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  ندانشگاه سیستان و بلوچستا، يشهر يزیر ا و برنامهیجغراف يدکتر1

  ریزي شهري، دانشگاه سیستان و بلوچستان جغرافیا و برنامهگروه استاد 2
  ، دانشگاه تربیت مدرسگروه شهرسازيدانشیار  3

  24/1/95 ؛ تاریخ پذیرش: 24/10/94تاریخ دریافت: 

 هدیچک
از  یعیکه بخش وسـ يطور به ،به خود گرفته است ی، روند شتابانيشهر يفضاها يریگ و شکل ینیر، شهرنشیاخ دهۀچند  یط
ان توسعه یاز جر يشهر درون يها و بافت یاز اراض ياریبرنامه، بس یب توسعۀن یب شده و به دنبال ایشهرها تخر یرامونیپ يها عرصه

ت یریمـد ،يشـهر توسـعۀن در ینقش حسـاس زمـت و یاهمبا توجه به . اند مانده یباق ،شده رهاصورت  بهو اند  عقب افتادهو عمران 
 ۀ(نمونـ يشـهر ةشـد رها یت اراضیریمؤثر در مد يها استیارها و سکراه یبررس ،هدف این پژوهشضرورت دارد. شده  رها یاراض
هـا از  آوري داده و بـراي جمـع است.تحلیلی   -نوع تحقیق کاربردي و روش بررسی به صورت توصیفیباشد.  یلام) می: شهر ايمورد

 ییهـا گیـري از آزمون و بهره SPSSافـزار  ها با استفاده از نرم تحلیل دادهاستفاده شده است. تجزیه و  يا کتابخانهروش پیمایشی و 
مـورد بررسـی در ایـن  يهاي و راهکارهـا سیاستباشد. می چندگانه و نیز رگرسیون Tرسون، آزمون یپ یب همبستگیهمچون ضر

دهـد کـه  یپـژوهش نشـان مـ يها افتهی. استریزي شهري  شامل دخالت مستقیم دولت، ابزارهاي مالی و ابزارهاي برنامه ،پژوهش
رل شـدت و کنت ریزي شهري) (دخالت مستقیم دولت، ابزارهاي مالی، ابزارهاي برنامهیمورد بررس يها ن شاخصیب يمعنادار طۀراب

، بیشـترین نقـش را در  426/0با ضریب بتـاي  سیاست دخالت مستقیم دولتها،  ن شاخصین ایوجود دارد و از ب یاراض شدگی رها
 مجمـوعکـرده اسـت. در مـورد مطالعـه ایفـا  ةشدگی اراضی در محدود و جلوگیري از تشدید رهاشده  رهاراستاي مدیریت اراضی 

 دهـۀکل صحیحی مدیریت گردد، تا چند درست استفاده شود و به شایلام شهري  هاي درون در صورتی که از زمینتوان گفت؛  می
وجـود بانـک جـامع ن راستا یدر ا .توان در جهت رسیدن به پایداري شهري گام برداشت آینده نیاز به گسترش فیزیکی نداشته و می

ستفاده، ایجـاد نهـاد و سـازمانی مسـتقل کـه  و بلاا شده رهاگرفتن مالیات از اراضی  ،اطلاعات املاك در راستاي مدیریت اراضی شهري
  .زمین را در دستور کار خود قرار دهد، لازم و ضروري به نظر می رسد ۀمدیریت یکپارچ

  
  .لامی، شهر ايشهر ةرها شد ین، اراضیاست زمی، سين شهریت زمیریمد: ي کلیديها واژه

  
  1مقدمه

شـهر، بســتر و محــور ۀ زمین، بزرگتـرین سـرمای
طوري  به). Briassoulis, 1999:6( است يشهر توسعۀ

مطلوب شهري، کاملاً به تـأمین بـه موقـع و  توسعۀکه 
ــتگی دارد.  ــحیح آن بس ــدیریت ص ــین و م ــافی زم ک

کالبدي داشـته  ۀنقش اساسی در توسع ،مدیریت زمین
هاي اقتصـادي و  ثیر ژرفی بر توسعهأکالبدي ت ۀو توسع

                                                             
مقاله این  m.rezaee842@ gmail.com : نویسنده مسئول*

 مستخرج از رساله دکتري نویسندة اول است. 

. ایــن موضــوع )42: 1386(امیــري،  اجتمــاعی دارد
هدفمنـد و کنتـرل شـده از زمـین را  هضرورت استفاد

). 17: 1392(نســترن و همکــاران،  ســازد تر می روشــن
آن، استفاده ناکارآمد از  فقدان مدیریت صحیح زمین و

محیطـی  ایحاد مسائل اساسی مانند ناپایداري زیست به
 و ناپایـداري )هاي صـوتی، آب و هـوا، بصـري آلودگی(

ــی(اقتصــادي  -اجتمــاعی ــت ب ــدالتی و کیفی ــایین  ع پ
و شــهرها منجــر  ها نا، تهدیــد ســلامتی انســ)زنــدگی

گیـري بهینـه از  بهره ).1: 1391، (خـاتمی خواهد شـد
کـارایی اقتصـادي، ة اي که تضمین کنند زمین به گونه
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زیسـت گـردد، شـرط  عدالت اجتماعی و حفـظ محـیط
  ).44: 1388(سرایی،  پایدار جامعه و شهر است ۀتوسع

ــتا،  ــین راس ــشدر هم ــت و بخ ــی دو  دول خصوص
آفرین اصلی در عملکرد بازار زمین هستند. دولـت  نقش

خواستار تأمین منافع اجتماعی و بخـش خصوصـی بـه 
هاي خـود در ایـن  دنبال کسب حداکثر سود از فعالیت

باشد. از طرفی زمین خصوصیات منحصـر بـه  عرصه می
شــود عملکــرد بــازار زمــین  فــردي دارد کــه باعــث می

ــایی ــ نارس ــته باش ــیم هایی داش ــراي تنظ ــابراین ب د، بن
یابی  عملکرد بازار زمین، رفع نیازهاي عمـومی و دسـت

به اهداف مورد نظر جامعه، لزوم دخالت دولت در بـازار 
 در واقـع، ).2: 1382زاده،  (نقیب گردد زمین مطرح می

که اگر بازار  اند ها به این باور رسیده امروزه بیشتر دولت
توانـد بـه  نمـی زمین شهري به حـال خـود رهـا شـود،

 در نتیجـه، ؛ثر کـاربرد زمـین منجـر شـودؤتخصیص م
مالکیت زمین به شکل موزون میان افراد اجتماع توزیع 

واقعی آن خارج گردیده و تنها  ةنشده و از شکل استفاد
ــۀجن ــود ب ــی س ــرار م ــه ق ــورد توج ــرد آوري آن م  گی

  .)9: 1381 ،نژاد و خلیل محمدي(پور
جهت مدیریت زمـین ها در سراسر جهان، در  دولت

هـا، تکیـه  شهري، بر طیف وسیعی از ابزارها و سیاسـت
هــاي  کننــد. در بســیاري از شــهرها از طریــق طرح می

بندي، قواعد تفکیـک، کـدهاي  جامع، راهبردي، منطقه
هاي عمـومی بـراي شـکل  ساختمانی و دیگـر سیاسـت
نمایند. ایـن قواعـد جهـت  دادن به توسعه، استفاده می

فزایش کیفیت محـیط شـهري مـورد کمک به حفظ و ا
گیرنـد. اهـداف دیگـري در ایـن ارتبـاط  توجه قرار می

(کمک  تر است مشکل ها آنکه رسیدن به  ،وجود دارند
به فقرا براي رسیدن به زمین، کنتـرل احتکـار و تـورم 

گذاران رسـیدن بـه  زمین). در ذهن بسیاري از سیاست
کـردن تري همچون ملـی  این اهداف، به داروهاي قوي

هاي ثبـت امـلاك  زمین عمومی، سیستم ۀزمین، توسع
بسیار متمرکز براي کنترل و نظارت بر مالکیت زمـین، 

تـوان کلی مـیطور بـه ).Dowall, 1995: 5( تاسـنیاز 
ها در بازار زمـین شـهري هاي دخالت دولتگفت شیوه

  :)73: 1389(میرکتولی،  باشدبه شرح زیر می

) تصویب مقررات مربوط به کـاربري اراضـی شـهري    1
  )دخالت مستقیم دولت3بندي     ) مالیات2

هاي  تــرین زمینــه راســتا، یکــی از مهــمهمــین در 
شـده  رهاریزي و مـدیریت اراضـی  دخالت دولت، برنامه

بخشـی از سـطوح شـهري  این اراضی، .باشد شهري می
اي  هاي فرسوده اي و بافت مانند اراضی بایر، اراضی قهوه

خوري صورت  برداري مفید و در بهره ها هستند که از آن
گیــرد و بــه تعبیــري فاقــد کــاربري بــوده، یــا بــه  نمی

هاي شـهري  هاي نامناسب و ناسازگار با فعالیت فعالیت
ه و سـایر نظیر زندان، پادگان، صنایع مـزاحم و آلاینـد

ــابه اختصــاص یافته کاربري ــاي مش ــد ه ــور و  (برك ان پ
در سـال  1آژانـس حفاظـت محـیط ).2: 1390بهرامی، 

کنـد:  گونه تعریـف می را اینشده  رهاهاي  ، زمین1994
هاي بایر، بدون کاربري خاص  ، زمینشده رهاهاي زمین

تسهیلات صنعتی یا تجاري  ةهاي تحت استفاد یا زمین
بـه خـاطر  هـا آن رةدوبـا توسـعۀاست کـه توسـعه یـا 

 هاي طبیعی و مصنوعی که دارند، پیچیده است آلودگی
)Thornton, 2007: 116.(  رها ماندن این اراضی و عدم

، نـه تنهـا موجـب ها آنهاي  مناسب از ظرفیت ةاستفاد
، بلکه باعـث است شهرها گردیده ةمحدود ۀیرو رشد بی

 توسـعۀبایستی در جهت  هایی شده که می دفن سرمایه
 ،مطلوب و پایدار شهر به کار گرفته شود. از طرف دیگر

گیـرد کـه  رها کردن این اراضـی در حـالی صـورت می
هــاي بســیاري بــا درآمــد متوســط و پــایین در  خانواده

 باشـند تأمین مسکن خود با مشکل جـدي مواجـه می
  ).31: 1382زاده،  (نقیب

عنوان یکـی از شـهرهاي رو بـه رشـد  شهر ایلام به
ــور ــلا ،کش ــی ب ــود داراي اراض ــتفاده در درون خ اي  اس

بـا معضـل  ،هاي اخیـر کـه در سـال طوري باشد، بـه می
اراضـی درون شـهري، پراکنـدگی شـهري و  شدگی رها

رشد افقـی چشـمگیري روبـرو بـوده، عوامـل همچـون 
افـراد از دیگـر جرت جنگ تحمیلی و به دنبال آن مهـا

ویژه شهرهاي مرزي مهران و دهلـران در  نقاط استان به
در صـدد تحقیق این این امر دخالت مؤثر داشته است. 

