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‌مقدمه
 به توجه با که( 031: 5013دانا،  )رئیس است یاجار مازاد شبه ای رانت یشهر نیزم از استخراج قابل یها ارزش از یکی

 یشهر نیزم صیتخص ی ناکارآمدها استیسای از  زمین در زمینه ةیا حتی در وفور عرض یابیکم یعنی نیزم یذات  یگ ژیو

 در و نهادهای مختلف گرانیباز توسط و افتهی راه نیزم ارزش در مازاد شبه کی عنوان به نانیشهرنش یکارکرد یازهاین به

 را نخست سهم سکونت ،یشهر ةتوسع محرک یکارکرد یازهاین انیم در شود. تصاحب می یشهر توسعة زمین فرایند

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

 یمبادلات ارزش شهرها در نیزم گران توسعه توسط فضا ةفعالان و یاراد دیتول از یوجه عنوان به تواند می نیزم یساز آماده

 .افتی دست نیزم ارزش در افتهی راه نیزم رانت استخراج به توان می راستا نیا در که ببرد بالا را یشهر یمسکون نیزم

برای  یشهر یفضا دیتول وجهی از عنوان به مختلف مراحل در نیزم یساز آماده یها طرح فرایند و سا تار یبررس

 و عمق سنجش و یابیارز بدون 5شدن رانت منظور تحلیل نیروهای مؤثر در شهری به یشهر نیزم رانت انواع استحصال

ناقص و  ریرانت اقتصاد یک عنوان به کشور کلان اقتصاد یرهایمتغ یزمان تحولات بادر ارتباط  استحصال قابل رانت شدت

های اقتصادی و فرایندهای همبسته به آن برای بازتولید  نظام همةهای مهم  فضامندی یکی از جنبه زیرا نارسا  واهد بود.

 .دارد وجود یتصاداق نظام نوع و رانت و شدت عمق نیب یمیمستق ةرابط هموارهمستمر  ود در طول زمان است و 
ثیرگذار در رشد أترین عامل ت به این سو مهم 5003سازی زمین مسکونی از سال  های آماده اجرای سیاست طرح

 یتعامل ندیبرآ ییفضا فرم کی ةمنزل به شهر سا تشهرهای بزرگ ایران است.  گیری سا ت کلان کالبدی و شکل

 یعملکرد سمیمکان شهرنشینی سیاسی اقتصاد چارچوب در. است یاسیس و ،یاجتماع ،یاقتصاد ،یطیمح یها فرایند

که در یک ارتباط متقابل برای بازتولید آن   به طوری ؛بوده متفاوت جوامع مسلطنظام اقتصادی  در یادشده فرایندهای

 متفاوت هر کشوری های اقتصادی کند. در این میان وجه اشتراک میان نظام متناسب با آن را ایجاد می یشهر سا ت

ائتلاف  ةنظری است. مطابق یادشده ةشهری در برقراری رابط ةترین رکن توسع عنوان مهم حضور عامل تولید زمین به

 است این تفاوتی چنین دلیلاست.  ملی سطح در قدرت سا تارهای از متفاوتها شهر سا تارهای قدرت محلی در ،2رشد

 مینأت راستای در آن از استفاده تشدید و زمین عامل بر مبتنی عمدتاً شهرها در محلی قدرت یاجزا ائتلاف رشد انیبن که

سازی   واران در پی بیشینه (. در این میان صاحبان مستغلات و رانت0: 2331)دامهوف،  است شده ریزی پی ها آن منافع

ارزش التفاوت ارزش مصرفی و  درآمدهای حاصل از املاک  ودشان از طریق تشدید استفاده از زمین و تملک مابه

سازگران، وکلا، مهندسان،  و این گروه در این چارچوب با دیگر صاحبان منافع شهری مثل سا ت هستند. )رانت( مبادلاتی

 یادشدهها، و نهادهای عمومی و دولتی ارتباط تنگاتنگ دارند. مجموعه منافع و روابط  نهادهای تأمین منابع مالی، رسانه

: 5016)پرهیزگار،  لافی که رشد آن در گرو تولید فضا و سا ت و ساز بیشتر استائت ؛دهد ائتلاف رشد شهری را شکل می

ی و تولید فضای شهر ةتوسع در یاصل عاملان به یشهر املاک و نیزم بازار در فعال کنشگران یا نهیزم نیچن در .(01

 .(53: 5030)شورچه،  شوند می لیتبد رانتی
عنوان  وجه مهمی از تولید فضای شهری به  ودی  ود به ةمنزل شهری به کلان ةشد در چنین فضایی، فرم سا ته

اول  ةمنظور غلبه بر بحران انباشت بیش از حد در چر  دوم سرمایه یا پول و به ةگذاری در چر  محصول و برآیند سرمایه

مدیریت زمین شهری در دنیا  ةشد های تجربه در عمل سیاست ،(. بنابراین522: 5030نژاد،  )حاتمی شود نگریسته می

دهد که متناسب با آن همواره  درجاتی از گرایش به ایفای نقش در راستای بازتولید سا تار اقتصادی کشورها را نشان می

                                                                                                                                                                   
1. Urbanization of rent 

2. Growth coalition theory 



 ‌‌55… سازی‌های‌آماده‌شدن‌رانت‌در‌قالب‌طرح‌تحلیل‌نیروهای‌مؤثر‌در‌شهری

هایی را بر سا ت  گیرد و ضرورت الشعاع ارزش مبادلاتی قرار می ارزش مصرفی زمین به درجات و شدت گوناگون تحت

 کند. شهرها تحمیل می

های درآمدزا شده یا اینکه  و مکان ،جویی از زمین شهری یا متوجه منابع، فضاها های رانت ر شهرهای ایران فعالیتد

زایی جدید در شهرها ایجاد  شهری با هدف امکان رانت ةهای حاکم بر توسع مندی فضاهای جدید را حتی فارغ از قاعده

است که در مقابل « گسترش فضایی»و به تعبیر دیگر « تولید فضا»کند. حالت دوم به مفهوم لوفوری کلام  می

گیری از فضای شهری تشدید  گیرد که در هر دو تولید یا محدودیت بیش از حد فضا رانت قرار می« محدودیت فضایی»

: 5031دانا،  )رئیس ده که در بدترکردن توزیع درآمد و نابودی منابع مالی اقتصاد آثار وحشتناکی را به بار  واهد آوردش

جویی ناشی از تولید فضا )گسترش فضایی شهرها( در مقایسه با محدودیت فضایی  رانت در شهرهای ایران عمدتاً .(216

شدن  های تولید فضا شهری در این راستا یکی از زمینه نقش و جایگاه برتر در پویش شهرنشینی و سا ت شهرها دارد.

در قالب  5افتهین توسعه و  ام نیزم شکل به آمد منبع کمیاب زمینتخصیص ناکار ،جویی در شهرهای ایران رانت و رانت

به این  5003 ةهای مهم و غالب زمین شهری از ده عنوان یکی از سیاست سازی زمین به اجرای ناکارآمد سیاست آماده

2بازی زمین مسکونی سو و واردکردن آن در سیستم بورس
سان کالا   رید و فروش فضا به ةمثاب بازی زمین به بورس است. 

های شهرنشینی  است. این کنش اقتصادی یکی از  صیصه 0جویی بازتوزیعی شکل  الص رانت ةمثاب با میانجی پول به

های  مستقیمی با سا تار اقتصادی کشور دارد و منافع آن ریشه در بازار زمین دارد که در بین بخش ةایران است که رابط

نژاد،  )مصلی ن بازار است و نقش مهمی در به جریان افتادن اقتصاد و تسریع حرکت پولی داردغیرتولیدی سودآورتری

5031 :531). 

