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 چکیده

های کلیدی جهت پیش برد توسعه پایدار در کشورهاست. از این رو، از عرصهمدیریت زمین شهری جهت کنترل رانت یکی 

محدویت در منابع و عرضه زمین در مقابل تقاضای روز افزون جمعیت شهری باعث ایجاد ارزش اضافی زمین و بروز تقاضای 

های مناسب جهت کارگیری سیاستسوداگرانه شده که این امر باعث افزایش قیمت زمین و به تبع آن مسکن شده است. بنابراین ب

پژوهش حاضر،  باشد.برون رفت از وضعیت نامناسب رانت در فضاهای شهری امری ضروری بوده و از جایگاه بالایی برخوردار می

 -کند. روش پژوهش توصیفیتحلیل میی اثرگذار بر افزایش رانت، در منطقه یک کلانشهر تهران ها مؤلفهتعداد با استفاده از 

ها  . یافتهاستفاده شده است های اثرگذار و اثرپذیر بر رانتشناسایی مولفه( برای دیمتلی است و در آن، از تکنیک چندمعیاره )تحلیل

قیمت زمین و مسکن و در بخش اجتماعی،  مؤلفهتراکم ساختمانی، در بخش اقتصادی،  مؤلفهدهد که در بخش مدیریتی،  یمنشان 

و باعث ناپایداری در مدیریت و برنامه ریزی شهری  اند داشتهدر افزایش رانت  ها مؤلفهیرین رشد سریع جمعیت جز اثرپذ مؤلفه

 منطقه یک کلانشهر تهران شده است.

 

 واژگان کلیدی: رانت، زمین، رانت زمین شهری، منطقه یک کلانشهر تهران
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 بیان مسئله

(. Vav der Melon, 2002شود ) محسوب میگيري توسعه و گسترش شهرها  زمين همواره عنصر اصلی در شکل

رشد فزاينده جمعيت شهرها و به دنبال آن رشد سريع شهرنشينی، و مشکلاتی چون محدوديت عرضه زمين و كمبود 

اي تبديل شود. بنابراين كميت و كيفيت  يهسرمامسکن مناسب در شهرها باعث شد كه زمين و مسکن به يک كالايی 

(. به عبارتی، محدويت در منابع و 909: 9931هاديلی و مهرزاد، ) كند یمعرضه زمين نقش بسزايی در بازار زمين ايفا 

عرضه زمين در مقابل تقاضاي روز افزون جمعيت شهري باعث ايجاد ارزش اضافی زمين و بروز تقاضاي سوداگرانه 

 ر باعث افزايش قيمت زمين و به تبع آن مسکن شد.شده كه اين ام

امروزه بيشتر كلانشهرهاي كشورهاي جهان سوم به اقتصاد نفتی وابسته هستند. چون كشف اين ماده سياه نقطه 

 مکتب سازوكارهاي با شود كه شهرسازي آن را یمعطفی در تغيير و تحولات فضايی و شهرسازي آنها محسوب 

 (. به عبارتی در كشورهاي مبتنی بر اقتصاد نفتی، افزايشWiedmann et al.,2012زند ) می گره ليبرالی و داري سرمايه

 بخش در بالاخص اقتصاد و مختلف يها بخش در تورم و شده جامعه در نقدينگی موجب افزايش نفتی درآمدهاي

از سوي ديگر در اقتصاد  (.Payne, 2000) داشت خواهد به دنبال را -آن محدود عرضه علت به - مسکن و زمين

شود، نه نيروي كار. اين امر موجب افزايش  یمين تأممبتنی بر رانت نفتی، بخش قابل توجهی از ثروت از منابع نفتی 

به دليل  -از جمله ايران -شود. بنابراين در اينگونه كشورها یمهاي سوداگرانه  يتفعالورونق  فرهنگ رانت خواري

 عنوان به را مسکن و بخش زمين در فعاليت نيازي دولت از ماليات شهروندان، و بیفقدان سيستم مالياتی مناسب 

دهد. لذا موضوع  یم هاي كلان و تمايل به رفتارهاي سوداگرانه و رانت طلبی قرار يگذار سرمايه براي مناسب بستري

ل رانت و تقاضاي (. از اين رو عدم كنترKarl, 2005; Karl, 2004)يابد  یمرانت و سوداگري رنگ بيشتري 

هاي دولت را  تواند سياست یمسوداگرانه در بازار زمين و مسکن از سوي دولت، حتی در شرايط عرضه مناسب آن 

 ير قرار دهد.تأثي هدف تحت ها گروهين مسکن متناسب با نياز تأمدر 

در ايران طی پنجاه سال گذشته، رشد فزاينده جمعيت، بازار زمين و مسکن را به شدت تغيير داده است )هاديلی و 

ير جريان دلارهاي نفتی، كه سيل مهاجرت به شهرها را در پی داشت، تجربه كردند و تأث(. شهرها 953: 9931مهرزاد، 

اقتصادي باز كرد و سوداگري آغاز گرديد )مجتهدزاده،  سرمايه گذاري در زمين، جاي مهمی در ميان عوامل سودآور

توان يکی از دلايل حباب گونه قيمت زمين در كلانشهرهاي ايران  یم(. ورود اين حجم بالاي سرمايه را 9930

(، كه اين امر خود زمينه بروز بورس بازي و پديد آمدن رانت در اراضی شهري گرديد. 13: 9919دانست )قنبري، 

زايش قيمت در شهرها و مناطق مختلف شهري، به يک شکل نبوده است و در برخی مناطق به دليل ولی اين اف

هاي نسبی تفاوت قيمتها بيشتر بوده و به تبع آن ارزش افزوده زمين و تمايل به رفتارهاي  يبرتربرخورداري از 

 سوداگرانه و رانت طلبی نيز بيشتر شده است.

حجم وسيع استفاده روزمره، همچنان نزد افکار عمومی از وضوح و تعريف  عليرغم "رانت و رانت جويی"پديده 

كاربرد اين واژه را بدون درک  هاي سياسی و اقتصادي در سطوح مختلف مديريتی، بهره است و بحث جامع بی

: 9911خورد )بيدرام،  صحيحی از آن گسترش داده است. در واقع بيشتر توجه به بار ارزشی مذموم آن به چشم می

هاي وجودي  يشهرگيري و  (. اين درحالی است كه آنچه از اهميت بيشتري برخوردار است، توجه به دلايل شکل02
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رانت است كه اثرات منفی آن تنها در سايه نگرش و استفاده علمی از ابزارها و نهادها، قابل اصلاح است ونه تحت 

(. بنابراين هدف اصلی در 9: 9932ساعدي، )ري نصيحت و موعظه به رانت جويان و توصيه مسئولان به نيکوكا

ير گذاري و تأثبر شکل گيري رانت زمين شهري، رتبه بندي وسنجش ميزان  مؤثري ها مؤلفهپژوهش حاضر شناسايی 

باشد. اين منطقه به دليل موقعيت قرارگيري  یمير پذيري هر يک بر بازار زمين شهري در منطقه يک شهر تهران تأث

هاي نسبی از ديرباز مکان سکونت طبقه خاص اجتماعی بوده است. اين موضوع در مقابل  يتربرجغرافيايی و 

هاي فيزيکی و رشد جمعيت از يک سو و عدم دخالت دولت در مديريت زمين شهري از سوي ديگر،  يتمحدود

اين منطقه در باعث عدم تعادل در عرضه و تقاضا در بازار زمين و مسکن و در نتيجه رشد بيشتر قيمت زمين در 

مقايسه با مناطق ديگر شهر تهران شده است. در اين ميان مديريت شهري با اقداماتی همچون فروش تراكم، تغيير 

در  خصوصاًين منابع مالی و درآمد زايی براي شهرداري، تأمتخلفات ساختمانی با هدف  جرائمكاربري زمين و 

سود سرشار براي سازندگان، زمينه شکل گيري رفتارهاي  ينتأممناطقی كه ارزش زمين بالاتر است، علاوه بر 

سوداگرانه و ايجاد رانت و ارزش افزوده براي اراضی اين منطقه را فراهم نموده است. در نتيجه اين چرخه ادامه 

يابد و افزايش قيمت زمين موجبات افزايش حجم سرمايه گذاري و انباشت سرمايه را پديد آورده كه اين موضوع  یم

هاي سوداگري و بورس بازي در زمين و مسکن در آن منطقه را دامن خواهد زد. در راستاي  ينهزمگيري  شکلدر 

پردازد.  یمي تاثيرگذار بر رانت زمين در منطقه يک كلانشهر تهران ها عاملموارد مذكور، پژوهش حاضر به تحليل 

-توصيفی صورت به شناسیروش لحاظ از و كاربردي گذاريهدف لحاظ از حاضر پژوهش بررسی مورد هايمؤلفه

با استفاده از ديمتل بررسی و رتبه بندي  ها مؤلفهدر اين تحقيق، جايگاه و ميزان اثرات هر يک از . باشدمی تحليلی

 تحليلی بخش هايداده گردآوري ابزار عنوان به زوجی مقايسه پرسشنامه و از ابزار اطلاعات گردآوري شوند. براي یم

