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 چکیده
وچک اراضی همواره یکی از مهمترین چالش های سازندگان مجموعه های مسکونی بزرگ در نواحی درون شهری تجمیع قطعات ک

شهری است. در این بین یکی از موانع اصلی در روند تجمیع زمین برای چنین پروژه های ، افزایش هزینه ساخت و ساز به دلیل 

مشکلات و مسائل ناشی از سودا گری و احتکار زمین می باشد.  به منظور کاهش هزینه تجمیع زمین، سازندگان و توسعه گران شهری 

ترجیح می دهند که دارای اندازه های ملکی بزرگ و تعدد مالکیت کمتری هستند. بدین ترتیب این پدیده گرایش  ان دسته از اراضی را

سازندگان را به حومه های شهرها که درآن متوسط اندازه قطعات بزرگتر و تعداد مالکین کمتر هستند می کشاند. این مقاله در قالب 

بطه بین احتکار زمین و گسترش پیرامونی شهرها می باشد. بررسی های نظری نشان یک بررسی مدل تحلیلی کمی در صدد تبیین را

می دهد که با بالا رفتن تعداد مالکین در مناطق درون شهری هزینه تمام شده به دلیل پدیده احتکار زمین و تاخیر در اتمام پروژه ها 

 هرها به لبه ها و مناطق پیرامونی شهرها می شود.بسیار بالا رفته و همین امر بدل به یکی از عوامل گسترش فزاینده ش

 

 احتکار زمین،تجمیع زمین،مالکیت،گسترش شهرها کلیدی: واژگان

 

 

 مقدمه -۱

گسترش شهرها به نواحی پیرامونی یا خزش و پراکنده رویی شهری اصطلاحی است که برای توصیف طیف وسیعی از جنبه های رشد و  

هرهای بیش از حد بزرگ، توسعه کم تراکم شهری، رفت و آمد و ازدحام ترافیک  بیش از حد طولانی ، گسترش نامطلوب شهرها، از جمله ش

. هدف (Brueckner,2000;Nechyba and Walsh, 2004) فقدان فضاهای باز و عدم توسعه مجدد مناطق فرسوده درون شهری کاربرد دارد

است که منجر به پراکنده شدن شهرها در اراضی پیرامونی  "مسئله احتکار زمین شهری" این مقاله اشاره به شکل خاصی از قصور بازار زمین  یعنی

 جمیعت حین شهرها می شود. مقوله احتکار زمین یک شکل از قدرت انحصاری است که به طور بالقوه در فرایند تجمیع زمین شکل می گیرد. در

 نگه با هک طوری به ، می باشد شهری ضروری یک پروژه انجام برای است آنها اراختی در که زمینی که برند می پی حقیقت این به مالکین زمین،

 ایفروشگاه ه وسیع ، مسکونی های مجموعه نظیر بزرگ ساختمانی های پروژه که آنجا بالاتر ببرند. از آن را قیمت توانند می خود زمین داشت

روبر  متعدد مالکین با قیمت خصوص در زیادی های زنی چانه ارند باقطعات کوچک زمین های درون شهری د تجمیع به نیاز تجاری و... که

هستندکه این امر منجر به طولانی تر شدن اغاز و تکمیل پروژه های مختلف شده و هزینه ساخت و ساز انها را برای سازندگانشان افزایش می 

ردن اراضی با قطعات بزرگ با حداقل تعدد مالکین است تا از دهد. از این رو، یک موضوع حیاتی برای سازندگان و توسعه گران شهری، پیدا ک

ارای که دهاله شهری به اراضی ن شود سازندگا همانگونه که اشاره شد این موضوع باعث میپدیده انحصار زمین و تبعات منفی آن پرهیز گردد. 

 .کشیده شوندتری بوده و تعدد مالکین آن کمتر است قطعات بزرگ
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حتکار اله به شرح زیر است: ابتدا به بحث پیرامون مباحث اقتصادی گسترش پیرامونی شهرها پرداخته و تعریف پدیده ساختار و محتوی مقا

احتکار  -تجمیع مدل ترکیبی  قالب مدلی ساده این پدیده نامطلوب در شرایط تجمیع زمین مورد بررسی قرار می گیرد. در پرداخته شده و زمین

تحت در دورن شهر ها را و توسعه گران شهری  سازندگانپدیده مورد اشاره فعالیت دهد چگونه  می نشان میمدل ساده کزمین در قالب یک 

سوء خود قرار داده و باعث کشیده شده دامنه فعالیت آنها از مراکز درون شهری به نواحی هاله شهری می گردد و این خود به گسترش هر  تاثیر

 چه بیشتر پراکنده رویی منجر می گردد.