شهرهای کشور در درون  ةکه جزئی از شبک ،شده در این مقاله، شهر زنجان تبیین ةلئدر چارچوب طرح مس

عنوان  ن واقع در شمال غرب ایران به. شهر زنجاشدپژوهش  واهد  ،اجتماعی رانتیر است - بندی نظام اقتصادی صورت

 1011به  5001هکتار در سال  601سیاسی استان زنجان است. مساحت شهر از  -یک شهر میانی بزرگ مرکز اداری

برابر  5/52 یادشده ةکه در عدم تناسب با شتاب افزایش جمعیت، مساحت شهر در طی دور رسد می 5033هکتار در سال 

های  و اجرای ناقص طرح اجراشده در قالب  های مسکونی عرضه میان مساحت زمین افزایش یافته است. در این

های تعاونی مسکن و دولت  نیافته توسط شرکت زمین مسکونی شهری توسعه ةیعنی عرض 6سازی زمین مسکونی آماده

در  فقطدرصد است که  06معادل  یادشدهزمانی  ةفیزیکی شهر در دور ةهکتار است که سهم آن از توسع 0231معادل 

شده به شکل مذکور با درجات متفاوتی از  های مسکونی عرضه اتفاق افتاده است. زمین 5011-5001ساله  ة بیستدور

د و بستری برای بروز شو میزمین مسکونی وارد  ةنیافتگی و فارغ از نیاز مصرفی و واقعی شهر به سیستم عرض توسعه

کمترین عملیات عمرانی  جرایزمانی طولانی بدون ا ة. به طوری که برای دورکند  د میارزش مبادلاتی شدید ایجا

جویی بازتوزیعی ناشی از ارزش مبادلاتی مطلق ایجادشده بر  معطوف به توسعة زمین مسکونی بستر فضایی برای رانت

ادبیات نظری پیرامون رانت  ةواناین مقاله به پشتنگارندگان در  ،لهئ. در چارچوب این طرح مسکند روی زمین فراهم می

زمین  ةجویی بازتوزیعی در عرض های رانت ضمن معرفی مکانیسم اند، های واقعی بر آن زمین شهری و با تکیه بر داده

                                                                                                                                                                   
1. Undeveloped land 

2. Speculation of residential land 

: 5030 )گانینگ، ( انتقال پول از فرد یا گروهی به فرد یا گروه دیگر استRedistributional rent seeking) جویی بازتوزیعی ترین شکل رانت .  الص0

 متکی بر یک منبع طبیعی یا  دادادی است. های بارز اقتصادهای رانتی با درآمد ناشی از رانت  ارجی ( که از  صیصه652

مسکونی  ةیافتگی زمین برای استفاد که در آن مفهوم توسعه است Urban Land Developmentسازی زمین شهری  معادل انگلیسی آماده. 6

 .استمستتر 
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سازی زمین مسکونی، چگونگی، تداوم و تغییرات شدت  های آماده از طریق اجرای سیاست طرح ،مسکونی شهری

اصلی نظام اقتصادی کشور را  ةعنوان  صیص های کلان نظام اقتصادی رانتیر به یشراناستحصال رانت زمین با تحولات پ

 .نمایندشهر زنجان تبیین  در

‌مبانی‌نظری
یافتن تلاقی نیروهای نامولد و مناسبات اقتصادی و اجتماعی لازم برای بازتولید  شدن رانت عبارت است از عینیت شهری

(. 60: 5013)اطهاری،  یافتن محیط مصنوع شهر برای تولید و تحقق رانت سامانعنوان محیط مصنوع یا  رانت در شهر به

شدن رانت است. رانت زمین شهری نیز وجه اصلی فضامندی رانت در  رانت مفهوم کلیدی در تعریف شهری ةواژ

رانت به  ةواژ. است تولیدی عامل یک رفتة ازدست 5های فرصت -هزینه بر مازاد بازده از عبارت شهرهاست. رانت

توسط ریکاردو برای  نخسترانت مفهوم  گردد. یبرم ،کاردویر دیویو د تیآدام اسم ژهیو به ک،یاقتصاددانان کلاس

کار گرفته شده  های کشاورزی مطرح و سپس توسط سایر اقتصاددانان بسط داده شد و در مورد اراضی شهری نیز به زمین

است. در مفهوم رانت زمین، یک عنصر وابسته به محیط و موقعیت  «رانت زمین»یکی از مفاهیم اصلی در رانت  .است

آن عبارت از بهسازی ؛ دست طبیعت است ةعنوان سا ت زمین وجود دارد که جدای از عناصر مرتبط با ارزش ذاتی زمین به

 شدنی جنبه بررسی شود. تبیین رانت زمین در ارتباط با این استدلال در دو هایی است که توسط انسان ایجاد می یا پیشرفت

 :(021: 5300است )فتر، 

های  در این جنبه افزایش قابلیت زمین برداری اضافه شود. های قابل بهره توسعة زمین بدون آنکه به مساحت زمین

های ذاتی زمین ناشی از نیروهای طبیعت مدنظر  موجود از طریق بهسازی  اک و سایر اقدامات دیگر فراتر از قابلیت

های ریکاردو ناظر بر این جنبه از  با تأکید بر نظریه رانت عمدتاً 2ویژه رانت تفاوتی های سنتی به بندی و طبقهاست. مفاهیم 

 مفهوم توسعة زمین است.

برداری برای کارکردهای مختلف.  های قابل بهره توسعة زمین از طریق گسترش ارضی و افزایش مساحت زمین

ناظر بر این جنبه از مفهوم توسعة زمین است. با طرح  ،شهری آن ةدر زمین ویژه به ،های معاصر در  صوص رانت نظریه

 . شود رانت تحلیل می ةاین جنبه از مفهوم توسعة زمین، جغرافیای توسع

عنوان عامل اصلی  طور کلی، تأکید بر مفهوم اقتصادی ارزش زمین و رانت زمین سبب چر ش از تقاضای زمین بهه ب

متناسب با تقاضای مصرفی زمین و مسکن  فضا الزاماً ةشده است. تقاضای عرض 0«فضا ةرضتقاضای ع»ایجاد رانت به 

 (:23: 2336)ایوانز،  کند های ذیل بازار زمین را برای افزایش ارزش زمین تنظیم می نیست و به روش

 شهری برای استفاده ةآوردن زمین بیشتر به محدود

 تغییر کاربری زمین

 منظور افزایش میزان فضا برای مبادله یا سا ت و ساز بیشتر مین بهگذاری در ز افزایش سرمایه

 6«مالی سازی زمین»شدن رانت از طریق تولید فضا نظام  یکی از مفاهیم مطرح در گفتمان معاصر پیرامون شهری

ازارهای یابی آن به افزایش اهمیت ب عنوان نوع چهارم نظام زمین که  صیصه )به سازی معاصر ما مالی ةاست. در دور

نقش بازانه  گذاری بورس عنوان یک دارایی صرف مالی و هدف سرمایه شود( زمین به جهانی و ابزارهای مالی مربوط می

                                                                                                                                                                   
1. Cost-benefit 

2. Differential rent 

3. Demand for supply of space 

4. Land financialisation 
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نظر درآمد  گذاری بر روی زمین از نقطه آمیخته و سرمایه  کند. بازار املاک و مستغلات با بازارهای مالی دیگر درهم ایفا می

شده  های رهنی تضمین وام ة. مالکیت زمین به ضمیمشود دیگر سنجش و مقایسه می های مالی قابل تحصیل با دارایی

به طوری که سهمی از بازار بورس کالاهای مختلف را به  ود  کند؛  رید و فروش املاک و مستغلات را مهیا می ةزمین

)هیلا،  نامد می 5شده یا غیراصلی‏دهد. هایلا درآمد ناشی از این قبیل ابزارهای مالی سا تگی را رانت مشتق ا تصاص می

2350 :63). 