 است. شده  دهاستفا پژوهش

 مبانی نظری پژوهش

 زمین و بازار زمین شهری

 خصوصاً شهرها، در كه عاملی دهد؛ می زمين تشکيل را شهري توسعه ركن ترين يربنايیز واقع در و ترين یاصل

 منابع ترين اصلی از مهم عامل (. اين21: 9935خواه،  پناهنده و نژاد است )حاتمی كمياب و بزرگ، محدود شهرهاي

باشد.  پاسخگو كثيري را جمعيت نيازهاي بايستی و است مواجه محدوديت با و كميت كيفيت نظر از كه است طبيعی

استفاده  بنابراين (.Morsi El Araby, 2003: 430)شود  هاي غير كشاورزي استفاده می يكاربرزمين شهري براي 

معتقد است همواره ارزش  9هنري جورج (.2: 9911است )رحيمی، ضروري آن كاملاً از شده ريزي برنامه و منطقی

گيرد. الف( ارزش طبيعی زمين ب( ارزشی كه در اثر بهبود زمين از طريق ساخت  یمريشه  مؤلفهزمين در بازار از دو 

گيرد، لذا ارزش زمين شهري بادآورده  یمشود. ارزش يک قطعه زمين از ميزان تقاضا براي آن ريشه  و ساز ايجاد می

شود منافع آن در  است. ازاينرو اخذ درصدي از ارزش زمين به عنوان ماليات، يک عمل عادلانه است و سبب می

 (.9919مهرايی و مهارتی، ) ير منفی بر توليد نخواهد داشتتأثاختيار عموم جامعه قرار گيرد و هيچگونه 
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 رزش زمین شهریبر ا مؤثرهای  یژگیو. 1جدول 

 توضيحات ويژگی زمين

 باشد یمزمين عامل توليد با انعطاف پذيري كمتر است، و در مقايسه با سرمايه و نيروي كار، عرضه آن ثابت  ثبات نسبی عرضه زمين

عدم پرداخت هزينه براي 

 ايجاد آن

 پردازد. اي نمی وجودداشته و بشر براي ساخت آن هيچ هزينهباشد. بنابراين زمين  ینمزمين به مفهوم عام قابل توليد و ايجاد شدن 

 عدم تجانس
هاي  اي، زمين هاي حاشيه توان زمين را به لحاظ اقتصادي به زمين ي كه میا گونهبراي استفاده كنندگان از زمين، مکان و موقعيت آنها با هم تفاوت دارد. به 

 نمود.هاي مركزي بسيار سودمند طبقه بندي  متوسط و زمين

يا رانت  9رانت اقتصادي

 كميابی

تا حدودي در عرضه ثابت  -هاي شهري زمين خصوصاً -ها ديويد ريکاردو عرضه و تقاضاي زمين را عامل تعيين رانت زمين دانسته. به گمان او انواع زمين

 كنند. هستند و رانت را تابع تقاضا تعيين می

 .دهد نمی قرار يرتأث تحت فيزيکی طور به را آن نيز زمان و يابد نمی استهلاک فيزيکی نظر از زمين استهلاک عدم

 در زمين احتکار امکان

 مدت طولانی

 بدان فيزيکی نظر از آن بودن استهلاک قابل غير و زمين كميابی. گيرد یم قرار استفاده مورد مدت طولانی گذاري سرمايه دوره يک براي زمين توليد، روند در

 .است سودآور توليد، براي آن از استفاده بودن بازار از زمين زيادي مقادير داشتن نگه خارج كه است معنی

 منطقه از زمين كردن وارد با توان ینم را منطقه يک در تقاضا مورد زمين كمبود بنابراين. است تابت خاص منطقه يک در آن ميزان و نيست جابجايی قابل زمين جابجايی قابليت عدم

 .كرد طرف بر ديگر

 (9919، اخوان گوران، 9919؛ قنبري، 9935؛ محمودي نژاد، 9919ماخذ: نگارندگان با استناد به )ميرتوكلی و همکاران، 

 رانت زمین شهری:

 ,key & kingشود ) یمنوعی مازاد يا سود غير توليدي است كه در نتيجه كميابی طبيعی يا ساختگی حاصل  "رانت"

خارج از فرآيند توليد اقتصادي، كه مستلزم به مخاطره انداختن سرمايه و كوشش  (. اين سود غير توليدي1990:2

وري و كارايی،  آيد؛ يعنی در نتيجه بهبود فرآيند مديريت، خلاقيت و نوآوري، افزايش بهره فردي است، به دست می

اقتصادي ويژه، كه (. همچنين به درآمدهاي حاصل از هر نوع امتياز و حقوق 11: 9931حاصل نشده است )خضري، 

ير قرار دادن تأثلابيگري، تبليغات سياسی( از تحت ) نفوذ به صورت قانونی هاي همسود و ذي افراد و گروه

هاي غير قانونی، فراقانونی و حتی  سياستمداران، قانونگذاران يا مجريان، و يا از طريق توسل به ابزارها و كاربست

شود. گذشته مفهوم رانت به  آورند، رانت گفته می دست می د( بهغيراخلاقی )رشوه دهی، رشوه ستانی، تهدي

دانستند  یمگردد كه رانت را ناشی از كميابی زمين يا جوهره نظام سرمايه داري  یماقتصاددانان كلاسيک، بر 

(Alonso, 1964;Beckmann, 1969; Papageorgiou and Casetti, 1971 .)"رانت را بخشی از درآمد  "آدام اسميت

نيز رانت را  "ريکاردو"(. Ross, 1999داند كه بعد از پرداخت سود و دستمزد خواهد ماند ) یماصل از هر فعاليت ح

كند كه رانت مازادي بيش از مقداري است كه براي به كارگيري يک عامل توليد  داند و عنوان می به همين مفهوم می

وت كه اين مازاد درآمدي به دليل كمبود زمين حاصل شده ( ولی با اين تفاPearce,1989; Barker, 2004لازم است )

كه ناشی از برتري كيفيت برخی از اراضی  (. در واقع در اينجا نوعی كميابی طبيعی زمين،Walker, 1996است )

هاي مستقيم توليد  داند كه بعد از پرداخت هزينه نيز رانت را مازادي می "ماركس"باشد، به رانت دامن زده است.  می

 .(Evans,1999) گيرد یمي نيروي كار و مواد اوليه( به صاحبان سرمايه تعلق دستمزدهااستهلاک ماشين آلات، )

گيري رانت و سود نابرابر توليد مسکن  تفاوت ذاتی و يا ايجادي شرايط و ارزش اراضی شهري موجب شکل

ت، افزايش تقاضاي زمين منجر به افزايش شود. بنابراين با توجه به اينکه عرضه زمين در اقتصاد كشش ناپذير اس می

هاي توليدي  يگذارشود، بدون اينکه برروي زمين كاري انجام شده باشد. بر اين اساس غالب سرمايه  یمقيمت زمين 
                                                                                                                                                               
1 Economic Rent 
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مسکن نيز به سمت اراضی شهري با ارزش افزوده بيشتر گرايش خواهد يافت. برخی از انواع رانت كه در خصوص 

 (.2: 9910ايزدخواستی، )د در ادامه آمده است باش یم مؤثرزمين شهري 

 به خريدار توانايی و تمايل بوسيله كه است انحصاري قيمت يک درخواست امکان از ناشی رانت رانت انحصاري: اين

( وناشی از عدم 930: 9911هاروي،) است محصول يک ارزش يا و توليد قيمت از مستقل و شود یم پرداخت معين

 اين از است و مالکان طبقاتی قدرت اينجا در كليدي است. مفهوم طبقاتی منافع كامل و رقابتی بازار يک تحقق شرايط

ي واحدها(. امروزه 911: 9931 يابند )هاروي، دست درآمد بازگشت حداقلی از نرخ به همواره كه برخوردارند قدرت

شهري است.  زمين و مسکن بازار در انحصاري ايران، نشان از وجود رانت معاصر مسکونی خالی در كلان شهرهاي

 يها پروژهيا  و مسکون غير آپارتمانی واحدهاي و زمين خالی قطعات بر افزوده ارزش ماليات و سالانه ماليات وضع

 شود. چيره رانت انحصاري اين بر است نتوانسته هنوز دولت توسط مهر مسکن يا جديد شهرهاي همچون عمرانی

 بازار مناسب شرايط خاطر به كنندگان توليد از بعضی است كه اضافی سود نوعی واقع در افتراقی افتراقی: رانت رانت

 بروز موجب نيز زمين قطعات نابرابر شرايط و اراضی نسبی يابی مکان (.930: 9911آورند )هاروي،  دست به توانند یم

 كننده تعيين اندازه همان يابی مکان مساله مسکونی، هاي ينزم رانت مورد در ديگر عبارت به شود یم افتراقی رانت

 (.931 :9911زمين )هاروي، باروري و حاصلخيزي مساله كشاورزي زمين در رانت كه است

 قيمت مورد دو هر در است. نزديک هم به بسيار مفهومی نظر از مطلق و انحصاري رانت بين رانت مطلق: مباحث

 زائيده كه است اي يدهپد مطلق رانت حاليکه در كند یم عمل فردي در سطح انحصاري رانت اما دارد دخالت انحصاري

 كه است اين در انحصاري رانت با مطلق رانت (. تفاوت920 :9931هاروي، ) است بخش يک در توليد شرايط كل