 

 پدیده  احتکار زمین: رابطه ان با تجمیع زمین و -۱-۱
و همچنین احتکار  1بررسی متون تخصصی نشان میدهد تعداد زیادی از متخصصین شهری سعی در نشان دادن رابطه بین بورس بازی زمین

به عنوان نمونه  (. ;Clawson,1962 Miceli and Sirmans, 2007; Milles,1980; Archer,1973)اند مدهآبر یشهر یروئ پراکنده با 2زمین

 ادل گسترش حومه ها برای اقشار گوناگون کارگری و بورژوازی را شامل آمیزه ای از نیروهای اقتصادی و فرهنگی،عملکرد بازار و اقدام دولت

 یکلیم دهیعق به(. 1831،152معرفی می کند که در این میان نقش انحصارگران حمل و نقل، زمین و شرکتهای ساختمانی پر رنگ است )ادل،

شوند به  یمواجه م نینگه داشت زم جتایو نتمین ز یبورس باز دهیدارد اغلب با پد نیزم عیبه تجم ازیآنها ن تیکه فعال یسازندگان رمانسیو س

نظیر ایجاد  8(یساز )انبوه بزرگ اسیمق با یشهر یسازها ساخت آنها دگاهید از .رود یساخت بالا م نهیعوامل مذکور هز ریتحت تاث کهی طور

 باشد. در اراضی که دارای مالکیت های متعدد هستند می 5نیمبزرگراه ها، پارکها، مراکزتجاری بزرگ و سایتهای مسکونی اغلب نیازمند تجمیع ز

 یانجامد و هنگام یساخت م یها نهیهز شیبه افزا جهیباشدکه در نت می 4نینگه داشت و احتکار زم دهیپروژه ها برخورد با پد نیمسئله عمده ا

کران محت کنند. لیسازندگان تحم یرا برا یذات یها نهیتوانند هز یکنند که م یم دایپ نیقی یاملاک شخص نیدهد که مالک یخود را بروز م

 یانتقال یها نهیهز ایرانت تجوی امر جس نیبه ا یبرخ .ندآی یاحتکار کرده خودشان بر م یاراض یمناسب برا متیق یهمواره در جستجو نیزم

 (. Miceli and Sirmans,2007,311دهند) یربط م زین یشهر نیدر بازار زم نیبازار در عرضه زم یرا به ناکارامد نآاطلاق کرده و 

 داریوخر هفروشند عنوان به دونفر تنها نیب یا مذاکره که یوقت مثال عنوانبه  .باشد  یم نیزم عیتجم به ازین ای عیتجم وجود هینظر اساس

 انیم از نیزم عیتجم موضوع که یهنگام مقابل در یول افتدیب اتفاق تواند ینم نیزم احتکار موضوع  عملا ردیگیم صورت نیزم طعهق کی

 .انجامد یم پروژه یها نهیهز شیافزا و بها شیافزا به تاینها نهاآ مجموع و فروشندگان نیتمک عدم شود یم مطرح متفرق تیمالک با قطعه نیچند

 کی جادیا و عیتجم عدم برد، یم بالا را معامله یها نهیهز که نیزم احتکار از یناش مشکل نیمهمتر( (Parisi,2002,597یسیارپ دهیعقبه 

 یشهر درون ینواح در تیمالک تفرق در یفضائ تنوع و تعدد بیترت نیبد .باشد یم شتریب هرچه تفرق جهت در نیزم بازار در هیسو کی انحراف

 نیزم اجاره بیش خاطر به قطعات اندازه متوسط که نجاآ از مشخص طوربه  .سازد یم شکارآ را یشهر یروئ پراکنده و نیزم احتکار نیب رابطه