ــه بررســی راهکارهــا و سیاســت هاي مــؤثر در  اســت ب
 رهـااراضی  راستاي مدیریت زمین با تأکید بر مدیریت

                                                             
1. Environmental Preservation Agency 
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مـوردي: شـهر ایـلام) بپـردازد. بـه  ۀ(نمون شهريشده  
 پرسـشهمین منظور و با توجه به مطالب مطرح شده 

ــا و  ــه راهکاره ــت ک ــن اس ــق ای ــن تحقی ــلی در ای اص
شـهري  ةهاي مؤثر در مدیریت اراضی رها شـد سیاست

  کدامند؟ 
  
  پژوهش هنیشیپ

ت یـت و اهمیل حساسـیدل به ين شهریموضوع زم
زان و یر همواره مورد توجه برنامـه يشهر یآن در زندگ

ن رابطـه یـدر ا يادیـقات زیبوده و تحق يران شهریمد
ن یتـر از مهـم يبه تعـداد در ادامهه انجام شده است. ک

  شود: یاشاره م ،نیت زمیرید بر مدیبا تأک ها آن
 بــا عنــوان پژوهشــیدر ) 1380( مهیــار اردشــیري

که نماید  میمطرح  را عواین موض »زمین و قیمت آن«
 ۀمطلوبی در کلیـ هـاي نـا با بازتاب ،گرانی قیمت زمین

هاي زندگی اجتماعی و مـدنی روبروسـت.  ابعاد و عرصه
لذا بایستی در جهـت تعـدیل و تثبیـت قیمـت زمـین 
اهتمام ورزیـد کـه دسـتیابی بـه ایـن هـدف از طریـق 

یکـی از  ،میسر نیست. بازار زمین ،مکانیزم طبیعی بازار
مســتقیم  ۀاسـتراتژیکی اســت کـه مداخلـهـاي  زمینـه
ناپذیر دانسته شـده اسـت.  ها در آن امري اجتناب دولت
هـا در بـازار زمـین در کشـورهاي  دخالت دولت بۀتجر

نظیر فرانسه، هلند، سـوئد  ،غربی مبتنی بر اقتصاد بازار
سـازي،  و دانمارك با استفاده از ضوابط و مقررات شـهر

پـیش خریـد اراضـی و اخذ مالیات از زمین و املاك و 
آن در بـازار پـس از اجـراي عملیـات عمرانـی و  ضۀعر

هاي مربوط  به عنوان محورهاي سیاست ،رسانی خدمات
به زمین معرفی شده که اجـراي همزمـان و هماهنـگ 
این سه سیاسـت را عامـل دسـتیابی بـه نتـایج مثبـت 

  .)1380(اردشیري،  داند می
رســی و نتـایجی پژوهشــی کــه توسـط مصــطفی مُ

نقـش دولـت در مـدیریت «) با عنوان 2003(  مکارانه
انجـام شـده اسـت  »عرضه و قیمت زمین شهري مصر

ــی ــه سیاســت نشــان م ــد ک ــهري و  ده ــین ش هاي زم
عوامــل بــازار غیــر نرمــال (شــامل عرضــه و  چمـینهم

هاي زمـین اثـر  روي قیمتکه ، ناپذیر) تقاضاي انعطاف
قیمـت اراضـیِ عرضـه شـده  ةتعیین کننـد ،گذارند می

توسط بخش عمومی، انتخابات سیاسی، جبـران هزینـه 
و تولید حداکثر درآمد است. بخـش عمـومی (از قبیـل 

زمین در حال سـاخت  ،حکومت مرکزي) به طور غالب
کند. بنابراین بخش عمـومی در بـازار  مصر را عرضه می

نمایـد کـه بخـش  اي رفتـار می به همـان شـیوه ،زمین
 .)Morsi El Araby, 2003( کنـد خصوصی رفتار می

 ) در پژوهشـی بـا عنـوان1382(  زاده رضـا نقیـب احمد
مــوردي شــهر  ۀ(نمونــ شــده رهاهــاي  مــدیریت زمین«

بــازي زمــین، کمبــود  دهــد، بورس نشــان می »شــیراز)
خدمات زیربنایی، همجواري با عناصر نامطلوب شهري، 
ضعف اطلاعات، اراضی بـا کـاربري عمـومی بلاتکلیـف، 

گذاري، فقدان سـند رسـمی،  غیراقتصادي بودن سرمایه
ــراز و  ــراي اف ــت ب ــدم موافق ــودن اراضــی و ع مشــاع ب

 ی اسـت.هاي اداري باعث بلااستفاده ماندن اراضـ ضعف
، راهکارهـایی شـده رهاوي در راستاي مدیریت اراضـی 

همچون ایجاد بانـک زمـین، اجـراي اقـدامات مالیـاتی 
بــازي زمـین، تعـدیل زمــین،  مناسـب در مقابـل بورس

کمک به ایجاد مدیریت واحـد اراضـی شـهري، اجـراي 
 دهـد زمـین و .. ارائـه می ضۀطرح کاداستر، افزایش عر

  .)1382زاده،  (نقیب
ــوان: در  ــا عن ــر ب ــی دیگ ــارگیري «پژوهش ــه ک ب

حکمروایـی خـوب در مـدیریت زمـین شـهري (چـرا و 
) انجـام 2005( که توسـط مگـل و دیگـران »چگونه؟)

هـاي  شده، مدیریت زمـین را بـه معنـاي تمـام فعالیت
مرتبط با زمین به عنوان یک منبع محیطی، اقتصـادي، 
اجتماعی و فرهنگی تعریف کرده است. بنابراین شـامل 
نظام تصرف زمین، اجراي سیاست زمـین، اداره زمـین، 

 ریزي کاربري زمین و اصلاح مجدد زمین هسـت برنامه
)Magel and Wehrmann, 2005( . محمدحســین

بررسی علل رها «) در پژوهشی با عنوان 1388( سرایی
ماندن اراضی واگـذاري بـا کـاربري مسـکونی در شـهر 

 حمــایتیکه ضعف سیاسـت زمـین معتقد است  »یزد
اول و آمـاده  ۀشامل گرانـی مصـالح و کـارگر در درجـ

دوم، در تـأخیر سـاخت اراضـی  ۀنبودن زمین در درجـ
در . سطح مناطق بسـیار مـؤثر بـوده اسـت واگذاري در

 حــاکی از نتـایج  ،مورد علل رهـایی اراضـی واگـذاري
اول و عـدم  ۀتر بین گرانی مصـالح در درجـ قوي ۀرابط
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م اسـت. همچنـین قیمـت دو ۀحمایت دولت در درجـ
سازي شده در طول مدت واگـذاري ایـن  زمـین آمـاده

درصـد رشـد داشــته  81دست اراضی، سالانه حـدود 
تقویت بلااستفاده ماندن زمین  اسـت کـه خـود عامـل

هیچ تـلاش کند که  وي در پایان مطرح می .بوده است
 ي نیــــز توســــط ســــازمان زمــــین وا انـــهآگاه

براي شناخت و مساعدت گـروه گذاران مسکن  سیاست
درآمد در امر واگذاري زمین که هـدف اصـلی ایــن  کم

بوده، صورت نگرفته است که ایـن امـر نشـان از  اقـدام
(سـرایی،  اجراي نادرست سیاست واگذاري زمـین دارد

1388(  .  
خـود بـا  لـۀ) در مقا1391( پـور پورمحمدي و تقی

کننـد کـه در  مطـرح می »بازیافت اراضی بـایر«عنوان 
 ،درون شهرها به دلایل حقوقی، اقتصـادي یـا محیطـی

قطعات قابل توجهی از اراضی به صورت بلااستفاده رها 
سـازهاي  و  شوند و در مقابل در جاهاي دیگر سـاخت می

گیـرد. ایـن اراضـی ممکـن  تراکم صورت می وسیع و پر
است در ابتـداي امـر زیـاد بـه چشـم نیاینـد، ولـی در 

ت داراي پتانسیل بسیار زیـادي بـراي بـه وجـود حقیق
ــالا هســتند.  ــت ب ــا امنی ــا و ب ــدار، زیب آوردن شــهر پای

نظر و تغییر برخی از قوانین شهري کـه موجـب  تجدید
شود و تصویب قوانینی که بازیافت  رها شدن اراضی می

هاي  اراضی را آسان نماید، از جملـه کـم کـردن تعرفـه
انی یــا زیــاد کــردن هاي ســاختم مالیــات بــراي پروانــه

هاي مالیاتی اراضی بایري که مدت زیـادي اسـت  تعرفه
ــاقی مانده ةدر محــدود ــدون اســتفاده ب ــد،  شــهري ب ان

(پورمحمدي  تواند در بازیافت این اراضی مفید باشد می
    .)1391پور،  و تقی

) در پـژوهش خـود بـا 1392( محمـدي مهدي نور
دولت در مدیریت زمـین  ۀالگوي مناسب مداخل«عنوان
کند کـه  عنوان می »موردي: شهر تهران) ۀ(نمون شهري