 سبب اند آمده بوجود دلخواه نحوي به كه انحصاري هاي يمتقو  شود یم انحصاري هاي يمتق بروز سبب مطلق رانت

 در سود نرخ برابري راه سر بر مانعی كه يابد یم تحقق زمانی اين رانت شود. یم انحصاري رانت تحقق و بروز

(. اگر 933 :9911هاروي،) است ارضی مالکيت موانع اين جمله از .باشد داشته وجود توليدي مختلف يها بخش

فائق آيد و  آن بر نتواند اصلاً يا و كرده غلبه آن بر حدي تا تنها كه كند برخورد مانعی به خود حركت مسير در سرمايه

 ها بخش بعضی از در گذاري سرمايه مختلف، يها بخش در سود نرخ برابري پويش در مانعی ايجاد طريق از نيرو اين

 به منجر ها بخش در اين آن شده تمام قيمت به نسبت كالا ارزش مازاد صورت اين در كه است واضح سازد محدود را

شود. براساس تعاريف متعارفی كه از مفهوم  می رانت به تبديل شرايطی در سود مازاد اين و شود یم اضافی سود بروز

 (.2 توان دامنه وسيعی از درآمدها را يافت كه ويژگی رانت را داشته باشند )جدول شماره رانت ارائه شده است، می
 . مروری بر انواع رانت2جدول شماره 

 مفهومیتعريف  انواع رانت

آلات( به صاحبان دارايی تعلق  هاي مواد اوليه و استهلاک ماشين هاي مستقيم توليد )دستمزد، هزينه مازاد اقتصادي كلاسيکی، اضافه درآمدي است كه بعد از پرداخت هزينه رانت اقتصادي

 هاي متفاوت مطالبه كند. يمتقآيد كه توليد كننده قادر نيست از مصرف كنندگان مختلف  گيرد. اين مازاد توليدي )رانت اقتصادي( بدين علت به وجود می یم

رانت 

 انحصاري

مالکان  از يا طبقه وجود از است. اين رانت كامل رقابتی بازار يک رانت انحصاري همان سود انحصاري متعارف در اقتصاد مرسوم است و ناشی از عدم تحقق شرايط

 قدرت اينجا در كليدي يابند. مفهوم دست درآمد بازگشت حداقلی از نرخ به همواره كه برخوردارند قدرت اين از طبقه يک مقام شود كه در یم منابع ناشی يواحدها

 است. طبقاتی

 رانت .است بازار در -توليدي بخش يک سرمايه كل -كالا اين شده متوسط تمام قيمت با -خاص سرمايه يک -كالا يک شده تمام قيمت اختلاف از ناشی رانت نوع اين رانت افتراقی

 آورند. دست به توانند یم بازار مناسب شرايط خاطر به كنندگان توليد از بعضی است كه اضافی سود نوعی واقع در افتراقی

 شود یم انحصاري هاي يمتق بروز سبب مطلق داشته باشد. رانت وجود توليدي مختلف يها بخش در سود نرخ برابري راه سر بر مانعی كه يابد یم تحقق زمانی اين رانت رانت مطلق

 .شود یم انحصاري رانت تحقق و بروز سبب اند آمده بوجود دلخواه نحوي به كه انحصاري هاي يمتقو 
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رانت منابع 

 طبيعی

تواند با در نظر گرفتن حقوق مالکيت  یمها و مراتع و معادن و نظاير اينها، باعث تخصيص ناكاراي منابع خواهد شد. لذا دولت  دسترسی آزاد به منابع طبيعی چون درياچه

شود، بلکه پيش  نه تنها منجر به كارايی تخصيص میها و استفاده بی رويه را بگيرد. بنابراين ايجاد رانت از طريق ايجاد حقوق مالکيت  خصوصی جلوي تراژدي اشتراكی

 آيد. شمار می   گذاري در بخش منابع طبيعی و نيز عامل رشد آن به شرط سرمايه

رانت 

 شومپيتري

جديد را  كاملاًوجود يا ايجاد اطلاعات اين كار نيز به نوبه خود توانايی يافتن و استفاده از اطلاعات م كند. اين رانت انگيزه استفاده كارآمد از منبعی كمياب را ايجاد می

 كند. یمفراهم 

رانت نظارتی و 

 مديريتی

ماند، بلکه به ميزان زيادي به  پسماندي نيست كه بعد از پرداخت سهم كارگران و عومال توليد باقی می صرفاًرانت مديريتی و نظارتی بر اين ايده استوار است كه سود، 

 كفايت مديران و انضباط كارگران بستگی دارد.

هر گونه تلاشی براي تعديل  قاعدتاًكنندكه اطلاعات كامل وجود داشته باشد. دنياي واقعی، دنياي اطلاعات ناقص و نامتقارن است. پس  بازارها زمانی خوب كار می اصولاً رانت اطلاعاتی

ت و تلاش جهت كسب آنها را نخواهد اين نارسايی بايد سودمند باشد. اگر كسب اطلاعات بازدهی اضافی در بر نداشته باشد هيچ فردي انگيزه لازم براي صرف وق

 داشت.

 (933-930: 9911 ؛ هاروي،920-911: 9931 ؛ هاروي،05: 9911بيدرام،  ؛Khan,2000, pp.25-55ماخذ: نگارندگان با استناد به )

گيرد. اين افراد از قدرت اقتصادي خود براي تعيين سياست  ثروت در اقتصاد رانتی در اختيار افراد كمی قرار می

 انجامد. كنند و بدين ترتيب رانت اقتصادي به انحراف سياسی كشور می ور سوء استفاده میكش

 پیشینه تحقیق

در اين بخش به بررسی مطالعات صورت گرفته پيرامون موضوع پژوهش پرداخته خواهد شد. بررسی مطالعات قبلی 

 بر رانت زمين شهري و رتبه بندي آنها است. مؤثربيانگر عدم انجام پژوهشی درباره تحليل عوامل 

بيان  "بررسی رابطه بين قيمت زمين شهري و قيمت مسکن در چين "ي با عنوان ا مقاله( در 2199) 9ون و گودمن

( در 2193و همکاران ) 2ير قيمت زمين شهري قرار دارد. دانگتأثاي تحت  يندهفزاكند كه قيمت مسکن به طور  یم

كنند كه نسبت رانت  یمبيان  "شهر چين 91قيمت مسکن، رانت مسکن و نسبت رانت قيمت در  " ي با عنوانا مقاله

ي ها دورهدر قيمت زمين و مسکن شاخصی كليدي در شناسايی وضعيت بازار املاک و مستغلات است كه در 

ير گذار تأثی عوامل به بررس 2199تا  2113مختلف متفاوت بوده است كه براي شناسايی اين تغييرات در بازه زمانی 

بر قيمت مسکن در بازار پرداخته است. نتايج حاكی از آن است كه رانت و قيمت مسکن ارتباطی درونی دارند. 

منطقه  219به بررسی  "شهري بين مهاجرت و مسکن قيمت "ي با عنوان ا مقاله( در 2199) 9پلانتينگا و همکاران

معيار متوسط قيمت مسکن،  ها منعکس كننده اين مطلب است كه سه تهشهري در ايالات متحده آمريکا پرداخته و ياف

 1موثري دارد. يازگی و دكمسی اثرات مداوم در انتخاب منطقه طور متوسط اجاره، متوسط رانت زمين شهري به

به اين نتايج دست  "تحليلی از قيمت زمين و مسکن در نواحی متروپليتن استانبول "ي با عنوان ا مقاله( در 2111)

ير بسزايی در تعيين قيمت زمين دارد. تأثها،  يافتند كه تراكم ساختمانی، فاصله از دريا، و موقعيت نسبت به راه

تئوري  "( در مقاله2119) 0، جاگار"الياپويايی رانت زمين شهري در ايت "( در مقاله 2191) 5منگانلی و مورگانته

نيز به اين  "سياست رانت زمين و مسکن در منطقه سانفرانسيکو "( در مقاله 2199) 1بارتون ،"رانت زمين شهري

 اند. موضوع پرداخته
                                                                                                                                                               
1 Wen and Goodman 
2 Dong 
3 Plantinga 
4 Yazgi and Dokmeci 

5Manganelli and Murgante 
6 JAÈGER 
7 Barton 
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( 9912گردد: خيرالدين و همکاران ) یممطالعاتی ارزشمندي در داخل صورت گرفته است كه به چند مورد آن اشاره 

 از حاكی ايران پرداخته و نتايج در قيمت نفت تغييرات با ارتباط در شهرها كلان فضايی تحولات به تحليل يا مقالهر د

 و املاک بازار در ورود به ميل جامعه بدنه در شده تزريق نفتی درآمدهاي از حاصل كلان هاي يهسرماكه  است آن

 ها يتفعال اين غالباً كارآمد مالياتی سيستم نبود به توجه با كه است داشته را يا حومه مناطق ويژه در به شهري مسکن

 .است بوده تبريز شهر كلان در نامتعادل فضايی تحولات بروز آن نتيجه كه دارد رانت جويانه و سوداگرانه بوي و رنگ

هاي  ير سياستتأثسی به برر "ها يشهردارتوليد رانت، گرانيگاه نظام درآمدي  "اي با عنوان  ( در مطالعه9932يزدانی )

