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 چکیده
ی زمـین سـازآمادهعرضه زمین مسکونی در شهرهای ایران توس  دولت و نهادهای عمومی با محوریت سیاسـت 

ی دهشـکلاز عوامـل اصـلی  1365ی زمین در سال سازآمادهسو یعنی تصویب قانون به این 1360ویژه از دهه به

 ی زمـین مسـکونی و عرضـهسازآمادهی هاطرح ناکارآمدساخت شهرهای ایران در چند دهه اخیر است. با اجرای 

ی فضـای ریگشـکلنیافته باهدف تحقق ارزش مبادلاتی زمین علاوه بر ارزش مصرفی آن، منجر بـه زمین توسعه

های مختلف شده اسـت. ایـن مقالـه بـا روش شهری از جنبهرانتی و تحت تأثیر قرار گرفتن انسجام ساخت کلان

سـاخت  و یکپـارچگی انسـجام و ی در تولید فضای رانتـیشهر نیرضه زمهای عسیاستتحلیلی، تأثیر  -توصیفی

. بـرای کنـدیمسـازی زمـین مسـکونی را تبیـین هـای آمادهق طرحگرفته از طریـشهری در محدوده شکلکلان

های دخیـل در مـدیریت شـهری شده سازمانبندیای و آمارهای عینی طبقهها از مطالعات کتابخانهگردآوری داده

بـا ضـریب ) یوزنـلیل همپوشـانی ، تحspace syntaxها از روش تحلیلی شده است. برای تحلیل دادهاستفاده

های گیری شده اسـت. یافتـهبهره Depthmapو  Arc Gisافزارهای در نرم IDWیابی وزنی فازی( و درون

مـین در ش مبـادلاتی ززی کوی گلشهر متناسب با تأمین سهم بالایی از ارسازآمادهتحقیق نشان داد که محدوده 

 زیـادی در کنار سهم ضعیف ارزش مصرفی و در نتیجه بروز زمینه فضـایی بـرای استحصـال رانـت مطلـق تـأثیر

گیری سـاخت شـهری نارسایی و کاهش انسجام ساخت شهری زنجان داشته است. این فرآینـد منجـر بـه شـکل

قـائم و  ایـه و کـویدان، پایین کوه، علوم پناکارآمد و ضریب هم پیوندی ضعیف شده است. در مقابل، کوی کارمن

ز مسـکن یعنـی ی فرادست توسعه شهری، عرضه زمین برحسب نیاهاطرحنسبی ضواب   آزادگان، به علت رعایت

 دیل قطعـاتتحقق ارزش مصرفی و جلوگیری از بروز پدیده رانت جویی باز تـوزیعی از طریـق کـاهش زمـان تبـ

تگی ی مناسب در پیوسابیمکانو  سازی مذکورهای آمادهمحدوده طرحمسکونی تفکیکی به ساختمان مسکونی در 

 با بافت موجود شهر یک ساخت شهری منسجم با پیوند فضایی مطلوب ایجاد کرده است.

 

 .هری، شهر زنجانی زمین مسکونی شسازآمادهتولید فضای رانتی، رانت جویی باز توزیعی،  کلیدی: واژگان
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 مقدمه

 بـه توجـه بـا که ،(308: 1380،داناسیرئ) است یشهر نیزم از استخراجقابل هایارزش از یکی یاراج مازاد شبه ای رانت

 یشهر نیزم صیتخص ناکارآمد هایسیاستو یا حتی در وفور عرضه زمین در بستری از  یابیکم یعنی نیزم یذات یژگیو

 توسـ  یشـهر نیزم توسعه ندیفرا در و یافتههرا نیزم ارزش در مازاد شبهیک عنوانبه نان،یشهرنش یکارکرد یازهاین به

 را نخسـت سهم سکونت ،یشهر توسعه محرک یکارکرد یازهاین انیم در .شودیمتصاحب  و نهادهای مختلف گرانیباز

 استیس نادرست یاجرا از یناش یمسکون توسعه به یشهر نیزم صیتخص یناکارآمد. دارد یشهر یفضا دیتول ندیفرا در

 ارزش، شـهرها در نیزمـ گـران توسـعه توسـ  فضـا فعالانـه و یاراد دیتول از یوجه عنوانبه تواندمی نیزم سازیآماده

. یافتدست نیزم ارزش در یافتهراه رانت استخراج به توانمی راستا نیا در که ببرد بالا را یشهر یمسکون نیزم یمبادلات

زمـان بـا تأثیرپـذیری از انـواع فراینـدهای پویـای هم طوربـهریزی شهری کـه ی مهم برنامههااستیسبنابراین یکی از 

ی را برای استحصـال رانـت زمـین، تولیـد فضـای انهیزم تواندیماجتماعی، اقتصادی، فرهنگی، نهادی، فضایی و سیاسی 

بـا در نظـر  برای امر سـکونت اسـت. 1ی زمین شهریسازآمادهرانتی و ساخت شهری متناسب با آن ایجاد نماید؛ سیاست 

عبـارت اسـت از  2های زمین شهری، تولید فضـای رانتـیهای متقابل توسعه، فضای شهری و سیاستتن انواع پویاییگرف

عنوان محـی  عینیت یافتن تلاقی نیروهای نامولد و مناسبات اقتصادی و اجتماعی لازم برای بازتولیـد رانـت در شـهر بـه

ی هـاییایپوتـرین مولـد مهم. (43: 1394)اطهاری،ق رانت صنوع شهر برای تولید و تحقمصنوع یا سامان یافتن محی  م

 اتکـاء به توجه با، ایران اقتصادیتوسعه مؤثر در تولید فضای رانتی در شهرها، ساختار اقتصادی هر کشوری است. ساختار 

 در ولـتد دسـت در آن از ناشی درآمد یدارلیتحص و مدیریت تمرکز و خارجی رانت یک عنوانبه نفتی درآمدهای به آن

در برابـر  3با توجه به اینکه در اقتصاد رانتـی، اقتصـاد چرخشـی. است بندیطبقهقابل دارلیتحصیا دولت  رانتی نظام قالب

عنوان فضـایی انتخـاب گیرد، نظام اقتصادی مذکور در فرایند فضایی بازتولید خودش، شهرها را بهقرار می 4اقتصاد تولیدی

شـکل رانـت جـویی بـاز تـوزیعی  نیترخالصکه فراهم نماید. ازآنجایی 5جویی باز توزیعی کند که بستری را برای رانتمی

بنابراین اگر شیوه و عملکرد تخصیص زمین  .(412: 1393انتقال پول از فرد یا گروهی به فرد یا گروه دیگر است )گانینگ،

ی را بـرای رانـت جـویی بـاز انهیزمدد زمین گر 7به ارزش مصرفی 6شهری به توسعه شهری منجر به غلبه ارزش مبادلاتی

 کند.توزیعی و ساخت شهری متناسب با آن ایجاد می

ی درآمدزا شده یا اینکه فضـاهای جدیـد را حتـی هامکاندر شهرهای ایران فعالیت رانت جویی یا متوجه منابع، فضاها و 

. حالـت دوم بـه کنـدیمر شهرها ایجـاد ی حاکم بر توسعه شهری باهدف امکان رانت زایی جدید دهایمندقاعدهفارغ از 

قـرار  "محـدودیت فضـایی"اسـت کـه در مقابـل  "گسترش فضایی"و به تعبیر دیگر  "تولید فضا"مفهوم لوفوری کلام 

ازحد فضا، رانت گیری از فضای شهری تشدید گردیده که در بدتر کـردن که در هر دوی تولید یا محدودیت بیش گیردمی

در شهرهای ایـران  .(254: 1395)رئیس دانا، منابع مالی اقتصاد آثار وحشتناکی را به بار خواهد آوردتوزیع درآمد و نابودی 

صورت گسترش فضایی شهرها در مقایسه با محدودیت فضـایی نقـش و جایگـاه عمدتاً رانت جویی ناشی از تولید فضا به

فضـای رانتـی در شـهرهای ایـران  ی تولیدهانهیزمبرتر در پویش شهرنشینی و ساخت شهرها دارد. در این راستا یکی از 

                                                           
1 . Urban land development 

2 . Rent space production 

3 . Circulative economy 

4 . Productive economy 

5 . Redistributional rent-seeking 

6 . Exchange value 

7 . Use value 
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در قالـب اجـرای ناکارآمـد  1نیافتهتوسـعه و خام نیزم شکل به شهر زنجان تخصیص ناکارآمد منبع کمیاب زمین جملهمن

سـو و وارد کـردن به این 1360های مهم و غالب زمین شهری از دهه عنوان یکی از سیاستسازی زمین بهسیاست آماده

سـان کـالا توسـ  پـول، مثابه خریـدوفروش فضـا بهبازی زمین بهاست. بورس 2بازی زمین مسکونیستم بورسآن در سی

ی شهرنشینی است که رابطه مستقیمی با هایژگیوشکل خالص رانت جویی باز توزیعی است. این کنش اقتصادی یکی از 

ی غیـر تولیـدی، سـودآورترین بـازار هابخشدر بین ساختار اقتصادی کشور دارد و منافع آن ریشه در بازار زمین دارد که 

