي  وامتضمين براي  عنوان  بهها  بخشي از آنها از طریق مزایده براي کسب درآمد بالا و استفاده از سایر زمين

 شدند.

ترین منبع  رگبرداري زمين از عوارض محلي پيشي گرفته و به بز، عواید حاصل از واگذاري حق بهره2007در سال  

  15ها تبدیل شد. در این سال سهم عواید حاصل از زمين در کل درآمد دولت چين به  مالي زیرساخت  تأمينمالي براي  

اي را از کل  برداري از زمين سهم فزایندههاي اخير درآمد حاصل از واگذاري حق بهرهدر سال  . (4)شکل    درصد رسيد 

برداري  به بعد سهم عواید حاصل از واگذاري حق بهره  2009دهد؛ از سال  هاي محلي به خود اختصاص ميدرآمد دولت

هاي محلي، دیگر عوارض و بودجه وابسته به دولت  هاي محلي نظير مالياتزمين نسبت به دیگر منابع درآمدي دولت

 طور محسوسي افزایش یافته است.  بهمرکزي، 

  

 
1  . Zhao, Zhirong Jerry & Su, Guocan & Li, Dan. (2018) . 

2  . Ibid   .  
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 2007سهم درآمد اجاره زمین به كل درآمدهاي دولت چین در سال    .4  شکل

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Source: Nitikin et al. (2012). 

 

که  نحويبهسهم درآمدهاي حاصل از اجاره زمين از کل درآمدهاي دولت ملي نيز در ساليان گذشته افزایش یافته  

نسبت عایدي حاصل از واگذاري    5هاي اخير رسيده است. شکلدرصد در سال  20به بيش از    2007درصد در سال    15از  

عواید حاصل از    2020د؛ مطابق این نمودار در سال  دهبرداري زمين را از کل درآمد دولت چين نمایش ميحق بهره

درصد کل درآمد دولت ملي چين است، این مقدار کم و بيش در    28ها حدودآً برابر با  برداري زمينواگذاري حق بهره

 هاي پيش از این نيز تکرار شده است.  سال

 

 نیدرآمدهاي دولت چبرداري از زمین به كل  د حاصل از انتقال حق بهرهیانسبت عو.  5  شکل
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ابعاد گسترده بالاتر،  ارزش  با  کاربري  به  کم  ارزش  با  زمين  تبدیل  در  دارد.  البته سياست چين  کلي  طوربهتري 

هاي چين و الگوي شهرنشيني آن  بودجه زیرساخت  تأمينسازي استفاده از زمين در بخش دولتي کليدي در  منطقي

طور که گفته شد  بر بازار را انجام داد. همانمبتنيچين براي اولين بار اصلاحات ارضي شهري    1988بوده است. از سال  

لي  نتيجه شهرهاي چين پازدر  داد، ازاي مالي اختصاص ميبهماگونه  هيچهاي شهري را بدون  زمين  همهتا آن زمان دولت  

از کاربري از منابع مهم تأمين زمين شهري در چين، کوچ دادن شرکتناهمگون  بود. یکي  ناکارآمد  هاي  هاي بسيار 

هاي  دههدولت مرکزي در   دولتي از منطقه مرکزي شهرها به مناطق توسعه صنعتي خارج از هسته شهري بوده است.

ها واگذار کرد )واگذاري مالکيت یا کنترل( و  شهرداريهاي دولتي را به  اتفاق شرکتبهقریباکثریت    1990و    1980

هاي دولتي در نزدیکي مرکز شهر  هاي قبلي شرکتها صورت گرفت. مکانها به انتخاب شهرداريجایي این شرکتهجاب

راضي  ها مولد آلودگي بودند. اعلاوه برخي از این شرکتهزدند، بنقل شهري را دامن ميوحملناکارآمد بوده و مشکلات 

   آزاد شده از این طریق نيز براي واگذاري به بالاترین قيمت در دسترس عموم قرار گرفتند. 

این راستا  باارزشاجرا شد، شناسایي سایر استفاده  برنامه دیگري که در  از  ناکارآمد  هاي شهري  ترین زمينهاي 

هاي خود  ها شروع به انتقال دفاتر اداري و سالنها و استانداريشهرداري،  1990از اواسط دهه    یعني مراکز اداري بود.