آوري شهرداري به  ، بر روي درآمدهاي شهرداري و روي9911تعديل اقتصادي و كوچک سازي دولت در اوايل دهه 

ي رانتی به مستغلات مجوزهادهند كه با اعطاي  درآمدهاي حاصل از فروش تراكم پرداخته است. نتايج نشان می

يابد. پيامد  یممند شوندگان از رانت افزايش  ی و اقتصادي بهرهشهري و در نتيجه افزايش توليد رانت، قدرت سياس

اين روند افزايش وابستگی و كاهش قدرت مديريت شهري براي افزايش قيمت فروش تراكم و يا قطع آن خواهد 

گيري رانت در تركيب درآمدها در بودجه  تحليل از شکل "اي با عنوان  ( در مقاله9911بود. صامتی و همکاران )

ضابطه تراكم و ايجاد  پرداخته و نتايج حاكی از آن است كه فروش بی "داري اصفهان با تاكيد بر فروش تراكمشهر

ين ماليه تأمهاي بسياري در شهرها و همينطور نهادينه شدن آن در  عدالتی ها و بی نابرابري منشأهاي نامطلوب،  كاربري

 "دولت رانتير"تبديل به الگويی ساخته كه در متون توسعه به شهرداري شده كه استمرار اين امر مديريت شهري را 

رانت زمين و وقوع تخلفت ساختمانی در شهر  "ي با عنوانا مقاله( در 9912كمانرودي و همکاران ) معروف است.

ي ساختمانی، ميزان فروش ها پروانهبيان نمودند كه بين شرايط جغرافيايی و قيمت زمين و تعداد و متراژ  "سنندج

ي كه بيشترين درصد ا گونهتراكم مازاد، تخلفات ساختمانی و درامد شهرداري سنندج رابطه معناداري وجوددارد به 

صدور پروانه ساختمانی، فروش تراكم مازاد و تخلف ساختمانی در منطقه سه اين شهر كه از موقعيت جغرافيايی 

ي به بررسی فضايی شهري ا مقاله( در 9915) اراني برخوردار است اتفاق افتاده است. سعيدي فرد و همکتر مناسب

و نتايج آنها نشان  اند پرداختهغير رانتی، شهروند مدار، دعوت كننده و انسان محور منطقه يک و پنج شهر تهران 

بورژوازي مستغلات دريافت  خصوصاًدهد كه اين مناطق تاثيرات زيادي از سوي جريان و روابط اقتصاد رانتی  یم

 .اند داشتهو بيشترين تغييرات فضايی را در كلانشهر تهران  اند نموده

 شناخت محدوده

 وجود .است آمده یمحساب  به تهران شهر مهم يها بخش از يکی تاكنون 11دهه  حدود از تهران شهر شمال محدوده

 گسترش شود. با مطرح تهران عنوان ييلاقات به ديرباز از منطقه اين كه شده باعث كوهپايه به نزديکی ها، دره باغات،

 فراوان محيطی زيست يها ارزش داشتن دليل به منطقه اين 11و  91ي ها دهه در نظام شهرنشينی تثبيت و تهران شهر

 مهم سلطنتی مجموعه دو گرفت. وجود قرار خارجی يها سفارتخانه و حکومتی افراد و پردرآمد اقشار مورد توجه

 و ادارات روساي و مديران مسکونی دولتی، منازل نهادهاي و ها وزارتخانه يها باشگاه سعدآباد، و نياوران

 11و  01ي ها دهه در .است بوده آن در زندگی و جذابيت منطقه اين بالاي ارزش دهنده نشان خارجی يها سفارتخانه

ارتفاعی  محدوده در شمالی نواحی در ساز و ساخت به تمايل يک شرق منطقه و جنوبی مناطق بودن خالی وجود با

 (9نقشه شماره ) .بوده است بيشتر 9311تا  9011
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بر اساس اطلاعات مندرج در طرح )شهر  شوراي مصوب شمالی مرز گرفتن نظر در با تهران شهرداري يک منطقه

 اين در گرفته صورت سازهاي و ساخت امر، واقعيت در اما است. هکتار 92/1519معادل  مساحتی داراي تفصيلی(

دارا  را هکتار 1390حدود  مساحتی منطقه اين اساس اين بر كه است تهران شهر ساله 25 با محدوده منطبق منطقه

 شهرداري يک منطقه قانونی محدوده مختلف، يها سال طول در كه است ذكر به لازم ناحيه است. 91باشد و شامل  یم

 به منطقه ازگل بزرگراه شمال در واقع محلاتی و سوهانک محله توسعه، الگوي تهيه مرحله در .است تغيير نموده تهران

 محلات و اراج و محله ازگل شامل تهران 1منطقه  91 يهناح كل تفصيلی طرح تهيه مرحله در و گرديد متصل يک

 .شد اضافه تهران شهرداري يک منطقه محدوده به بابايی بزرگراه شمال

 
 تهران. موقعیت جغرافیایی منطقه یک کلانشهر 1نقشه شماره 

 )منبع: نگارندگان(

 تجزیه و تحلیل

 صورت به شناسیروش لحاظ از و كاربردي گذاريهدف لحاظ از حاضر پژوهش بررسی مورد هايمؤلفه به توجه با

 ابزار عنوان به زوجی مقايسات پرسشنامه ابزار صورت به اطلاعات گردآوري براي. باشدمی تحليلی-توصيفی

محدوده جغرافيايی مورد مطالعه در اين تحقيق منطقه  .است شده  استفاده پژوهش تحليلی بخش هايداده گردآوري

در ارتقاي رانت زمين در  مؤثرواكاوي عوامل  در ها،داده آوريجمع يک كلانشهر تهران انتخاب شده است. ابزار

( و در نهايت 9جدول ) ده گرديدمورد استفا 23در قالب  مؤلفهابعاد مختلفی مديريتی، اقتصادي و اجتماعی با تعداد 

 نفر خبره و كارشناسان به عنوان نمونه انتخاب شدند. 91از 
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 تهران شهر کلانبر رانت زمین در منطقه یک  رگذاریتأث. معیار و زیرمعیارهای 3جدول شماره 
 ابعاد شاخص توضيحات

 زمين محسوب گردد. تواند عامل رانت یماز آنجا كه ميزان عرضه زمين ثابت است، افزايش تقاضا 
ساختار بازار زمين و املاک و  .9

 مستغلات

 اقتصادی

 قيمت زمين و مسکن .2 دهند. یممناطقی كه از ارزش زمين بالاتري برخوردارند به دليل صرفه اقتصادي زمينه رانت طلبی و رفتارهاي سوداگرانه را افزايش 

 درآمد خانوار .9 گردد. یمدر مناطقی كه ميزان درآمد خانوارها بيشتر است زمينه مناسبی براي فعاليتهاي سوداگرانه و رانت طلبی فراهم 

 فقدان سيستم مالياتی كارآمد باعث افزايش تمايل به رفتارهاي سوداگرانه و در نتيجه افزايش رانت زمين خواهد شد.
يستم ي كنترلی مالی )سابزارهاضعف  .1

 مالياتی(

ي نفتی موجب ايجاد تورم در بخش زمين و مسکن و موجب ورود سرمايه گذاري مطمئن و در نهايت تمايل به درآمدهاافزايش نقدينگی ناشی از 

 گردد. یمي سوداگرانه و رانت زمين رفتارها

افزايش سرمايه و نقدينگی )از طريق  .5

 اقتصاد نفتی و تزريق سرمايه(

 سوداگرانهي رفتارها .0 -

 تورم در بخش زمين و مسکن .1 -

 زمين مالکيت .3 يابد. یمدر مالکيت خصوصی به دليل كاهش كنترل دولت در قيمت گذاري، زمبنه سوداگري و رانت زمين افزايش 

بازار( به دليل صرفه اقتصادي ناشی از تجمع و نزديکی به مراكز اقتصادي شهر تمايل به سوداگري و رانت را ) اراضی نزديک به هسته تجاري شهر

 دهند. یمافزايش 

قرار گيري در مجاورت مركز تجاري  .1

 CBD شهر

 (1ي زمين/ها گوشه*)مجموع تعداد 911

 زمين بيشتر گردد و شکل زمين از حالت چهار ضلعی خارج شودي ها گوشهپردازد و هر چه تعداد  یمير شکل هندسی زمين تأثاين شاخص به 

 ميزان قناسی و پرت زمين بيشتر شده و از ارزش و رانت زمين كاسته خواهد شد.

 شکل زمين .91

 *)طول محيط زمين/مجموع طول ضلعهاي مجاوربا معبر(911

مجاور با معبر بيشتر باشد ارزش و رانت اقتصادي زمين بيشتر  بستگی دارد كه هر چه طول اضلاع اين شاخص به ميزان طول زمين مجاور با معبر

 خواهد شد.