 زمین‌ةهای‌چهارگان‌.‌روند‌تاریخی‌نظام‌1جدول

‌2118‌:03هیلا،‌:‌خذأم

سازی زمین مسکونی با رعایت اصول  های آماده های مهم توسعة زمین شهری تهیه و اجرای طرح یکی از زمینه

های اصلی توسعة  عنوان یکی از زمینه مسکونی بهسازی زمین  های آماده های جامع و تفصیلی شهری است. طرح طرح

زمین شهری و تولید فضای شهری در شهرهای ایران است. در میان رویکردهای نظری متداول برای تبیین توسعة زمین 

ثیر آن در فرایند توسعة زمین و أویژه بر روی موضوع رانت و ارزش زمین و ت مباحث و محورهای موضوعی مختلفی به

ارتباطات متقابل پیچیده میان فعالان توسعه در محیط  ةکنند (. این مباحث تبیین35: 5313)هاروی،  د دارداملاک وجو

 ،توسعة زمین ةکند و تلاش شده است پدید مصنوع است و همچنین بر اهمیت فرایندهای اقتصادی و اجتماعی تأکید می

 دشومین برای استفاده در مکانیسم بازار تبیین ویژه الگوهای آن، رشد، ارزش زمین، رانت و چگونگی تخصیص ز به

(. در این راستا رویکردهای نظری غالب در تحلیل توسعة زمین شهری که قابل بسط و تحلیل در 06: 2333)وینارسو، 

 ند از: ا  عبارت اند سازی زمین مسکونی های آماده شدن رانت در فرایند اجرای طرح ارزیابی شهری

 مؤثر تقاضای مورد در اقتصادی های سیگنال ةبه وسیل توسعة زمین فعالیت در این مدل :2هتعادل‌یا‌موازن‌رویكرد

شود و مبتنی بر عرضه و تقاضا فرض  می حاصل نئوکلاسیک اقتصاد سنت از مستقیم طور به این مدل یابد. سازمان می

در صورتی که عرضه  ،بنابراین(. 221: 5335 تقاضا برای زمین است )هیلی، ةکند که نیروهای محرک برای توسع می

سود حاصل  واهد شد. این  ةو قیمت مناسب ایجاد کند بیشین ،بتواند توسعة زمین را در زمان مناسب، مکان مناسب

به طوری که همیشه به ایجاد تعادل در  ؛ال در شرایط بازار کامل قرار دارد عرضه و تقاضای ایده ةبر پای رهیافت اساساً

یک  ةآل هرگز اتفاق نخواهد افتاد این رهیافت بر پای شود و چون یک بازار کامل ایده جر میتوسعة زمین شهری من

                                                                                                                                                                   
1. Derivative rent 

2. Equilibrium models 

های‌‌نظام

‌زمین

‌تلقی‌از‌زمین

‌...‌عنوان‌به

شكل‌

‌مالكیت
‌الگوی‌توسعه‌رانت‌انگیزه‌روابط

 مادر طبیعت بومی
اشتراکی و 

 عمومی
 پایدار بدون رانت مصرف انسان و طبیعت

 رانت فئودال قدرت مالک و مستأجر ای اجاره اجتماعیارتباط  فئودالی
زمین شهری برای 

 مصارف عمومی

 بازار تولید و محیط مصنوع  صوصی کالا داری سرمایه

 -مطلق -افتراقی

مالی  -انحصاری

 و جهانی

 ةنشد کنترل ةتوسع

 ةجامع -ها حومه

 مجازی

 دارایی سازی مالی
هدف 

 گذاری سرمایه

گذاری  آمیختگی سرمایه درهم

 املاک با ابزارهای مالی دیگر
 مشتق بازی بورس

داری و فروش  بنگاه

 های شهری زمین
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مجموعه از فروض قرار دارد. از قبیل یک شهر با جمعیت همگن از نظر درآمد و مصرف، بر روی یک شهر دشتی هموار، 

زمین، دانش کافی  ة،  رید و فروش آزاداناند استفاده ةها بدون بهبود زمین آماد زمین ةهای دارای کیفیت یکسان، هم زمین

های  ریزی و محدودیت های ناشی از اعمال برنامه محدودیت فقدان ریداران و فروشندگان از بازار،  ةو یکسان هم

 (.65: 5300)درابکین،  اجتماعی

های  کنند و به مدل می تمرکز توسعة زمین فرایند در مدیریت مراحل روی ها بر این مدل :5رویداد - توالی رویکرد

و استفاده از زمین را توصیف  ،سازی، اجرا چهار مرحله توسعة زمین یعنی ارزیابی، آماده . عموماًاند مراتبی نیز موسوم سلسله

 (.221: 5335 کنند )هیلی، می

 ها آن ةبطرا و توسعة زمین فرایند در بازیگران : به مدل عاملیت نیز معروف است و بر2آژانس یا نمایندگی رویکرد

 ،هیلی ةبه عقید .است شده داده توسعه نهادی یا رفتاری نظر نقطه از توسعه روند توصیف برای این مدل. است متمرکز

های عاملیت در توسعة زمین بر مبنای روشی است که بر طبق آن منافع کنشگران یا عاملان سا ته  بسط تحلیلی مدل

: 5335 )هیلی، اند اجتماعی مرتبط -تولید و سیستم سیاسی ةشده است. این منافع با روابط اجتماعی بازیگران در شیو

جایی که کنشگران یا عاملان بر طبق سودشان عمل  ؛د نگریسته شدهعنوان فرایند تولی در اینجا به توسعة زمین به .(220

و  ،ها افراد، شرکت های اقتصادیرفتارطلبد و  زمین ترتیبات نهادی  اصی می ةکنند. در این رهیافت توسعه و عرض می

. نقص مکانیسم 5شود:  اصلی تأکید می ةدر رهیافت رفتاری بر دو زمین عموماً است. تیفرایند حائز اهم نینهادها در ا

 (.2636: 2333، همکاران)گای و  . فرایند توسعة زمین2 ؛بازار

 تر یعنی نظام اقتصادی حاکم بر یک جامعه نیروهای سا تاری کلان و وسیع ها بر این مدل :5ساختاری‌رویكرد

 را ها آن دینامیک و کنند می دهی سازمان در راستای بازتولید نظام اقتصادی را زمین ةتوسع فرایند روابط ؛کنند می تمرکز

سازی رانت  رابطه بین ارزش مصرفی و ارزش مبادله و مفهوم ةلئاین مدل از مس. (220: 5335 )هیلی، دنکن می مدیریت

شود و  می جادیو مطلق ا یتفاوت یرانت در شکل انحصار ،یدار هیاقتصاد سرما کیدر  گیرد. مطابق این رویکرد ت میئنش

 یصیابزار تخص کیعنوان  تواند به رانت میمطابق مدل تعادل یا موازنه  کند. می فایانقش  نیزم صیتخص یرانت برا

 ةکنند نییتع نیکه نوع استفاده از زم یدر صورت ؛شود منجر می یدار هیسرما دیتول یالگوها ییشود که به کارا ستهینگر

 ةیدر سا نیزم صیتخص، کند نیینوع استفاده را تع نیارزش زم یاما وقت(. 61: 2333)وینارسو،  باشد نیارزش زم

با سازمان کارآمد  نیزم صیکند که وجود هرگونه ارتباط تخص بروز می رهیو غ ،یسا تگ های یابیگسترده، کم یباز بورس

 (.533: 2333)وینارسو،  کند رنگ می کم ایرا حذف  عیو توز دیتول

که هر کدام به وجوه مختلف عوامل  ،المللی و ایران تحقیق در سطح بین ةدر تکمیل مبانی نظری مقاله، پیشین

بیان شده  2 در جدول ،زمین و مسکن تأکید دارند ةهای عرض محیطی یا مدیریتی در تولید فضای رانتی حاصل از سیاست

 است.

                                                                                                                                                                   
1  . Event-sequence models 

2  . Agency models 

3. Structure model 
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‌تحقیق‌ة.‌مرور‌پیشین2جدول‌

‌نتایج‌عنوان‌سال‌نویسنده

 2356 پنگ

 یها تیفعال یبازار مسکن و انباشتگ

 ةتوسع یآن برا یامدهای: پانهیجو رانت

 یا منطقه

درصد  کیتنها  ایالت امریکا 61 در بازار مسکن انهیجو رانت یها تیکه فعال یوقت

ترین  . لذا اقتصاد مهمکند نزول می یا منطقه یواقع GDP ةسران ابدی می شیافزا

 .نیروی تأثیرگذار در تولید فضای رانتی است

چو و 

 همکاران
2331 

 استیس ییفضا ریمتغ هایاثر یابیارز

توسعه و  یبر رو رشد شهر ةمحدود نییتع

 نیارزش زم

( روند UGBرشد شهری ) ةدهد که سیاست تعیین محدود نتایج تحقیق نشان می

زیربازارهای  ةولی توسع ؛زیربازارهای زمین در دا ل شهر را آهسته کرده ةتوسع

 منطقه -شهر دهشهر در  ارج از محدوده را تشدید کرده و سا ت کلان ةمنطق

(City-regionرا تحت تأثیر قرار داده است. انتقال بورس )  بازی زمین به  ارج از

 شهر یکی از دلایل آن است.