 (یخصوص و یعموم)خواه  مستعد یاراض در نیزم احتکار شدت رو نیا از شود، یم متفرق اریبس تیمالک ابدی یم کاهش شهر مرکز یکینزد در

 یکلیم یکم ساده مدل کیبا  .شوند یم دهیکش رونیب یاراض به شهرها گسترش زادآ بازار کی در نهیهز کاهش یبرا جهینت در و ابدی یم شیافزا

 .دهند یم نشان یروئ پراکنده و نیزم داشت نگه نیب ارتباط نییتب در را هینظر نیا رمانسیس و

 یدلار در مجموع م Vمعادل   یا نهیهز یکه دارا یپروژه شهر کیساخت  یسازنده به تملک دو قطعه همجوار برا کیکه  دیرینظر بگ در

 نیارزش ا یعاد طیدر شرا دلار هستند. vمعادل  یارزش یو به طور جداگانه دارا یبه تنهائ زیشود هرکدام از قطعات ن یفرض م دارد. ازیباشد ن

 باشد . یسازنده م یدلار برا vمعادل   زیحال ارزش هر کدام از قطعات ن نیهست در ع دلارv 2) (دوقطعه معادل

 نیا برفرض  .هست نیزم عیتجم به مربوط لیمسا دهنده نشان رابطه نیااست.   برقرار                شود که                    یامافرض م 

 .دارند اطلاع یک شماره رابطه از معامله هنگام به مالک هردو که است

 . افتد یم اتفاق متفاوت روز دو در داریرخ با مالک دو نیب معامله که است نیا بر دوم فرض

                                                           

1 Land Speculation 
2 The holdout problem 
3 Large-scale developments 

4 Land  assembly 

 را در فرایند تجمیع می تواند داشته باشد. قدرت انحصاری که توانائی افزایش قیمت زمین - 4

(  1رابطه شماره   )  V > 2v 
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 .دینما برخورد شکل سه به مذکور پروژه با تواند یم سازنده،فروض نیبرا بنا

 aزمان واحد بخرد.  کیرا در  هردو .1

 b.بخرد بعدا را یگرید و امروز را یکی .2

 c.بخرد بعدا را قطعه هردو .8

 شیرا پ یگرید یا نهیذکر شده سازنده گز یوهایجز سنار یبه عبارت ار بگذارد.پروژه را کن نکهیاالبته احتمال چهارمی نیز مطرح است 

 افتد. یاتفاق م ریپروژه تاخ یدر اجرا c نهیو گز  b نهیدر هر صورت با انتخاب گز خود ندارد. یرو

هزینه تاخیر  داشت که در ان خواهد  معادل  یشود ارزش لیدوره اول تکم یشود که اگر پروژه در دوره دوم به جا یم فرض

ست که در دوره  نیفرض بر ا باشد. یم  یبه عبارت بوده و یسودآور یاست که هنوز پروژه دارا نیشود. فرض بر ا محسوب می

 وجودنداشته باشد. یفیتخف چگونهیامکان ه گریصورت گرفته و د ها صیدوم کل تخص

  ( 2رابطه شماره)
 یژاسترات دو توانند یم فروشندگان ها دوره نیا از هرکدامدر  .شود باز لیذ شرح به تواند یم داریخر و فروشنده نیب املهین رابطه معدر ا

 داریرخ با که کهیزمان و متیق با را خود نیزم شود یم متعهد فروشنده  معامله انتخاببا  .دارند نگه ای بفروشند را خودقطعات  .کنند انتخاب

معادلات  .شود نییتع تواند یم مذاکره روش سه به ها متیق کنند معامله به میتصم زمان کی در فروشنده هردوهرگاه  .بفروشد است کردهفق توا

 خواهد بود: ریز شرح به مورد سه هر در ها فروشنده رفتار اساس بر یگذار متیق  به مربوط

 2 شماره معادله استناد به معامله قیطر از شتریب سود وردنآ بدست یبراهنوز  .ندینما یم اول دوره در نیزم احتکار به اقدام مالک هردو

. کنند یم خود نیزم فروش به اقدام همزمان فروشنده هردو لحظه نیا در. ندارد وجود یگرید زمان در معامله امکان یول  دارد وجود فرصت

