
سين عبده تبريزيح

به‌نام‌خدا

سياست‌هاي‌بهينه‌ي‌عرضه‌ي‌زمين‌براي‌

مقابله‌با‌سوداگري



معنای سفته بازی در زمین
تاسسفته‌بازیبخریتواگرواستسرمایه‌گذاریبخرم،زمینمناگر

پس‌اگر

همتاه‌مدتکومالکیتبحثسفته‌بازینگاهداری،وخریدبحثازغیر.استمربوطزمانیافقبهبیشتر

لکمابلکه.نمی‌کنداستفاده‌ایآنازونمی‌سازدراملکمالکآنطیکهاستمالکیتیاین.هست

می‌کندتلاشسفته‌بازیاسوداگر.شودسودآورفروشورودبالاقیمتتامی‌داردنگاهخالیرامستغلات

شارزوکردههزینهعمومیمنابعازدولتیااست؛نکردهخلقخودکهآوردبدستزمینازراارزش‌هایی

اینربریکاتغییروشهرداریباچانه‌زنییاکرده،خلقراارزش‌هاییپیرامونیمحیطیارفته،بالازمین

(مالیاتقبیلاز)دولتاختیاردرابزارهایبامی‌بایدافزودهارزش‌هایاینهمه‌ی.کردهخلقراارزش‌ها

ازحاصلمیاسسودومالکسرمایه‌ایمنابععادلانه‌یسودطبعا ‌.نگیردتعلقزمینمالکبهوشدهکنترل

.استمتعلقمالکبهتورم
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سوداگري‌زمين

توسعهمانعوبی‌ثبات‌کننده

زمینصاحبانبهسودانتقال

بودجهنظراز

بخشبهمازاداعتبارتخصیص

مستغلاتدرمازادسرمایه‌گذاریتزریق

تغلاتمسرکودورونقچرخه‌هایابزارسفته‌بازی

لتدوتوسطزمینرانتدریافتعدم
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مشکلات بازار زمین

درگرانهسوداتقاضایکاهش.می شودمنجرآنقیمتافزایشبهزمین،بازاردرصحیحعدم سیاست گذاری

انه یسه گگروه هایدرتناسببهزمینقیمتافزایش.استسیاست گذاراصلیهدفشهریزمینبازار

یمتقافزایش.می شودمنجرگروه هاآندرقیمتشاخصافزایشبهوگذاشتهاثرخدماتوکالامسکن،

بهخوده ینوببهافزایشاین.می شودمنجرنیزخدماتیوتجاریکاربریبااملاکقیمتافزایشبهزمین

مسهمثال،برای.می شودمنجرخانوارهزینه یسبددرآنمانندوبهداشتخدمات،هزینه هایافزایش

.بالاستخصوصیبخشدردرمانوبهداشتهزینه هایدر(آنزمینطبعاًو)ساختمانهزینه ی
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زمينبازارمشکلات

زمینردراسرمایهودادهتغییرزمیننفعبهرابازارهاتوازنزمین،بازارسمتبهسرمایههجوم•

خش هایبدرسرمایه گذاریفرصت هایدست رفتنازباعثپدیدهاین.می کنندبلوکهوانباشت

.ی دهدمکاهشراکشوراقتصاددرپولگردشسرعتومی شودکشوراقتصاداشتغال زایومولد

.استشهریاقتصاددراصلیموضوعاتازیکینیزشهریزمیندرموجودرانت

بیش ترتولیدلدنبابهتولیدفرایندبهبودوبهره  وریافزایشبااین کهجایبهاقتصادیبنگاه های•

ازه مندیبهروزمینتملکبامی خواهندکهمی شوندتبدیلسوداگرانیبهبروند،بالاترسودو

.کنندجبرانرابهره وریافزایشعدمهزینه هایآن،قیمتافزایش

.استلاتمشکایندرمانوتسکینزمینه یباشند،شدهتدوینخوباگرزمینملیسیاست های•
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می شودشروعمناسبزمینسیاستباپایدارتوسعه ی

بهترزندگیکیفیتواقتصادبهکهدادتوسعهشیوه هاییبهمی توانرامناطقوشهرها

.شوندآلودگیوترافیکیبن بستنامنظم،گستردگیتسلیمیاوبینجامد،

هرهاشمی دهد،ارتقاءرازمینارزش(دولتی)عمومیسرمایه گذاریوشهریتوسعه یوقتی

یاگیرند،بکاربهضعیفاقشارمسکنیاعمومیزیرساخت هایبرایرامنابعایناستممکن

ینابرابراوضاعوشود،خصوصیمالکانبرایبادآورده ایثروتارزش هاایندهنداجازه

.کندوخیم تررا
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وياقتصادتوسعه‌يورشدموتورکوچکوبزرگشهرهاي