هاي کلیـدي جهــت  مـدیریت زمــین شـهري از عرصــه
هــا بــراي  پایــدار کشورهاســت. دولت ۀپیشــبرد توســع

هایی  ند، سیاسـت پایدار ناگزیر ۀرسیدن به اهداف توسع
خود اتخاذ نماینـد و  عۀممتناسب با شرایط کشور و جا

سـتۀ سیاست اتخاذ شده، نوع مداخله بـه دو د مبناي بر
شـود. کـه در کشـور  مستقیم تقسیم می مستقیم و غیر

دولـت در  خلـۀمدا اغلـب ،ایران بعد از انقلاب اسـلامی
(تحدید و سلب مالکیت) بـوده و  مدیریت زمین شهري

(بـه ویـژه اسـتفاده از ابزارهـاي  غیـر مسـتقیم خلۀمدا
(نورمحمـدي،  است مالی) کمتر مورد توجه قرار گرفته

یی  تقویت حکمروا«در پژوهشی دیگر با عنوان . )1392
در مدیریت زمین شهري در اتیوپی(نمونه موردي: شهر 

شـهري  توسعۀ) مطرح شده است که 2014» (اسا) هاو
با مشکلات قابل توجهی در رابطه با مدیریت زمین بـه 
ویژه در خصوص واگذاري مناسـب و کارآمـد آن بـراي 

باشــد. ایــن  دن نیازهــاي بــازار، مواجــه میفــراهم نمــو
قیمت و  زمین گران ضۀبه عر اغلبها  مشکلات و چالش

شـهرها  ۀیشاسکان غیر رسمی در حا ةنشد رشد کنترل
منجر خواهد شد. این پژوهش معتقد است کـه فقـدان 

ایی خوب در مدیریت زمین در نـواحی شـهري،  حکمرو
دولـت  ۀجایی که مالکیت و مـدیریت زمـین بـه وسـیل

 Necha( شود، عامل اصلی این مسئله اسـت کنترل می

Sungena et al., 2014.(   
  

   ی نظريمبانها و  مفاهیم، دیدگاه
 همـواره ،ين شهریزم بازار در: ين شهریاست زمیس

 بـا زمـین فعـالان و انـدارکاران دست فردي منافع بین
 ،دیگر سوي از جامعه منافع و سو یک از شهري ۀتوسع
 اقتصادي اجتماعی، فضاي تضاد، این و دارد وجود تضاد

 قـرار جـدي چـالش معـرض در را شـهرها فرهنگـی و
-دولت مشکل، این پیامدهاي با مواجهه جهت دهد، می
 قـوانین، قالـب در غیرمسـتقیم یـا مستقیم طوره ب ها

 به اصطلاحاً که ،کنند می نظر اعمال ابزارهایی و هاروش
 هـاي سیاسـت ابزارهـا،هـا و روش قوانین، مجموعه این

بـه ). 71: 1389میرکتـولی،( گوینـد مـی شـهري زمین
مجموعـه اقـدامات  ين شـهریاست زمیسگر یعبارت د

به اهداف مشـخص شـده اسـت  یابیدست يبرا یتیهدا
 ی، اجتماعين اهداف و اقدامات از ساختار اقتصادیکه ا

 :Drabkin, 1979( ردیپذ یر میکشور و سطح توسعه تأث

و  یاعــم از ملکــ  نیت زمــیــمالک انــواعن یــیتع ).183
ـــت ـــوگيجاریاس ـــزا يری، جل ـــیاز اف ن، یش ارزش زم
و حفـظ تعـادل   نیدر زمـ ياز بروز سوداگر يریجلوگ

 خلـۀمختلـف مدا يق ابزارهاین عرضه و تقاضا از طریب
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ن نوع و ییتع ها، نیات بر زمیمانند وضع انواع مال ؛دولت
هسـتند   یمسائل ی، همگها آنها و مانند  يزان کاربریم

ن مورد مداقـه و یزم يها استیمباحث س طۀیحکه در 
مجلـس  يمرکـز پـژوهش هـا( رنـدیگ یقرار م یبررس
  ).3: 1388، یاسلام يشورا
ن یاســت زمــیدر مــورد مفهــوم س 1ول یکــ پیــلیف

کنترل و  ةوین عبارت است از شیاست زمید : سیگو یم
 نحـوةن، یزم يزیر ن، برنامهیبر استفاده از زم ياثرگذار

گوناگون از آن، خصوصـاً  يها مت و استفادهیت، قیمالک
هـا اعمـال  توسـط دولت اغلـبنـد توسـعه کـه یدر فرآ

 يمعمولاً در راسـتا ين شهریزم يها استیسشود.  یم
  گردد:  یم میتنظ یدو هدف کل

ن یها بهبود عملکرد بازار زمـ استین سیهدف اول ا
از  ینرخ تقاضا ناش يپاسخگو ،که بازار است يا به گونه

 اغلـب ،نیزمـ يها اسـتیباشد. لذا س ینیروند شهرنش
ن در بازار است. در یزم يق عرضه و تقاضایمتوجه تطب

ر یها درجهـت تـأث اسـتیسـته اسـت سین راسـتا شایا
(عرضه و تقاضا) به ن معادله یگذاشتن بر هر دو طرف ا
ها  اسـتین سیـاز ا یکه برخ یکار گرفته شوند. در حال

ن را در بـازار داشـته یزم ضۀش عریافزا فۀیظو یستیبا
زان یش میافزا يست در راستایبا یگر مید یباشند، برخ

ــذا کــاهش  يشــهر یدر اســتفاده از اراضــ ییکــارا و ل
هـدف دوم  م گـردد.ین تنظـیثر در بازار زمؤم يتقاضا

ژه یـو ياههـگرو یش دسترسـین، افزایزم يها استیس
درآمـد بـه بـازار  ژه طبقات کـمیهدف) به و ياهه(گرو

 ۀر عملکـرد آزادانـیتأث ۀن توجه به واسطین است. ایزم
را در یـاسـت؛ ز يشهر یمت اراضیق ين بر رویبازار زم
ــاه ــدت کوت ــا ،م ــدم توان ــت و بخــش  ییمعمــولاً ع دول
و  ي، اقتصـادیاسـیس ير فشـارهایتـأث تحـت یخصوص
ع یـو توز یزان کـافیـن بـه میزمـ ۀدر عرضـ یاجتماع
ن یمـت زمـیش قیباعث افزا ،جامعهتر ثروت در  عادلانه

 یدسترســدر عمـل ن، یمـت زمـیش قیگـردد. افـزا یم
 ين نهادهـایدرآمد و همچنـ ر و کمیپذ بیآس يها گروه

ن کاهش خواهد داد. به عبـارت یرا به بازار زم یخدمات
د تـا یـنما یجاب میدار شهرها ایپا توسعۀت یریگر مدید

ن در جهت بهبـود یزم یاصل يها استیم سیضمن تنظ

                                                             
1. Philip Kivell 

ش یافزا يدر راستا ییها استیعملکرد بازار، همزمان س
بـه  یخـدمات يها نادرآمـد و سـازم اقشار کم یدسترس
و زحمتکشـان،  يری(اردشـ ز اتخاذ گـرددین نیبازار زم
  ).47و  46: 1385

ت یریمختلف در ارتباط با مد يها استیساشکال 
 ـ هــا  اکنــون در تمـام کشــورها، دولت: ين شــهریزم

 ،ن منـافع عمـوم جامعـهیتـأم ياند که برا متقاعد شده
را کنتــرل  ين شـهریاسـتفاده از زمـ ةلازم اسـت نحـو

ن از یت بـازار زمـیعدم تبع ).5: 1378، ي(جواد ندینما
جـاد ین، ایزمـ ۀگانـ ت دویـقانون عرضـه و تقاضـا، ماه

ت و یری، مديشهر توسعۀ يزیر شتر در برنامهیب ییکارا
ـــترش  ـــد و گس ـــرل رش ـــت از کنت ـــهرها، حفاظ ش

ن، یو احتکار زمـ يباز از بورس يریست، جلوگیز طیمح
ــراهم یمــت زمــیق ۀیــرو یش بیاز افــزا يریجلــوگ ن، ف

 توسـعۀ يها برنامه ياجرا يلازم برا يها نهیساختن زم
ن بـالا بـردن یو همچنـ يو کالبـد ی، اجتماعياقتصاد

 ۀبرنامـ يشـهرها در راسـتا يعملکـرد اقتصـاد ییکارا
ل یـن دلایتـر به عنـوان مهم ی، اجتماعياقتصاد عۀستو

زاده،  بیـ(نق باشـد ین میلزوم دخالت دولت در بازار زم
از ابزارهــا در دســترس  يا تنــوع گســترده ).13: 1382
تواننـد بـه  یم هـا آنها قرار دارد کـه بـه کمـک  دولت

ن در داخـل یم بـازار زمـیتنظـ ۀنـیاهداف خـود در زم
، دخالت یعمل بپوشانند. به طور کل جامعۀشان ی مرزها

ــ ــازار زم ــت در ب ــهریدول ــدا ين ش ــرل، ه ت و یو کنت
ر صـورت یـز يها تواند به شکل یت عملکرد آن میریمد
  رد:یگ

ها  يو شهردار یم بخش دولتیدخالت مستقالف. 
ت یرین نوع از مدیا: ين شهریزم ۀدر تملک و عرض

 یدر اشـکال متفـاوت يشهر يها نیزم توسعۀو کنترل 
آن  ةن پـژوهش چهـار شـکل عمـدیشود، در ا یاجرا م
  :گردد یم یبررس
 نیکردن زم یمل )Nationalization of land :(
م دولت در یقت دخالت مستقین در حقیکردن زم یمل

دهـد رشـد  یهـا امکـان م ن است که به دولتیبازار زم
ت ی، کنترل و هدایجامع و مل یرا در قالب روش يشهر
ر، کـامرون، یـر الجزایـاز کشورها نظ ياریند. در بسینما