هاي جدیدي در حومه یا حتي بيرون از شهر کردند. این استراتژي دو بازده مالي دارد؛ اولاً زمين شهري را آزاد  به مکان

ترین قطعات  از ارزنده  )اراضي تخليه شده معمولاً شامل بسياري  کند تواند به قيمت بازاري واگذار  کند که دولت ميمي

یابد(. ثانياً با انتقال به  اراضي شهر است، زیرا به لحاظ تاریخي توسعه شهري در اطراف دفاتر اداري دولت گسترش مي

کند، بنابراین ریزي ميهاي اقتصادي را پایهطور خودکار مراکز جدید فعاليتبهنيافته، دولت  هاي جدید و توسعهمکان

دهند.  هاي خالي اطراف را که متعلق به دولت است نيز افزایش ميدهند و ارزش زمينشکل مي  الگوي رشد شهري را

انتقال داده شده و هزینه زیرساختبهها  این زمين ها از این محل و همچنين از محل اراضي  صورت اجاره بلندمدت 

دهد  اي مرکزي و غرب چين نشان ميهاي تجربه شده در برخي شهرهآید. نمونهدست ميبهواگذار شده در مرکز شهر 

به فضاهاي نسبتاً پاک   انتقال مراکز اداري به حومه موفق بوده و فضاهاي قدیمي اداري در مراکز شهرها معمولاً  که 

   تجاري و گردشگري مدرن تبدیل شده است.

نقل  وحملسافت جایي مراکز اداري را به مناطق حاشيه شهر به سبب افزایش مهگفتني است برخي مطالعات، جاب

شامل  هاي چين در این حوزه  نقد به سياستدایره  البته    اند.نتيجه مصرف سوخت و توليد کربن، مورد نقد قرار دادهدرو  

هاي اخير به موضوعات پربحث  وابستگي به درآمدهاي ناپایدار است که در سالایجاد حباب مسکن و    همچون  مسائلي

دهي  منظور جهتها بهگيري از نمونهکه بهرهدر فضاي سياستگذاري مالي نيز تبدیل شده است. بنابراین ناگفته پيدا است  

    ها، مستلزم بررسي تجارب از جهات مختلف است.  سياست
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   نگاهي بر وضعیت ایران. 5

بندي هماهنگ و یگانه از  شود معرفي دستهگستردگي و پراکندگي قوانين و مقررات حوزه اراضي در ایران موجب مي

توان انواع اراضي را  نظر از مرزهاي باریك و جزئي قانوني، مينظر رسد. با این وجود و با صرفبهاراضي در ایران ناممکن  

 بندي کرد:هاي مختلفي تقسيم، کاربري، موقعيت و وضعيت به دستهاساس مالکيت )و البته اختيار مدیریت(بر 

 ، ...: کشاورزي، مسکوني، تجاري، صنعتي، عمومي و كاربرياراضي از منظر 

 )محدوده و حریم(   و غيرشهري: اراضي شهري موقعیتاراضي از منظر 

   .: دایر، بایر، مواتوضعیتاراضي از منظر 

هایي که متعلق به دولت است، انفال، اراضي تحت اختيار یا مالکيت  زمين همه  )شامل    اراضي ملي   : مالکیت اراضي از منظر  

   . و موقوفه   خصوصي مالکان  هاي دولتي( و اراضي متعلق به  سسات و نهادهاي عمومي غيردولتي و اراضي شرکت مؤ 

ي دولتي و نهادهاي  ها صورت اختصاصي در اختيار دستگاهبهدر بخش اراضي ملي، علاوه بر اراضي که ممکن است  

اراضي خارج از حریم شهر تحت حفاظت و سياستگذاري وزارت جهاد    کليطوربهقرار داشته باشد،    عمومي غيردولتي

ها، مراتع و آبخيزداري( و اراضي داخل محدوده و حریم شهرها در اختيار  کشاورزي )سازمان امور اراضي و سازمان جنگل