 بر زمين .99

 اندازه زمين .92 گردد. یمكوچک بودن اندازه زمين به دليل دارا بودن تقاضاي بيشتر و محدوديت عرضه عامل شکلگيري رانت محسوب 

 بلوک/فاصله مركز قطعه زمين تا مركز بلوک(*)حداكثر فاصله مركز بلوک تا مركز قطعه زمين نبش همان 911

 ير موقعيت قطعه در بلوک نسبت به موقعيت قطعه واقع در نبش همان بلوک بستگی دارد.تأثاين شاخص به 
 موقعيت در بلوک .99

 دسترسی به خدمات و زير ساخت .91 مين موثرند.فاصله تا خدمات تجاري، پارک محله، آموزشی و مسجد از جمله معيارهاي مهمی است كه در به خصوص مقياس محله بر ارزش ز

 دسترسی به معبر عمومی .95 اگر يک قطعه زمين داراي دسترسی مستقيم به معبر عمومی باشد از ارزش بالاتري برخوردار خواهد بود.

ي رانتی، در مناطقی كه قيمت زمين بالاتر باشد، تمايل به فعاليتهاي ساختمانی نيز بيشتر است كشورهاهاي سوداگرانه در  يشگرابا توجه به وجود 

 متر مربع( مد نظر است. 511بالاي )هاي سود جويی و رانت طلبی فعاليتهاي ساختمانی با حجم انباشت بالاتر  يزهانگكه به دليل وجود 

افزايش ساخت و ساز و فعاليتهاي  .90

 عمرانی

ي خالی حصول سود مطلوب از ساخت و ساز پس از گذشت مدت معين و رسيدن به قيمت مطلوب واحدهااز آنجا كه يکی از دلايل نگهداري 

سازندگان است، بنابراين با توجه به مرغوبيت مناطق مختلف شهر، استخراج الگوي پراكنش واحدهاي خالی عامل مهمی در تبيين ميزان مقاصد 

 ويی در فعاليتهاي ساخت و ساز خواهد بود.سوداگري و رانت ج

 ي مسکونی خالیواحدهاتعداد  .91

كنند كه انتظار سود بسيار بالاتري را دارند لذا در مناطق با ارزش شهري سود حاصل از اين  یمسازندگان در مناطقی اقدام به تخلف ساختمانی 

 رانت بالاتري برخوردار است تمايل به تخلف ساختمانی نيز بيشتر خواهد بود.تخلفات مقرون به صرفه خواهد بود. بر اين اساس در مناطقی كه از 
 تخلف ساختمانی .93

 نوع كاربري زمين .91 دهد. یمنحوه استفاده از زمين و بهره اقتصادي از واحد سطح زمين زمينه شکل گيري رانت را افزايش 

 مديريتی

 تراكم ساختمانی .21 اين است كه تمايل به سوداگري و رانت طلبی در كدام مناطق بيشتر است.ميزان تراكم بالاتر در مناطق با ارزش شهري نشان دهنده 

 دهد. یمعدم شفافيت اطلاعاتی و كاهش آگاهی عمومی زمينه رانت جويی را افزايش 
ضعف آگاهی عمومی شهروندان و  .29

 شفافيت اطلاعاتی

 قدرت سياسی .22 -

تخلفات ساختمانی به دليل اينکه براي مديريت شهري درآمد زايی دارد در مناطقی كه  جرائماقداماتی همچون فروش تراكم، تغيير كاربري زمين و 

 دهد. یمارزش زمين بالاتر است بيشتر اتفاق می افتد كه اين عامل زمينه شکل گيري رانت را افزايش 
 سوء مديريت شهري .29

 يا افزايش در موثري شهري، نقش مختلف مناطق ساختمانی تراكم و شهري هاي يكاربر توسعه و جهات تعيين دليل به شهري توسعه يها طرح

 كه اين بدون شود، یم شهري خالی شده يا ساخته اراضی مالکان خواري رانت سبب ها طرح اين به عبارتی .دارد شهري اراضی ارزش كاهش احياناً

 باشد. شده مصرف افزوده ارزش ايجاد براي اي ينههز انجام يا اقتصادي فعاليت هيچ

ير سياستهاي فرادست بر فرآيند تأث .21

ها و  ياستستصميم سازي و تصميم گيري )

 مقررات(

ين زمين براي مصارف شهري و عدم تعادل در عرضه و تقاضا عامل مهمی در شکل گيري رانت زمين محسوب تأمعدم دخالت دولت در امر 

 گردد. یم

سازكارهاي ناكارامد دولت براي عرضه  .25

 كافی زمين

عوامل  موقعيت جغرافيايی .9 قرار گيري در موقعيت مطلوب جغرافيايی و برخورداري از ارتفاع و آب و هواي مناسب

 -محيطی

 اجتماعی

 شکاف طبقاتی و فضايی .2 اسکان گروههاي خاص اجتماعی در مناطقی از شهر

 رشد سريع جمعيت .9 تقاضامحدوديت در عرضه زمين و افزايش 

؛ 9911؛ عنابستانی و همکاران، 9939؛ اكبري و همکاران، 9912؛ رحيمی كاله جوب و همکاران، 9931؛ زياري و همکاران، 09: 9919ماخذ: نگارندگان با استناد به )ذاكر حقيقی و همکاران، 

 (Harvey, 2012؛ Lefebvre, 2003 ؛Berdan, 2005: 214؛ Kristović, 2012؛ 9912؛ كمانرودي، 9911ايمانی شاملو و همکاران، 

 های پژوهش یافته

 از مندي بهره با تکنيک اين. است زوجی ي مقايسه پايه بر گيري تصميم هاي روش انواع كه از DEMATEL تکنيک

 تئوري اصول از استفاده با ها، آن به سيستماتيک ساختاردهی و سيستم يک عوامل استخراج در خبرگان قضاوت
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 عناصر متقابل، تأثيرپذيري و تأثيرگذاري روابط با را سيستم در موجود عوامل از مراتبی سلسله ساختار ها، گراف

 كند می معين عددي امتيازي صورت به را مذكور روابط اثر شدت كه اي گونه به آورد می دست به را مذكور

 (.9919 همکاران، و ميرغفوري)

 .كند یمی را مشخص بررس مورد، سيستم باشد یممعيار مشخص  9كه در اين پژوهش  دهنده ليتشکگام اول: عناصر 

 زير خواهد بود. صورت بهامتيازدهی  صورت بهگام دوم: شدت روابط نهايی از عناصر طبق نظر خبرگان. اين شدت 
 طیف لیکرت .4شماره  جدول

 بسيار زياد ريتأث زياد ريتأث كم ريتأث بسيار كم ريتأث ريتأثبدون 

1 9 2 9 1 

 هاي پژوهش منبع: يافته

عيار است، مشخص كند. م jر ب iشود تا سطحی را كه نشان دهنده تاثيرات از هر خبره خواسته می 5با توجه به جدول شماره 

باشد كه بر اساس یم 9،1 ،2 ،9 ،1بندي عدد صحيح از يان شده و معيار رتبهب aij اين مقايسات دو به دو بين هر دو معيار با

بنابراين به خاطر طولانی  .بسيار بالا است يرتأث 1بالا،  يرتأث 9متوسط،  يرتأث 2كم،  يرتأث 9، يرآن، صفر نشان دهنده عدم تأث

 بودن فرايند ديمتل فقط به جدول نهايی اكتفا گرديد.
 ها شاخص. ماتریس روابط کل و نتایج نهایی 5ل شماره جدو

 رتبه در اثرگذاري Di Ri Di+Ri Di-Ri متغيرهانماد  ها مؤلفه

 مديريتی

 6 0.5998- 5.6950 3.1474 2.5476 ها و مقررات( ياستسير سياستهاي فرادست بر فرآيند تصميم سازي و تصميم گيري )تأث

 1 0.6831 6.1807 2.7488 3.4319 تراكم ساختمانی

 2 0.2569 6.0578 2.9005 3.1573 نوع كاربري زمين

 5 1.6485 5.8348 2.0931 3.7416 سازكارهاي ناكارامد دولت براي عرضه كافی زمين

 7 1.2661- 5.0550 3.1606 1.8944 ضعف آگاهی عمومی شهروندان و شفافيت اطلاعاتی

 3 0.8056- 5.8884 3.3470 2.5414 قدرت سياسی

 4 0.0831 5.8516 2.8843 2.9673 سوء مديريت شهري

 اقتصادي

 16 1.1569- 12.6189 6.8879 5.7310 ي مسکونی خالیواحدهاتعداد 

 3 0.2523- 14.3595 7.3059 7.0536 ي كنترلی مالی )سيستم مالياتی(ابزارهاضعف 

 14 0.3400- 13.0573 6.6987 6.3587 اندازه زمين

 CBD 7.0481 6.9760 14.0241 0.0721 5 قرار گيري در مجاورت مركز تجاري شهر

 13 0.9478 13.1813 6.1167 7.0646 موقعيت در بلوک

 زمين مالکيت

 
6.7545 6.8613 13.6158 -0.1068 10 

 8 0.9222 13.9550 6.5164 7.4386 درآمد خانوار

 9 0.2557- 13.8086 7.0321 6.7765 افزايش ساخت و ساز و فعاليتهاي عمرانی

 17 0.1472- 12.0934 6.1203 5.9731 دسترسی به خدمات و زير ساخت

 15 0.8581 12.9911 6.0665 6.9246 تخلف ساختمانی

 11 0.8109- 13.5894 7.2001 6.3892 شکل زمين

 4 1.5151- 14.0397 7.7774 6.2623 افزايش سرمايه و نقدينگی )از طريق اقتصاد نفتی و تزريق سرمايه(