هوباسک و 

 همکاران
2330 

اقتصاد: به  یدر تئور نیمفهوم زم رییتغ

 یا چندرشته افتیره یسو

های فضایی در اقتصاد زمین شهری منوط به این است که حضور  تحلیلکارآیی 

که به افزایش پیچیدگی آن منجر  ،تعداد زیادی از عاملان و تنوع آن در بازار زمین

این عاملان شامل مالکان مسکن، مالکان زمین  الی،  درنظر گرفته شود. ،شده

بازان  ین بورسدهندگان املاک و مستغلات و همچن ن املاک، توسعهامشاور

 .جو است رانت

 2333 وینارسو
های مسکونی  دهندگان زمین رفتار توسعه

 جابوتابک اندونزی ةدر محل

های  آن به نقشه لی ام و تبد نیدر انتخاب زم نیزم یدهندگان  صوص رفتار توسعه

و نارسایی مدیریت شهری و نظارت  نیزم ةعرض ستمیو واردکردن آن به ستفکیک 

جویی بازتوزیعی و چر ش پولی در اقتصاد شهر را فراهم  رانت ةمیندولت بر آن ز

 کرده است.

کمانرودی و 

 حسینی
5030 

و مسکن و وقوع تخلفات  نیرانت زم

 در شهر سنندج یسا تمان

و کسب  یها و فروش تراکم مازاد سا تمان و مسکن، روند صدور پروانه نیرانت زم

 رانتی است. ی از عوامل اصلی تولید فضایدرآمد شهردار

عنابستانی و 

 همکاران
5031 

 نیعوامل مؤثر بر تحولات بازار زم یبررس

 یو مسکن شهر

گذاری، مدیریت شهری و عوامل محیطی مانند تقاضای جمعیت  های سرمایه شرکت

های محیط اقتصاد کلان بر تحولات زمین و تولید فضای  ها و محدودیت و فرصت

 رانتی تأثیرگذارند.

 5011 سرایی
بررسی علل رهاماندن اراضی واگذاری با 

 کاربری مسکونی در شهر یزد

های  سازی و واگذاری زمین مسکونی در شهر یزد بسیاری از زمین با وجود آماده

 ةسال زمینسی درصدی قیمت زمین طی  15واگذارشده سا ته نشده و رشد 

 ها را ایجاد کرده است. ماندن زمین بلااستفاده

 5012 زاده نقیب
 یمورد ةرهاشده )نمون یها نیزم تیریمد

 (رازیشهر ش

 ،یبا عناصر نامطلوب شهر یهمجوار ،ییبناریکمبود  دمات ز ن،یزم یباز بورس

بودن  یاقتصادریغ ف،یبلاتکل یعموم یبا کاربر یضعف اطلاعات، اراض

افراز و  یو عدم موافقت برا یبودن اراض مشاع ،یفقدان سند رسم ،یگذار هیسرما

تولید فضای رانتی و زمین مسکونی مازاد بر نیاز مصرفی باعث  یادار یها ضعف

 .شهر شده است

‌روش‌پژوهش
ها با مطالعات میدانی  تحلیلی است. گردآوری داده -تحقیق حاضر از نظر هدف از نوع کاربردی و به لحاظ روش نیز توصیفی

محور بوده است. همچنین،  متخصص ةنام ابزار تحقیق پرسشترین  ای انجام شده است. در مطالعات میدانی مهم و کتابخانه

 و موضوع ماهیت به توجه هاست. با ها و همچنین آمارنامه ها و مدل منابع اطلاعاتی تحقیق شامل مطالعات پیشین و نظریه

تی( و متغیر )تولید فضای ران های تحقیق در قالب دو متغیر وابسته زمین و رانت، شا ص ةهای عرض مطالعات سیاست ةسابق

 و (، استخراجشهر سا ت؛ نیزم ةعرض؛ رانت شدن شهریدرآمد رانت  ارجی نفت؛  ةچر شی با موتور محرکاقتصاد ) مستقل

 شود: که ارتباط آن با مبانی نظری مقاله به صورت ذیل تبیین می (0 جدول) شد تدوین آن نماگرهای
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ترین وجه توسعة زمین  و تأثیرگذاری در سا ت شهر مهمسازی زمین مسکونی به لحاظ وسعت  های آماده ح اجرای طر

عنوان  ها به توسعة زمین، این طرح ةهای نظری چهارگان شهری در شهر زنجان است. آنچه مسلم است بر مبنای رویکرد

 ،استدر پاسخ به تقاضای مؤثر مورد تأکید رویکرد تعادل یا موازنه سازمان نیافته  زمین صرفاً ةهای عرض یکی از سیاست

د. بر این مبنا در مطابقت با کرتوان تبیین  شدن رانت می دیگر برای شهری ةگان بلکه مطابقت آن را با رویکردهای سه

عنوان یکی از  ایران برای بررسی بازتولید آن در فضا از طریق توسعة زمین به 5سا تاری، نظام اقتصادی چر شی‌رویکرد

شدن رانت با تأکید بر کارکرد قطعات  های مربوط به شهری ده است. شا صهای تحقیق تعیین ش شا ص ةابعاد چهارگان

هیلا  ةچهارم نظری ةعنوان اوراق بهادار قابل  رید و فروش )دور سازی زمین به های آماده مسکونی تفکیکی بر روی نقشه

س یا نمایندگی و های مربوط به توسعة زمین نیز در مطابقت با رویکرد آژان ( تعیین شده است. شا ص5در جدول 

های مربوط به سا ت شهر نیز شامل ترمیم سا ت  ه است. شا صشدهمچنین رویکرد توالی یا رویداد تعیین و تحلیل 

شدن آن از  سازی با تأکید بر ضریب تبدیل قطعات  الی مسکونی به سا تمان و  ارج های آماده طرح ةشهر در محدود

جویی بازتوزیعی در سا ت اقتصاد  جایی پول در حال چر ش یا رانت هجاب زمین برای ةفرایند  رید و فروش سوداگران

 شدن رانت قابل تبیین است. های اقتصاد چر شی و شهری رانتی شهر تعیین شده است که ارتباط آن با تحولات شا ص

‌های‌تحقیق‌.‌ابعاد‌و‌شاخص5جدول‌

‌شاخص‌ابعاد

اقتصاد چر شی 

 )رانتیر(

؛ GDPسا تمان در  ة؛ ارزش افزوداشتغال دولتی در شهر؛ نسبت GDPنفت در  ةسهم ارزش افزود؛ GDPسهم اقتصاد دولتی در 

 GDPاملاک و مستغلات در  ةسهم ارزش افزود؛ سا تار درآمد دولت با نفت؛ GDPنسبت نقدینگی به 

 شدن رانت شهری

 قیمت ةسالان رشد مسکونی؛ نرخ سا تمان مربع متر یک قیمت ةسالان رشد مسکونی؛ نرخ زمین مربع متر یک قیمت ةسالان رشد نرخ

 های بنگاه تعداد رشد مسکن؛ نرخ ةشد تمام قیمت در زمین قیمت  الی؛ سهم زمین قطعه یک معاملات تعداد زمین؛ متوسط سهام

 ملکی معاملات

 توسعة زمین

 سا تمانی پروانه کل به محدوده در صادره سا تمانی های پروانه تعداد مسکن؛ نسبت تعاونی اعضای تعداد به تفکیکی زمین تعداد نسبت

 دولت کارکنان مسکن های تعاونی به متعلق مسکونی تفکیکی قطعات تعداد رشد شهر؛ نسبت ةشهر؛ تعیین محدود کل در صادره

 زنجان شهر جاری و عمرانی ةمجاز؛ بودج تفکیک قابل قطعات به مسکونی تفکیکی قطعات تعداد سازی؛ نسبت آماده های طرح تفکیک

 سا ت شهری

 تعداد سا ت شهر؛ نسبت ادواری رشد فرایند در فضا عمق ادواری؛ ضریب رشد فرایند در شهر سا ت فراگیر پیوندی هم ضریب

 صادره سا تمانی ةپروان زمان سازی؛ مدت آماده های طرح  الی قطعات کل به  الی مسکونی قطعات در صادره سا تمانی های پروانه

 سازی آماده های طرح تفکیک قطعات مسکونی درصد 80 از بیشتر برای

‌رهنمایی؛‌1595فرد‌و‌همكاران،‌‌یدیسع؛‌1592و‌همكاران،‌‌یفیشر؛‌1590وند،‌‌ی؛‌شاد1559منی‌وصالیان‌و‌همكاران،‌ؤممأخذ:‌