.شده‌اندتعریفاجتماعی

وستپمحلاتگسترشموتورحالعيندرآن‌هامتأسفانه،

.فقراندافزایشوحاشيه‌ايبافت‌هايوکثيف

بهرااشهرهکهدارندوظيفهطبعا ‌کشور«شهرسازي»و«زمين»مسئولان

.کنندبدلتوسعهکانون

7



شهريزميندرسياست‌گذاري

درمحلیومرکزیدولت هایکهاستسیاست هاییمجموعه ی«شهریزمین »سیاست گذاری

منبعاینزابهینهبهره برداریتامی کننداتخاذزمین«کاربری»و«ارزش»،«مالکیت»بُعدسه

ازلوگیریجاستیجاری،وملکیازاعمزمینمالکیتانواعتعیین.شودمحققاجتماعیکمیاب

ازقاضاتوعرضهبینتعادلحفظوزمیندرسوداگریبروزازجلوگیریزمین،ارزشافزایش

ووعنتعیینزمین،برمالیات هاانواعوضعماننددولتمداخله یمختلفِابزارهایطریق

قرارزمینسیاستحیطه یدرکهاستمسائلیهمگیآن ها،مانندوکاربری هامیزان

.می گیرد
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شهريزمينسياست‌هاياهداف

انجامبرایودادهتجدیدساختارمی بایدمسکنوزمینملیسازمان

.کندتجهیزراخودبالافعالیت های
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درتغييراتیچه«زمين،ملیسازمان»شکل‌گيريبا
.شوددادهبایدایراندرزمينمدیریت
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کهبداندبایدایراناسلامیجمهوريزمينمدیر
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سیاست های ملی زمین در کشورهای جهان سوم

تانزانیا: مثال

می کندتقسیمجزءدوبهرازمینملیبرنامه ی:

شهری-

روستایی-

می کندتقسیمجزءدوبهراشهریزمینملیبرنامه ی:

عمومی–شهریزمین

آسیب پذیراقشار–شهریزمین

ساختمانیکدنوعدوتهیه ی:

فضعیاقشاراستطاعتدرزمینبرایدیگریوعمومینواحیبراییکی

شدههگذاشتکنارضعیفاقشاربرایکهمناطقیدرزمینبازارهایکنترل.
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سبکتوانمندسازیهدفباعرفخلافشهریفعالیت هایبرایمقرراتتنظیمومجوزصدور

درآنانبهکشاورزیمجوزصدورمثلاً .ضعیفاقشارتوسطمناسبزندگیسطحودرآمد

.کوچکشهرهای

یاراضحریمبهتجاوزباعثکوچکشهرهایدرکهشهرهابی رویه یگسترشازجلوگیری

.می کندمحرومزمینبرحقوق شانازراروستاییفقیرزارعانومی شودروستایی

موقع،بهعرضه یطریقازجدید(حاشیه نشینی)کثیفوپستمناطقتشکیلازجلوگیری

.عهتوسبرایلازمکنترل هایاعمالواراضیقطعاتبرنامه ریزی شدهِاستطاعت،درکافی،

سیاست های ملی زمین در کشورهای در حال توسعه

تانزانیا: مثال
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به ویژه،زمینبرمالکیتحقوقتقویتوحمایتبرایکارآمدزمینمدیریتنهادهایاستقرار

.ضعیفاقشاربرای

تکیفیارتقایطرح هایدرشهروندانمشارکتتسهیلبرایآموزشیبرنامه هایارائه ی

.حاشیه ایشهرک هایوکثیفوشلوغمحلات

عطاف پذیرانسیستم)فرودستطبقاتنفعبهزمینقراردادهایامنیتبرایلازمتدابیراتخاذ

.(زمیناجاره داری

یمحدودهتعریفسریعوسادهنظام هایطریقازغیررسمیزیستگاه هایقانونی کردن 

ه هایزیستگادراراضیرویمالکیتمنافعضبطوثبتنقشه برداری،رأی،صدوراراضی،

.دولتومالکانمنافعحفظمنظوربهغیررسمی

سیاست های ملی زمین در کشورهای در حال توسعه

ادامه-تانزانیا: مثال
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خوبرانیحکمارتقایمنظوربهپایینسطوحبهزمینملیسازمانوظایفتفویضوتمرکزعدم.