 1 0.4522 14.6659 7.1069 7.5591 قيمت زمين و مسکن

 7 0.6737- 13.9935 7.3336 6.6599 ي سوداگرانهرفتارها

 2 0.3880 14.4805 7.0463 7.4342 ساختار بازار زمين و املاک و مستغلات

 6 0.6016 14.0187 6.7085 7.3101 تورم در بخش زمين و مسکن

 18 0.8553 11.6274 5.3861 6.2413 دسترسی به معبر عمومی

 12 0.1613 13.4923 6.6655 6.8268 بر زمين

 اجتماعی

 3 1.2267- 3.8133 2.5200 1.2933 موقعيت جغرافيايی

 2 1.1467 4.4267 1.6400 2.7867 شکاف طبقاتی و فضايی

 1 0.0800 4.4800 2.2000 2.2800 رشد سريع جمعيت

 هاي پژوهش منبع: يافته
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هاي ديگر است و جمع عناصر ستون  آن عامل بر عامل( نشان دهنده ميزان تاًثيرگذاري Di)جمع عناصر هر سطر 

(Riبراي هر عامل نشان )  هاي ديگر است. يرپذيري آن عامل از عاملتأثدهنده ميزان 

(، ميزان تأثير و تأثر عامل موردنظر است. به عبارتی هر چه مقدار بردار افقی D + Rدر همين راستا، بردار افقی )

(، قدرت تاًثيرگذاري هر D-R) هاي ديگر دارد. بنابراين، بردار عمودي تري با عاملبيشتر باشد، ان عامل تعامل بيش

 شود. كنند. اگر اين عامل مثبت باشد، متغير علّی و اگر منفی باشد، معلول محسوب می عامل را منعکس می

 فضاهاي در آن مکانيزم شناخت و فضايی تعادل عدم با اين وجود، با بررسی فضاي شهري رانتی، غير مردمی و

شهر تهران بعد از پايان جنگ تحميلی داراي تغييرات فضايی گسترده و ناهماهنگی  خصوصاًشهرهاي ايران  شهري،

 را فضايی تمايزات تغييرات و نظام سرمايه داري، رانت زمين و تراكم فروشی به واسطه بوده است. منطقه يک تهران

از سويی با مصوبه  كرده است. عمل فضا توليد شرايط تهران به منزله درمنطقه يک كلانشهر زمين .است كرده تجربه

ها نيز شاهد قرار گرفتن فضا در مناسبات پيچيده اقتصاد رانتی و سوداگرانه قرار گرفته است. با  يشهردارخودكفايی 

كسب امتياز با ها  ساختمان( شاخص تراكم D+R) توان دريافت كه در بين بردارهاي افقی یمتوجه به مطالب فوق 

داشته است و نشان دهنده  ها شاخصدر جايگاه نخست واقع شده است و بيشترين اثرگذاري را بر ساير  08931

باشد. به طوري كه اگر در فضاي شهري منطقه يک كلانشهر تهران تراكم ساختمانی به  یمبيشترين شدت رابطه 

تواند اين سود منجر به ايجاد رانت و ارزش افزوده  یمي تعيين شود كه علاوه بر سود سرشار براي سازندگان ا گونه

براي اراضی شود. همچنين شهرداري تهران با فروش تراكم مازداد نيز به فعالان وسازندگان ساختمانی باعث ايجاد 

كند.  یمشود و سپس با دريافت بخشی از اين رانت به صورت عوارض تراكم منابع درآمدي خود را تعيين  یمرانت 

شود. در حالت كلی هر چه ميزان  یم ها ساختمانسازندگان به تراكم  آوردنچنين امري باعث افزايش روي  پيامد

سوداگري و رانت طلبی در اين مناطق را مهيا  تراكم در مناطق با ارزش شهري بالاتر باشد زمينه را براي افزايش

بيشترين اثرگذاري و اهميت را از ديد  ي مورد ارزيابیها مؤلفهسازد. به همين خاطر اين شاخص در بين  یم

در جايگاه دوم از لحاظ  18250كارشناسان و مديران شهري داشته است. شاخص نوع كاربري زمين با كسب امتياز 

اثرگذاري و اهميت قرار گرفته است. در اين كاربري در صورت وجود برنامه ريزي و مديريت مناسب در جهت 

تواند در كاهش رانت زمين نقش موثري داشته باشد. همچنين با توسعه  یمها  يكاربرها و تعيين نوع  يتفعالاستقرار 

هاي مناسبی را براي افزايش رانت و  يتموقعي اقتصادي شهر، ها فرصتفضايی كالبدي منطقه يک و توسعه 

فزايش قيمت اراضی، جذب سودمندي اقتصادي اراضی كرده است. چون منطقه يک با توجه به شرايط خاص خود ا

سرمايه و تعيين نوع كاربريها را به همراه داشته است. چون در اين منطقه قيمت زمين در سطح بالايی قرار دارد 

ييران است. به هر حال برنامه ريزي كاربري اراضی و تغدر تعيين نوع كاربري و  مؤثربهمين خاطر يکی از عوامل 

ايط محل باعث ايجاد نوع تعادل اكولوژيک و عدالت فضايی در توسعه و عمران يان متناسب با شركاربرتعيين نوع 

هاي  يزيرگردد. با اين وجود تعيين نوع كاربري در هر منطقه از شهر با توجه به شرايط و برنامه  یمهر شهري 

اگر با  ده از زمينتواند از بروز هر نوع رانت در سازمان فضايی آنها جلوگيري كند. لذا در استفا یمصورت گرفته، 

نگرش اقتصادي همراه باشد منجر به شکل گيري رانت در فضاهاي شهري خواهد شد. قدرت سياسی نيز به عنوان 

، اشخاص و مؤلفهدر رانت زمين شناخته شده است. بر اساس اين  5833اثرگذار با كسب امتياز  مؤلفهسومين 
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ز مختلف قدرت سياسی و نظامی اداري دارند. به طوري كه ي صاحب نفود نوع رابطه بده بستانی بين مراكها گروه

هاي درجه يک شهر  ينزمتواند به  یمرانت جويان سياسی با نزديک شدن به مراكز قدرتی مانند شهرداري به راحتی 

ها شهروندان بدان دسترسی ندارند اين صاحبان قدرت سياسی و صاحب  ينزمدستيابی داشته باشند. زيرا اين نوع 

ها  ينزمبا اختيار داشتن برخی اطلاعات و استفاده از تسهيلات شهرداري و ساير ارگانها به راحتی به اين نفوذ 

كند كه پيامدهاي ناهمگونی اقتصادي و اجتماعی و غيره براي  یمدسترسی دارند كه نوعی اشرافيت اقتصادي ايجاد 

ازمان فضايی منطقه يک كلانشهر تهران به دليل شهر مورد مطالعه به همراه داشته باشد كه نوعی بی عدالتی در س

نيز از نظر  مؤلفه. به همين خاطر اين آمدانباشت سرمايه در دست گروهی با نفوذ و خاص به وجود خواهد 

شناخته شده است.  مؤلفهي ساختمانی و نوع كاربري زمين، جز اثرگذارترين ها تراكمي ها مؤلفهكارشناسان بعد از 

هاي بعدي قرار دارند و ميزان امتياز هر يک از آنها جايگاه و ميزان اثرگذاري آنها را نشان  يگاهجادر  نيز ها مؤلفهساير 

 دهد. یم

ي اثرگذار بر رانت زمين نيز مورد مطالعه قرار گرفته است كه در بين آنها ها شاخصي اقتصادي ها مؤلفهدر بين 

يگاه نخست از لحاظ اهميت و اثرگذاري قرار دارد. چون در جا 91800قيمت زمين و مسکن با كسب بيشترين امتياز 

باعث افزايش  مسلماًدر بخش زمين،  افزايش قيمت باشد لذا یمشهروندان و مسکن يکی از نيازهاي اصلی  زمين

با اين وجود، اين  .خواهد شدباعث افزايش مشکلات و مسائل شهر و شهروندان  قيمت مسکن خواهد شد و اين امر

ير تأثهاي نيروي انسانی و رانت  ينههزاز عوامل مختلفی مانند افزايش تورم، افزايش مواد اوليه و افزايش  مؤلفه

توان گفت كه  یم پذيرد كه عمدترين تاثيرات را در افزايش قيمت زمين و مسکن را به همراه داشته است. بنابراين یم

خوردار باشد باعث خواهد شد كه اين اراضی به دليل مناطقی كه از ارزش زمين بالاتري نسبت به ساير مناطق بر

 مؤلفهو رانت جويی را افزايش دهد. ساختار بازار زمين و املاک و مستغلات اين  صرفه اقتصادي زمينه رانت طلبی

در جايگاه دوم واقع شده است و بيانگر ميزان اثرگذاري آن بر رانت زمين و  91813نيز با كسب امتياز ساختار 

سوداگري آن است. در منطقه يک به دليل تمركز بسيار بالاي جمعيت و گرانی قيمت اراضی و مسکن و بالا افزايش 

بودن افزايش اجاره بها نسبت به ساير مناطق نقش مهمی در ساختار بازار زمين و املاک به وجود آورده است. به 

در قسمت از محدوده مورد مطالعه صورت  عمدتاًطوري كه اين منطقه به دليل ساختمانی مسکونی با طبقات بالا 