 کل نهاآ کنند یم معامله فروشنده هردو کهیزمان .شود یم نییتع سازنده ملکا تیرضا با متیق یبعد موارد و مورد نیا در شتریب یسادگ یبرا

 :با بود خواهد برابر قطعات از هرکدام متیق نیا بربنا  .کنند یم میتقس یمساو طور به را پول

  رابطه شماره)8(      

        
نرا آنفر دوم  یبفروشد ول p1 متیخود رابه ق نیزم کیاز فروشنده ها در زمان  یکیباشد که  ریتواند به شرح ز حال مورد بعدی می     

 کهیدر حال     برابر خواهد بود با  یپروژه و برگشت دینما یداریخر p2 متیقطعه دوم را به ق دارینگه دارد. هرگاه خر

خواهد بود.  برابر با   کیقطعه  دیاز خر یست بخورد( برگشت وکل پروژه شک دیشا نکهیکما ا ) قطعه دوم نشود دیاگر موفق به خر

که هرگاه معادله ذکر شده مساوی صفر  در این صورت سود حاصله از خرید برابر خواهد بود با

 :بود خواهد جهینت شود داده ارقر

   (5شماره ) رابطه

فروشندگان بهتر است که بعد از فروش قطعه  یتوان گفت که برا یم یبه سادگ لیدل نیخواهد بود و به هم    نیبرا بنا     

عقول م نیا به فروش برسانند. کجایهر دو را احتکار کرده و در دوره دوم  نکهیا تانگه داشته شود تا در دوره دوم به فروش برسد  یاول قطعه بعد

 .اوردیسود پروژه را بدست ب ماندهیفروشنده دوم انتظار دارد که باقرسد که  یبه نظر م

 نیزم  یکی نکهیهردو اقدام به معامله کنند و دوم ا نکهیاول ا .دیایب شیاست که دو حالت پ نیو انتظار بر ا میگرد به دوره اول برمی      

شده  میتقس یاول محقق شود ارزش معامله به دو قسمت مساو نهیاگر گز .دیخود بنما نینفر دوم اقدام به نگه داشتن زم یخود را معامله کند ول

 (4.                                                                           رابطه شماره )(4هر قطعه برابر خواهد بود با رابطه شماره) متیحالت ق نیو در ا
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هم در دوره اول به فروش برسانند  خود را با نیدهند زم یم حیهردو فروشنده ترج نیبزرگتر خواهد بود و بنا بر ا  از   بیترت نیبد     

به  نین باشد و اآاز  کوچکتر یحت ایبزرگتر و  از در هر صورت ممکن است که زمان و در دوره دوم به فروش برسانند. کیهردو در  نکهیتا ا

ه نداشت ایداشته و  یازاتیبا فروش همزمان هردو قطعه در دوره اول امت سهیقطعه در مرحله اول ممکن است در مقا کیاست که فروش  یمعن نیا

 باشد.

با  سهیه دوم در مقامازاد قابل حصول در دور و دهد سود یمدر حالیکه احتکار زمین قدرت چانه زنی را در معامله به صاحب ملک        

 یزمان سازنده م نیدر ا کند. یفروشنده در دوره اول اقدام به معامله م کیرا که فقط  یمورد دیریحال در نظر بگ باشد. یکمتر م ریتاخ نهیهز

ه اول شود برگشت خواهد خرید. اگر سازنده موفق به خرید قطع   متیکند که قطعه دوم را در زمان دوم به ق ینیب شیتواند پ

که هرگاه مساوی صفر قرار داده شود برابر خواهد    وی برابر خواهد بود با 

 با 

 (2) شماره رابطه

 نآ متیق نیکمتر به بفروشد اول دوره در را خود قطعه یهرکس یعبارتبه  .باشد یم متیق نیتر نییپا نیا گفت توانیمبه روشنی        

 از کدام هر منافع1 شماره . جدول بدارند نگه ای بفروشند دارند خود یرو شیپ یاستراتژ دو مجموع درفروشندگان  .است رسانده فروش به را

 :دهد یم نشان را هایاستراتژ

 

 

 
 

 

  نیبه رابطه ب یباز نیمعادله ا عتیبط شود نگه داشتن در دوره اول و فروش در دوره دوم. یم ریگونه تعب نیاحتکار در اصل بد مسئله