‌1591،‌یپناه‌نی؛‌حس1591و‌همكاران،‌

آماری  ةبودن موضوع، از جامع با توجه به تخصصی ،اما .ن شهر زنجان استاآماری تحقیق شامل ساکن ةجامع

گیری در این شیوه به صورت  نامه بهره گرفته شده است. نمونه ن با استفاده از روش دلفی برای توزیع پرسشامتخصص

 ای هیقض کی یدگیچیدرک پ یبر رو قیکه تمرکز تحق شود یاستفاده م یزمانبرفی  ةگیری گلول برفی است. نمونه ةگلول

در آن تعداد محدودی  .ستنی مشخص هم عضو هر شانس و ندارند شدن انتخاب شانس اعضا ةها هم اتفاق است. در آن

شود افرادی که ویژگی مشابه دارند معرفی شوند. در این تحقیق گروه  ها  واسته می شود و از آن نمونه انتخاب می

                                                                                                                                                                   

موجب  ،گیرد ( قرار میProductive economy) ( در برابر اقتصاد تولیدیCirculative economy) با توجه به اینکه در اقتصاد رانتی اقتصاد چر شی .5

بنابراین، گیرد.  ها در راستای رقابت برای کسب هرچه بیشتر رانت در حال چر ش شکل می شود که در آن رفتار اقتصادی افراد و شرکت بروز سیستمی می

رآیی و مطلوبیت چندانی های تولیدی از کا یابی به کارآیی تولید است و در نتیجه فعالیت تر از دست رانت در حال گردش به مراتب مهم ةیابی به چر  دست

 (.Chatlus, 1990) بر وردار نیستند
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ریزی شهری، شهرسازی و اقتصاد و کارشناسان ارشد  دانشگاه، دانشجویان دکتری برنامه داناتن شامل اسامتخصص

 آماری است. ةنمون 03برفی شامل  ةهای متولی مدیریت شهری است. این تعداد براساس محدودیت روش گلول سازمان

5ها در چارچوب مدل  برای تحلیل داده
DPSIR روش 2تودیم ةگیری چندمعیار از آزمون تحلیل مسیر، مدل تصمیم ،

بندی  دهی فازی رتبه های تحقیق با فرایند دلفی و وزن دادهنخست، دهی فازی استفاده شده است.  وزنتحلیل دلفی با 

د. تودیم یکی از شبندی  دهی و رتبه ها وزن تودیم، داده ةگیری چندمعیار مدل تصمیماز با استفاده  ،گردآوری شد. سپس

بینی  ری پیشتئوکاربرد دارد. این تکنیک بر اساس گیری چندمعیاره  ل تصمیمئمنظور حل مسا هایی است که به تکنیک

اند، نسبت به یک معیار  دست آمده معیار به توجه به هر غیر طی است و ا تلافات میان مقادیر هر دو گزینه را که با

های تصادفی  گیری ناسازگاری کند. این تکنیک با استفاده از مقایسات زوجی میان معیارهای تصمیم ه میئارا ،مرجع

ها  بندی گزینه این مدل روشی است برای حل مشکلات مربوط به رتبه ،کند. درواقع داده از این مقایسات را حذف می خر

بینی  پیش ةاین مدل ترکیبی از روش چندمعیاره و نظری ،شوند. بنابراین بندی می که با درنظرگفتن استانداردهایی اولویت

 است. 6س تصمیم این مدل به صورت جدول (. بیان تصویری ماتری31: 5030)یارقلی،  است

‌ها‌یافته‌به‌گزینه‌امتیازهای‌اختصاص‌.‌0جدول
Cm  C2 C1  

Wm ... W2 W1 Wc 

P1m ... P12 P11 A1 

P2m ... P22 P21 A2 

  …
 

      …
 

  …
 

  …
 

  …
 

Pnm ... Pn2 Pn1 An 

 

امتیاز  Pic به نحوی که اند؛ در دسترس( A1و ... و  An) گزینه nو  (C1و  و ... Cm) معیار mدر ماتریس فوق 

 ام است.cوزن اهمیت معیار  Wc ،است. همچنین (m،...،5= c)ام cتوجه به معیار  ام باi ةیافته به گزین ا تصاص

ها بر تولید فضای رانتی بررسی و تحلیل  بعد با استفاده از روش تحلیل مسیر، میزان تأثیر هر کدام از مؤلفه ةدر مرحل

تحلیل مسیر نوعی تحلیل رگرسیونی است که برای درک علیت و نمایش الگوی روابط علی در میان روش د. ش

 ،هم کاربرد دارد. و با استفاده از آزمون رگرسیون  طی چندمتغیره انجام شد. همچنین ای از متغیرهای مرتبط با مجموعه

 استفاده شد. SPSSو  Excel افزار به فرا ور نیاز تحقیق از نرم

‌و‌پژوهشقلمر
نفر  603105دارای جمعیت  هکتار 0503با مساحت  رانیغرب ا  در شمالواقع مرکز استان زنجان عنوان  شهر زنجان به

، مساحت 5031تا  5001دهه از سال  ششبرابری جمعیت در طی  2/1در برابر افزایش (. 5031است )مرکز آمار ایران، 

 ةهکتار از توسع 0231سازی مسکونی با مساحت  های آماده مساحت عرصهبرابر شده است. در این میان سهم  5/52شهر 

 رخ داده است. 5011-5001ساله  بیست ةدر دور فقطدرصد است که  06 یادشدهزمانی  ةفیزیکی شهر در دور

                                                                                                                                                                   
1. Driven- Pressure- State- Impact- Response 

2. Todim 
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‌سازی‌شهر‌زنجان‌های‌آماده‌طرح‌ۀ.‌موقعیت‌محدود‌1شكل

‌ها بحث‌و‌یافته
گیری شده است. بدین شکل که  محور و در قالب تحلیل دلفی بهره نخبه ةنام پرسش ها از در این مقاله برای تبیین یافته

آماری  ةنامه در ا تیار جامع پرسش ،د. سپسشاولیه تدوین  ةنام ها در پرسش های اصلی و ابعاد و شا ص مؤلفه نخست

اهمیت  کم یها د و شا صشی ده ها وزن اول شا ص ةبرفی( قرار گرفت. در مرحل ةگیری گلول نفر با نمونهسی ) نخبگان

 DPSIRمدل  ةگانپنجهای  ها براساس مؤلفه اهمیت، شا ص های کم دوم با حذف شا ص ةحذف شد. در مرحل

اصلی  ةمؤلفپنج اساس  ها بر نیز تعیین شد. بدین ترتیب، شا ص DPSIRد و موقعیت شا ص در مدلشبندی  دسته

DPSIR د. شعنوان نیروهای فشار تأثیرگذار یا پیشران معلوم  تحلیل بههای  شا ص 1اساس جدول  د و برشبندی  دسته

 ةیدیتوان تشخیص داد که کدام عامل در تولید فضای رانتی تأثیرگذار بوده است و کدام عامل نیز زا در این مرحله می

 تولید فضای رانتی در شهر زنجان است.

 DPSIRهای‌مدل‌‌اساس‌مؤلفه‌ها‌بر‌بندی‌شاخص‌.‌دسته‌3جدول

 DPSIRموقعیت‌در‌مدل‌‌مؤلفه‌ابعاد

اقتصاد چر شی 
 )رانتیر(

 GDP Dسهم اقتصاد دولتی در 

 GDP Dنفت در  ةسهم ارزش افزود

 D اشتغال دولتی در شهرنسبت 

 GDP Iسا تمان در  ةارزش افزود

 GDP Dنسبت نقدینگی به 

 D سا تار درآمد دولت با نفت

 GDP Sاملاک و مستغلات در  ةسهم ارزش افزود

شدن  شهری
 رانت

 I مسکونی زمین مربع متر یک قیمت ةسالان رشد نرخ

 I مسکونی سا تمان مربع متر یک قیمت ةسالان رشد نرخ

 S های تعاونی( شده توسط شرکت )فیش سهام عرضه زمین اوراق بهادار قیمت ةسالان رشد نرخ

 S  الی زمین قطعه یک معاملات تعداد متوسط

 I مسکن ةشد تمام قیمت در زمین قیمت سهم

 P ملکی معاملات های بنگاه تعداد رشد نرخ

 توسعة زمین

 P مسکن تعاونی اعضای تعداد به تفکیکی زمین تعداد نسبت

 I شهر کل در صادره سا تمانی ةپروان کل به محدوده در صادره سا تمانی های پروانه تعداد نسبت