م دولت در امـر یمباوه دخالت مستقیو ز یوپیا، اتیتانزان
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 یق ملـیکه از طر بازار بوده ین به منظور حذف کلیزم
ن یزمـ يصورت گرفته است. تملک اجبار یکردن اراض

ل هند، پاکسـتان، یگر از قبید ياز کشورها ياریدر بس
: 1378، يزیـ(عز اسـتز اتفـاق افتـاده یا نیغنا و کلمب

که با  ين شهریکردن زم یاست ملیس یکلطور به ).24
که مـردم است   نیهمراه است به علت ا يتملک اجبار
لازم را نـدارد و  ییدهد کـارا یدولت قرار م را در مقابل

: 1378، يری(اردشـ برخـوردار اسـت يرش کمتریاز پذ
74.(  
 ـیا  از  یکـی :) Land Banking( نیجاد بانک زم

ن، اسـتفاده از یزمـ توسـعۀت یریبهبود مـد يراهکارها
و زحمتکشـان،  يری(اردشـ ن اسـتیهکـار بانـک زمـ را

تملک  ين اغلب به معنایره کردن زمیذخ ).51: 1385
 یت عمومیا مالکی یمصارف دولت ين برایش زمیشاپیپ

نامعمور است که قرار اسـت  يها نیاس بر زمیبزرگ مق
ــاربریدر آ ــده ک ــهر ين ــدیب يش ــ( ابن : 1376، یدانکرل
209(.    
 ـ   :)Land Readjustment( نیاصلاح مجدد زم

قاعـده و  یپراکنده، ب ۀل توسعیتبد ،نیاصلاح مجدد زم
 يازهـایبا فرم مـنظم و مطـابق بـا ن یمنظم به قطعات نا

 :Wickramaarachchi, 2003( باشـد یم يشهر توسعۀ

ن ین نامعمور با زمیزم ۀاصلاح مجدد در واقع مبادل ).3
    ).216 :1376، یور از خدمات است( دانکرل بهره
  ـ ةت شـد یتوسعه هـدا   Guided land( نیزم

development(: ن یزمـ ةت شـدیتوسعه هـدا)GLD( 
 ير کـاربرییت تغیهدا ين برایت زمیریک مدیک تکنی

در اطراف شهر، از  یمتعلق به بخش خصوص يها نیزم
باشـد.  یم يشـهر يها يبه کاربر ییروستا يها يکاربر

دولـت در  یاز نقـش سـنت یبیک در واقع ترکین تکنیا
ن یک زمـیـمقـررات تفک يها و اجـرا رسـاختین زیتأم
ن اسـت کـه یـن روش در ایـا يدیـت کلیباشد. مز یم

ــم هزیبســ ــهیار ک ــایتر از استحصــال  ن ــ يکج ن و یزم
 ي(محمـود باشـد یم نیره کـردن زمـیتر از ذخ عادلانه

  ).62: 1387 و محمدپور عمران، یپات
رگذار بر یتأث یها و ضوابط قانون ها، طرح ب. برنامه

 ـ  ةدر نحو یمات خصوصیتصم  نیاسـتفاده از زم
، يزیر بـدون برنامـه: )يشهر يزیر برنامه ي(ابزارها

ــدو ــارت و ت ــینظ ــازار خصوص ــررات، ب ــ ین مق ن، یزم
کنـد.  یل میـبه جامعه تحم يادیز ياقتصاد يها نهیهز
بـه  ،نیزمـ يم کاربرین رو دولت با دخالت در تنظیاز ا

اسـتفاده از  ةمداخلـه، نحـو يها استیاز س یکیعنوان 
 کند. یت میجامعه هدا ین را در جهت منافع عمومیزم

که مورد استفاده قرار  يزیر برنامه ين ابزارهایتر معمول
و  يراهبـرد يهـا جـامع و طـرح يهـا طـرح ،رندیگ یم

 تیها، هـدا ن برنامـهیا یباشند. هدف اصل یم يساختار
ن یمشخص و همچنـ یزمان ةک دوری يشهر برا ۀتوسع
ن در شـهر اسـت کـه بـه یزمـ يکـاربر يالگـو يارتقا

عمل بپوشاند.  ۀن وجه، به اهداف دولت جامعیتر کارآمد
در  یاراضـ يبه منظور اجرا و نظارت بر مقـررات کـاربر

بـه کـار  یداتیـ، معمولاً تمهيشهر يها چارچوب طرح
 يهـا طرح یـیل اجرایوسـاشود که به عنوان  یگرفته م

 یــیل اجراین وسـایـا ةاند. عمــد معـروف شـده يشـهر
. ضـوابط 2ن یزمـ يکـاربر يبنـد منطقه. 1: عبارتند از

  .)37و 32همان: ( نیک زمیتفک
 ـ ین و مقررات مـال یقوانج.  مات یثر بـر تصـم  ؤم

استفاده از  ةن و نحویدر مورد زم یبخش خصوص
ابزارهاي مالیاتی یکی استفاده از : )یمال ي(ابزارها آن

حاکمیتی دولت در بازار زمین و مسکن  ۀاز انواع مداخل
توانـد در سـطوح ملـی و محلـی   شهري اسـت کـه می

جهت  یمال يتوانند از ابزارها یها م دولت. صورت گیرد
ت یرین مـدین و همچنـیزم يباز بورس ةدیمواجه با پد

 يداران ابزارها در اجرا یند. ایاستفاده نما ،نیدرست زم
ج ینتـا ،مـوارد خـاص یباشـند و در برخـ یم یمشکلات

ر یـبـه شـرح ز هـا آنن یتـر مهمآورند،  یبه بار م یمنف
  باشند: یم
 ن(قـانون  یت زمیزان مالکیت میقانون محدود
جــاد ی، ایک ابــزار قــانونیــ ن):ین ســقف زمــیــیتع

زان یـدر م یو حقـوق یقـیاشخاص حق يت برایمحدود
تحــت تملــک خــود تواننــد  یاســت کــه م ییهــا نیزم
ن یزمـ ۀع عادلانین توزیتضم ،ن قانونیآورند. هدف ا در

ت یت مالکیتواند وضع یم ین قانونیباشد. چن یم يشهر
ن یع زمـیتکه کرده و تجم تکه يرا تا حد ين شهریزم

بزرگ، با مشکل  يشهر توسعۀ يها انجام پروژه يرا برا
 یتوانـد بـه راحتـ ین قـانون مین ایمواجه سازد. همچن
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ن یت زمیکه قادرند مالک ییها توسط اشخاص و شرکت
 يها خانواده و شـرکت ي) به اعضايرا (به صورت صور

خود را از دست دهـد  ییند، کارایخود منتقل نما ۀتابع
  ).63: 1387و محمدپور،  یپات ي(محمود

 (سـود) حاصـل از فـروش     ات بر درآمـد یمال
ــ ــمال ن:یزم ــی ــت و  یات و عوارض ــرف دول ــه از ط ک

ــهردار ــ يش ــتغلات و اراض ــر مس ــهر یها ب ــع  يش وض
اســت کـــه  یگونــاگون يها هــدف يگــردد، دارا یم

ن یــز هســتند. ایــات نیــروش اخــذ مال ةکنند مشــخص
 یو اجتمـاع یاسـیارها و اهداف براساس ساختار سیمع

از  یشود. انواع مختلف ین مییآن تع يها جامعه و ارزش
ن و مسـتغلات وجـود دارد یزمـ يا عوارض برایات یمال

ن و در یبـر ارزش زمـ یات ریخود تأث ۀک به نوبیکه هر 
 هـا آنن یتـر کـه مهم دارنـد يشـهر توسـعۀت بـر ینها

 عبارتند از:
  )Capital Gain Tax( ییات بر دارایمال -

  )Land Value Tax(ن یات بر ارزش زمیمال -
  بلااستفاده یات بر اراضیمال -
   نیزم مالیات بر معاملات مکرر -

  ين شهریت زمیریتجارب مد
ط یمعتقــد اسـت بـا توجــه بـه شــرا یبانـک جهـان

خـاص  يد دستورالعمل و رهنمو ۀکشورها، ارائ تمتفاو
ت یریاسـت و مـدیس ةات موفق در حوزیبر اساس تجرب

ک دهـه یـسـت. بعـد از یچندان راحـت ن ين شهریزم
، دوبـاره ين شـهریزمـ يها استیس یبخش ق، اثریتحق

از آن اسـت  یمورد توجه قرار گرفته است. شواهد حاک
 يهـاهـا متناسـب بـا خواسـته اسـتین سیکه گرچه ا

ج یشده بود، اما نتـا یگذاران طراحاستیشهروندان و س
 يگــاه نــامطلوب بــوده و موجــب بــروز تضــادها هــا آن

 :Dollar and Pritchett, 1998)( شده اسـت یاجتماع

تجربه شـده در  ين شهریزم يها استیجمله س زا. 89
).1جـدول (کـرد ر را مطـرح یـتـوان مـوارد ز یا مـیدن

  
  ایدر دن ين شهریمتنوع زم يهااستیس :1جدول 

  رین در الجزایکردن زم یمل -
  وانین) در تایزم يباز (بورسیخال یات بر اراضیمال -

  نیپیلیک و فیدر پاکستان، مکز ینینشوضع مقررات زاغه -
  کمربند سبز در سئول طرح -

  الات متحدهیدر ا يکشاورز یمحافظت از اراض -
  در هند ين شهریوضع قانون سقف زم -

  از منابع مختلف گیري بهرهبا  گاننگارند تمنبع: مطالعا
  

ن یاسـت زمـیس يریبکـارگ يها ر و روشیتأث نحوة
در  یتلقـ ةحاکم بر کشورها با نحو یط قانونیتحت شرا

متفاوت بـوده اسـت. در  یو اقتصاد مل ییت و دارایمالک
هـا  نیزم ۀیکل ها آنبا اقتصاد متمرکز که در  يکشورها

کنتـرل دولـت  ،هسـتند یملـ ها آنع از یوس یا بخشی
ــمالک هــا آناســت کــه در  ییدتر از کشــورهایشــد ت ی