اضي روستایي  متصدي سياستگذاري ارعنوان  بهسازمان ملي زمين و مسکن قرار دارد. بنياد مسکن انقلاب اسلامي نيز  

تني بر  ببانك اراضي موجود را با نگاهي م  در این ميان نهادي که شود.  جمعيت شناخته ميو همچنين شهرهاي کم

 خورد. اي به کارگيري کند به چشم نميتأمين مالي و اهداف توسعه

روستا در چارچوب  براي تأمين مسکن و توسعه شهر و  مدیریت زمين    »   آمده است:   هاي  کلي مسکن سياست   « 1» در بند  

اگرچه در    «. هاي توسعه و عمران کشور و ایجاد و توسعه شهرهاي جدید ها و ضوابط شهرسازي و طرح استعداد اراضي و سياست 

اي در راستاي سياستگذاري کلي  این بند به موضوع مدیریت زمين اشاره شده است، اما سياست مدون تخصصي و متولي یگانه 

نگري و همچنين عدم استقرار استراتژي کلان و مشخص در این  این موضوع سبب نوعي بخشي د.  اراضي در کشور وجود ندار 

حوزه شده است. سازمان امور اراضي کشور ذیل وزارت جهاد کشاورزي به حفاظت و همچنين واگذاري اراضي منابع طبيعي  

هاي  و شهرسازي در حوزه زمين   وزارت راه پردازد، سازمان ملي زمين و مسکن ذیل  هاي کشاورزي و غيرکشاورزي مي جهت طرح 

کند )سازمان ملي زمين و  شهري جهت مدیریت و تأمين زمين با کاربري مسکوني و همچنين خدمات عمومي فعاليت مي 

هزار    478ميليون و    1هزار هکتار زمين در اختيار دارد که حدود    546ميليون    1، بالغ بر  1397هاي مالي  مسکن مطابق صورت 

هاي عمران شهرهاي جدید در  هزار هکتار آن در جریان واگذاري قرار دارد(، شرکت  68صورت تفکيك نشده و  ز آن به هکتار ا 

علاوه  پردازند و به هاي شهري موردنياز مي ها را در اختيار گرفته و به ساخت مسکن و زیرساخت قالب شهرهاي جدید، زمين 

ند، وزارت امور اقتصادي و دارایي نيز متولي مستندسازي و مدیریت اموال  کن هاي در محدوده شهر جدید را واگذار مي زمين 

حقيقت، ضعف، نقصان و پراکندگي قوانين و مقررات در این حوزه موجب تعدد و تشتت  شود. در غيرمنقول دولتي محسوب مي 

این اشکال تصميم  رایگان گيران شده است. وجود  نگاه کالاي  به همراه استقرار  به  دولتي   به زمين   1ها  بر دامن زدن  ، علاوه 

 
، حدود  1397هكتار از اراضي در سال  3318درآمد سازمان ملي زمین و مسكن از ناحیه واگذاري زمین و ساير درآمدهاي فروش در ارتباط با  .1

 دست آمده است.  هزار تومان به  4مربع زمین كمتر از میلیارد تومان بوده و اين بدان معناست كه از واگذاري هر متر  121
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 شود. محور مي سبب پيچيدگي پيشبرد استراتژي رویکرد تأمين مالي زمين   هایي همچون زمينخواري، پدیده 

فرصت بخش  زمينمين  أتهاي  در  ابزارهاي  مالي  تطبيق  هنگام  که  شد  مطرح  نيازهاي    تأمينمحور  با  مالي 

سرمایهسرمایه نوع  سه  ميگذاري،  را  پروژهگذاري  جدید،  شهري  توسعه  کرد:  متمایز  سرمایهتوان  بزرگ  و  هاي  اي 

هاي پيش رو  توان بر همين اساس تجربيات و فرصتخصوص ایران نيز ميدراي.  هاي مربوط به خدمات پایهزیرساخت

آید؛ اغلب  شمار ميبهمحور  مالي زمينمين  أتهاي مهم  جدید یکي از فرصتهاي  ایجاد شهرها و شهرک  ؛ دکررا بررسي  