در شهر زنجان در برابـر . (198: 1390)طالقانی، است و نقش مهمی در به جریان افتادن اقتصاد و تسریع حرکت پولی دارد

برابـر شـده اسـت. در ایـن میـان  1/12، مساحت شهر 1395تا  1335دهه از سال  6برابری جمعیت در طی  2/8افزایش 

درصد است که تنها در  64هکتار از توسعه فیزیکی شهر  3298ی مسکونی با مساحت سازآمادهی هاعرصهاحت سهم مس

نیافتگی شده به شکل مذکور با درجات متفاوتی از توسعههای مسکونی عرضهداده است. زمینر  1365-85ساله  20دوره 

ها قبـل از ایجـاد بروز ارزش مبـادلاتی مطلـق حتـی سـالو عدم تناسب با نیاز مصرفی و واقعی در شهر زنجان همراه با 

وفصل انباشت و بـاز های مذکور، مصداق جابجایی زمانی و فضایی برای حلسهمی اندک از ارزش مصرفی بر روی زمین

 توزیع مازاد پول رانتی از طریق تولید فضای رانتی است که مکانیسم آن به شرح موارد ذیل است:

 ی جـذب صارف آتی برات هدایت منابع از ارضای نیازهای جاری زمین و مسکن به شناسایی مصورجابجایی زمانی به

صـورت موقـت گونه جابجایی به مصارف آتـی بههای بلندمدت تأمین زمین و مسکن. اینها و پروژهمازادها در برنامه

 ود.شمدت در مقابله با مسئله انباشت مازاد محسوب میبوده و صرفاً نوعی مسکن کوتاه

 های حلراه»وع جابجایی فضایی که مستلزم جذب پول رانتی مازاد در حال چرخش در گسترش جغرافیایی است. موض

ل رانتـی در حال بسته به نفـوذ و میـزان پـودر مسئله انباشت مازاد، مستلزم تولید فضاهای جدید است. بااین« فضایی

مدت برای حلی کوتاهیز در بهترین حالت ممکن است راهجغرافیایی ن گسترش حال گردش ناشی از رانت خارجی نفت،

 مسئله انباشت مازاد باشد.

  (.122: 1393فضایی )حاتمی نژاد و شورچه،–و درنهایت ترکیبی از جابجایی زمانی 

ی هـاطرحنیافته در قالـب صـورت عرضـه زمـین مسـکونی توسـعهی رانت جویی بههاسمیمکانتلاش دارد  پژوهشاین 

هش آن است مایید. سؤال پژومین مسکونی در شهر زنجان و ساخت شهری ناشی از فرایند مذکور را تحلیل نسازی زآماده

سازی مسکونی ی آمادههاعرصهبین توسعه زمین مسکونی رانتی شده، ساخت شهر در سطح کلان و به تفکیک  رابطهکه 

 چیست؟

ی پیشینه پژوهشی گسترده در جهان و ایـران اسـت ی عرضه زمین مسکونی در شهرها داراهااستیسمطالعات مربو  به 

شده آن در ارتبا  با تأمین مسکن برای تمـامی افـراد های تجربهکه اغلب معطوف به ارزیابی کارآیی و اثربخشی سیاست

 توجهی وجـودی خارجی قابلهاپژوهشدر تولید فضای رانتی و ساخت شهر نیز  هااستیسباشد. در ارتبا  با تأثیر این می

شده از محتوا و عمق علمی متناسـب حال مطالعات انجامی داخلی در این زمینه محدود بوده و درعینهاپژوهشدارد. ولی 

 "شـهری شـدن سـرمایه"( در کتاب مشهور خود 1392) دیوید هاروی با پیچیدگی موضوع رانت و شهر برخوردار نیستند.

عنوان وجـه اصـلی شهرها برای پوشش گـردش سـرمایه و پـول بـهی رانت زمین در دارهیسرماکه در نظام  کندیمبیان 

 "ی تحت عنـوان امقاله( در 2017) 3. مانجنلیانجامدیمی در محی  مصنوع به تولید فضای رانتی دارهیسرمابازتولید نظام 

کیـک بافـت پویایی متفاوت رانت زمـین شـهری را بـه تف "ی ایتالیاامنطقهپویایی رانت زمین شهری در شهرهای مراکز 

                                                           
1 . Undeveloped land 

2 . Speculator of residential land 

3 . Benedetto Manganelli 
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ی برجسته این مقاله استحصـال رانـت از مجـرای هاافتهکند. از یمرکزی، میانی و جدید شهرهای بزر، ایتالیا مطالعه می

های کالبـدی جدیـد شـهرها اسـت. شکاف زیاد بین قیمت بازاری و هزینه تولید زمین در فرایند پراکنده رویی در توسـعه

عنوان ماشـین رشـد شـهر: بررسـی اقتصـاد و اکولـوژی املاک و مستغلات به صنعت "( در مقاله 2019) 1دلگادو راموس

توسـعه  زهیتحت انگی اخیر، هاسالی در تیکوسیمکزگسترش ساخت شهر  "یتیکوسیمکزسیاسی تولید فضای شهری در 

های سیاسـت کـه کنـدیمدر بستر اقتصاد مبتنی بر املاک و مستغلات را مورد تبیین قرار داده و بیـان سوداگرانه  یشهر

تواند بستر آن را فراهم و تأثیرگذاری آن را تشدید ریزی در صورت عدم کارایی میعنوان یک کنش برنامهزمین شهری به

کارآمـدی سیاسـت  "بازار زمین شهری: بهبود بازار زمین شهری بـرای شهرسـازی موفـق"( در کتاب 2009) 2نماید. لال

و  کـایامر ی بازار زمین شهری در تجربه کـره جنـوبی،هااستیسوان یکی از عنبه( UGB)یا  3رشد شهری تعیین محدوده

ی هـاکنشمحیطی و تعـدیل در دو جنبـه زیسـت سیاست مـذکور . ارزیابی وی نشانگر کارآییکندیمانگلستان را بررسی 

ی بـا امقالـهریکـا در ایالـت ام 48ی امنطقـههای اقتصاد ( طبق یافته2014) 4در بازار زمین شهری است. پنگ انهیجورانت

کند که متناسب استدلال می "یامنطقه: کاربردهایی برای توسعه انهیجورانتی هاتیفعالبازار مسکن و انباشتگی "عنوان 

در مقالـه  (2008) 5کنـد. چـوکـاهش پیـدا می GDPدر بازار مسکن، سرانه  انهیجورانتی هاتیفعالدرصدی  1با افزایش 

که  کندیمتحلیل  "نیارزش زم ی توسعه شهری وبر رو یرشد شهرتعیین محدوده  استیس ییضاف ریاثرات متغ یابیارز"

بازی زمین در داخل شهر و تسـریع آن در موجب آهسته شدن روند بورس (UGBرشد شهری یا ) سیاست تعیین محدوده

بازی زمـین و گسـترش بورس "نیافتگی در ایرانشهرنشینی و توسعه"( در کتاب 1390) یطالقانخارج از شهر شده است. 

که زمین شهری  کندیمشهری را با ساختار اقتصادی کشور و کنش رانت جویی برآمده از آن در ارتبا  دانسته و استدلال 

عنوان سودآورترین بازار در بخش غیر تولیدی اقتصاد ایران نقش مهمی در تسـریع حرکـت پـولی اقتصـاد ایـران دارد. به

نشان  "عوامل مؤثر بر تولید فضا در نواحی پیراشهری شهر ارومیه"ی با عنوان امقاله( در 1397ان )همکارزاده و اسماعیل

در زمـین شـهری  انـهیجورانتی سـوداگرانه و هاشیگراطورکلی با ی ارومیه بهراشهریپکه ساخت شهر و نواحی  دهدیم

 "تولید رانت؛ گرانیگاه نظام درآمـدی شـهرداری  "ن ی با عنواامقاله( در 1388) ییسراهای قابل تبیین است. طبق یافته

ها بلااسـتفاده سال، زمین 30درصدی قیمت زمین طی  81سازی و واگذاری زمین در شهر یزد، به علت رشد باوجود آماده

مـدی تولید رانت؛ گرانیگـاه نظـام درآ"ی با عنوان امقاله( در 1382) یبروجنهای یزدانی مانده است. همچنین طبق یافته

مثابه توزیع رانت اقتصادی، الگویی از مدیریت شهری را پدیدار سـاخته اسـت کـه بـه فروش مازاد تراکم به "هاشهرداری

جنبـه متمایزکننـده ایـن  های عمومی، عمرانی و اجتماعی شده اسـت.معروف است و منجر به افزایش هزینه 6دولت رانتیر

یافته و اخیر نوع تکامل)ویژه رانت باز توزیعی ی استحصال رانت بههاسمیمکانشده مشابه؛ بررسی پژوهش باکارهای انجام

صورت جابجایی پول در حال گـردش بـین افـراد یـا ی برای اسکان بهزیربرنامهصورت عمل ارادی در فرایند رانت که به

اسـت.  7نیافتهن توسـعهصورت عرضه زمـیی زمین مسکونی بهسازآمادهی هاطرحقابل استحصال است( در فرایند  هاگروه