 شود.  یمبرقرار  1بزرگتر باشد آنگاه رابطه شماره  از که  دیفرض کنصحبت می شد. ن آکه قبلا به عنوان ابهام از  یزیدارد چ بستگی و 

    (1شماره ) رابطه
 

 یمعادله ناش باق کیبرعکس شود  یاگر نامساو و)احتکار و احتکار(. معامله( شود )معامله، برقرار می 1ص ناشدر این صورت دو معادله خال

باشد فلذا همواره نگه داشت هردو قطعه تنها معادله  یکم م اریبس ریتاخ نهین عبارت خواهد بود با)احتکار،احتکار( و از انجا که هزآ و ماندی م

عداد هرچه ت نکهیدارند و ا نیزم عیبه تجم ازیاست که ن ییپروژه ها جهینت ریتاخ نهیکه هز ستا نیوق نشان دهنده امدل ف خواهد بود. یباز نیا

 به را یپراکندگ نیکمتر   که دهند یم حیترج را یمکانهائ سازندگان رو نیااز  .رود یم بالاتر زینها  نهیهز زانیباشد به همان م شتریقطعات ب

 یا ستهه تک شهر مدلدر  .شود یم حاصل  و عیتجم مسئله یکالبد یفضائ بعد نیب رابطه نکته نیهم از و باشند تهداش تیمالک تعدد لحاظ

 است: روین دو حاصل امر نیامعمولا  .کند یم دایپ کاهش شهر مرکز طرف به قطعات اندازه

منظور  نیبه هم بکنند. یشتریملاحظه ب نیمز دیکنندگان مسکن در خر دیشود تا تول افزایش قیمت زمین در مرکز شهر سبب می اول

 شینشان دهنده افزا نهیهز یمنحن کهیزمان (.1)مطابق با نمودار  شود تیتثب یمسکون یکند تا تعداد واحدها یم دایمتوسط قطعات کاهش پ

مسکن به طرف مرکز شهر  متیق شیبا افزا نکهیدوم ا کند. یم دایکاهش پ 12به 11باشد اندازه قطعات از  یبه طرف مرکز شهر م نیزم متیق

                                                           
1- Nash equilibria 

 Miceli and Sirmans  ,2007,314 ماخذ :
 

 شندگان بازی خرید و فروش: ماتریس سود برای فرو۱جدول شماره
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 12قطعات از  شتریبه کاهش هرچه ب جهیدر نت شود. ینشان داده م h2به  h1از  رییدر نمودار با تغ رییتغ نیشود که ا یکم م دیخر ی،تقاضا برا

 بالا باپس  .باشد یم شهر کزمر کینزد مناطق در تیجمع یبالا تراکم بردلالت  12به 11 از قطعات اندازه کاهش یکلاثر  .شود یم منجر 18 به

 .رود یم بالا اریبس زین شهرها مراکز در ها تیمالک تعداد قطعات اندازه کاهش و تراکم رفتن

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       

 

 
 

 

به استناد مدل تحلیلی که به تفصیل در مورد آن صحبت شد هزینه تجمیع به دلیل همین تعدد مالکیت در مرکز شهر بالارفته و هزینه 

 ازین یزپروژه شهرسا کی یاجرا یبرا دیاست که فرض کن یقابل جمعبند گونه نیا هیقض صورت گریبه عبارت د رود. ایه گذاری نیز بالا میسرم

 (8-1-2 )است که در نمودار شماره  معدل  عیتجم نهیقطعه بدون احتساب هز نیتملک ا نهی. هز وجود دارد Sبه اندازه   نیقطعه زم کیبه 

 یم زیمصرف کننده و حمل نقل ن یتقاضا باشد. یم vگذار معادل  هیسرما یمجموع ارزش پروژه برا به صورت خط پر نشان داده شده است.