ودانشابافرادبهدستیابیاستراتژیمثابه یبهانسانیظرفیت سازیبهارجحیت بخشیدن

.درآورنداجرابهودادهتوسعهراضعیفاقشارنفعبهسیاست هایکهکاردانی

ینزمبهمربوطخدماتوزمینتحویلدرتسریعبرایجدیدفناوریازگستردهاستفاده ی.

یبراتلاشمنظوربهحرفه ایجوامعطریقازمثلاَاخلاقیمعیارهایآراموتدریجیتزریق

.زمیناداره یدرسوءمدیریتوغلطعملکردهایریشه کنی
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سیاست های ملی زمین در کشورهای در حال توسعه

ادامه-تانزانیا: مثال



(18قرن)سنتینظریه‌يدیدگاهاززمين

.تصاداقکارکردبرایتولیدمحورچارچوبسرمایهوکارمثلاست،تولیدنهاده هایاززمین

.داردمحدودیاقتصادیمفهومزمینمفهوم،ایندر

دیت هایمحدوفاقدهنوززمینواستزمینممکنحدتااستهلاکمعنایبهاقتصاددائمیرشداینجا،

.می شودتلقی(ecosystem)زیست بومی
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نتیسنظریه‌يبراساسگذشتهروندهاي

17



Aldo-سنتینظریه ینقد Leopold(1949)

مثابه یهبزمینبهاگر.می دانیمخودبهمتعلقکالاییراآنچونمی کنیم،سوءاستفادهزمینازما

.... کنیممیاستفادهآنازاحتراموعشقبااحتمالاآن گاهداریم،تعلقآنبهماکهبنگریمکالایی

بدآنوتداشدوسترازمینبایداین کهامااست،زیست بومازسادهبرداشتیاستکالازمیناین که

....می گیردسرچشمهاخلاقازکرداحترام

واهانگیآب،خاک،شاملتامی دهدگسترشراکالاییزمینمرزهایصرفاًزمینازاخلاقیبرداشت

ساده یعضوجایدرومی دهدتغییرزمیناجتماعیفاتحازراانساننقشزمینشود؛جانوران

.می نشاندزمینشهروند
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زمينمدرنسياست‌گذارياهداف

عامهفیزیکیواجتماعیرفاه:مردمبرایهدف گذاری.1

زیست محیطیوطبیعینظام های:زمینکره برایهدف گذاری.2

سود:اقتصادیملاحظات.3
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مدرندیدگاهدر

.بیولوژیکیوفیزیکیظرفیت های.1

.اقتصادیوفن آوریامکان سنجی.2

.(...وفرهنگیچارچوب های)عامهپذیرشومقررات،قانون،شاملنهادیپذیرش.3
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نمدراقتصاددیدگاهاز
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يعیطبمنابعمدیریتبهنسبتمدرندیدگاه
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(Placemaking)مکان‌سازي

استعمومیفضاهایمدیریتوطراحیبرنامه ریزی،چندوجهیرویکرد.

تقابلیفضاهاآیامی گیرد؟قرارمردماستفاده یموردمی شود،ساختهکهعمومیفضاهایآیا

دارد؟را(Placeability)مکانبهتبدیل شدن

دارد؟رافرهنگ هاوملیت هاهمه یبهخدماتارائه یتواناییعمومیفضاهایآیا

ایعمومیمکان هایتامی کندسرمایه گذاریقابلیت هاوآرزوهامحلی،دارایی هایرویمکان سازی 

.دهدارتقاءراآنانرفاهوخوشبختیمردم،سلامتکهبسازد

ملموسدارایی هایبهآن هاازحفاظتهزینه هایتبدیلومکانایجادطریقازارزشخلق.
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شارزمفهومتغيير
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پسآب؛ه؛زبالوضایعاتکنترلهوا؛کنترلاوزن؛لایه یحفظزمین؛گرم شدنچونمحیطیمسائل

.خاکوآبهوا،آلودگی

وهسته اییانرژطبیعی،گاززغال،قبیلازتجدیدناپذیروفسیلیمنابعازاستفادهمحدودیت های

.ن گرماییزمیوآبیبادی،خورشیدی،زیستی،سوخت هایمثلتجدیدپذیرهاازبیش تراستفاده ی

ارساختاملاک،حقوقبرنامه ریزی،شاملآنسیاست هایوزمینکاربردنهادیچارچوبرعایت

.سطحهردردولتنقشدقیقتعریفومالکیت

اقتصادیمفهومیبه«محیط زیست»تبدیل.