شـهری در یـک کـار پژوهشـی  ربرای اولین بار است که مفهوم ساخت رانتی ضمن اینکه بامطالعه تأثیر آن برساخت شهر

                                                           
1 . Gian Carlo Delgado Ramos 

2 . Somik Lall 

3 . Urban Growth Boundary 

4 . Shin-Kun Peng 

5 . Cho 

6 . Rentier Estate 
ی زمین برای استفاده مسکونی افتگیتوسعهکه در آن مفهوم  باشدیم (Urban Land Development)ی زمین شهری سازآماده. معادل انگلیسی  7

بر روی  شدهکیتفکطیف وسیعی را از قطعات تفکیکی روی نقشه بدون وجود خارجی آن بر روی زمین گرفته تا قطعات  افتهینسعهتو. زمین باشدیممستتر 
 Organicمصداق پایین بودن ترکیب ارگانیک سرمایه ) افتهینتوسعه. با خوانش مارکسیستی، زمین ردیگیدر برمرا  هاآنزمین بدون ایجاد ساختمان بر روی 

Composition of Capitalیا پایین بودن نسبت سرمایه ). 
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عنوان یک مفهوم علمی جدید، ظرفیت زیـادی بـرای بسـ  و توسـعه زعم نگارنده ساخت رانتی به. البته بهشودیممطرح 

 ی ایران دارد.شهرها ی آتی برایهاپژوهشعلمی در قالب 

 

 نظری مبانی

اقتصـادی از شـهرها و  یهـالیتحلاکثـر  1970شهری در دهه  ریزیبرنامهانتقادی در مطالعات  یهاهینظرقبل از ظهور 

فضـایی شـهرها  بر مبنـای ایـن نگـرش فـرم (.68: 1393)شورچه، شهری بر مبنای نگرش نئوکلاسیک بود یزیربرنامه

زان اجـاره از ت توان پرداخـت میـکه بر اساس تفاو شودیمرآیند رقابت تقاضا برای فضا نگریسته یک برونداد و ب مثابهبه

 یهاذائقهسیک به اثر تغییر نگرش نئوکلا .(Alonso,1964:27شود )میاز زمین شهری توصیف  کنندگاناستفادهسوی 

و قابلیـت  کنندهفمصـرمـل تقاضـای و عا پـردازدیمبـر روی فـرم شـهری  یابیمکان، قابلیت دسترسی و کنندهمصرف

(. بـر 68-69: 1393رچه،)شو عامل در تبیین فرایندهای تمرکزگرایی یا تمرکززدایی فرم شهری است ترینمهمدسترسی، 

ولوژیـک شـهر حـول مکتـب شـیکاگو یـا سـاخت اک عمدتاًپیشین مطالعات شهری برای ساخت شهر  یهاسنتاین مبنا 

 هیـاپمین است و یا اینکـه بـر زایستای کاربری  یهامدلهر برآمده از آن معطوف به ساخت ش یهاهینظرکه  گرفتهشکل

 مطالعـات کلاسـیک کهیطوربه. شودیمتعریف « کاربری زمین ویژهبهعناصر سیستم شهری  اندازه، تراکم و ناهمگونی»

 این موضـوع و اندتفاوتبیآن  مداوم باز ساختبه نیروها و فرایندهای اقتصادی، اجتماعی و سیاسی ساخت شهر و نسبت 

 قرارگرفته یتوجهیبمورد  تتبدیل به کالایی بازاری شده اس و ساخت شهر مفهوم مکان اصلی دررکن  عنوانبه که زمین

ایسـتای  یهامـدلپـرداختن بـه  جایبـهو  تأکیدشهر  برساخت مؤثر یهاشرانیپمعاصر بر نیروها و  یهاهینظردر  .است

 زیمـت چنـین گرایشـیعاست. نقطه  موردتوجهشهرهای امروز  مقیاسکلانفضایی یا ساخت  یهاییایپو کاربری زمین،

جتمـاعی تصـادی و امفهوم تولید فضای شهری است که قادر به مطالعه و تحلیل پویای تمـامی نیروهـای اق اهمیت یابی

 در ساخت شهرها است. تأثیرگذار

 تـأثیربـا  ای خصوصـی و عمـومیو ارتباطات متقابل افراد، نهاده هاتیفعالعام تولید فضای شهری، عینیت یافتن  طوربه

ر در تحلیل بنای نظریه لوفومعوامل اقتصادی، سیاسی و ... در فرم و ساخت شهری است. بر  محدودکنندهیا  کنندهتقویت

یـدی روی روهـای تولینتولید چیزها در فضا( به تولید فضا که بر اساس رشـد مـداوم ) دیتولساخت شهر بایستی از فضای 

ایسـتا از فضـای تولیـد اسـت.  یهامدلئه شهرآراسنتی ساخت  هاینظریه درواقع( 131: 1391عبور کرد. )لوفور، دهدمی

امـل کلیـدی الگـوی عبـر مبنـای  معاصر الگوی رشد شهر در مقیاس کلان عامل کلیدی است. یهاهینظردر  کهدرحالی

 هموردمطالعـضای شـهری فنیل به مدیریت  باهدف مقیاسکلانپویایی فضایی رشد، امروزه ساخت شهرها در قالب چهار 

 از: اندعبارتکه  ردیگیمقرار 

 رشد پراکنده شهری 

  ایچندهستهتوسعه 

 شهری یپژمردگ 

 فشردگی شهری 

اقتصادی در شهرها اسـت.  یهاتیفعالفضایی جمعیت و  باز توزیعشکل جدید  ایچندهستهرشد پراکنده شهری و توسعه 

عبارت از دو شکل تحول در بخش درونی شـهرها اسـت. ایـن چهـار نـوع پویـایی فضـایی  یفشردگشهری و  یپژمردگ

. رشـد شـودمیامـروز محسـوب  یهامنطقـه -ساخت شهر یزیربرنامهموضوعات در مطالعات و  نیتریعموم طورکلیبه

یافته است.  یاگستردهو امروزه ابعاد  باشدیماست که مطرح  قرننیمپراکنده شهری در پیشینه رشد شهری برای بیش از 

منجـر بـه افـزایش میـزان فشـردگی در  تواندیمنوع جدیدی از رشد پراکنده شهری،  مثابهبه ایچندهستهتوسعه شهری 
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مناطق شهری شود. پژمردگی یک پویایی فضایی جدید است که در نتیجه کاهش جـذابیت در بخـش درونـی شـهرها از 

: 1393شهری بر روی توسعه بخش پیرامونی شهرها به وجود آمده است )شـورچه، یهااستیسو توجه  طریق ادامه تمرکز

در  شـدتبهواحد و جدا از هم نگریسته شود چـون  یهامدل مثابهبهفضایی شهری نباید  یهاییایپوهرکدام از این . (33

دارای بـیش از یـک نـوع پویـایی  زمـانهمماهیت دینامیک رشد شهرها، از یکدیگر متأثر هستند. یک شهر ممکن است 

فضـایی  یهـاییایپوشـهر دارد. سـاخت شـهری حاصـل از  برساخت یترغالبنقش  هاآنیکی از  غالباًفضایی باشد. اما 

اجتماعی، اقتصادی، فرهنگـی،  یهاییایپوشامل زمان )هم صورتبهشهری یک فرایند پیوسته و محصول چندین پویایی 

« شـهری ریزیبرنامـهسیاست و »و « توسعه شهری یهاییایپو»، «تحول شهری»سی( است. بین نهادی، فضایی و سیا

، واکنشی به تحول شهری است که هدف اصلی آن بهبود یا هـدایت یزیربرنامهوجود دارد. سیاست و  گانهسهیک رابطه 

 یهاهیـنظرتوجـه بـه مـوارد فـوق،  بـا. (34: 1393)شـورچه، پیامدها و برآیندهای ناشی از فرایند تحول و تغییرات است

دهـد، ای که رشد یک مکان را نشـان میمشخصه ترینمهمساخت شهر معطوف به عامل کلیدی رشد است.  کنندهتبیین

 کار، نیروی شمار بالا رفتن ابتدایی، صنایع گسترش  میزان رشد جمعیت آن است. این رشد جمعیت معمولاً نشانی است از

 شدت گـرفتن و جمعیتی تراکم افزایش شهری، بافت شدن متراکم و اراضی گسترش ها،فروشیهعمد و فروشیخرده بس 

فوق  مرتب  به همهای و رویه وانفعالاتفعلتمام معطوف به جمعیت نبوده و « رشد»مفهوم  طورکلیبههای مالی. الیتفع

به رشد است که میان نخبگان سیاسی یک  است. این میل رشد دهیپد ذاتِ سیاسی و اقتصادی هر محلی .گیرددر برمی را

مقتضـیات رشـد جلـوی  . هرچنـدکندها و تضادهایی که میانشان برقرار است، اجماع ایجاد میمنطقه، فارغ از تمام تفاوت

برای ائتلاف و  تأثیرگذاراصلی و  یهانهیزم( یکی از 1: 1397ت. )هاروی،هرگونه اصلاح اقتصادی و اجتماعی را گرفته اس

تمامی اجزا و عناصر نهادی، اجتماعی، اقتصادی و سیاسی جامعه شهری حول محـور کلیـدی رشـد، تولیـد فضـای  اجماع