تواند زمينه رانت جويی به همراه داشته باشد.  یمگرفته است كه قيمت زمين و مسکن بسيار بالا بوده است و اين امر 

باشد كه با كسب  یمي كنترلی مالی )سيستم مالياتی( ابزارهاي اثرگذار بر رانت زمين ضعف ها مؤلفهيکی ديگر از 

باشد. عدم حضور دولت در  یمدر جايگاه سوم قرار دارد و منعکس كننده ميزان اهميت و اثرگذاري آن  91895امتياز 

ي ها ضعفبازار مسکن و زمين و ضعف ابزارهاي كنترل ماليات، عدم تخصص و مهارت لازم مديران شهرداري، 

، باعث تخصيص غير بهينه قانونی، ساختاري و نظارتی و سهم بالاي بخش غيردولتی در تعاملات زمين و مسکن

منابع، كاهش قدرت خريد شهروندان و افزايش حباب در قيمت زمين و مسکن شده است. منتها با وضع ماليات بر 

زمين و مسکن به عنوان يک ابزار كنترل، علاوه بر جهش منابع زمين موجود به سمت استفاده بهينه او افزايش عرضه 

شود و در صورت فقدان سيستم مالياتی كارآمد باعث  یمش زمين و مسکن مسکن، باعث كنترل رانت خواري در بخ

ير گذار نيز با تأثي ها مؤلفهافزايش تمايل به رفتارهاي سوداگرانه و در نتيجه افزايش رانت زمين خواهد شد. ساير 
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ار دارند و نشان دهنده هاي بعدي قر يگاهجاها در  توجه به ميزان اهميت و ميزان امتياز حاصل از تجزيه و تحليل يافته

 باشد. یمنقش هر يک از آنها در رانت زمين 

ي مورد تجزيه و تحليل قرار گرفته است. بر اساس جدول مذكور، شاخص رشد ها مؤلفهدر بخش اجتماعی نيز 

در جايگاه اول قرار گرفته است. در اين بخش به دليل محدوديت اراضی و  1813سريع جمعيت با كسب امتياز 

روز افزون باعث شده كه مسئله زمين به يکی مسئله مهم در بين مديران و برنامه ريزان شهري مبدل شده  تقاضاي

است. اين محدوديت عرضه در مقابل تقاضاي روز افزون جمعيت شهري باعث شده كه قيمت و زمينه رانت در 

دد. به هر حال رشد بالاي جمعيتی و اراضی شهري افزايش يابد و تهيه آن براي اكثر ساكنان شهر با مشکل مواجه گر

اي داشته باشند و گرفتار  يمارگونهبشود كه فضاهاي شهري مانند منطقه يک توسعه  یمتغيير و تحولات فضايی باعث 

مسائلی مانند قيمت بالاي زمين، بورس بازي، احتکار اراضی، تبعيض عدالت اجتماعی در سطح مناطق و غيره گرفتار 

گيرد،  یمن مسائل و گرفتاريها تا زمانی كه در مقابل تقاضاي روزافزون جمعيت شهري قرار گردند. در نتيجه اي

باشد  یمگردد. دومين عامل در بخش اجتماعی، شکاف طبقاتی و فضايی  یمافزايش قيمت و زمينه رانت در آن مهيا 

مه ريزي و توسعه فضايی نامناسب و هر چقدر برنا مؤلفهدر جايگاه دوم واقع گرديده است. در اين  1812كه با امتياز 

در شکل گيري رانت  مؤثرشود و اين امر زمينه  یمهمچنين توزيع ناعادلانه درآمد بالا باشد باعث شکاف طبقاتی 

تواند داشته باشد. به طوري كه صاحبان رانت از لحاظ اقتصادي به واسطه ابزارهاي لازم مانند نشت اطلاعات،  یم

ات در سطح فضاي شهر، ناديده گرفتن قوانين و مقررات كاربري توسط صاحبان قدرت به توزيع ناعادلانه امکان

تواند نقش موثري در ايجاد شکاف طبقاتی و فضايی ايجاد كنند و در نتيجه نقش موثري در افزايش رانت  یمراحتی 

باشد  یمسکن خيلی بالا تواند در مناطقی كه قيمت زمين و م یمي مختلف را ايجاد كنند. حتی اين امر ها بخشدر 

نيز به دليل گرانی فوق و عدم بضاعت مالی قادر به  ها گروهي خاصی اجتماعی اسکان داشته باشند و ساير ها گروه

ي پردرآمد خودش زمينه سازي فضاي رانتی در سازمان ها گروهسکونت در چنين مناطقی نيستند در نتيجه همين 

بيانگر ميزان اهميت و  مؤلفهتواند نقش موثري داشته باشد. بنابراين با توجه به امتياز كسب شده توسط اين  یمشهرها 

ير گذار تأثباشد. موقعيت جغرافيايی نيز به عنوان سومين شاخص  یميگاهان در افزايش رانت در فضاهاي شهري جا

باشد. اين شاخص هر چه از  یم 98399ل مذكور بر رانت زمين شناخته شده است. ميزان امتياز آن بر اساس مد

ير بگذارد و زمينه را براي رانت خواري مهيا سازد. تأثتواند بر دامنه افزايش رانت  یمموقعيت مناسب برخوردار باشد 

تواند تقاضا را به دليل  یمهاي در عرضه داشته باشد و همين عامل  يتمحدودهمچنين موقعيت يک قطعه زمين 

توان به  یم ها عاملير پذير از تأثي ها شاخصبه همراه داشته باشد. از سوي ديگر از  مناسبانفيايی و موقعيت جغرا

ضعف آگاهی عمومی شهروندان و شفافيت اطلاعاتی، افزايش سرمايه و نقدينگی )از طريق اقتصاد نفتی و تزريق 

 ذار هستند.ي تاثيرگها عاملير تأثسرمايه( و موقعيت جغرافيايی اشاره كرد كه تحت 

 نتیجه گیری

ي گذشته، ها دههير بازار زمين و مسکن بوده است. طی تأثتغيير تحولات فضايی منطقه يک كلانشهر تهران تحت 

رشد بی رويه جمعيت به دليل مهاجرت و غيره، بازار زمين و مسکن و ساختار فضايی شهر را به شدت تغيير داده 

است گذاران شهري و برنامه ريزان را به خود مشغول كرده است. با است. جهت برون رفت از آن همواره ذهن سي
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وجود اين، كشورهاي مختلفی خواهان دستيابی به عدالت فضايی زمين و مسکن هستند تا مقدمه توسعه پايدار را در 

ل عام 23در افزايش رانت زمين شهري با  مؤثرساختار فضايی شهرها بيانجامد. در اين مقاله، واكاوي عوامل 

تاثيرگذار بررسی شد. در همين راستا، از سه شاخص مديريتی، اقتصادي و اجتماعی مورد ارزيابی و سنجش قرار 

ي اثرگذار، به بررسی وضعيت محدوده مورد ها مؤلفهبا تعيين متغيرها و  ها شاخصاستفاده گرديد. هر كدام از اين 

ي مختلف عوامل زيادي در ها بخشين مطلب است كه در مطالعه اقدام گرديد. نتايج حاصل از ديمتل منعکس كننده ا

در  08931تراكم ساختمانی با كسب امتياز  مؤلفهير گذارند. به طوري كه در بخش مديريتی سه تأثافزايش رانت زمين 

باشد كه ميزان امتياز آن بر اساس مدل  یم، نوع كاربري زمين شهري مؤلفهجايگاه نخست واقع شده است. دومين 

و  اند شدهدر جايگاه سوم واقع  5833قدرت سياسی نيز با كسب امتياز  مؤلفهباشد و در نهايت  یم 08151ديمتل 

هاي  ينزمو نقش موثري جهت بورس بازي  اند داشتهبيانگر بيشترين اهميت و اثرگذاري در افزايش رانت زمين 

 شهري دارند.

ي مانند قيمت زمين و ها مؤلفي اثرگذار مورد سنجش قرار داده شد. در اين بخش ها مؤلفهتصادي نيز در بخش اق

ي كنترلی مالی )سيستم مالياتی( به ترتيب با كسب ابزارهامسکن، ساختار بازار زمين و املاک و مستغلات و ضعف 

ر دارند. هر كدام از آنها با توجه به امتياز هاي اول تا سوم قرا يگاهجا( در 91895( و )91813(، )91800امتيازهاي )

باشد كه نقش بسزايی در شکل  یمي مورد سنجش ها مؤلفهحاصل از مدل ديمتل بيانگر بيشترين اثرگذاري در بين 

در نهايت، بخش اجتماعی نيز مورد ارزيابی قرار گرفت. در اين  گيري رانت در فضاهاي شهري منطقه يک دارند.