ن یـدر ا یباشـد. امـا حتـ یستم غالب مـیس ،یخصوص
اسـتفاده از  ةدر نحـو یز چون منـافع عمـومیکشورها ن

انـد بـر  هـا توانسـته رش اسـت، دولـتین مورد پـذیزم
. داشته باشند يا کنترل قابل ملاحظه ،نیاستفاده از زم

و  یاقدامات قـانون یها در مواقع در اکثر کشورها، دولت
نـد کـه ینما ین اعمال مـیمحدود کننده را در مورد زم

ــل یاز زمــ یخاصــ ةاســتفاد احســاس کننــد ن در مقاب
 یکن در بعضیرد. لیگ یدولت و جامعه قرار م يها هدف

 يهـا نیزمـ يبـرا یملـ يهـا استیس ،گر از کشورهاید
هماهنـگ بـه وجـود آمـده  ۀک برنامیبر اساس  يشهر
دهـد  ینشان مـ یتجارب جهان ).1373: ی(هاشم است
ــک از کشــورهادر  ــیچ ی ــدن يه ــتی  ا، سیاســت دخال

مـدیریت زمـین  یـا غیرمسـتقیم) دولـت در(مسـتقیم 
لیکن تفاوت در نوع مداخلـه و  ؛شهري نفی نشده است

 يچ کشـوریامـروزه هـمداخلـه اسـت.  ةسطح و گستر
آن آزاد باشـد.  یداخلـ يکه همـه بازارهـا ندارد دوجو
 ةنــدیالات متحــده کــه نمایــدر ا یحتــکــه  يطــور بــه

از عوامــل  یســم اســت برخــیبرالیل و نئــو يدار هیســرما
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محدود شده و در مواقع لزوم دولت وارد عمل  ياقتصاد
و بـا اقتصـاد  يدار هیسرما کاملاً يدر کشورهاشود.  یم

ن یزم ۀا مسئلبازار آزاد و به خصوص در زمان برخورد ب
ن بخـش، یـت شکست بازار در ایل قطعیدل مسکن، بهو 

  .رفته شده استیپذ حضور دولت کاملاً
 يزیر ن برنامهیتضاد ب ،دیانداز جد در چشمبنابراین 

 يبـه جـا یسـتیو بازار نادرست خواهد بود. چنانچـه با
 یـی تر حکمروا ری، هر دو را تحت مفهوم فراگها آنتقابل 

، فـرض ينهـاد اقتصـادب علـم یـن ترتیـم. بـه ایریبپذ
 ۀک را اصلاح کرد تـا مغلطـیانگارانه اقتصاد کلاس ساده

د به بخـش محدو يزیر ن تقابل را آشکار سازد: برنامهیا
ــازار نین یعمــوم اســت  يزیر برنامــه يز دارایــســت و ب

هبـرد ار ،دگاهیـدن یـابـر مبنـاي ). 97: 1392، یملک(

مهمتـرین  عنـوان به ، 1990بازار از دهه  سازي توانمند
 و مسـکن اتخــاذ نیزمـدر بخـش  سیاست پیشنهادي

سـازي حقـوق  همافـر ،شد. بر اسـاس همـین سیاسـت
 طیشراهاي اسکان غیررسمی، تسهیل  افتب مالکیت در

نـار آن کفقـرا بـه بـازار زمـین و در   بـراي دسترسـی
هاي حمایتی و آن هـم  دولتی در طرح استفاده از منابع

 رگذاران قرا ار سیاستکدستور  به صورتی هدفمنـد در
    ).21: 1385، ي(وزارت مسکن و شهرساز گرفت
بــا توجــه بــه شــرایط هــر یــک از تــوان گفــت:  یم

ن یت زمـیریاست مـدینوع خاصی از س ،کشورهاي دنیا
هایی از انـواع  شـود. نمونـه یشتر اسـتفاده میب ها آندر 

ن یت بــازار زمــیریتجــارب کشــورهاي مختلــف در مــد
  گردد. ملاحظه می ،2 در قالب جدول يشهر

  

  ين شهریت زمیریمختلف در مد يکشورها يها استیاز س یبخش :2جدول 
  ییفضا ةگستر  ها و مداخلات استیس  تیرینوع مد

  
  
  

 يابزارها
 يزیر برنامه

  يشهر

اي و محلـی کـه  هاي کلان کاربري زمین یا تخصیص فضا در سطوح ملی، منطقـه برنامه -الف
(طرح کالبدي ملی، آمایش  کنند شهري، مکانیابی شهرهاي جدید و... را تعیین می ۀابعاد توسع
  .ساختاري) - طرح جامع شهر و طرح راهبردي طرح جامع شهرستان،سرزمین، 

  اغلب کشورهاي جهان

و  سطح اشغال، تراکم جمعیت و ساختمان ها آنهاي تفصیلی استفاده از زمین که در  طرح -ب
  هاي مختلف شهر تعیین می گردد. ساختمان در بخش

  بیشتر کشورهاي جهان

براي اهدافی چون فضاي سبز، مسکن کم درآمدها، فضاي شده زمین  ریزي اختصاص برنامه-پ
  .عمومی

  لیا، برزیتالیفرانسه، ا

  آلمان، اسپانیا، فرانسه  .بندي شده باشد برداري از زمین که طرح آن زمان هاي تفصیلی توسعه و بهره برنامه -ت
 يابزارها

  یاتیمال
بـر  لمعاملات مکرر و نقل و انتقاانواع مالیات و عوارض (مانند حق مرغوبیت، مالیات بر  -الف

  مستغلات).
  جهان و ایران

  افتهی هتوسعکشورهاي   .آن ۀمالیات بر درآمدهاي ناشی از مالکیت زمین و توسع -ب
  افتهی هتوسعکشورهاي   .شود استفاده نمی ها آنهایی که طبق برنامه از  مالیات بر زمین بایر یا زمین-پ
 ۀقیمت زمین براي اخذ مالیات و عوارض یا خریـد آن بـه وسـیلها و مقررات ارزیابی  روش -ت

  .خرید زمین به قیمت قبل از تعیین کاربري) بخش عمومی (مانند
  دارد یرواج عموم

  
  
  

مداخلات 
  میمستق

  در جهان  سازي توسعه. ها یا ذخیره اي و محلی براي اجراي طرح تصرف زمین در سطوح ملی، منطقه - الف
  فرانسه  .آینده و جلوگیري از نقل و انتقالات ۀمناطقی معین براي توسعمشخص کردن  -ب
حق تقدم بخش عمومی براي خرید زمین در صورتی که مالک قصد فـروش آن را داشـته  -پ

  سوئد، فرانسه، آلمان  باشد.

  ژاپن، ایرانهند،   .بخش عمومی براي دستیابی به اهداف ۀتهدید مالکیت زمین شهري و تملیک آن به وسیل -ت
هایی   یا حق امتیاز در کل سرزمین یا پهنـه هسلب مالکیت و واگذاري زمین به صورت اجار -ث

  .معین
چین، سنگاپور، جزایر 

  خلیج فارس، ایران
زمـین جدیـد یـا نوسـازي  ۀها) براي توسـع آماده سازي بخش عمومی (دولت و شهرداري -ج

  جهان ياغب کشورها   ها. بافت

  جهان ياغلب کشورها  .تسهیلات ویژه به بخش خصوصی براي توسعه یا نوسازي مناطقی معیناعطاي  -ح
  افتهی کشورهاي توسعه  .خصوصی در نوسازي شهريبخش مشارکت بخش عمومی و  -خ

  از منابع مختلف گیري بهره اب گانمنبع: نگارند
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  1394: نگارندگان،نبعپژوهش، م ی: مدل مفهوم1شکل 

  

  روش تحقیق
و از نظر روش  ياز لحاظ هدف کاربرد پژوهشاین 

اطلاعـات از دو  يگردآور ياست. برا یلیتحل -یفیتوص
ــیوة ــم ش ــهو  یدانی ــت.  يا کتابخان ــده اس ــتفاده ش اس

 مطالعۀق با یتحق نۀیشیات و پیتیب که ابتدا ادب تر ین بد
در  آوري شـده و ي گـرد ا انهمتون مرتبط با روش کتابخ

 يهـا هیـها و گو بعد با مشخص کـردن شـاخص مرحلۀ
) 1 شـکل( پـژوهش یمـدل مفهـوم بر اسـاس مربوطه

ن یهـا در بـنامه پرسـشن و یتـدو نامه پرسـشسؤالات 
ــه ــژوهش توز يها نمون ــپ ــع گردی ــۀ .دی ــار جامع  يآم

ــــامل متخصصــــ ــــژوهش، ش ــــان و یپ ن، کارشناس
گـان  (خبر سـاز و سـاختن و یزمـ حوزةاندرکاران  دست

باشد. که خود در سه  یلام مین و مسکن) در شهر ایزم
و  ی، بخـش خصوصـیشـامل بخـش دولتـ یگروه اصل

بـا مطالعـات صـورت . دیـگرد یبررسن یگروه متخصص

د کـه یـگرفته و مراجعه به ادارات مرتبط مشخص گرد
(سه گروه مربوطـه)  ن و مسکنیگان زم تعداد کل خبر

ــهر ا ــدر ش ــر م 1649لام ی ــا روش  ینف ــه ب ــد. ک باش
درصـد و  5 اسـتاندارد  يبـا خطـا کران کو يریگ نمونه

حجم نمونـه از تعـداد کـل  درصد، 95نان یب اطمیضر
ن ینفر بـرآورد شـده اسـت. همچنـ 311 ،يجامعه آمار

 يا طبقــه يریگ ها از روش نمونــه انتخــاب نمونــه يبــرا
ن پـژوهش یـمتناسب با حجم، استفاده شده است. در ا

، بخــش ی(بخـش دولتـ گانــه سـه يهـا از گروهک یـهر
ن) به عنوان طبقـات مـورد یو گروه متخصص یخصوص

گیـري در  روش نمونـهاند.  مطالعه در نظر گرفته شده
گیري تصـادفی  نمونه  درون هر یک از طبقات روش