مکانکاربردهایاقتصادوسبز،اقتصادچوناقتصاددرزمینجدیدکاربردهای.

مصرفیاغییرتبدونطبیعی،منابعمدیریت»یعنیبالاترمرحله ایبهزمینمدیریتبدین ترتیب

.می یابدارتقاء«زمین
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اخلاقو«محيط‌زیست،»«اقتصاد،»بينتعادل:ارزشمفهومتغيير



:زمين«اضافیارزش»منشاء

26

عمومیبخشزیرساختیپروژه های.

جدیدشهریدرآمدهایبرایزمینهایجادنیزوشهرینواحیعمومیرشد.

تقاضاهبعدم پاسخگوییوانحصاریشیوه هایاعمالحاصلزمینمصنوعیکمبودهای.

مجاوراراضیرویخصوصیسرمایه گذاری.



آناضافیارزشتخصيصوزمينارزش‌هاياثر

ارزشییرتغهموپروژهساختگاهارزشتغییرهمزمین،توسعه یپروژه یهراقتصادیمنافعمحاسبه یدر

.باشدهمعکسجهتدرمی تواندارزشتغییراین.می شودلحاظآنبامرتبطواطرافزمین های

می شودحاصلهمنهاییتولیداترویازارزشمحاسبه ی.

ذاردمی گتأثیرشهریزمینعرضه یبرآن،تخصیصشیوه یوحاصلهاضافیارزشبابرخوردنحوه ی.

دمی شواعمالافزودهارزشتخصیصنحوه یبامتناسباملاکوزمینعوارضومالیاتکلیچارچوب.
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Valueاضافیارزشجذب Capture
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«اضافیارزش»کسبروش‌هاي
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«اضافیارزش»کسبدرتوجهموردنکات

نگیزه ضداوکندپیشدستینباید«اضافیارزش»اخذبرایدولت

.شودخصوصیبخشبرای

مالیاتمورددرمثلاًدارد؛راخودجزئیاتروش هاازیکهر

.استمتفاوتبسیارروش ها

استدشوارمجاوراراضیاضافیارزشاخذ.
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ه تولیاد دادمه اقتصاددانان با مالیات بر زمین بسیار موافق اند، چون باعث عدم کارایی اقتصااد  نیی واود، با

.نیی زد، و بازار را بر هم نیی زند

   چون عرضه   زمین محدود است و ارزش موقعیت آن با هزیناه ها  عیاومی و امتیااو دورادور آن مارت

.است، رانت اقتصاد  حادل ن اید به مالک تعلق گیرد

الیاات باه در اخذ مالیات از زمین اولاً نرخ مالیات متناسب با ارزش زمین باید پله ا  بالا رود؛ ثانیااً در اخاذ م

.بسیار  از زمین ها نقدووندگی بالا ندارند. مریان نقد  موضوو تومه وود

 بیشتر مرباو  )مالیات می باید به گونه ا  طراحی وود که مالک به ساخت زمین یا واگذار  آن تشویق وده

.و نگاهدار  سوداگرانه   زمین منصرف وود( LVTبه 

مالیات کاهش اراضی رهاوده   درون وهر  منتهی وود.

ایاد ناوعی مالیاات برا  حفظ محی  زیست و هرز نرفتن مناطق برتر وهر  که غیرقابل ماایگزینی هساتند، ب

.داوت« مالیات س ز»اخذ وود که بتوان از آن تلقی 
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انواع‌ماليات‌بر‌زمين

32

Capital Gain Tax CGT مالیات بر عایدات سرمایه ای

Land Value Tax 

یا

Location Value Tax 

LVT
ماليات‌بر‌ارزش‌زمين

(زمين‌ساخته‌نشده)

Property Tax - ماليات‌بر‌مستغلات

Stamp Duty Land 

Tax
SDLT

بالا‌ماليات‌بر‌زمين‌داراي‌ارزش‌
(بالاتر‌از‌سقف‌مشخص)



زمين‌شهريبازاردردولتدخالتمنطق
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:دخالتاشکال