ند رشد سريع جمعيت، شکاف طبقاتی و فضايی و در نهايت موقعيت جغرافيايی اشاره كرد كه ي مانها مؤلفهبخش 

 ارائهبيشترين تاثيرگذاري را روي رانت زمين دارند. بنابراين براي برون رفت از اين وضعيت پيشنهادهايی در زير 

 به وجود آورد.شده است تا بتوان مقدمه توسعه پايدار با رويکرد انسان محور در فضاهاي شهري 

افزايش كنترل و نظارت نهادهاي مدنی و مردمی بر عملکرد ارگانها و سازمانهاي خصوصی در زمينه ساخت و  -9

 ي رانتی.ها پروژهساز و تراكم فروشی و ساخت 

 ."مردم"جلوگيري از سوداگري و كسب و كار غير مولد مسکن و زمين شهري و رانت با مشاركت حلقه گمشده  -2

 يب و اجرا قوانين ضد رانتی همراه با كنترل نهادهاي مدنی پر قدرت.اقدامات و تصو -9

نهادينه سازي ماليات و ابزارهاي مالی شامل ماليات بر اخذ سود حاصل از رانت، ماليات بر حق مرغوبيت، ماليات  -1

.بر اراضی خالی، ماليات بر نقل و انتقال مکرر
 

 عاتو ايجاد شفافيت در ارائه اطلا جريان آزاد اطلاعات -5

 منابع 
ين زمين و مسکن شري با ارائه تأم(، تحليل و ارزيابی سياست پژوهی نقش پذيري نهادهاي رسمی در فرآيند 9919اخوان گوران، پدرام، )

 .931-955، ص 90 راهکارها و پيشنهادات در ايران، فصلنامه مديريت شهري، شماره

ي ها پژوهشمجله  بر قيمت مسکن در شهر مشهد، مؤثربررسی عوامل  (،9939)اكبري، نعمت اله؛ عمادزاده، مصطفی؛ رضوي، سيد علی؛ 

 .92-99 اقتصادي، شماره
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(، تحليل ماليات بر رانت زمين و بازدهی سرمايه مسکونی: رويکرد تعادل عمومی، 9910ايزدخواستی، حجت، عرب مازار، عباس، )

 .25-9ص  ،9 ، شماره91فصلنامه اقتصاد مقداري، دوره 

(، سوداگري شهري و واگرايی فضايی تحليل تحولات كلان شهر ترهان 9911شاملو، جواد؛ رفيعيان، مجتبی؛ داداش پور، هاشم؛ )ايمانی 

 مبتنی بر اقتصاد نفت، فصلنامه ژئوپليتيک، سال دوازدهم، شماره اول.

تباط آن با كارايی؛ نمونه موردي: ها و ار اي شهرداري هاي رانت جويی درساختار بودجه ينهزم(، بررسی 9911بيدرام، رسول، )

 .32-09، ص 9911هاي كلانشهرها، نشريه مديريت شهري، شماره بهار و تابستان   شهرداري

(؛ ص 11) 1ها،  يشهردار تهران، شهري، پايدار توسعه و زمين كاربري ريزي ، برنامه(9935) موسی خواه، پناهنده و حسين نژاد، حاتمی

91-21 

هاي رانت جويی درنظام بودجه ريزي دولتی در ايران(، انتشارات سازمان مديريت  بررسی زمينه) اقتصاد رانت جويی(، 9931خضري، م. )

 و برنامه ريزي كشور، تهران، ايران.

 در قيمت نفت تغييرات با ارتباط در شهرها كلان فضايی تحولات (، تحليل9912خيرالدين، رضا، تقوايی، علی اكبر، ايمانی شاملو، جواد، )

 .90-91، ص 0ايران، شماره  شهرسازي و معماري علمی انجمن پژوهشی -علمی تبريز(، نشريه شهر كلان :مطالعه مورد نمونه) ايران

مطالعه )(، مديريت اراضی توسعه نيافته شهري با برنامه اصلاح مجدد زمين 9919كيانوش؛ تقدسی، رعنا؛ مهدوي، محسن؛ ) ذاكر حقيقی،

 ورامين(، فصلنامه هويت شهر، شماره پانزدهم، سال هفتم.موردي: شهر 

مركز  تهران، شهري، توسعه و زمين همايش مقالات مجموعه شهري، مناسب توسعه و زمين هاي ياستس (،9911حسين، ) رحيمی،

 .ايران معماري و شهرسازي تحقيقات و مطالعات

بر قيمت مسکن  مؤثر(، بررسی عوامل 9912اصغر؛ محمديان مصمم، حسن؛ رحمتی، اكبر؛ ) رحيمی كاله جوب، آرمان؛ عيسی لو، علی

 .19-99(، 9) 9شهري با استفاده مدل هدانيک قيمت )نمونه موردي: منطقه دو شهر سنندج(، فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري، 

ي كمی و كيفی مسکن شهر بابل ها شاخص(، مقايسه تطبيقی 9931ن بابا نژاد طوري، ممد حسين؛ )مهدي؛ جا زياري، كرامت اله؛ قرخلو،

 .90921-99901، 11 فصلنامه تحقيقات جغرافيايی، شماره با نقاط شهري كشور با تاكيد بر شهر سالم،

پايان نامه كارشناسی ارشد، موسسه عالی  (، الگوي اقتصاد سياسی رانت جويی: از ديدگاه تبليغات و مشروعيت سياسی،9932ع. ) ساعدي،

 آموزش و پژوهش مديريت برنامه ريزي.

گيري رانت در تركيب درآمدها در بودجه شهرداري اصفهان با تاكيد بر فروش  (، تحليل از شکل9911صامتی، مجيد؛ بخشايش، الهام، )

 .00-11ص  ي اقتصادي، سال دوازدهم، شماره سوم،ها پژوهشتراكم، فصلنامه 

مطالعه موردي: ) بر تحولات بازار زمين و مسکن شهري مؤثر(، بررسی عومال 9911عنابستانی، رعنا؛ سرور، رحيم؛ مهدوي حاجيلوئی؛ )

 .93-91(، 91) 1(، فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري، 9919-9933شركت گردشگري پديده شهر شانديز در سالهاي 

ي ايران ها استان(، تحليلی بر قيمت زمين شهري در 9919د رحيم؛ خوارزمی، اميدعلی، )قنبري، محمد؛ اجزا شکوهی، محمد؛ رهنما، محم

 .11-11، ص 91، فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري، سال چهارم، شماره 9911-9931طی سالهاي 

بين المللی مخاطرات (، رانت زمين و وقوع تخلف ساختمانی در شهر سنندج، دومين كنفرانس 9912كمانرودي، موسی؛ حسينی، فرشته، )

 محيطی.

 (، برنامه ريزي شهري در ايران، انتشارات پيام نور، تهران.9930مجتدزاده، غلامحسين، )

(، بررسی فضايی شهري غير رانتی، شهروند مدار، 9915محمدتقی رضويان، فرانک سعيدي فرد، نوبخت سبحانی، مرتضی قورچی )

دومين كنگره بين المللی زمين، فضا و انرژي هاي پاک با شهر تهران(،  5و  9طق دعوت كننده و انسان محور )نمونه موردي: منا

 .محوريت مديريت منابع طبيعی ، كشاورزي و توسعه پايدار

ه زمين، ماهنامه (، جستاري بر رويکرد توسعه پايدار در مقوله زمين شهري با تاكيد بر مالکيت فرآيند عرض9935محمودي نژاد، هادي، )

 شمس.

https://www.civilica.com/Papers-ATTITTDE02=دومین-کنگره-بین-المللی-زمین،-فضا-و-انرژی-های-پاک-با-محوریت-مدیریت-منابع-طبیعی-،-کشاورزی-و-توسعه.html
https://www.civilica.com/Papers-ATTITTDE02=دومین-کنگره-بین-المللی-زمین،-فضا-و-انرژی-های-پاک-با-محوریت-مدیریت-منابع-طبیعی-،-کشاورزی-و-توسعه.html
https://www.civilica.com/Papers-ATTITTDE02=دومین-کنگره-بین-المللی-زمین،-فضا-و-انرژی-های-پاک-با-محوریت-مدیریت-منابع-طبیعی-،-کشاورزی-و-توسعه.html
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ير اتخاذ ماليات بر ارزش زمين ب عنوان منبع درآمدي پايدار بر اقتصاد مسکن شهري، تأث(، 9919مهرايی، محمد؛ مهارتی، يعقوب، )

 چهارمين كنفرانس برنامه ريزي و مديريت شهري، مشهد.

بنگاههاي معاملات ملکی در توسعه زمين شهري مطالعه (، بررسی نقش 9919مير توكلی، جعفر؛ مدانلو جويباري، مسعود؛ صمدي، رضا، )

 .1موردي: شهر گرگان، فصلنامه نگرش نو در جغرافياي انسانی، سال چهارم، شماره 

كالبدي شهر تبريز، مجله فضاي جغرافيايی، سال نهم، -(، نقش زمين و مسکن در توسعه فضايی9931هاديلی، بهمن؛ مهرزاد، جمال، )

 .915-951، ص 20شماره 

، عدالت اجتماعی و شهر، ترجمه فرخ حساميان، محمدرضا حائري، بهروز مناديزاده، نشرشركت پردازش و برنامه (9911) هاروي، ديويد

 ريزي شهري، چاپ دوم، تهران.

شهري شدن سرمايه؛ چرخه دوم انباشت سرمايه در توليد محيط مصنوع، ترجمه عارف اقوامی مقدم، چاپ اول،  (.9931) هاروي، ديويد

 نشر اختران، تهران.

 .91-92 ، ص99ها، فصلنامه مديريت شهري، شماره  يشهردار(، توليد رانت، گرانيگاه نظام درآمدي 9932يزدانی، فردين، )
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