پایـه تولیـد  هاینظریـه اسـت. ساخت رانتی شهرو ساخت شهر متناسب با آن موسوم به  رانتی برای تصاحب رانت زمین

 از: اندرتعباساخت شهر حول محور کلیدی رشد است  کنندهتبیینفضای رانتی که 

 1گراییدیدگاه نخبه

ند، اما نخبگانی وجود بگذار تأثیر گذاریاستسیند بر فرایند توانمیگاهی  هاگروهمعتقدند که اگرچه بسیاری از  گرایاننخبه

 پردازاننظریـه. عمـوم آورندمی به دست خواهندمیگرایش به اعمال قدرت و سیطره خود دارند و آنچه را  عموماًدارند که 

و  هاشـرکت ی صـنایع واین دیدگاه معتقدند که منابع اصلی قدرت در شهرها در اختیار صاحبان املاک و مستغلات، رؤسا

 . (34: 1384)پرهیزگار و کاظمیان، اصلی اقتصادی و مالی است هایبخش کنندگانکنترل

 2دیدگاه تکثرگرایی

و حتـی  هـاروهگراکنده است و بسیاری از پ نسبتاًرت در جامعه ادعا دارند که قد گرایانکثرت گرایینخبهدر مقابل دیدگاه 

 پردازنظریـه تـرینمعروفوند. رابـرت دال ند و از آن منتفع شتأثیرگذار گذاریسیاستند بر فرایند توانمیی محروم هاگروه

تحمیـل  گذارانیاسـتسی را بـر هایهزینـهی مختلف بتوانند هاگروهاین دیدگاه عقیده دارد چنانچه در یک نظام سیاسی 

 (.34: 1384)پرهیزگار و کاظمیان،نامید تکثرگرا توانمیکنند، آن نظام را 

 3دیدگاه ائتلاف رشد

ها شـهر ساختارهای قدرت محلی در معاصر اقتصاد سیاسی شهری، هاینظریهیکی از  عنوانبهائتلاف رشد  هینظر مطابق

 یمحلـ قدرت یاجزا ائتلاف رشد انیبن هک است نیا یتفاوت نینچ لیدل است. یمل سطح در قدرت یساختارها از متفاوت

                                                           
1 . Elitism 

2 . Pluralism 

3 . Growth Coalition 
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 اسـت شـده ریـزیپی هـاآن منـافع تـأمین یراسـتا در آن از اسـتفاده دیتشـد و نیزمـ عامل بر یمبتن عمدتاً شهرها در

(Domhoff,2005:1.)  بر اقتصاد سیاسـی مکـان و اهمیـت سـرمایه ثابـت  تأکیددیدگاه ائتلاف رشد یا ماشین رشد، با

و رعایـت  یابـدمیزمین در جوامع محلی، بر این فر  بنیادین مبتنی است که قدرت حول منافع مبتنی بر زمین سازمان 

بر اهمیت منافع و رفتار  تأکید. این دیدگاه، آوردمیرشد شهری را فراهم  هایزمینهملاحظات ناشی از این منافع است که 

و اهمیت دادن  گرانخبهسیاست توسعه شهری را از تئوری  دهیشکلی در نیروی حیات عنوانبهبازیگران فردی و گروهی 

ساختاری در اقتصاد محلی را از رویکرد اقتصاد سیاسی به عاریت گرفته است. در این میان صاحبان  کنندهتعیینبه عوامل 

اسـتفاده از زمـین و درآمدهای حاصل از املاک خودشـان از طریـق تشـدید  سازیبیشینهمستغلات و رانت خوران در پی 

این گروه در این چـارچوب بـا دیگـر صـاحبان منـافع  هستند. )رانت( ارزش مصرفی و ارزش مبادلاتی التفاوتمابهتملک 

منابع مالی، رسانه ها، و نهادهای عمومی و دولتـی ارتبـا   تأمینگران، وکلا، مهندسان، نهادهای وسازساختشهری مثل 

کـه رشـد آن در گـرو  یائتلافـ .دهـدمیرواب  مذکور، ائـتلاف رشـد شـهری را شـکل  منافع و مجموعه تنگاتنگ دارند.

 امـلاک و نیزمـ بـازار در فعـال کنشگران ایزمینه نیچن در .(35: 1384)پرهیزگار و کاظمیان، بیشتر است وسازساختس

ن بیشینه کـردن ارزش ائتلاف رشد خواها. (19: 1393)شورچه، شوندمی یشهر توسعه در یاصل عاملان به لیتبد یشهر

افـزایش رانـت  نهایتـاًو  هـاداراییزمین و بالا رفـتن قیمـت  بازیبورسمبادله اقتصادی شهری است که اغلب منجر به 

در  بلندمدتزمین و املاک اغلب در راستای حف  منافع ائتلاف رشد، در  بازیبورس. نهادهای درگیر و مسئول در شودمی

زمین  ایمبادلهشهری به دلیل افت برخی مناطق و ایجاد جذابیت ناشی از ایجاد ارزش  جابجایی جمعیت در سطح مناطق

یـک ماشـین  مثابـهبه. بنابراین شهر همـواره (Pitkin,2001:9-10) در مناطق جدید توسعه شهری نیز مشارکت دارند

هدایت نموده و بدین ترتیـب واجد ظرفیت تحصیل رانت،  هایمکاندولتی و عمومی را به سمت  هایگذاریسرمایهرشد، 

 توجهقابل. در این میان موضوع شودمیزمین منجر به رشد و ساخت شهری متناسب با آن  ایمبادلهضمن افزایش ارزش 

بلکـه در  مستقیم و کامل تنها راه افزایش قیمت و ارزش زمین در تئوری ائتلاف رشد نیسـت گذاریسرمایهاست که  این

به شـهری یـا  غیرشهریعدم تبدیل کامل زمین ) یشهرمستقیم بر روی زمین  گذاریسرمایه با حداقل توانمیشرایطی 

 عنوانبـهصـرف مبـادلاتی یـا  بـاارزش( زمین را بدون اینکه واجد حداقل ارزش مصرفی باشـد، نیافتهتوسعهعرضه زمین 

از منظـر دیـدگاه . و مستغلات کـرد املاک خریدوفروشاوراق بهادار یا بر، سهام وارد بازار  صورتبهدارایی صرف مالی 

دارایـی مـالی، سـبب چـرخش از تقاضـای زمـین  عنوانبـهائتلاف رشد، صنعت املاک و مستغلات و تلقی زمین شهری 

متناسـب بـا تقاضـای  الزامـاًشده است. تقاضای عرضه فضـا  "1تقاضای عرضه فضا"عامل اصلی ایجاد رانت به  عنوانبه

 کنــدمیذیــل بــازار زمــین را بــرای افــزایش ارزش زمــین تنظــیم  هــایروش مصــرفی زمــین و مســکن نیســت و بــه

(Evans,2004:29). 

 ؛آوردن زمین بیشتر به محدوده شهری برای استفاده 

 ؛تغییر کاربری زمین 

  ؛بیشتر وسازساختافزایش میزان فضا برای مبادله یا  منظوربهدر زمین  گذاریسرمایهافزایش 

چهارگانـه  یافتـهتحول هاینظامرانت زمین شهری، در تفسیر تاریخی از  نامصاحبپژوهشگر  نعنوابه 2بر همین مبنا هیلا

 .بردمینام « 3مالی سازی زمین»زمین، از دوره معاصر تحت عنوان نظام 

 

 
                                                           
1 . Demand for supply of space 

2 . Haila 

3 . Land financialisation 
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 های چهارگانه زمینروند تاریخی نظام . 1شماره  جدول 

 (Haila, 2014: 45)منبع: 
 

. کندمیبورس بازانه ایفای نقش  گذاریسرمایهدارایی صرف مالی و هدف یک  عنوانبهدر دوره معاصر مالی سازی زمین 

درآمـد قابـل  نظرازنقطـهبـر روی زمـین  گذاریسـرمایهو  آمیختـهدرهمبازار املاک و مستغلات، با بازارهای مالی دیگر 

رهنـی  هـایوام میمهضـبه. مالکیت زمـین گیردمیو مقایسه قرار  موردسنجشی مالی دیگر هاداراییتحصیل همواره با 

سهمی از بازار بورس کالاهای مختلف را  کهطوریبه سازدمیاملاک و مستغلات را مهیا  خریدوفروش، زمینه شدهتضمین

 1. هیلا درآمد ناشی از این قبیل ابزارهای مـالی سـاختگی را رانـت مشـتق شـده یـا غیـر اصـلیدهدمیبه خود اختصاص 

  .(Haila,2014:49) نامدمی

 2ه انتخاب عمومیدیدگا

اقتصادی، کـارآیی  یهانظامگفت که در مقایسه با سایر  توانیمدولت در ساختار اقتصادی رانتیر،  آفرینینقش با توجه به

مطالعـات علمـی و پژوهشـی  موردتوجـهو بخش عمومی در تخصیص منابع عمومی منجمله زمین و مسکن بیشتر  دولت

یکی از رویکردهـای متـأخر اقتصـاد سیاسـی هرچنـد ناکارآمـدی یـا  عنوانبه 3مطابق نظریه انتخاب عمومی مرتب  است.