34



بازارطریقاززمينبهدسترسی

ًبازارارسازوکطریقاززمینبهعادلانهدسترسیزمینملیسیاست هایهدفطبعا

درپاسخد؟کننرقابتمی توانندبازارایندرپاییندرآمدباطبقاتآیا.استرقابتی

.استمنفیزیادیموارد

گروه هایبرایراشهریمناطقدرزمینبهدسترسیبی زمینیوزمیناحتکار

هادهاینطریقازشهریزمینارزانیاورایگانتخصیص.می کنددشوارآسیب پذیر

.داردضرورتپایینبسیاربادرآمددهک هایبرایمربوطه
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تدولتوسطزمينتوسعه‌ياصول
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پایين‌دستیسياست‌هايبرخی

.باشدهمراهمی باید«اضافیارزش»برمالیاتاخذباشهریزمینبهینه یتخصیص.1

اینگبزرسرمایه گذاری هایانجامهنگامدرباشد؛سادهبایدنظارتیکنترل هایوبرنامه ریزیچارچوبساده سازی.2

.استممکن ترامر

دبایمحلیاجتماعمنافعوحقوقحفظهدفباخاصپروژه هایزمینیاشهریزمین هایکلرویمرغوبیتعوارض.3

.شوداعمال

.باشدنمصرف کنندگابرایآن هامنافعبامتناسبهموهزینه هابامتناسبهممی بایدشهریخدماتبابتوجهاخذ.4

صورته ترسادخدماتاینارائه یمالیتأمینومی شودایجادانگیزهخدماتاینازدرستاستفاده یبرایبدین ترتیب

.می گیرد

وباشد؛مدنظربایدسرمایه گذاریپروژه هایاجرایبرایشهریزمینعمومیخریددرکاراییوعدالتاهداف.5

.شودکسبمحلیاجتماعبرایزمین«اضافیارزش»

.استقابل توصیهزمینمجددتنظیمپروژه هایبرایخصوصیزمیندارانو(عمومینهادهای)دولتمشارکت.6

.شوداصلاحبایدعمومینهادهایتوسطزمینخریدبرحاکممقرراتیابزارهایوقوانین.7

ادهاینهبهصفرگاهیو)مناسبهزینه هایبهآنهاعرضه یوشدهحفظمی بایدمحلیودولتیزمین هایمالکیت.8

.شودانجام(اجتماعیمسکنمسئول
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استفادهموردمحلیمنافعراستایدرشهریزمیناین کهازاطمینانحصولوشهریزمینکاربری هایکنترل

.استضروریمی گیرد،قرار

ستانیازموردهم(جادهمثلاً)عمومیفضاهایچونبه ویژهندارند،کنترلزمینکاربریبرلزوماًمالکان.

.شوداعمالوتنظیممی بایدمربوطهمقرراتوقوانین

می یابدافزایشعمومیخدماتهزینه هایزمین،توسعه یوساختضوابطتعیینبدون.

وترافیکوازدحامهزینه هایچونهزینه هاییبرافزودنوانحصاریشهریالگوهایبروزکنترل،بدون...

.استمحتمل تر

برون ریزها»بهتوجه»externalitiesاستضروری.

استمعمولجهاندرکمترمزایدهقیمتبالاترینبهدولتتوسطزمینعرضه ی.

داردوجودمتقابلرابطه یدولتیمقرراتوبازارنیروهایبین.

راخود هایویژگیکدامهر...وصنعتیتجاری،مسکونی،اراضی.استتکهتکهبازارنداریم؛زمینکلیبازار

.استاجتنابغیرقابلکنترلاین رو،از.دارند

فرایندکنترلضرورت
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زاجلوگیریمالکیت،روشن بودنبرایشهریاراضیکنترلوثبتنظاماتایجاد

.تاسضروریمالیاتاخذبرایاطلاعاتیپایگاهایجادوبرنامه ریزیسوءاستفاده،

لاعاتیاطنظاموجودمسکن،اقتصادیکلانسیاست هایواهدافتحققبسترمهم ترین

سیستماین.استالکترونیکسندصدوروملیسطحدرمسکنوزمینثبتبرایجامع

بهتوجهبامرتبطوربهومی شودشاملرامسکنوزمینبایگانیاسنادمجموعه یثبت،

.می شودبه روزمسکنوزمینکاربریوارزشومالکیتدرتغییرات

اطلاعاتینظامضرورت

39



با تشکر