 ، طبقـات، حجـم نمونـه3 در جدول ساده بوده است.
  ارائه شده است. ها آنک از طبقات و درصد یهر  يبرا

  
  پژوهش ۀحجم نمون :3جدول 

  حجم نمونه(درصد)  حجم نمونه(تعداد)  يآمار ۀحجم جامع  طبقات
  12  37 198  یبخش دولت

  33  101 536  یبخش خصوص
  55  173 915  نیمتخصص
  100  311  1649  کل

  1394ندگان،  منبع: نگار
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ب یضـر يهـا هـا از آزمون ل دادهیـتحل يسپس برا
ــتگی پ ــون، یهمبس ــک Tرس ــه ت ــ يا نمون ون یو رگرس

 اسـتفاده شـده اسـت. spss افزار چندگانه به کمک نرم
زان یـن میـیبـه منظـور تع رسـونیپ یهمبستگ بیضر

ا یـ يا ر فاصـلهیـن دو متغیبـ هرابطه، نوع و جهت رابط
بـه  یر نسـبیک متغیو  يا ر فاصلهیک متغیا یو  ینسب

 يا نمونـه تک Tن آزمـون یهمچنـ .شـود یکار بـرده مـ
ک جامعـه بـه کـار یـ يهانیانگیم سهیمقا يعموماً برا

کـرت یاس لیـکه با مق ییهاشتر پژوهشیرود و در ب یم
پـژوهش و  يهـاهیفرضـ یشوند، جهت بررسـ یانجام م

(آذر و  شـودیاستفاده م ها آنل سؤالات مربوط به یتحل
ز بـه یون نیگر، رگرسید ي). از سو145: 1388 ،یمؤمن

ق یر وابسته از طریرات متغییتغ ینیب شیت پیسبب قابل
و  ی(مؤمن ر مستقل مورد استفاده قرار گرفته استیمتغ

  ).119: 1391 ،یومیفعال ق
  

  ه و قلمرو پژوهش محدود
  در غرب  ،لامیان اــز استـرکـعنوان م لام بهیشهر ا

ن یـن آمـار، ایکشور واقع شده است. بر طبق آخـر
ي  شـهر ۀمحل 38ه و یناح 14چهار منطقه،  يشهر دارا

لام در یـطرح جـامع شـهر ا يبر اساس بازنگرباشد  می
هکتـار  1/1776برابر با  ن شهر،یا، مساحت 1392سال 

 یهکتـار اراضـ 132ن مقـدار، حـدود یباشد، که از ا یم
متـر مربـع  1328856بدون استفاده است که برابر بـا 

درصد مساحت شـهر را بـه خـود  4/7باشد و حدود  یم
ک، یـن مشـاور بعـد تکنیمهندسـ ( دهـد یاختصاص م

بــدون اســتفاده متعلــق بــه  ین اراضــیشــتریب ).1392
متر مربع  591844 يلام است که دارایشهر ا 3 ۀمنطق
ل یـدل سـئله بـهن میـ، ا)2(شکل  است ر بودهیبا یاراض

 ۀیحاشـ یبـه اراضـ يانداز ساز بودن منطقه و دسـت نو
اسـتفاده متعلـق بـه  بلا ین اراضیباشد و کمتر یشهر م
متـر مربـع  125465لام بـا داشـتن یـشـهر ا 2 ۀمنطق
، )4(جــدول  اســتشــده  رهاو  بــدون اســتفاده یاراضــ
ل قرار گرفتن در مرکز شهر یلام به دلیدو شهر ا همنطق
 یبـافت ين منطقـه، دارایـن در ایبـودن زمـرزش  ا و با

  وسته است.یمتراکم و پ
  

  1392لام سالیشهر ا ۀبلااستفاده در مناطق چهارگان یمساحت اراض: 4جدول
  مربع)(متر استفاده بلا یاراض  (هکتار) مساحت کل  يمنطقه شهر

  157240  3/413  کیمنطقه 
  125465  261  منطقه دو
  591844  8/581  منطقه سه

  254307  9/519  منطقه چهار
  1328856  1/1776  کل شهر

  1392ک، ین مشاور بعد تکنیمنبع: مهندس

  
  1392ک، ین مشاور بعد تکنیلام، مهندسیشهر اسطح مناطق  درشده  رها یاراض یپراکندگنقشه : 2شکل 
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  پژوهش يها یافته
 ییایـپا زانیم سنجش منظور به در این بخش ابتدا

 شـده اسـتفاده کرونباخ يآلفا از ها،داده يگردآور ابزار
ــزار درون یهمــاهنگ و اســت ــدازه اب ــگ ان ــیتع ،يری  نی

جـه گرفتـه یبا توجه به اعداد به دست آمده، نت .دیگرد
 یقابـل قبـول ییایشود که ابزار پژوهش از ثبات و پا یم

  .)5(جدول  برخوردار است

  

  پژوهش مختلف ابعاد يبرا کرونباخ يآلفا زانیم: 5جدول
  کرونباخ يآلفا  سوالات تعداد  ابعاد

یس
ت

اس
ها 

  710/0  5  دولت میمستق دخالت  
  772/0  6  یمال

  710/0  5  يشهر يزیر برنامه
  1394ندگان،  و محاسبات نگار نامه پرسشاطلاعات مستخرج از  :منبع

  
 یفیتوصـ يها افتهیشامل  مده،آدست  به يها افتهی

 یفیتوصـ يها افتـهیباشـد.  یم یاطباسـتن يها افتهیو 
 شـده یبررسـ يها نمونـه يهـا یژگیاز و یبرخـ شامل

ــهیو  شــود یم ــا افت ــتنباط يه ــ، تجزیاس ــه و تحلی ل ی
  دهد. یرا نشان مق یتحق يرهایمتغ

  

 ها داده یفیل توصیه و تحلیتجز

نشـان پـژوهش،  یشـناخت تیـجمع يها ج دادهینتا
 حجـم درصـد 34 مرد، انی پاسخگو درصد 79دهد:  یم

 هـا آن درصـد 45 دارنـد، سـن سال 35-55 نیب نمونه
 55 نیهمچنـ و باشـندیم یکارشناس لاتیتحص يدارا

 بـوده نیمتخصصـگـروه  بـه مربوط انی پاسخگو درصد
  ).6(جدول  است

  
 یشناخت تیجمع يها داده لیتحل جینتا خلاصه :6 جدول

  درصد  یفراوان  هانهیگز  یژگیو

  21  65  زن  تیجنس
  79  264  مرد

  سن

  0  0  سال 25 ریز
25-35  99  32  
35-45  106  34  
45-55  84  27  
  7  22  بالا به 55

  لاتیتحص زانیم
  45  140  یکارشناس

  42  131  ارشد یکارشناس
  13  40  يدکتر

  پاسخگو گروه
  12  37  یدولت بخش
  33  102  یخصوص بخش

  55  172  نیمتخصص
  1394ندگان،  و محاسبات نگار نامه پرسشاطلاعات مستخرج از  :منبع

  
 آمده است: 7در جدول  یاراض یشدگ مؤثر در کنترل شدت رها يها و راهکارها استیسهاي توصیفی ن آمارهیهمچن
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  یفیتوص يج حاصل از محاسبه آمارهاینتا :7 دولج

  آماره  ها شاخص
  اریانحراف مع  انهیم  نیانگیم

  56/0  00/4  07/4  دولت میمستق دخالت
  52/0  00/4  05/4  یمال

  50/0  00/4  98/3  يشهر يزیر برنامه
  1394ندگان،  و محاسبات نگار نامه پرسشاطلاعات مستخرج از  :منبع

  
  ها داده یل استنباطیه و تحلیجزت

ت یریمـد يها استیراهکارها و س یبررسدر جهت 
اي، نمونـه تـک T يآمـار يها ن ، از آزموشده رها یاراض
ون چندگانـه یل رگرسیرسون، تحلیپ یب همبستگیضر

بـه دسـت  يها افتـهیاستفاده شده است، که در ادامـه 
  شوند: یآمده ارائه م

 مـورد شـاخص سـه نیانگیـم سـهیمقا جهت در ابتدا درپ
 اسـتفاده اينمونـه تک T آزمون از ه،یفرض نیا در یبررس
  .است آمده، 8 جدول در آن جینتا که است شده

  

  گانه سه يهااستیس نمرات نیانگیم سهیمقا يبرا يانمونه تک T آزمون جینتا :8 جدول

  ها ریمتغ
  حد  ه آمار

  آزمون جهینت
  نیپائ  بالا t p-value  نیانگیم

  H0 رد  98/0  19/1 000/0 15/20  07/4  دولت میمستق دخالت
  H0 رد  96/0  16/1  000/0  94/19  05/4  یمالي ابزارها
  H0 رد  88/0  08/1  000/0  48/18  98/3  يشهري زیربرنامهي ابزارها

  1394گان،  و محاسبات نگارند نامه پرسشاطلاعات مستخرج از  :منبع
  

  مقدار که است آن از حاکی فوق جدول نتایج
P-value )متغیرهاي ۀکلی براي )يمعنادار سطح 

  H0فرض رو این از. است 05/0 از کمتر شده انتخاب
. شودمی رد ،یبررس مورد ۀگانسه يرهایمتغ براي

 نیشتریب شودیم مشاهده ،8 جدول در که طور همان
 دخالت شاخص براي ها،شاخص میان در نیانگیم

 شاخص براي میانگین نیکمتر و بوده دولت میمستق
 گفته آنچه بنابر. باشدیم يشهر يزیر برنامه يابزارها

 مورد میانگین از فراتر هاشاخص همه میانگین شد،
  .است بوده انتظار

رسون جهت یپ یبعد، از آزمون همبستگ ۀدر مرحل
، استفاده شده یمورد بررس يرهایمتغ ۀسنجش رابط

ر ین آزمون به شرح زیج به دست آمده از ایاست. نتا
  باشد: یم

ن دو یب یج به دست آمده از آزمون همبستگینتا
رل شدت تم دولت و کنیاست دخالت مستقیسر یمتغ
 مقدار دهد یم  نشان ،9در جدول  یاراض یشدگ رها