بهینـه، زمینـه فکـری بـرای ورود  صـورتبهمنجمله زمین و مسـکن  4شکست بازار در عرضه خصوصی کالاهای عمومی

در پـی  اما این نظریـه آوردیمو تخصیص عادلانه و بهینه کالاهای عمومی را فراهم  تأمیندولت و بخش عمومی جهت 

بنگرد و این مفروضه را بنـا  دهندمیرا تشکیل  هاآنیا نهادهای عمومی از زاویه دیوانسالارانی که  هادولتتا به  آن است

 یادشـدهو در هـر دو عرصـه  شـوندمیمنافع دسته اول کشیده  سویبهنهد که آنان در بازار ترجیح منافع فردی و جمعی، 

بر مبنای این تئـوری یکـی از عمـده  .(207: 1386)ملک محمدی، گیردمید صورت سو سازیبیشینه تأثیرتحت  هاکنش

فر  تلویحی نظریه اقتصـاد رفـاه  .(2: 1383)ابریشمی، داندمی 5مسائل دخالت دولت در اقتصاد را بروز کنش رانت جویی

کـه  گرفتنـدیمخیرخواهی در نظـر دولت را سازمان  هاآنیم دیدگاه مستبد خیرخواه بنامیم. توانمیقدیم در مورد دولت را 

به دنبـال اجـرای آن اسـت. امـا اقتصـاددانان  باصداقتو  کندیماز سوی متخصصان را تصویب  شدهتوصیه یهااستیس

 گذاریسیاسـتمربو  به  هایگیریتصمیم هاآننیستند. به اعتقاد  لوحساده چنینایناروپا و آمریکا دیگر  هایدموکراسی

 ،)گانینـگ رودمی، هدف دوم به شمار آنکاراییکه در  گیردمییق فرایند تصمیم سازی گروهی صورت در کشورشان از طر

                                                           
1 . Derivative rent 

2 . Public Choice 

3 . Public choice theory 

4 . Public goods 

5 . rent-seeking action 

 تلقی از زمین های زمیننظام
 عنوان...به

 الگوی توسعه رانت انگیزه رواب  شکل مالکیت

 پایدار بدون رانت مصرف انسان و طبیعت اشتراکی و عمومی مادر طبیعت بومی

ارتبا   فئودالی
 اجتماعی

زمین شهری برای  رانت فئودال قدرت مالک و مستأجر ایاجاره
 مصارف عمومی

 -افتراقی بازار تولید و محی  مصنوع خصوصی کالا داریسرمایه
 -مطلق

 -انحصاری
 مالی و جهانی

توسعه کنترل نشده 
امعه ج -هاحومه
 مجازی

هدف  دارایی مالی سازی
 گذاریسرمایه

آمیختگی درهم
گذاری املاک با سرمایه

 ابزارهای مالی دیگر

داری و فروش بنگاه مشتق بازیبورس
 های شهریزمین
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نهادهـای  ینیآفرنقشزمین مسکونی با  یسازآماده یهاطرحتوجه به ناکارآمدی تخصیص زمین در قالب  با .(19: 1393

پویایی  صورتبهساخت شهر  مقیاسکلانسایی آن در نار تأثیرمسکن در شهر زنجان و  هایتعاونیعمومی یعنی دولت و 

از زمـین  رانت جویی یهاسمیمکان، نظریه انتخاب عمومی پایه فکری مناسبی را برای تحلیل رشد پراکنده شهری فضایی

 .نمایدمیشهری فراهم 

 

 پژوهش روش

 از اطلاعات گردآوری برای است. تحلیلی-توصیفی نوع از حاضر ، تحقیقهاشاخصبا توجه به اهداف، سؤالات و چارچوب 

، هاهیـنظربدین ترتیب منابع اطلاعاتی تحقیـق، شـامل مطالعـات پیشـین، . شده استاستفاده یاکتابخانه مطالعات روش

ی توسعه شهری و مـدیریت فضـا هاپروژهی مختلف مرتب  با طرح و هاسازمانی ادواری هاگزارشو  هاآمارنامهها، مدل

ی تحقیـق در هاشـاخصی عرضه زمین و سـاخت شـهری، هااستیسمطالعات  سابقه و وضوعم ماهیت به توجه است. با

شـد  تـدوین آن نماگرهـای و سـاخت شـهری( اسـتخراجوابسته )عرضه زمین مسکونی( و متغیر مستقل )قالب دو متغیر 

ی نیـز نـدارد. بـرای ریگهنمونی از آمارهای واقعی، فاقد جامعه آماری است. لذا ریگبهرهبه دلیل  تحقیق حاضر (.2 جدول)

شـده اسـت. در ایـن استفاده IDWی ابیـدرونی وزنـی، و پوشـانهمها از تکنیک ضریب هم پیوندی، تحلیل تحلیل داده

ی گردید. با توجه به اینکه استانداردسازی و گذارارزشهای عینی گردآوری، بر اساس داده هاشاخصتحقیق در وهله اول، 

ی آمـاری و هـابلوکصـورت مـین، رشـد قیمـت زمـین، تـراکم جمعیـت و نفوذپـذیری بهی قیمت زهاشاخصاطلاعات 

شده بود؛ بنابراین بـرای تعمـیم دهـی ی تهیهسازآمادهی هاطرحدرصد ساخت شهر به تفکیک محدوده  50ترمیم شاخص

 ARC GISار افز( با کمک نرمIDWمعکوس )یابی فاصله صورت قطعه مسکونی یا پیکسل از روش دروناطلاعات به

ی هـاطرحپیونـدی محـدوده  ضـریب هـم Space Syntaxاستفاده گردید. در مرحله بعـد، بـا اسـتفاده از روش  10.3

برای تعیین انسـجام سـاخت شـهر  یلیتحل روندیک تهیه گردید. این روش Depth map افزار ِی با کمک نرمسازآماده

ی محـدوده امرحلـهشهر با اضافه شـدن پیوندی ساخت کلان است. هدف این روش در مقاله، بررسی تغییرات ضریب هم

ی هـاطرحگرفته از اجرای محله شکل 30شامل نقشه ) 30ابتدا به تعداد در این روش ی به شهر است. سازآمادهی هاطرح

در هر گام، نقشه محـدوده یـک محلـه )بـا شد و سپس  دیتول Auto CADدر  یخ  محور ی مسکونی شهر(سازآماده

ی هریک از محلات( به نقشه شبکه معابر کل بافت شهری موجود اضافه گردید، تا ضـریب ریگشکلترتیب زمانی  رعایت

صورت جداگانه با خطو  اصلی معابر موجود کل شـهر، سـنجیده شـود. درنهایـت بـا اسـتفاده از هم پیوندی هر محله به

ی وزنـی پوشـانهمی با کمـک تحلیـل سازمدلها، ی آنی و استانداردسازگذارارزشی تولیدشده در مراحل قبلی و هاهیلا

. در این باشند 1یعنی برحسب درصد و یا بین صفر تا  100تا  1تواند بین می هاهیلابازه وزن  انجام شد. با توجه به اینکه،

ه لایـ»شـده اسـت. چـرا کـه ( تعیین5تا  5/1( عرضه زمین شهری )بین 5/4تا  1ی ساخت شهری )بین ده وزنپژوهش 

 ,Yamba) «کنـدجهت دهنده )متغیر مستقل( به علت تأثیرگذاری گسترده عملکردی، ضریب وزنی بالاتری دریافت می

2011:164.)  

 
 شهر زنجان عرضه زمین و ساخت یهاشاخصابعاد و  .2شمارهجدول 

 مأخذ شاخص ابعاد

عرضه زمین 
 مسکونی

ت، قیمت زمین، رشد قیمت زمین، نوع مالکیت، تراکم جمعی
 ضریب پرشدگی(،) یخالنسبت قطعات زمین مسکونی 

 مک؛ 1397سعیدی فر و همکاران، 
 ؛1390،لاران

ی درصد از قطعات خال 50زمان تبدیل ضریب هم پیوندی، مدت ساخت شهری
 رمیم ساخت شهر(،تساختمان )سازی به ی آمادههاطرحمحدوده 
 نفوذپذیری

 1393؛ امامی و زبردست، 1386تولایی، 
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 مطالعه مورد محدوده

نفـر  430871رای جمعیـت دا هکتار 6160با مساحت  رانیا شمال غربدر واقع مرکز استان زنجان  عنوانبهشهر زنجان 

، مساحت شـهر 1395ا ت 1335دهه از سال  6برابری جمعیت در طی  2/8در برابر افزایش (. 1395است )مرکز آمار ایران،

هکتـار از توسـعه  3298ی مسـکونی بـا مسـاحت سازآمادهی هاعرصهاحت برابر شده است. در این میان سهم مس 1/12

داده اسـت. بـر اسـاس ر  1365-85سـاله  20درصـد اسـت کـه تنهـا در دوره  64فیزیکی شهر در دوره زمانی مـذکور 

ی شـهر زنجـان در ریپـذتیجمعی مطالعات در دست تهیه طرح توسعه و عمران جـامع شـهر زنجـان، ظرفیـت سازمدل