 P سازی آماده های طرح به تفکیک دولت کارکنان مسکن های تعاونی به متعلق مسکونی تفکیکی قطعات تعداد نسبت

)تولید زمین بیشتر از حدنصاب طرح جامع و  مجاز تفکیک قابل قطعات به مسکونی تفکیکی قطعات تعداد نسبت
 تفصیلی(

P 

 R زنجان شهرداری جاری و عمرانی های بودجه

 R (UGB) 5شهرتعیین محدوده رشد 

 سا ت شهری

 S ادواری رشد فرایند در شهر سا ت فراگیر پیوندی هم ضریب

 S سا ت شهر ادواری رشد فرایند در فضا عمق ضریب

 I سازی آماده های طرح  الی قطعات کل به  الی مسکونی قطعات در صادره سا تمانی های پروانه تعداد نسبت

 I سازی آماده های طرح d یتفکیک مسکونی قطعات درصد 80 از بیشتر برای صادره سا تمانی ةپروان زمان مدت

‌1595های‌تحقیق،‌‌مأخذ:‌یافته

                                                                                                                                                                   
1. Urban growth boundary policy 
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آماری امتیازبندی شد.  ةتوسط جامع 0 دهی مرزهای فازی طبق جدول اساس ضریب وزن ها بر سوم شا ص ةدر مرحل

اساس  د هم برشها هم در تحلیل کلی موضوع مقاله مشخص  اهمیت شا ص ةمزیت این مرحله در این است که درج

ها در مدل  بندی شا ص ها اولویت اهمیت وزن ةبودن درج تعیین شد. البته، به علت متنوع DPSIR های مؤلفه

 ،تر  واهد بود. به همین دلیل و همچنین آزمون تحلیل مسیر به واقعیت نزدیک TODIM ةگیری چندمعیار تصمیم

بودن  با توجه به حساس ،نامه در این است که اصلی پرسش ةپذیرفت. نکت انجامدهی مرزهای فازی  ها طبق وزن بندی رتبه

طور جداگانه و در هر  آماری به ةنامه برای هر جامع ها، باز وانی و تشریح پرسش بودن فرایند تحلیل شا ص و پیچیده

ها، امتیاز و  برای رسیدن به نتایج ملموس در تبیین شا ص ،از طرفیدقیقه زمان برده است.  61الی  03مرحله حدود 

 نامه قید شده است.  وضعیت هر شا ص در دو بخش کیفی و کمی در پرسش

‌ها‌ها‌و‌مؤلفه‌شاخص‌اهمیت‌مرزهای‌فازی‌بندی‌.‌کلاس‌8جدول

‌فازی‌ةدامن‌میزان‌اهمیت‌و‌برتری‌کلاس

I 6.1-1  یلی زیاد 

II 0.1-6.26 زیاد 

III ً2.01-0.63 زیاد نسبتا 

IV 2-2.06 متوسط 

V ً5.21-5.33 ضعیف نسبتا 

VI 3.1-5.26 ضعیف 

VII 3.35-5.63  یلی ضعیف و ناچیز 

 

ها در  سوم نیز در کنار شا ص ةها در مرحل نهایی، امتیاز شا ص ةنام از توزیع پرسش پیشچهارم،  ةدر مرحل

نامه امتیاز نهایی هر شا ص را  پانل پرسش یدیگر اعضا آرایآماری با آگاهی از  ةنامه قید شده است تا جامع پرسش

های  نامه مجموع امتیاز آوری پرسش از جمع پسنهایی تحلیل دلفی بوده و  ةعنوان مرحل مشخص کنند. این مرحله به

 DPSIRها در ارتباط با مدل  ها و مؤلفه بندی شا ص رتبه برای TODIM ةگیری چندمعیار آمده وارد مدل تصمیم دست به

ها، از آزمون تحلیل  اساس ضریب شا ص مدل بر ةگانپنجهای  روابط بین مؤلفه ةکردن نحو برای مشخص ،د. همچنینش

 ارائه شده است.  0 چهارم در قالب جدول ةمسیر استفاده شد.  روجی مرحل

نیروهای محرکه یا  ةدهد که مؤلف نشان می TODIM ةارگیری چندمعی اساس روش تصمیم بر 0 روجی جدول 

5پیشران
آماری نخبگان بر تولید فضای رانتی تأثیر داشته است.  ةها از نظر جامع بیش از دیگر مؤلفه 012/3با امتیاز  

أکید آماری برای کنترل رانت و آثار ناشی از رانت در سا ت شهری باید بر نیروهای پیشران ت ةاز نظر جامع ،درواقع

 اقتصاد نماگرهای از که است چر شی یا پولی اقتصاد مبین روندهای و ها شا ص شامل این مؤلفه زیراد. شوبیشتری 

در نتیجه، در مدیریت فضا باید این مؤلفه را در اولویت  .شده است استخراج استان اقتصادی های حساب و کشور کلان

را « اقتصاد کلان ةکار و اقدام ملی در حوز دستور» های این مؤلفه شا صریزی قرار داد. شایان ذکر است مدیریت  برنامه

 طلبد. می

 با ارتباط در و زنجان شهر مسکن و زمین اقتصاد متغیرهای قرار دارد. این مؤلفه 050/3با امتیاز  2تأثیر ةدوم مؤلف ةدر رتب

 نیافته توسعه های زمین کاهش میزان) سازی آماده های عرصه تفکیک به شهر فضایی سا ت ترمیم ةدرج شهر سا ت

                                                                                                                                                                   
1. Driving Force 

2. Impact 
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عنوان یک فرایند مؤثر با امکان هدایت نسبی  این مؤلفه به .گیرد می دربر را( بازتوزیعی جویی رانت کنش مکانی بستر عنوان به

 تواند از طریق کنترل بازار زمین و مسکن در شهر تولید فضای رانتی نه کامل آن در سطح مدیریت و اقتصاد محلی شهر می

ة آماری نخبگان بر این باور است که تشدید فضای رانتی تولیدشده در سطح شهر در محدود ةجامع ن،را تعدیل کند. بنابرای

 های این مؤلفه است. های مسکن ناشی از عدم مدیریت شا ص سازی در قالب تعاونی های آماده طرح

 کنش فضایی غیر و فضایی های این مؤلفه بر زمینه است. 030/3با امتیاز  5فشار ةسومین عامل تأثیرگذار شامل مؤلف

 ةکند. جامع تأکید می زنجان شهر در زمین سازی آماده های سیاست طریق از مسکونی توسعة زمین فرایند در جویی رانت

زمین فشارهای زیادی بر بخش  ةهای کمی و کیفی عرض شا ص ةویژه در زمین است که این مؤلفه به بر آنآماری نیز 

ترین مظاهر آن ایجاد بستر فضایی از طریق اجرای ناقص  کند. یکی از مهم و زمین در شهر زنجان وارد می مسکن

نیافته در قالب اوراق بهادار به بازار مستغلات شهری برای استخراج  زمین مسکونی توسعه ةسازی و عرض های آماده طرح

 ر شهر زنجان است.رانت بازتوزیعی و افزایش شا ص قیمت زمین و مسکن )فشار( د

 در قانونی و ،نهادی، مدیریتی های واکنش چهارم قرار دارد. این مؤلفه عمدتاً ةدر رتب 051/3با امتیاز  2پاسخ ةمؤلف

 های شا ص و ها مؤلفه در پیوسته وقوع به های نارسایی به توجه با که شود می شامل را 0ا تیارگرا شهرسازی چارچوب

 در سا تمانی تراکم تشویق و رشد شهر ةمحدود تعیین برای ضوابط اعمال شامل عمدتاً DPSIR مدل پیشین مراحل

نهایی به نسبت شدت تولید فضای  ةاز نظر نخبگان شهری، شا ص پاسخ مواجه ،درواقع موجود شهر است. ةمحدود

نیافته  رشد شهری ذیل این مؤلفه به انتقال تولید زمین توسعه ةاز نظر نخبگان شا ص تعیین محدود ،رانتی است. البته

های موسوم  نیافته به شکل اوراق بهادار( در قالب تفکیک جویی بازتوزیعی ) رید و فروش زمین توسعه برای پوشش رانت

 -یی در سا ت شهرهای ا یر یکی از عوامل بروز نارسا شد که در دههمنجر شهر زنجان  ةها در  ارج از محدود شهر به باغ

 زنجان است. 6منطقه

بر آماری  ةضریب اهمیت متوسطی دارد و جامع 166/3قرار دارد. این مؤلفه با امتیاز  1وضعیت ةپنجم نیز مؤلف ةدر رتب

های ذیل این مؤلفه را حذف یا  توان تأثیر منفی شا ص ها در عمل نمی است که در شرایط عدم مدیریت سایر مؤلفه آن

 و شهر سا ت نارسایی تبیین فضایی ةجنب .شود می شامل را غیرفضایی و فضایی ةجنب وضعیت هم دو ةمؤلفتعدیل کرد. 