هاي جدید کاربرد دارد. در ایران در اجراي  ها، در حوزه توسعه شهرها و شهرکابزارهاي معرفي شده در بخش روش

ي عمراني در  ها، به وزارت راه و شهرسازي مجوز ایجاد شرکت1366شهري مصوب  قانون زمين  (11)ماده    «5»تبصره  

جهت توسعه شهرهاي جدید اعطا شد. بر همين مبنا نيز اساسنامه شرکت مادرتخصصي عمران شهرهاي جدید در سال  

ریزي، مدیریت و عمليات  . از آن زمان تا به حال، برنامهدشقانون برنامه سوم توسعه( تصویب    (4))به استناد ماده    1382

.  دشوميهاي عمران زیرمجموعه آن دنبال  خصصي و البته در قالب شرکتتوسعه شهرهاي جدید توسط این شرکت مادرت

  کمتر  هاپروژه  این   در   محورزمين  مالي   تأمين   هايروش  که   دارد   آن   از  نشان   جدید  هايشهرک  و   شهرها  ایجاد   تجربه

عنوان  بهگيري شده است.  کاربههاي موردي  ها تنها در قالب برخي تجربهحقيقت این روشدر  .است  گرفته   قرار   توجه  مورد

منابع درآمدي شرکت از  یکي  زمين  فروش  است.  مثال  عمران شهرهاي جدید    اغلب   آنکه  دلیلبهحال  این  باهاي 

  مالي  مینأت  فرصت   عملاً  ،ه شد  ریزيطرح  رایگانشبه  یا  رایگان  زمین   اعطاي  قالب  در  حوزه  این  هايپروژه

اراضي از طریق سازمان ملي زمين و مسکن  یند  افردر این    .است  شده   خارج  دسترس  از  زیادي  حد  تا  محورزمین

هاي  گيرد و عملاً در اغلب دورهها قرار ميسازي در خدمت پروژهو پس از آمادهمين  أت و بعضاً وزارت جهاد کشاورزي  

به  درگذشته بيشتر مباحث   به متقاضي یا  بين اعطاي زمين رایگان  انتخاب  به  این حوزه، منحصر  خصوص زمين در 

حال    ها داشته است.روژهرنگي در پیك موضوع جانبي نقش بسيار کمعنوان  بهمحور  مالي زمينمين  أتساز بوده و  انبوه 

آميز  آید این روش یعني تلاش در جهت کاهش قيمت مسکن از طریق زمين رایگان چندان موفقيتنظر ميبهآنکه  

هاي زیرساختي و  هاي جدید هزینه. شهرها و شهرکشودنمينيست و حتي در صورت موفقيت روش پایداري محسوب  

ایجاد مي نيازمن خدماتي جدیدي را  آنهاست.  کنند که  به  براي پاسخ    افزایش  اصلي   لهئمسد منابع درآمدي جدید 

هاي خلق  و عدم استفاده از فرصتها در تمامي پروژهرسد اعطاي رایگان زمين  نظر ميبه، است  مسکن عرضه  پایدار

مين  أتارزش از آن به نفع عموم جامعه، پایداري مشارکت دولت در این حوزه را، چه در حوزه مشارکت مستقيم و چه در  

 مدت و بلندمدت با ابهام مواجه سازد.  مياننيازهاي زیرساختي استاندارد در 

  شمار به   توسعه   براي   مناسبي   زمينه   درحقيقت   که   دارد   قرار   دولت   اختيار   یا   مالکيت   در   اراضي   از   بسياري   حجم   ایران   در 

  اقتصادي است   هاي انگيزه   گرفتن   نادیده   همان   آن   مشخصه   که   دارد   وجود   هایي اشکال   زمين   تخصيص   شيوه   جهت   به   اما .  رود مي 

  مناطق   انتخاب   حوزه،   این   اصلي   هاي طرح   برخي   در .  رود مي   بين   از   دولت   گذاري سرمایه   هاي هزینه   جبران   فرصت   آن   پي   در   که 

.  است   نشده   داده   پوشش   محور زمين   مالي   تأمين   هاي روش   محل   از   زیرساختي   هاي هزینه   همچنين   و   نبوده   محور تقاضا   لزوماً 