ود وساز تمامی قطعات مسـکونی موجـمصوب فعلی با اعمال ضواب  مجاز طرح تفصیلی ملاک عمل برای ساخت محدوده

س شـورای عـالی قـانون تأسـی 5نفر است. در این میان با لحاظ مصوبات کمیسـیون مـاده  هزار 750شهر زنجان حدود 

ی موجـود هـاشیراگگزینـه ) یختمانسـامسکونی در زمینـه افـزایش تـراکم  وسازساختشهرسازی و معماری و تخلفات 

کـه مطـابق نتـایج سرشـماری محاسـبه اسـت. درحالینفر قابل هزار 900ی تا ریپذتیجمعمسکونی( ظرفیت  وسازساخت

(. بـا 1397نجـان،)اداره راه و شهرسـازی اسـتان ز نفر اسـت هزار 430کشور جمعیت فعلی زنجان در حدود  1395رسمی 

قتصـاد اتوجهی را بـرای توسـعه ی شهر زنجان بسـتر قابـلگرابرونضای شهری گسترده، و توجه به مقادیر فوق، تولید ف

اعمـال قـوانین  بـا توجـه بـه 1380مبتنی بر املاک و مستغلات و رانت باز تـوزیعی فـراهم آورده اسـت. پـس از دهـه 

از سـوی بـازیگران  منجر به بـروز کـنش دیگـری UGBی سیاست تعیین مرز محدوده شهر یا ریکارگبهو  رانهیگسخت

ه ی غیرقـانونی موسـوم بـهـاکیتفکی به اقتصـاد مـذکور در قالـب بخشتداومدرگیر در صنعت املاک و مستغلات برای 

شـاورزی کمان جهـاد باغشهرها در خارج از محدوده شهر زنجان گردید. در حال حاضر بر اساس اطلاعات اخذشده از ساز

د قطعات تفکیکـی درصد مساحت محدوده شهر زنجان( است که تعدا 38 معادلهکتار ) 2338 هاکیتفککل مساحت این 

 تـه اسـتوساز قرارگرفصورت غیرمجاز مورد ساختدرصد به 32قطعه معادل  1924قطعه است. از این تعداد  6000بالای 

قـق ارزش ز تحانیافته، بخشـی صورت زمین خالی توسـعهمابقی قطعات به .(1398سازمان جهاد کشاورزی استان زنجان،)

مقیاس شهر زنجـان لانک. این پدیده نیز در قالب پویایی فضایی دهدیممبادلاتی مبتنی بر املاک و مستغلات را پوشش 

بررسی است که البته نیازمند پژوهش تکمیلـی فراتـر قابل منطقه زنجان -صورت رشد پراکنده و بروز ساخت رانتی شهربه

 از این مقاله است.

 

 
 (1397در شهر زنجان )اداره راه و شهرسازی استان زنجان، سازیآماده هایطرحقعیت محدوده مو. 1شماره شکل 
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 هایافته و بحث

ی زمین و تأثیر آن برسـاخت سازآمادهی هاطرحمسکونی از طریق  ی عرضه زمینهااستیسدر شهر زنجان برای بررسی 

-95ی هاسـالو متوس  رشـد قیمـت قطعـات طـی سازی، قیمت قطعات های آمادهشاخص نوع مالکیت طرح 5شهر از 

شـده بـه قطعـات سازی )نسـبت قطعـات ساختههای آمادهو همچنین تراکم جمعیت و ضریب ترمیم محدوده طرح 1375

مشـاهده لب دولت و بخـش عمـومی قابلی، کنشگری غاسازآمادهی هاطرحها، در اغلب خالی( استفاده شد. طبق بررسی

ی تعـاونی بـا عضـویت کارکنـان دولـت هاشـرکتسازی( توس  طرح آماده 31محدوده از  26درصد ) 9/83است. حدود 

دهد که به علت تأثیربخش دولتـی شده است. از طرفی میزان رشد قیمت در طی دو دهه در شهر زنجان نشان میتأسیس

ه بیشتر از حـد نیـاز سازی شدی آمادههاطرحعرضه زمین شهری در محدوده  های عرضه زمین شهری، میزاندر سیاست

ان و میـز 2/66ی ضریب تـرمیم ی تعاونی با عضویت کارکنان دولت داراهاشرکتهای زمین کهیطوربهشهر بوده است. 

ی تعـاونی بـا مالکیـت هاشـرکتی هانیزمبوده است. این در حالی است که در  4/2با رشد قیمت متوس   03/94تراکم 

، عرضـه زمـین بوده است. بدین ترتیب 3/2با رشد قیمت متوس   133راکم ، میزان ت5/76بخش خصوصی ضریب ترمیم 

مـؤثر و  واسطه ساخت دولتی آن و عرضه زمین خارج از تقاضایی مسکن با عضویت کارکنان دولت، بههایتعاوندر قالب 

یجه تولیـد در نتن و مصرفی و سوق دادن مازاد زمین به بازار بورس زمین و معاملات غیررسمی، سبب افزایش قیمت زمی

وش بـا ر 4ی استانداردشـده جـدول هاهیـلاعلاوه بر ایـن، بررسـی و ترکیـب  شده است. هامحدودهفضای رانتی در این 

هـا ها بر اساس جدول وزن دهی فازی، و ترکیـب آنها و لایه( و وزن دهی به محدودهIDWیابی فاصله معکوس )درون

مـام توضـعیت و مطلوبیـت عرضـه زمـین در  4ه به لحاظ معیارهای جـدول پوشانی وزنی نشان داد کدر مدل تحلیل هم

ی زمـین، کـو سطوح محدوده موردمطالعه یکنواخت و متعادل نیست. تنها محدوده متعادل و مطلـوب شـهری در عرضـه

و  راویژه کوی الهیه، کوی غـرب، کـوی فرهنـگ، نانوایـان، شـهرآی دیگر بههابخشکه در باشد. درصورتیکارمندان می

ی مسـکن و هـایتعاونسـاختار دولتـی  واسطهبهی عرضه زمین مطلوب نبوده و هااستیسهایی از گلشهر، پونک و بخش

 است. نامتعادلی عرضه زمین، هاشاخصی زمین خارج از چارچوب تقاضای مؤثر، سازآماده

 

 زنجانشهر سازی های آمادهه تفکیک طرحهای تبیین عرضه زمین مسکونی ب. شاخص3شماره جدول 

جمعیت هدف  توسعه گران سازیطرح آماده
 واگذاری

 1395 متوس  قیمت
 یال(ر-)مترمربع

 نر  رشد قیمت
(95-75) 

تراکم 
 جمعیت

درصد 
 ساخت

 2/89 2/99 327/2 23000000 مسکن فاقدین لتدو -بخش عمومی فجر و نصر کوی

ـــرای قابل هرداریش -بخش عمومی انصاریه ـــه ب عرض
 همگان

49000000 524/2 6/83 9/88 

 8/95 8/95 746/2 120000000 کارکنان دولت ارکنان دولتک -تعاونی مسکن کارمندان

 4/73 8/81 288/2 18000000 کارکنان دولت ارکنان دولتک-تعاونی مسکن  غرب شهرک

 6/82 78 404/2 31000000 کارکنان دولت نیاد مستضعفانب-شبه دولتی زیباشهر

ـــرای لقاب بخش خصوصی زعفرانیه ـــه ب عرض
 همگان

28000000 385/2 176 6/81 

 6/65 101 418/2 32000000 کارکنان شهرداری ارکنان شهرداریک-تعاونی مسکن شهریار

 7/61 6/91 421/2 31000000 مسکن فاقدین لتدو -بخش عمومی امیرکبیر

 3/68 4/49 398/2 28500000 مسکن فاقدین لتدو -بخش عمومی لاله

 9/84 5/90 348/2 24000000 کارکنان دولت هرداریش -مومیبخش ع فرهنگ کوی

ـــرای قابل نیاد مستضعفانب-شبه دولتی نیک سازان ـــه ب عرض
 همگان

32400000 423/2 165 3/83 

 6/90 9/100 610/2 68000000 مسکن فاقدین لتدو -بخش عمومی پایین کوه

 7/81 2/97 521/2 49000000 مسکن فاقدین لتدو -بخش عمومی پایه علوم

آزادگان جنگ ایران و  لتدو -بخش عمومی آزادگان
 عراق

23800000 314/2 6/86 5/91 
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ـــرای قابل هرداریش -بخش عمومی شرق انصاریه ـــه ب عرض
 همگان