اهد بود خوطوری  نهیاز موازنه سود و هز یسازنده ناش یبرا یمکان انتخاب نیبهتر یزاد رقابتآبازار  کیدر  مورد دخالت داشته باشد. نیتواند در ا

پروژه اضافه شود از آنجا که هرچه قدر  یها نهیبه هز نیاز مسئله احتکار زم یناش نهیحال اگر هز مناسب داشته باشد. بهره وری تیه در نهاک

 تا حد امکان ساخت نهیکاهش هز یلذا برا .رود یو پروژه بالا م عیتجم نهیباشد( هز ینقاط م ریاز سا شیشود )که در مرکز ب ادیتعداد قطعات ز

 یاه نهیعکاس هزنا یاینشان داده شده است که گو نیبه صورت خط چ2در نمودار شماره  ندیفرا نیا .ردیگ یساز از مرکز شهر دورتر صورت م

 باشد. یپروژه م یابیمکان  یکل رو
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 Miceli and Sirmans,2007,316 : ماخذ: ؛هزینه های کل توسعه به عنوان عملکرد فاصله از مرکز شهر2نمودارشماره 

 

 نتیجه

 در آن کههای خواهند بود ها مکانشهر یها حومه ،در مقایسه با شرایط بدون تجمیع مکان مناسب برای انتخاب کار توسط سازندگان

 شکدون ب .ردیگ یم شکلگسترش بی رویه شهرها  که است نقطه نیا از و بسیار پایین در دسترس بوده  عیتجم نهیهز با کمتر قطعات تعداد

 خرد و یارض اصلاحات از بعد زین رانیادر  .شود یم محسوب یروئ پراکنده یریگ شکل در عوامل نیمهمتر از یکی زادآ بازار اقتصاد در عامل نیا

 مداخله و یونقان یها ،خلا ینفت یدلارها شدن ریسراز با شهرها در هیسرما انباشت ان متعاقب و شهرها رامونیپ یاراض در ژهیبو یاراض شدن

ه است. نبود قوانین جامع و ضعف نقش نظارتی دولت نیز داد قرار ریتاث تحت را شهرها یفضائ یکالبد سازمان شدت به دهیپد نیا دولت ناکارامد

بورس بازی  هبه مقوله فوق کمک نموده به طوریکه بسیاری بر این عقیده هستند که بالا رفتن بسیار بالای قیمت زمین در داخل شهرها به پدید

 زمین مربوط می باشد. انچه که در اینجا قابل ذکر است بیشترین اثرات این پدیده در بافتهای فرسوده و مرکزی که قطعات ملکی بسیار خرد و

عرض خود را به م یداران اراض یناز زم یبرخ ریز دانه می باشند مشهود است.انتظار برای افزایش ارزش زمین در حاشیه شهر موجب می شود

ع و تکه پاره منقط یحاصله الگو یجهتوسعه متفاوت بوده و نت یبرا ینزم یتبر اساس مطلوب یگربه مالک د یتنوع انتظار از مالک گذارند.نفروش 

  .شود یشهرها م یهاز ساخت ساز در حاش

ارزش افزوده،منجر به حفظ ارزش ذاتی آن ها به کالاهایی که بدون فراوری و قرار گرفتن در چرخه تولید و در نهایت ایجاد بدیل داراییت

اند نگهداری پول دراین شرایط که اقتصاددانان به آن اصطلاح شرایط پول داغ داده .کندگردد معمولا در شرایط حاد تورمی بروز میکالا می

ها توسط مردم پیش بینی عمومی قیمت از این رو بر اساس نوعی انتظار که در افزایش سطح.شودبدترین گزینه برای افزایش دارایی قلمداد می

کند وجوه و دارایی خود را به نوعی تبدیل به کالاهایی نماید که عرضه کمتری دارند و تاثیر پذیری کاهش قیمت شود، هر کس سعی میمی

رواج پدیده دلال بازی و . است کمتری داشته باشند و زمین به عنوان کالایی که عرضه کاملا محدود دارد در این میان بهترین گزینه برای خرید

ید، گذاری و تولدوربماندو عامل اصلی سرمایهاقتصاد بهسالمشود که پول ازقرارگرفتن درچرخهبورس بازی و خرید و فروش کاذب زمین موجب می

ن رشد شهری منجر شده و امکان امری که در نهایت به تکه تکه شد .کارکردی غیر فعال برای رونق بخشیدن به اقتصاد ، اشتغال و تولید بیابد

 برد. سرمایه گذاری کلان در بخش ساختمان در قلب شهرها را از بین می

 

 

 
 

 

 

سئله احتکارشامل منه کل يهز  
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