 .  است   شده   توجيه   درآمد کم   اقشار   مسکن   توسعه   براي   زمين   تخصيص   شکل   به   یارانه   به   نياز   با   دولت   عملکرد   نحوه   این   عموماً 

،  ن ا محروم   و   درآمدها کم   هاي مختلف اعم از گروه اساس  بر هاي خود را  سياست بایست  در حوزه مسکن دولت مي   حال، این   با 

  واگذاري   رسد نظر مي به مثال    راي ب کند.    ي ده و جهت   ي ز ی ر برنامه   ( ي درآمد   ي بالا   دهك   ا ی )   پردرآمد   گروه با درآمد متوسط و    قشر 
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،  درآمدها کم   به   مسکن   شفاف   ارانه ی   نوع   یك   تخصيص   همراه   به   بازاري،   ارزش   به (  کاربري   انواع   براي )   بالا   به   متوسط   طبقه   به   ن ي زم 

  ي مؤثرتر   ابزار   گان، ی را   زمين   عمومي   تخصيص   به   نسبت   ، شود تأمين مي   ها ن ي زم   همين   از   حاصل   منفعت   محل   از   که بخشي از آن 

  عقب   به   دولت، ازسوي    رایگان   زمین   گذاشتن   اختیار   در   دهد مي   نشان   تجربیات   . باشد   ي اجتماع   ي ازها ي ن   رفع   ي برا 

 . شود مي منجر    ها زمین   آن   روي   گسترده   هاي بازي سفته   ن ی همچن   و   ها رساخت ی ز   پوشش   در   ي ماندگ 

هاي  در این خصوص روش  و   قرار دارد و تأسيسات شهري    محور در قالب زیرساختمالي زمينمين  أتفرصت دیگر در  

ها  ها در قبال ایجاد زیرساخت. در ایران شهرداريبرخوردار استاي  جایگاه ویژهاز  خصوصي  ن  امالک بر اخذ ارزش از  مبتني

شهرداري یکي    ازسويمثال اخذ عوارض نوسازي  عنوان  بهکنند.  مالي استفاده ميمين  أت ها، جهت  از برخي از این روش

صورت تجميعي  بهطور مستقيم به پروژه خاصي متصل نيست و  بهبر اخذ ارزش است که البته در ایران  مبتنياز ابزارهاي  

. همچنين تجربه ابزاري به نام حق اشراف نيز وجود دارد که مستقيماً سعي در اخذ بخشي از ارزش ایجاد  دشومياخذ  

 گيري شده است.  کاربهت بسيار محدود صوربهشده ناشي از موقعيت املاک در معابر جدید را دارد که البته 

ها  ژه؛ این پرودشومينقل تعریف  وگذاري است که اغلب در بخش حملمقياس سرمایههاي بزرگفرصت بعدي پروژه

مالي  مين  أتسازد. استفاده از ظرفيت  هاي مرتبط آشکار ميعموماً اثر خود را سریعاً بر خلق ارزش اقتصادي روي زمين

   ـ خصوصي یا عمومي ـ هایي در ایران مرسوم نيست، اگرچه انجام مشارکت عمومي  خصوص چنين پروژهدرمحور زمين

دليل سود مستقيم حاصل از عمليات پروژه )عوارض  بهها عمدتاً  نقل جریان دارد، اما این مشارکتوعمومي در بخش حمل

 اراضي و املاک.پذیرد نه انگيزه خلق ارزش اقتصادي در آزادراهي( انجام مي

به مثالسویي  از اراضي با توجه  بيان شده درخصوص مولدسازي  از ظرفيتبه نظر مي  هاي  هاي تقریباً  آید یکي 

هاي مسکوني و اقامتي خصوصي باشد. در این حوزه بخش  مغفول در کشور پيگيري و بسترسازي براي ایجاد شهرک

  مناطقبا تهيه طرح تفصيلي براي این  و  شهرها  (آن )یا نزدیکي  داخل حریمتواند با تعيين نقاط مستعد در دولتي مي