36000000 436/2 7/116 1/52 

ـــرای قابل بخش خصوصی صدرا کوی ـــه ب عرض
 همگان

17300000 270/2 166 8/81 

 8/89 106 501/2 45000000 مسکن نفاقدی لتدو -بخش عمومی قائم کوی

کارکنـــان نهادهـــای  ارکنان دولتک -تعاونی مسکن 2 شهیاند
 نظامی

35000000 452/2 105 5/79 

کـارگران بخـش -تعاونی مسـکن نانوایان
 غیردولتی

کــــارگران بخــــش 
 غیردولتی

13000000 213/2 117 7/66 

 6/75 2/148 195/2 12000000 کارکنان دولت ارکنان دولتک -تعاونی مسکن شهرآرا

 8/75 80 234/2 21000000 کارکنان دولت نیاد مستضعفانب-شبه دولتی الهیه

 6/97 82 293/2 18300000 مسکن فاقدین لتدو -بخش عمومی پونک

کارکنـــان نهادهـــای  ارکنان دولتک -تعاونی مسکن اندیشه
 نظامی

37000000 465/2 9/80 4/51 

 2/50 2/89 390/2 30000000 کارکنان دولت دولتارکنان ک -تعاونی مسکن ثبت اراضی

بازنشستگان نهادهای  ارکنان دولتک -تعاونی مسکن امید کوی
 نظامی

25000000 361/2 91 6/80 

کـارگران بخـش -تعاونی مسـکن نگین کوی
 غیردولتی

کــــارگران بخــــش 
 غیردولتی

27000000 381/2 2/115 2/53 

 9/84 3/77 390/2 28000000 مسکن فاقدین لتدو -بخش عمومی بهارستان

 7/68 64 371/2 26000000 مسکن فاقدین لتدو -بخش عمومی منظریه

 2/71 85 371/2 26000000 کارکنان دولت ارکنان دولتک -تعاونی مسکن فرهنگیان

ـــرای قابل بخش خصوصی مصلی اراضی ـــه ب عرض
 همگان

31000000 416/2 8/91 2/49 

 47 90 323/2 20900000 کارکنان دولت ارکنان دولتک -تعاونی مسکن گلشهر

 

 
 نیزمعرضه  هایشاخصوضعیت  بر اساسمحدوده  بندیپهنه .2شماره شکل 

 
 

 ویژهبـهی تعـاونی مسـکن هاشـرکتعملکرد  تأثیر، تحت سازیآماده هایطرح، عناصر ساخت شهری در هابررسیطبق 

ضریب هـم پیونـدی فراگیـر در کـوی  کهطوریبهرار دارد. ق هاآنعضویت کارکنان دولت در  تأثیرجامعه هدف و  ازلحاظ

 305/1برابـر  دیـام یکـوو  306/1 ثبـت ؛ کـوی309/1 اریشـهر؛ 312/1 کـوه نییپا؛ 311/1 باشهریز؛ 327/1 کارمندان

  بـا خطـو غالبـاً هامحـدوده. این مقادیر نشانگر بالاترین پیوند و ارتبا  با بخش قدیمی و مرکز شهر است. این باشدمی

بـا  صـدرا یکـو؛ 212/1بـا ضـریب  فرهنگیان ژهیوبه، هامحدودهکه سایر درحالیاست.  شدهمشخص قرمزرنگمحوری 

 229/1با ضریب  پونک؛ و 225/1با ضریب  گلشهر؛ 216/1با ضریب  2 شهیاند؛ 215/1با ضریب  نانوایان؛ 215/1ضریب 

ترین سـطح ضـریب هـم پیونـدی لتی هستند، پـایینهای تعاونی مسکن با عضویت کارکنان دوکه تحت مالکیت شرکت

درصد کـل قطعـات  50ساخت که دارای ضریب هم پیوندی بالایی هستند، میزان زمان  ییهایکورادارند. علاوه بر این، 
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سـال، شـرق  14ساخت طولانی در شهرک اندیشـه  زمانمدتسال است. به عبارتی، در مقابل  7کمتر از  هاآنمسکونی 

 زیباشـهرکارمنـدان و  یهایکوسال و  2سال، این مقدار در کوی آزادگان و اراضی مصلی  19ال و گلشهر س 17انصاریه 

بر مبنای نیاز واقعی متقاضیان و اعضای تعاونی بـوده اسـت. در نتیجـه، میـزان  عمدتاًسال است. چرا که عرضه زمین،  3

 بسیار مطلوب است. هایکوترمیم ساخت کالبدی در این 
 

 زنجانشهر  سازیآماده هایطرحساخت شهری در محدوده  هایشاخص .4ره شماجدول 

ضریب عمق  سازیطرح آماده
 فضا

 50زمان ساخت 
قطعات  درصد
 سال()

هم پیوندی 
 فراگیر

ضریب عمق  سازیطرح آماده
 فضا

 50زمان ساخت 
قطعات  درصد
 سال()

هم پیوندی 
 فراگیر

 225/1 19 411/5 گلشهر 295/1 8 146/5 فجر و نصر
 229/1 5 566/5 پونک 301/1 7 084/5 انصاریه

 230/1 12 595/5 1 شهیاند 216/1 14 627/5 2 شهیاند
 301/1 7 081/5 پایه علوم 327/1 3 945/4 کارمندان

 300/1 2 082/5 آزادگان 230/1 7 596/5 شهرک غرب
 306/1 4 086/5 ثبت اراضی 311/1 3 054/5 زیباشهر

 298/1 17 149/5 شرق انصاریه 291/1 4 169/5 زعفرانیه
 215/1 6 666/5 صدرا کوی 309/1 10 157/5 شهریار
 305/1 6 266/5 امید کوی 304/1 6 082/5 امیرکبیر
 236/1 5 547/5 نگین کوی 237/1 6 550/5 لاله

 297/1 5 156/5 بهارستان 215/1 7 660/5 نانوایان

 

 
 space syntaxدر کل شهر با  سازیآماده یهامحدودهیر تعیین ضریب هم پیوندی فراگ. 3شماره شکل 

 

وزنـی  پوشـانیهمساخت شـهری( در قالـب وابسته )عرضه زمین شهری( و متغیر مستقل )، تلفیق دولایه متغیر درنهایت

داشـته اسـت. و میـزان  ایملاحظـهقابل تـأثیرعرضه زمین رانتـی در برخـی نـواحی شـهری  یهااستیسنشان داد که 

شیوه مالکیت زمین و نحوه واگـذاری آن از  ژهیوبهعرضه زمین  یهااستیسوابسته به  شدتبهساخت شهری  ذیریتأثیرپ

، محـدوده گلشـهر و 5جـدول و  5شکل تعاونی با عضویت نهادهای دولتی و یا خصوصی است. طبق  یهاشرکتطریق 

تعاونی مسـکن بـا  عنوانبهاست. کوی گلشهر نامطلوب و رانتی عرضه زمین بوده  یهااستیس تأثیرتحت  شدتبهپونک 

اراضی دولتی تحت تملک سـازمان مسـکن و شهرسـازی وقـت در سـال  عنوانبهعضویت غالب کارکنان دولت و پونک 

خالی بسیار زیاد با کـاربری مسـکونی در داخـل محـدوده  یهانیزمو در قالب یک مصوبه علیرغم وجود  زمانهم 1375

. این فرآیند منجر به تشدید ضریب هم پیوندی ضعیف و شوندیمن، به محدوده شهر الحاق مصوب طرح جامع شهر زنجا

قطعات خالی زیاد در ساخت شهری زنجـان گردیـد و  یریگشکلناکارآمدی ساخت شهر زنجان گردید. این روند منجر به 
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 هایزمینخالی )فیش  یهانیزمار اوراق بهاد خریدوفروشحاصل از  باز توزیعی رانت جوییزمینه فضایی مناسبی را برای 

( فراهم آورد که تا به امروز هم در ساختار اقتصادی شهر زنجان تداوم دارد. در این راسـتا لازم بـه ذکـر نیافتهتوسعهخالی 

اسـت و میـزان  شـدهتفکیکدر طـرح تفصـیلی مصـوب  شـدهتعیینقطعه بیشتر از اسـتاندارد  1560است که در گلشهر 

است. در سطح دوم نیـز،  سازیآماده یهاپروژهترمیم نیز در این کوی کمترین میزان در بین تمامی  و ضریب وسازساخت

ی تعاونی مسکن بـا عضـویت کارکنـان هاشرکتکوی الهیه، فرهنگ و نانوایان قرار دارد. این محدوده نیز تحت مالکیت 

نـامطلوبی  تـأثیر، هـاآن یریگشـکلزمـان  عدم پیوستگی آن با سـاخت موجـود شـهر در واسطهبهدولتی بوده است. که 

شهری داشته است. این در حالی است که کوی کارمندان، پایین کوه، علوم پایه، قائم و آزادگان، به علت رعایت  برساخت

 ترمیمکوتـاهزمـین، زمـان  بـازیبورسضواب  تفکیک زمین در طرح تفصیلی و ارائه زمین برحسب تقاضای مـؤثر، عـدم 

طـرح  مکـان گزینـیمناسـب ) یابیـمکانخالی به ساختمان مسـکونی(، تـراکم مطلـوب و  یهانیزمدیل تب زمانمدت)

و سـاخت  هـم پیونـدی(، ضـریب باز تـوزیعیدر پیوستگی با بافت اصلی شهر برای استحصال رانت مطلق و  یسازآماده

 با پیوند فضایی محلی و فرامحلی مطلوب ایجاد کرده است. منسجمشهری 
 

 یشهراساس نحوه پیوند عرضه زمین و ساخت  بندی محدوده موردمطالعه بر. پهنه5هشمارجدول 

 هاشهرک درصد مترمربع(مساحت ) پهنه

 گلشهر؛ پونک؛ نیک سازان؛ و بخشی از نانوایان و شهرآرا 27 7/5845623 خیلی نامناسب

 رب و شهرآرایه، کوی فرهنگ، نانوایان، غهایی از گلشهر، الهبخش 5/4 6/974270 نامناسب

رک غـرب، هیـه، شـهاندیشه، زیباشهر، امیرکبیر، منظریه، لاله، بهارستان، شرق انصاریه، ال 39 7/8443678 قبولقابل
 هایی از نانوایان و شهرآرا، نیک سازانکوی فرهنگ، صدرا، بخش