 زمین بازار در شده عرضه ةنیافت توسعه های زمین ةعرص در بازتوزیعی جویی رانت و شدت کنش سطح آن غیرفضایی ةجنب

 است. زنجان شهری

آماری نخبگان بیشتر بر تأثیر  ةدهد که جامع در مدل نشان میها  بررسی کلی شا ص بدون درنظرگرفتن موقعیت آن

 تولید در نفت ةافزود ارزش ؛ سهم036/3با ضریب مسکن  ةشد تمام متیدر ق نیزم متیسهم قهایی چون  شا ص

 سا تمانی ةپروان زمان ؛ مدت006/3دا لی با ضریب  نا الص تولید ؛ نسبت نقدینگی در032/3دا لی با ضریب  نا الص

 ة؛ سهم ارزش افزود063/3سازی با ضریب  آماده های طرح تفکیک مسکونی قطعات درصد 13 از بیشتر برای صادره

 قابل قطعات به مسکونی تفکیکی قطعات تعداد ؛ نسبت065/3املاک و مستغلات در تولید نا الص دا لی با ضریب 

تأکید دارند. از  050/3( با ضریب GDP) لص دا لیدر تولید نا ا سا تمان ةافزود ؛ و ارزش021/3مجاز با ضریب  تفکیک

فضایی در سطح شهرها و کشور  -های متناسب کالبدی اصلی فرم ةکنند های آن تعیین اقتصاد رانتیر و فرایند ،ها نظر آن

                                                                                                                                                                   
1. Pressure 

2. Response 

3. Authoritarian urban development planning 

4. City-region 

5. State 
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 ةهای عمومی در تأمین زمین و مسکن از منظر نظری مستقیم دولت و سایر نهاد است. در این میان تأثیر مستقیم و غیر

شود. در نتیجه، این  سازی منافع فردی سوق داده می انتخاب عمومی نیز با مدعای تأمین منافع عمومی به سمت بیشینه

های  در قالب طرح نوع مدیریت فضای کالبدی شهر ،زیربنایی و پیشران دارد. البته ةشدن رانت جنب فرایندها در شهری

 ،ها نقش دارد. بر همین مبنا آن هایرسازی در تعدیل یا تشدید اثرشهری و تصمیمات موردی در مراجع قانونی شه ةتوسع

 ادواری رشد فرایند در شهر سا ت فراگیر پیوندی هم هایی مانند تغییر ضریب نخبگان شا ص ،آماری ةاز نظر جامع

 سکونیم قطعات در صادره سا تمانی های پروانه تعداد ؛ نسبت230/3مسکونی با ضریب  زمین سازی آماده های عرصه

 تعداد رشد ؛ نرخ050/3دولت با ضریب  درآمد ؛ سا تار032/3سازی با ضریب  آماده های طرح  الی قطعات کل به  الی

 رشد فرایند در سازی آماده های طرح تفکیک به فضا عمق ؛ و تغییر ضریب002/3ملکی با ضریب  معاملات های بنگاه

 پذیر دارد. روبنایی و تأثیر ةجنب 200/3 مسکونی با ضریب زمین سازی آماده های عرصه ادواری

 TODIMدهی‌‌اساس‌وزن‌بر‌DPSIRهای‌مدل‌‌.‌ضریب‌اهمیت‌شاخص‌5جدول

بندی‌‌طبقه

DPSIR 
ضریب‌‌شاخص‌ابعاد

TODIM‌

 (Dنیروهای محرکه)

012/3 
 اقتصاد چر شی

 GDP 130/3سهم اقتصاد دولتی در 

 GDP 032/3نفت در  ةسهم ارزش افزود

 061/3 دولتی در شهراشتغال نسبت 

 050/3 سا تار درآمد دولت با نفت

 GDP 006/3نسبت نقدینگی به 

 050/3 (Iتأثیر)

 شدن رانت شهری

 036/3 مسکن ةشد تمام قیمت در زمین قیمت سهم

 630/3 مسکونی زمین مربع متر یک قیمت ةسالان رشد نرخ

 132/3 مسکونی سا تمان مربع متر یک قیمت ةسالان رشد نرخ

 GDP 050/3سا تمان در  ةارزش افزود اقتصاد چر شی

 036/3 شهر کل در صادره سا تمانی ةپروان کل به محدوده در صادره سا تمانی های پروانه تعداد نسبت توسعة زمین

 سا ت شهر

 های طرح  الی قطعات کل به  الی مسکونی قطعات در صادره سا تمانی های پروانه تعداد نسبت

 سازی آماده
062/3 

 های طرح تفکیک مسکونی قطعات درصد 80 از بیشتر برای صادره سا تمانی ةپروان زمان مدت

 سازی آماده
063/3 

 030/3 (Pفشار)

 002/3 ملکی معاملات های بنگاه تعداد رشد نرخ شدن رانت شهری

 توسعة زمین

 102/3 مسکن تعاونی اعضای تعداد به تفکیکی زمین تعداد نسبت

 021/3 مجاز تفکیک قابل قطعات به مسکونی تفکیکی قطعات تعداد نسبت

 های طرح تفکیک دولت کارکنان مسکن های تعاونی به متعلق مسکونی تفکیکی قطعات تعداد نسبت

 سازی آماده
005/3 

 توسعة زمین 051/3 (Rپاسخ)
 611/3 (UGBرشد شهر ) ةتعیین محدود

 601/3 زنجان شهرداری جاری و عمرانی های بودجه

 616/3 (Sوضعیت)

 GDP 065/3املاک و مستغلات در  ةسهم ارزش افزود اقتصاد چر شی

 شدن رانت شهری
 101/3 زمین سهام قیمت ةسالان رشد نرخ

 016/3  الی زمین قطعه یک معاملات تعداد متوسط

 سا ت شهر
 230/3 ادواری رشد فرایند در شهر سا ت فراگیر پیوندی هم ضریب

 200/3 ادواری سا ت شهر رشد فرایند در فضا عمق ضریب

‌1595های‌تحقیق،‌‌مأخذ:‌یافته
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بر تولید فضای رانتی بر اساس  DPSIRمدل  ةگانپنجهای  اثرگذاری مؤلفه ةبرای تبیین میزان و نحو ،درنهایت

 متغیرهای بین علی ةرابط تشخیص تحلیل دلفی از آزمون تحلیل مسیر استفاده شده است. این آزمون برای ةنام پرسش

 های شا ص میان ارتباط ها، آماره استاندارد بتای و رگرسیونی تحلیل شود و با استفاده از می استفاده تابع و تأثیرگذار

 تولید فضای رانتی شهر زنجان ةبا مؤلف ثیر، وضعیت، و پاسخ(نه )پیشران، فشار، تأپنجگا های شده در مؤلفه بندی طبقه

 سا تاری معادلات مدل و کل اثر غیرمستقیم، اثر مستقیم، اثر صورت به تحقیق در این آزمون، نتایج. شود می مشخص

 کل اثر مقدار. است غیرمستقیم و مستقیم اثر جمع حاصل مسیر، تحلیل پارامتر ترین مهم عنوان به ،کل اثر. شود می ارائه

 ،باشد 0/3 تا 0/3 بین کل اثر اگر و آید وجود به مستقل و وابسته متغیر بین معنادار ةرابط یک تا باشد 0/3 از بالاتر باید

همچنین، اگر مقدار اثر  .است مطلوب بسیار همبستگی باشد، 0/3 از بیش اگر و است مطلوب و معنادار همبستگی

 های آماری است. محاسبه ةبودن نتیج کاذب ةدهند باشد، نشانغیرمستقیم بیشتر از اثر مستقیم 