با این کار      نماید.  ریزيبرنامه  هابه منظور ایجاد شهرکدر یك سازوکار رقابتي به صور مختلف براي واگذاري اراضي  

ها را به  توان مسئوليت ایجاد بخشي از زیرساختگذاري بخش خصوصي در بخش مسکن، ميعلاوه بر تحریك سرمایه

اي را براي دولت  عایدي قابل ملاحظهاین ظرفيت را دارد    هاطرف خصوصي محول کرد. همچنين برخي از این پروژه

استفاده    هادر بخش مسکن و سایر بخش  اي دولتتوسعه  هايگذاريسرمایهتواند به منظوركه مي   ایجاد كند

ظرفيت  .شود از  بازنگري  یکي  پيرامون  معماري  و  شهرسازي  عالي  شوراي  مصوبه  حوزه،  این  در  مهم  قانوني  هاي 

البته  ظرفيت و    بر پایه این آید  به تصویب رسيد. به نظر مي  1399سازي« است که در سال  »دستورالعمل ترویج شهرک

بتوان به اهداف مذکور دست یافت. در این مصوبه از مراجع ذیربط خواسته شده    گيري از رویکرد مولدسازي اراضي، بهره 

سازي مأمور شده است  است تا شناسایي اراضي مستعد استقرار شهرک را در دستور کار قرار دهند. ضمناً ستاد شهرک

هایي  به سرعت اقدام نماید. با این وجود، از آنجایي که پروژه  هاي غيرمصوب )موجود( تا  نسبت به تعيين تکليف شهرک

ذي نهاد  چندین  همراهي  و  هماهنگي  نيازمند  قبيل  این  تحریك  از  جهت  اقداماتي  است  شایسته  است،  مدخل 

انجام شود. به بياني دیگر    ها()از اخذ مجوزها تا جلب همکاري دستگاه گذاري بخش خصوصي و تسهيل عملياتسرمایه

ها به صورت خودکار دور از انتظار است. لذا پيشنهاد  اي از این پروژهسازوکار موجود احتمال به نتيجه رسيدن مجموعهدر  
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اي  سازي با نگاه مولدسازي و البته تسهيل فرآیندها، نمایندهشود ضمن بازنگري مجدد دستورالعمل ترویج شهرکمي

 تمر تعيين گردد. ویژه از طرف یکي از مقامات دولتي جهت پيگيري مس 

قانون اساسي در عداد انفال است و    45در پایان گفتني است سهم قابل توجهي از اراضي مورد بحث طبق اصل  

واگذاري قطعي این اراضي بدون ایجاد دارایي جدید براي دولت )و در مواردي حتي بدون ما به ازاي مالي(، نحوه مواجهه  

برداري بلندمدت در ایران  ست. در این راستا توجه به پيشينه واگذاري حق بهرهمطلوبي با این دارایي غيرقابل تجدید ني 

اجارهمفيد است؛   نظام  تجربيات در حوزه  از  ازیکي  از سابقه دیرینهآنجااي، موضوع وقف است.  ایران  اي  که وقف در 

سياستگذاري در اراضي    وجود آمده در این حوزه ممکن است تا حدودي راهنماي برخوردار است برخي از مشکلات به

نظر  ت. بهاراضي وقفي اس  مشکلات اصلي   از   مالکيت  حدود  تثبيت  عدم   واثبات نشدن مالکيت  شمار آید. عموماً  عمومي به

اي در اراضي دولتي کمتر محمل چنين مشکلاتي باشد، زیرا مشکلات اراضي وقفي بيشتر  رسد استفاده از نظام اجارهمي

سازوکار در  نقصان  بر  گذشته  ناظر  در  مالکيت  حدود  ترسيم  و  اسناد  در  تنظيم  مشکلاتي  چنين  که  خصوص  است 

هاي دولتي و اجاره آنها در حال حاضر تا حدود زیادي قابل رفع است و بنابراین مشکلات عمده اراضي وقفي قابل  زمين

قوق احتمالاً مشترک است  آوري حهاي دولتي نيست. البته مشکلاتي اعم از تمدید و جمعتسري به نظام اجاره زمين

 که علاوه بر شيوه تنظيم قراردادها به عوامل سياسي و اجتماعي نيز وابسته است.