 انصاریه هایی از امیرکبیر، زیباشهر وبخش 5/5 2/1190775 مناسب

 وی امیدگین و کنکارمندان، پایین کوه، کوی قائم، علوم پایه، آزادگان، فجر و نصر، گوی  24 5196110 ایده آل

 

 
  یشهر برساخت نیعرضه زم هایسیاست تأثیر نهایی بندیپهنهیی و فضا لیتحل. 4شماره شکل 

 

 گیرینتیجه

ی زمین مسـکونی اسـت. بـه سازآمادههدف این تحقیق تبیین تولید فضای رانتی در شهر زنجان ناشی از اجرای سیاست 

شده محدوده فعلی شـهر زنجـان پذیری محاسبهمقیاس شهر زنجان، ظرفیت جمعیتلحاظ پویایی فضایی یا ساخت کلان

در سـال  هـزار نفـر 430است که مقایسه آن با جمعیت واقعی  هزار نفر 750در طرح جامع شهری جدید زنجان به میزان 

 البد شهر و الگوی غالب مبتنی بر رشد پراکنده ساخت شهر زنجان با حداقل انسـجام، عدم تناسب رشد جمعیت با ک1395
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عنوان فضایی بـرای تحقـق ارزش درصد به 40کند. بر این مبنا از کل تولید فضای شهری موجود شهر، حدود را تائید می

ران اصـلی ایـن سیاسـت عمـدتاً کنشگ 4ی جدول هادادهمحاسبه است. مطابق مبادلاتی زمین یا تولید فضای رانتی قابل

ی تعاونی مسکن هستند. بنابراین نهادهای بخش عمومی سهم بسیار بالایی در پیگیری و اجرای هاشرکتشامل دولت و 

ی هاهیـنظراین سیاست دارند. با توجه به چنین ترکیبی تولید فضای رانتـی و سـاخت رانتـی شـهر زنجـان در چـارچوب 

یی قابل تبیین و بح  است. با توجه گرانخبهنین انتخاب عمومی و در درجه بعدی دیدگاه کننده ائتلاف رشد و همچتبیین

ی زمین و رفتار اقتصادی کنشگران در هریک از سازآمادهبه اینکه، نوع و ماهیت عرضه زمین مسکونی شهری با سیاست 

از آن، تأثیرپـذیر از سـاختار و عنوان وجه مهمی از توسعه زمین شهری و ساخت شهری حاصـل مراحل سیاست مذکور به

ی خـود نیآفرنقشزمینه کلان اقتصادی کشور برای رانت جویی باز توزیعی که مدام پول )تحولات اقتصاد رانتی و گردش 

( در کشور است، بنابراین مدیریت عرضـه زمـین از سـوی دولـت و کندیمشهرها جستجو  ژهیوبهرا در فضای جغرافیایی 

نیافته نقش لحاظ مدیریت عرضه برحسب نیاز مصرفی و همچنین جلوگیری از عرضه زمین توسعهویژه ازبخش عمومی به

مهمی در تشدید یا تعدیل رانت گیری از فضای شهری و درجه انسجام ساخت شهری دارد. طبق نظریه انتخاب عمـومی، 

شـود بنـابراین اگـر شـیوه و ی میی، منجر به تولید فضـای رانتـزیربرنامهی هااستیسدخالت دولت در نظام اقتصادی و 

ی را انـهیزمعملکرد تخصیص زمین شهری به توسعه شهری، منجر به غلبه ارزش مبادلاتی بر ارزش مصرفی زمین گردد 

کند که تبیین علمی آن در چارچوب بررسی رانت به برای رانت جویی باز توزیعی و ساخت شهری متناسب با آن ایجاد می

پذیر خواهد مرتب  با آن امکان انهیجورانتی هاکنشمفهوم بهره و اجاره زمین یا رانت تجاری( و نه به ) یاقتصادمفهوم 

ی ساخت و مورفولوژی شهری، یکی از عوامل اصـلی مطلوبیـت سـاخت شـهر در پیونـد بـا هاهینظربود. از طرفی، طبق 

میزان  کهیطوربهدسترسی بالا است. نیازهای ساکنین، پیوند فضایی مناسب بین محلات شهری و ضریب هم پیوندی و 

ی تعـاونی مسـکن هاشـرکتنحوه واگذاری آن از طریق  ژهیوبهی عرضه زمین مسکونی هااستیسشدت وابسته به آن به

ی نـامطلوب و رانتـی عرضـه هااسـتیسشدت تحت تأثیر ی مقاله نشان داد که محدوده گلشهر و پونک بههاافتهاست. ی

عنوان اراضـی دولتـی عنوان تعاونی مسکن با عضویت غالب کارکنان دولت و پونـک بـهشهر بهزمین بوده است. کوی گل

ی هـانیزمزمان و در قالب یک مصوبه علیـرغم وجـود هم 1375تحت تملک سازمان مسکن و شهرسازی وقت در سال 

. ایـن فرآینـد شـوندیم خالی بسیار زیاد با کاربری مسکونی در داخل محدوده مصوب طرح جامع به محدوده شهر الحـاق

ی قطعـات ریگشکلمنجر به تشدید ضریب هم پیوندی ضعیف و ناکارآمدی ساخت شهر زنجان گردید. این روند منجر به 

خالی زیاد در ساخت شهری زنجان و فراهم نمـودن زمینـه فضـایی مناسـب بـرای رانـت جـویی بـاز تـوزیعی حاصـل از 

نیافته( گردیـد کـه تـا بـه امـروز هـم در سـاختار های خالی توسعهش زمینی خالی )فیهانیزمخریدوفروش اوراق بهادار 

قطعـه بیشـتر از اسـتاندارد  1560اقتصادی شهر زنجان تداوم دارد. در این راستا لازم به ذکر است کـه در کـوی گلشـهر 

کمترین میزان  وساز و ضریب ترمیم نیز در این کویشده است و میزان ساختشده در طرح تفصیلی مصوب تفکیکتعیین

گفت که متناسب بـا غلبـه الگـوی رانتـی عرضـه زمـین  توانیمی است. بدین ترتیب سازآمادهی هاپروژهدر بین تمامی 

گرفته است. در مقابل کوی کارمندان، پایین کوه، علوم پایه، قائم و آزادگـان، بـه ی شکلنارساترمسکونی، ساخت شهری 

بـازی زمـین، زمـان تفصیلی و ارائه زمین برحسب تقاضای مـؤثر، عـدم بورسعلت رعایت ضواب  تفکیک زمین در طرح 

مکـان گزینـی مناسـب )یابی ی خالی به ساختمان مسکونی(، تراکم مطلوب و مکانهانیزمزمان تبدیل مدت) میترمکوتاه

ضایی محلـی و ی در پیوستگی با بافت اصلی شهر(، ضریب هم پیوندی و ساخت شهری منسجم با پیوند فسازآمادهطرح 

ی ذیـل هااستیسهای نظری و تحلیلی پژوهش، توجه به بدین ترتیب، بر اساس یافته فرامحلی مطلوب ایجاد کرده است.

 ضروری است:

 منظور ی خالی و بناهای فرسـوده مسـکونی بـههانیزمهای بازآفرینی شهری و استفاده از ظرفیت توجه به سیاست
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 ،شهر شتاب بخشیدن به فرایند ترمیم ساخت

 ی هـاکیتفکحـال جلـوگیری از تولیـد فـیش اوراق بهـادار زمـین در جلوگیری از افزایش محـدوده شـهر و درعین

 ،غیرقانونی موسوم به باغشهرها در خارج از محدوده و حریم شهر زنجان

 مسکونی ی های خالی و اوراق بهادار قطعات تفکیکبرقراری نظام مالیات ستانی هوشمندانه برای خریدوفروش زمین

 ،نیافته فاقد سند مالکیتتوسعه

 های توسعه و ی و تهیه طرحسازآمادهی دارای طرح هایکوپذیری شهر و تعیین حد بهینه و حداکثر ظرفیت جمعیت

 ،عمران جامع شهر زنجان بر مبنای آن باهدف جلوگیری از افزایش محدوده شهر

  یافته مسـکونی از ن خام به زمین توسعهفرایند تبدیل زمی ویژه تسریع زمانی مسکن بههایتعاوننظارت بر عملکرد

 ،مین و مسکن بر مبنای تقاضای مؤثر و مصرفیزها برای تأمین طریق هدایت آن

  نقشـه س از تائیـد طـرح وی بلافاصله پسازآمادهی هاپروژهالزام به اخذ سند مالکیت قطعات تفکیکی مسکونی در 

لی شهرسازی و معماری قانون تأسیس شورای عا 5کمیسیون ماده ) یشهرسازی قانونی هاونیسیکمی در سازآماده

 ،ی کشورهایشهردارقانون  101ایران( و موکول نکردن آن به صدور گواهی ماده 
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