بودن تبیین روابط متغیرها، در این مقاله میزان اثر مستقیم  توجه به گسترده با ،2شکل  نتایج طبق شهر زنجان، در

صورت  غیرمستقیم نیز به های. اثرشدتحلیل بررسی  واهد  ةترین مؤلف عنوان مهم عنوان ضریب بتای استاندارد به به

 طوط غیرممتد با ضرایب غیراستاندارد مشخص شده است. ناگفته نماند که تحلیل آزمون مسیر با ضرایب رگرسیونی بر 

در  .است 333/3ها  مؤلفه داری معنی سطح مقدار این اساس درصد انجام یافته است که بر 31اساس سطح اطمینان 

همچنین، در بررسی اثر . است کل شهر زنجان به تعمیم قابل تحقیق نتایج و کند می رد را( H0) صفر ةفرضی نتیجه،

آید، نتایج نشان داد که  دست می بتا در آزمون رگرسیون  طی چندگانه به ةکه با استفاده از آمار ،ها مستقیم مؤلفه

بتنی بر رانت دارد. به بیشترین ارتباط را با سا ت شهری م 120/3شهری با اثر مستقیم  ةهای کنترل محدود شا ص

های  نظر از تأثیر مؤلفه های مستقل و وابسته بر این باورند که صرف آماری در تبیین روابط بین مؤلفه ةجامع ،عبارتی

تواند سا ت شهری را  های محلی مدیریت شهری می های اقتصاد رانتیر آنچه در چارچوب اقدام ویژه فرایند محیط کلان به

عنوان  به DPSIRشهر است. این مؤلفه در مدل  ةمحدود با تعدیل تولید فضای رانتی کنترل کند شا ص تعیین و کنترل

های مدیریتی بر کنترل فضای کالبدی شهر در برابر  پاسخ بر واکنش ةمؤلف ،طور که گفته شد پاسخ است. همان ةمؤلف

 تغییرات تکیه دارد.

‌
‌های‌تبیین‌فضای‌رانتی‌شهر‌زنجان‌با‌تحلیل‌مسیر‌.‌روابط‌علی‌بین‌مؤلفه2شكل‌

‌1595های‌تحقیق،‌‌مأخذ:‌یافته
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‌گیری نتیجه
و پول در حال  5اقتصاد چر شی ةاصلی نظام اقتصادی رانتیر در مقیاس اقتصاد ملی و شهری در ایران غلب ة صیص

نظام اقتصادی مذکور در فرایند فضایی بازتولید  ودش  ،عنوان رانت  ارجی است. بنابراین گردش حاصل از درآمد نفت به

ترین  که  الص  جویی بازتوزیعی فراهم نماید. از آنجا کند که بستری را برای رانت عنوان فضایی انتخاب می شهرها را به

داد که تولید  های تحقیق نشان جویی بازتوزیعی انتقال پول از فرد یا گروهی به فرد یا گروه دیگر است، یافته شکل رانت

نیافته برای تحقق رانت مطلق و بازتوزیعی حتی با عاملیت نهادهای عمومی دولتی و غیردولتی و کنش  زمین توسعه

سازی زمین مسکونی در شهر  های آماده جمله اجرای طرحاز یک از مراحل توسعة زمین مسکونی  ها در هر اقتصادی آن

ین شرایطی، رانت ناشی از تخصیص ناکارآمد زمین مسکونی شهری در بسیاری یابد. در چن تواند بروز و ظهور  زنجان می

سیاسی شده است که  -های  اص به لحاظ اقتصادی ها به دلیل بروز ارزش مبادلاتی زمین محدود به گروه از زمینه

  کنند. های شخصی  ود تعیین می کند و آن را بر اساس نیازها و  واسته درواقع شکل شهر را تعیین می

در حال حاضر  های اقتصاد رانتیر، ویژه فرایند های محیط کلان به نظر از تأثیر مؤلفه صرف ،های مقاله نشان داد یافته

های محلی مدیریت شهری بیشترین  ا تیارات و اقدام ةدر حوز 120/3شهری با اثر مستقیم  ةهای کنترل محدود شا ص

های کلان  ده از تولید فضای رانتی دارد. در مقابل، شا صبخشی سا ت شهری برآم تأثیر مثبت را جهت انسجام

ها  اثر مثبت کمتری نسبت به دیگر مؤلفه 013/3با اثر مستقیم  ند،تحت تأثیر عملکرد دولت رانتیر که عمدتاً ،اقتصادی

عدم امکان پردازند و با تضعیف مدیریت شهری و  های مدیریت شهری می ها به تضعیف زیرسا ت  این مؤلفه زیرادارند. 

تواند رفتارهای اقتصادی عاملان و نهادهای  تنها نمی کنترل سا تارهای اقتصادی کلان مولد رانت مدیریت شهری نه

سازی )از انتخاب  های آماده زمین مسکونی در طرح ةعمومی دولتی و غیردولتی درگیر در هریک از مراحل توسعه و عرض

های  بلکه تولید فضای رانتی شهر تحت تأثیر کنش ،ا کنترل و هدایت کنندکامل زمین( ر ةتصویب تا توسع زمین، تهیه،

های  شود. در این رابطه، یافته های کلان اقتصادی مولد رانت تشدید می عاملان مذکور در همراهی با جریان ةجویان رانت

افزودة  ارزش سهم؛ 036/3با ضریب شدة مسکن  تمام متیدر ق نیزم متیسهم قهای  دهد که شا ص آماری نشان می

 زمان ؛ مدت006/3دا لی با ضریب  نا الص تولید ؛ نسبت نقدینگی در032/3دا لی با ضریب  نا الص تولید نفت در

بیشترین  063/3سازی با ضریب  آماده های طرح تفکیک مسکونی قطعات درصد 13 از بیشتر برای صادره سا تمانی ةپروان

 بندی مدل تودیم دارد. رتبهتأثیر را در تولید فضای رانتی از نظر 

اجتماعی و مدیریتی در تولید فضای رانتی در  -تأثیر نیروهای مختلف اقتصادی ةهای تحقیق در زمین با توجه به یافته

های ذیل  سیاست اجرایمنظور بهبود وضع موجود و حرکت به سمت تولید فضای شهری مطلوب،  شهر زنجان، به

 ضروری است:

منظور  های مولد به های اشتغال و درآمد عوض دولت به ایجاد فرصت های بلا فت و کمکهدایت منابع درآمدی ن

 کنترل جریان نقدینگی در فضای شهری

فاقد سند مالکیت با برقراری نظام  ةنیافت جلوگیری از  رید و فروش اوراق بهادار قطعات تفکیکی مسکونی توسعه

 ستانی هوشمندانه و هدفمند مالیات

مسکونی  ةهای  الی موجود و بناهای فرسود های بازآفرینی شهری و استفاده از ظرفیت زمین توجه به سیاست

 فرایند ترمیم سا ت شهر به بخشیدن  منظور شتاب به

                                                                                                                                                                   
1. Circulative economy 
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های توسعه و  طرح ةسازی و تهی های دارای طرح آماده پذیری شهر و کوی تعیین حد بهینه و حداکثر ظرفیت جمعیت

 شهر ةای آن با هدف جلوگیری از افزایش محدودعمران جامع شهر زنجان بر مبن

شهر و در عین حال جلوگیری از تولید فیش اوراق بهادار زمین از طریق بسط نظارت  ةجلوگیری از افزایش محدود

 شهرها در  ارج از محدوده و حریم شهر زنجان های غیرقانونی موسوم به باغ هوشمندانه بر تفکیک

مسکونی از  ةیافت ویژه تسریع زمان فرایند تبدیل زمین  ام به زمین توسعه مسکن بههای  نظارت بر عملکرد تعاونی

 ها برای تأمین زمین و مسکن بر مبنای تقاضای مؤثر و مصرفی  طریق هدایت آن

  ةیید طرح و نقشأسازی بلافاصله پس از ت های آماده الزام به ا ذ سند مالکیت قطعات تفکیکی مسکونی در پروژه

عالی شهرسازی و معماری   سیس شورایأقانون ت 1 ة)کمیسیون ماد های قانونی شهرسازی ی در کمیسیونساز آماده

 سا ت برای قطعات مسکونی ةنکردن آن به زمان تحویل کوی از سوی شهرداری و صدور پروان ایران( و موکول

 ‌
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