 با برابر ر ین دو متغین ایب پیرسون همبستگی ضریب
 آمده دست به معناداري سطح رد 477/0

)P.value=0/007 (مجاز خطاي میزان از ترکوچک 
 استیس نیب گفت توان یم رو نیا از. باشد می) 05/0(

 یشدگ رها شدت کنترل و دولت میمستق دخالت
 مثبت به توجه با( مثبت ۀرابط يشهر درون یاراض

 عبارت به .است برقرار) پیرسون ضریب مقدار بودن
 کنترل دولت، میمستق دخالت زانیم شیافزا با گرید

 .شد خواهد شتریب يشهر درون یاراض یشدگ رها شدت
  شود. یرد م H0ه ین فرضیبنابرا

رسـون یاز آزمـون پ ،ج به دست آمـدهین نتایهمچن
 یاراضـ یشـدگ و کنترل شدت رهـا یمال ين ابزارهایب

ب یر  نامبرده بـا ضـرین دو متغیب کهکه  دهد ینشان م
 سـطح و وجود دارد. يرابطه معنادار 311/0 یهمبستگ

) 017/0( آزمــون ایــن از آمــده دســت بــه معنــاداري
. باشـدمـی) 05/0( مجـاز خطـاي میـزان از تـرکوچک
 و دولـت یمـال يابزارهـا نیبـ :گفـت توان می بنابراین
 رابطـۀ يشـهر درون یاراضـ یشـدگ رهـا شدت کنترل
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 ورد شـده  H0ه یپس فرضـ .دارد وجود مثبت معنادار
 بـه بـا کهاست  موضوع نیا انگریبآمده  جه به دستینت

 یشدگ رها شدت کنترل دولت، یمال يابزارها يریکارگ
 ،و در نهایـت شـد خواهـد شـتریب يشـهر درون یاراض

و کنترل شـدت  يشهر يزیر برنامه يابزارها نیب رابطۀ
 اسـاس بر .است شدهسنجش ي شهر یاراض یشدگ رها
 251/0  بـا برابـر که آمده دست به  یهمبستگ بیضر

 کـه آزمـون نیـا يمعنـادار سطح نیهمچن و باشدیم

(جـدول  اسـت) 05/0( مجاز خطاي میزان از ترکوچک
 و يشـهر يزیـر برنامه يابزارها انیم گفت توانیم ،)9

 ۀرابطـ يشـهر درون یاراضـ یشـدگ رهـا شدت کنترل
برنامـه يابزارهـا گرید یعبارت به. دارد وجود يمعنادار

 مـؤثر یاراضـ یشدگ رها تشد کنترل در يشهر يزیر
ابزارهاي  نیب رابطه عدم(  صفر هیفرضن یبنابرا .هستند
 یاراضـ یشـدگ رهـا شدت کنترل و ریزي شهري برنامه
  .شود یم رد) يشهر درون

  
 ر وابسته یمستقل با متغ يرهاین متغیرسون بیپ یب همبستگیج ضرینتا: 9 جدول

 نتایج متغیرها

 متغیر وابسته متغیر مستقل
ب یمقدار ضر

 همبستگی
سطح 

 داري معنی
 007/0 477/0 یاراض یرهاشدگشدت کنترل  م دولتیدخالت مستق

 017/0 311/0 یاراض یرهاشدگ شدت کنترل یمال يابزارها
 045/0 251/0 یاراض یشدگ رهاشدت کنترل  يشهر يزیر برنامه يابزارها

  1394، گان و محاسبات نگارند نامه پرسشاطلاعات مستخرج از  :منبع
  

 شدن مشخص از پس ،يبعد گام در نیهمچن
؛ دولت گانۀسه يهااستیس نیب مثبت معنادار رابطۀ

 يابزارها ،یمال يابزارها دولت، میمستق دخالتیعنی 
کنترل  با مستقل ریمتغ عنوان به يشهر يزیربرنامه
 ریمتغ عنوان به يشهر درون یاراض یشدگ رها شدت

 از کی کدام که امر نیا سنجش جهت وابسته،
 در را نقش نیشتریب بحث، مورد گانۀ سه يها شاخص

و اند  داشته يشهر درون یاراض یشدگ رها شدت کنترل
اینکه سهم و تأثیر هر یک از متغیرهاي مستقل در 

بینی تغییرات متغیر وابسته به چه  تببین و پیش
 استفاده چندگانه ونیرگرس لیتحل از باشد، صورت می

 يهااستیس رگرسون لیتحل خلاصۀ .است شده
 يشهر درون یاراض یشدگ رها شدت کنترل در گانه سه
  :است شده ارائه ،10 جدول در

  
  يشهر درون یاراض یشدگ رها شدت کنترل در گانهسه يهااستیس ونیرگرس جینتا. 10جدول

  يدار امعن سطح F نییتع بیضر یهمبستگ بیضر متغیرها
  وابسته  مستقل

هاي  سیاست  002/0  583/19  338/0  495/0
  گانه سه

کنترل 
 شدگی رها

  1394و محاسبات نگارندگان  نامه پرسشاطلاعات مستخرج از  :منبع
  
 يهااستیس ون،یس رگر لیتحل جینتا اساس بر

 و یمال يابزارها دولت، میمستق دخالت گانۀ سه
 شدگی رها زانیم کنترل و يشهر يزیربرنامه يابزارها

. باشندیم 495/0 یهمبستگ يدارا يشهر درون یاراض
 ،دهدیم نشان ،شده لیتعد نییتع بیضر نیهمچن
 يشهر درون یاراض شدگی رها شدت کنترل از 338/0

 میمستق دخالت يهااستیس یخط بیترک قیطر از
 يشهر يزیربرنامه يابزارها و یمال يابزارها دولت،

 گانهسه يهااستیس  گرید عبارت به است شده نییتب
 نییتب را ستهیوا ریمتغ راتییتغ از 338/0 اندتوانسته

 در F براي شده محاسبه مقدار آن بر علاوه. ندینما
 خطی ترکیب که دهدمی نشان 95/0 اطمینان سطح
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 تبیین به قادر داريمعنی صورت به مستقل متغیرهاي
  .است وابسته متغیر تغییرات بینی پیش و

ــت، در ــاس نهای ــریب براس ــتاندارد ض ــد اس ــأثیر ةش  ت
 دخالـت يرهایمتغ وابسته، متغیر بر مستقل متغیرهاي

 يزیـربرنامـه يابزارها و یمال يابزارها دولت، میمستق
 یشـدگ رهـا شـدت کنتـرل بـر يمعنادار ریتأث يشهر

ــدداشــته يشــهر درون یاراضــ ــه. ان  بیضــرا لحــاظ ب
 نیشـتریب دولـت  میمسـتق  دخالت ،ياثرگذار شدت

 يشهر درون یاراض شدگی رها شدت کنترل بر را ریتأث
 نیکمتـر يشـهر يزیـر برنامـه يابزارها و است داشته
ــش ــرل در را نق ــم کنت ــدگی رها زانی ــ ش ــایا یاراض  ف
  .)11 جدول( اند نموده

     
  وابسته متغیر بر مستقل متغیرهاي اثرگذاري شدت ضرایب: 11 جدول           

 یب غیر استاندارد ضرا  مستقل يرهایمتغ
 بی ضرا

 T  استاندارد
Sig 

 داري) (معنا
B بتا ي استاندارد خطا  

  000/0  722/3  426/0  061/0  340/0  دولت میمستق دخالت
 012/0  196/2  323/0  060/0  216/0  یمال يابزارها
  037/0  811/1 297/0  071/0  173/0  يشهري زیر برنامهي ابزارها

  1394، و محاسبات نگارنده نامه پرسشاطلاعات مستخرج از  :منبع
  
  يریگ جهینت

را نه دولت به  ت آنیرین و مسکن و مدیمشکل زم
ن یـا یتواند حل کند و نه بازار. بلکـه تمـام یم ییتنها

، يحـل خواهـد شـد. نهادسـاز يمشکلات با نهادسـاز
 ی، فرهنگـياقتصـاد يهـا تیشدن فعال یاجتماع یعنی
(از جمله  ایدن ياز کشورها يارین نگاه که در بسی، ا...و
ک یـدر حـال حاضـر بـه صـورت  ،ران) مغفول ماندهیا

(بـازار ییدگاه نهادگرایـدتحت عنـوان  و مکتب درآمده
رویکـرد غالـب ایـن شود.  یاد میاز آن  شده) یاجتماع

مکتب به اقتصاد نه در جهت نفی ساز وکار بازار، بلکـه 
ساز وکار بـازار را در درون  ها آنبراي تکمیل آن است. 