منظور ساماندهي چارچوب سیاستگذاري در خصوص اراضي، لازم است تا  به شایان ذکر است که  همچنين  

از فرصت ه هاي بهر سیاست  با  هاي تأمین مالي زمین گیري  هاي كنترلي و محدودكننده تقاضاي  سیاست محور 

 ورود به این مباحث از دایره بحث این گزارش خارج است.  این  وجود  با    ، سوداگري املاک و مستغلات همراه شود 
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مبناي ارزش زمين، خلق ارزش  بر گذاري،  هاي سرمایه هایي اشاره دارد که در قالب پروژه محور نخست به روش زمين مالي  تأمين  

ها بسته به اینکه مالکيت و اختيار زمين در دستان دولت باشد یا ذیل  این روش   خورد. اقتصادي براي دولت ملي یا محلي رقم مي 

زني و مشارکت داوطلبانه، تملك و فروش مجدد،  عوارض نوسازي، چانه کلي فروش زمين،  طور به بخش خصوصي متفاوت است.  

 کارگيري شده در دنيا هستند.  هاي به ترین روش مطالبه از مجري پروژه و عوارض اصابت از مهم 

هاي ملي و محلي موجب شده است،  ترین دارایي در سمت راست ترازنامه برخي دولتاصليعنوان  بهاهميت زمين  

یکي  عنوان  بهاي،  بخشي از رویکرد مدیریت دارایي حرفهعنوان  بهدر ذیل مدیریت املاک و مستغلات و  مدیریت زمين  

ترین منافع از اراضي در اختيار دولت  ها پيگيري شود. هدف از مدیریت زمين خلق بيشترین و بهينههاي دولتاز برنامه

  بایست توجه داشت که این منافع لزوماً مالي نيستند.است، مي

با  در سال اخير کشورها  توانستهمالي زمينمين  أتگيري رویکرد  کار بههاي  نمونهمحور  اجراي  اند  از  هاي موفقي 

بخش مهمي از مدیریت مالي دولت دنبال  عنوان  بههاي پراهميت را به اجرا درآورند. در برخي کشورها این رویکرد  پروژه

هاي موجود مورد استفاده قرار  در جهت ایجاد زیرساخت براي پروژهمحور  مالي زمينمين  أتشود. در اغلب موارد،  مي

ي مانند اجاره درآمدهاي  ی هاوجود دارد که از طریق روشمریکا  آگرفته است، اما مواردي از قبيل چين و البته در اروپا و  
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 است. ده ش ها ایجاد پایداري براي دولت

خصوص اراضي و همچنين نقصان، گستردگي و پراکندگي قوانين و  دردر ایران نبود یك سياست مرکزي مشخص  

علاوه نگاه غالب کالاي رایگان به زمين  هخصوص مدیریت زمين شده است. بدرمقررات سبب نوعي پيچيدگي و انفعال  

ل در  قرار داده است و موجب عدم اتخاذ استراتژي فعاثير  أتهاي معرفي شده را تا حد زیادي تحت  دولتي کارایي روش

هزار    400طور که در متن اشاره شد، تنها هزینه زیرساخت آب و فاضلاب و برق  درآمدزایي از زمين شده است. همان

هزار ميليارد تومان تخمين زده شده است، لذا مخارج بالاي زیرساختي    10بيش از    1399در سال    واحد مسکن ملي 

نکته قابل    بيني کرد.پوشش این مخارج، منابع جدیدي پيش  براي بایست  دهد و ميمنابع دولت را تحت فشار قرار مي

شود دیگر بازیگران عرصه مسکن ارزش نهفته در اراضي را به  توجه آنکه این نگاه غالب کالاي رایگان به زمين سبب مي

مدخلان  خود اختصاص دهند، به بياني اگر دولت ارزش اراضي را به نفع عموم مردم اخذ نکند، این ارزش توسط دیگر ذي

 هاي پایين درآمدي نيستند. شود که این گروه لزوماً دهك جذب مي
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