بیننـد.  ممکـن می هـا آننهادهاي اجتماعی و از طریق 
کلاسـیک، دخالـت  ان ضمن قبـول اقتصـاد نئوینهادگرا

دولت را در اقتصاد بـه دلایلـی چـون وجـود اطلاعـات 
نامتقارن (که به شدت در مورد بـازار زمـین و مسـکن 

ایـن ن راسـتا، یدر همـ. داننـد صادق است) ضروري می
دولـت  يها استیراهکارها و س یبررسبا هدف ژوهش پ

 يمـورد مطالعـۀبـا شـده  رها یت اراضیریمد جهتدر 
ها و راهکارها مورد  استیلام انجام شده است. سیشهر ا
م دولـت، یدخالت مسـتقن پژوهش شامل یدر ا یبررس

 بوده است. يشهر يزیر برنامه يو ابزارها یمال يابزارها
ن موضـوع یـبیـانگر ا يآمار يها ج حاصل از آزمونینتا

از  ،م دولتیدر ارتباط با شاخص دخالت مستق است که
 حـوزةمشخص در  یقرار دادن متولهمچون  ییها هیگو
ن در منـاطق یمت زمـیت قی، تثبين شهریت زمیریمد

ن یبانک اطلاعات زمـ يانداز جاد و راهی، ايمختلف شهر
 عرضـۀ، جلوگیري از يشهر یت اراضیریمد يدر راستا

 ... بهره گرفته شده اسـتزمین در مناطق غیر هدف و..
دخالـت مطلب است که این  بیانگرج به دست آمده ینتا

شـدگی  تواند در کنترل شـدت رهـا می ،مستقیم دولت
در ارتبـاط مورد مطالعه مؤثر باشـد.  محدودةاراضی در 

همچـون  ییها هیـز از گویـن یمـال يبا شاخص ابزارهـا
ات یـاسـتفاده، مال شده و بلا رها یات از اراضیگرفتن مال

دراز مـدت  يها تین، اعمال معافیبر معاملات مکرر زم
صـدور  ۀنیشده، کاهش هز ات بر ساخت املاك رهایمال

ج به دست ینتا .شده استاستفاده ساز و.. و  ساخت ۀپروان
دولـت و  یمـال ين ابزارهـایبـ دهد کـه ینشان مآمده 

 رابطـۀ يدرون شـهر یاراضـ شـدگی رهاکنترل شدت 
 یمـال يابزارهـا يریبا به کـارگ یعنیمثبت وجود دارد 

 يشـهر درون یاراضـ یشـدگ دولت، کنترل شدت رهـا
و در آخـر جهـت سـنجش ارتبـاط  شتر خواهد شـد.یب

 شـدترل تـکن بـا يشهر يزیر برنامه يشاخص ابزارها
حذف معاملات  همچون ییها هی، از گویاراض یشدگ رها

ش یاسـتر، پـالا ستم ثبت کادیو استفاده از س يا قولنامه
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ــوان ــلاح ق ــیو اص ــود زم ــوان نین موج ــه ق ن ی(از جمل
لازم در  يها و خـدمات شـهر یدسترسجاد یا ،)یاتیمال

ج و ینتـا بهـره گرفتـه شـده اسـت.و.. شـده  رها یاراض
ان یدهد م ین رابطه نشان میل ایها حاصل از تحل افتهی

 شـدگی رهاو کنترل شدت  يشهر يزیر برنامه يابزارها
بـه  وجـود دارد يمعنـادار ۀرابطـ يدرون شـهر یاراض

کنتـرل  در يشـهر يزیـر برنامه يابزارها گر،یعبارت د
بـه  لام نقـش دارد.یـدر شـهر ا یاراض یشدگ شدت رها

دسـت آمـده از تحلیـل  توجه به نتـایج بـهبا طور کلی، 
ــا بــه کــارگیري آزمــون ضــریب همبســتگی  داده هــا ب

اي و همچنـین تحلیــل نمونــه تـک Tپیرسـون، آزمــون
هـا و  اسـتیر سیثأرگرسیون چند متغیـره در مـورد تـ

و  یمـال يم، ابزارهـایدخالت مستق گانۀ سه يراهکارها
ــا ــه ر يابزاره ــبرنام ــهر يزی ــدت  يش ــرل ش در کنت

مشـخص گردیـد  ،لامیـا يشهر درون یاراض یشدگ رها
ــمن تأثیر ــه ض ــه س ک ــذاري س ــامبرده در یگ ــت ن اس

ــت سیاســت ، یاراضــ یشــدگ رهــا جلــوگیري از دخال
در راستاي مدیریت بیشترین نقش را  ،مستقیم دولت

شـدگی  و جلـوگیري از تشـدید رهـاشـده   رهـااراضی 
  مورد مطالعه ایفا خواهد نمود. محدودةدر  یاراض

لام در دوران مختلـف یـشهر ا یکیزیف توسعۀروند 
اسـتفاده  يبـرا يا چ الگو و برنامـهیدهد که ه ینشان م

شـهر وجـود نداشـته  توسـعۀت ین و هدایح از زمیصح
شتر یبگسترش شهر به صورت افقی، که  يطور هب .است

در یک یا دو طبقه، و اخیراً به صورت پراکنـده اسـت و 
یی چنـد هـا انها و آپارتم مجتمع ،ها تپه ۀدر دامن اغلب

ــدا کرده ــور پی ــه ظه ــد طبق ــ .ان ــت ن یهمچن ــوع باف ن
 ۀمـیاسـت کـه در ن يا به گونـه ،لامیاشهر  شدة ساخته

ــ و  یخــال يفضــاها 4و  3منــاطق  یعنــی ،شــهر یغرب
ن یو در واقع بـ .خورد یبه چشم م يادیز شدةساخته ن

گونـه  چیه یتیمختلف شهر به لحاظ تراکم جمع ینواح
همچــون  یعوامــل مختلفــوجــود نــدارد.  یتعــادل

 يهـا و مهاجرت یلـیاز جنـگ تحم یناش يها مهاجرت
، يشــهرن یزمـ يواگـذار يها اســتی، سيشـهر روسـتا

 يبـاز ، بورسيشـهر يهـا نادرست طرح يها ینیب پبش
ش یدر کـل عــدم وجـود برنامــه و طـرح از پــ ن ویزمـ
شـهر را موجـب  ةقـوار یمتوازن و ب رشد نـا، شده نییتع

شهر را بـه مخـاطره انداختـه اسـت.  يداریو پا گردیده
 يهــا اسـتیراهکارهـا و س ازمنــدین ن معضـل،یـحـل ا

کـه  دهـد ینشـان مـ پژوهش، جینتا باشد. یم یتیریمد
م، بــه یدخالــت مســتق شــیوةدخالــت دولــت بــه ســه 

 يزیر برنامه ين ابزارهایو همچن یمال يابزاها يریکارگ
و  یح اراضـیت صـحیریمـد ۀنـیتوانـد در زم یم يشهر

ثر ؤمـ لام،یـدر شـهر ا نیسامان دادن به اوضاع بازار زم
از مســئولان و  يارین مثــال بســوا. بــه عنــواقــع شــود

لام معتقـد هسـتند کـه اگـر یدر ا ينظران شهر صاحب
لام یـشهر ا یغرب مۀینلازم را در  يها ر ساختیز دولت

مـت یق، دیـهم نماافر ،دارد يکمتر یتیکه تراکم جمع
ت یک شود و وضـعینزد یمت واقعیتواند به ق ین میزم

ن موضوع اسـت یانگر این امر بیا املاك به ثبات برسد.
درسـت  يشـهر درون يهـا نیکـه از زم یدر صورتکه 

تـا  به شکل صـحیحی مـدیریت گـردد،استفاده شود و 
نداشـته و  یکـیزیاز بـه گسـترش فیـنده نیآ دهۀچند 

گـام  يشـهر يداریـدن بـه پایتـوان در جهـت رسـ یم
  .برداشت

  
  پیشنهادها

 منظـور و بـه پـژوهشهاي ایـن  با عنایت بـه یافتـه
پایدار شهري در موضوع زمین و مدیریت  توسعۀتحقق 
در شهر ایـلام، پیشـنهادهاي زیـر ارائـه شده  رهااراضی 

  شود: می
با توجه به اینکـه سـازمان و متـولی مشخصـی در  -

مـدیریت زمـین شـهري وجـود نـدارد و هـر  ةحوز
منــدي از  نهــادي بــه فراخــور شــرایط خــود و بهره

نمایند و این امر باعـث  قدرت، در زمین دخالت می
پیچیدگی مدیریت زمین شهري شده است، ایجـاد 

زمین  ۀنهاد و سازمانی مستقل که مدیریت یکپارچ
را در دستور کار خود قرار دهد، لازم و ضروري بـه 

 رسد. نظر می
 يدر راســتاامــلاك اطلاعــات  جــامع وجـود بانــک -

ــد ــیریم ــهر یت اراض ــم و حیبســ يش ــار مه  یاتی
 باشد. یم

هـاي  نظارت منطقـی نهادهـاي ذیـربط بـر فعالیت -
هــاي زمــین و مســکن  و شناســایی و حــذف  بنگاه
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کی که خارج از ضوابط و  داران و مشاوران املا بنگاه
کاهش  تواند در کنند، می منشور صنفی فعالیت می

 .ثر باشدؤبازي  زمین م بورس
سـتفاده،  شـده و بلاا گرفتن مالیـات از اراضـی رهـا -

سـاز خواهـد  و مالکین این اراضی را وادار به سـاخت
 کرد.

صــدور پروانــه و  ۀکــردن و کــاهش هزینــ منطقــی -
 سـاخت، پروانـه اخذ روند طولانیهمچنین تعدیل 

شده  رهاساز در اراضی  و مالکین را تشویق به ساخت
 خواهد کرد.

تواند تا حدودي  مالیات بر معاملات مکرر زمین می -
 .ثر باشدؤبازي و سوداگري زمین م در کاهش بورس

فعلـی  ةتژي توسعه از درون و داخـل محـدوداسترا -
شهر ایلام، به جـاي اسـتراتژي توسـعه از بیـرون و 

شهر باید در اولویـت  ةاندازي به اراضی ذخیر دست
 قرار گیرد.

، GISهاي کاداستر شـهري و  با استفاده از سیستم -
 تهیـۀسـازي شـود و  مالکیت اراضی شهري شـفاف

کـه در آن عـلاوه شده  رهاهاي  اطلاعاتی زمینیۀ لا
ــن زمین ــت ای ــر موقعی ــدن و  ب ــا مان ــل ره ــا، عل ه

زمـین  ضـۀراهکارهاي لازم جهـت رفـع موانـع عر
 مشخص شده باشد.

مختلـف تعیین و تثبیت قیمت اراضـی در منـاطق  -
شهر توسـط کارشناسـان و متخصصـین مربوطـه و 

هاي متفاوت توسط دلالان  گذاري خارج نمودن نرخ
 اي. حرفه هاي  غیر و واسطه

سازي زمین و تأمین در  به مشکلات تأخیر در آماده -
ویـژه در  هاي آماده سازي بـه تأسیسات آن در طرح

غربی شهر و نـواحی کـه مسـکن مهـر ایجـاد  ۀنیم
 .دشده، توجه شو
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