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 ين شهریدر زم ياستگذاریسا ع گسترش شهرهیو روند سر ینینده و شتابان شهرنشیاز رشد فزا یمسائل و مشکلات ناش

خرید و فروش بدون محدودیت زمین در بازار و عدم دریافت اضافه ارزش زمین از  .ساخته است يش ضروریش از پیرا ب

در راه  ياعمده ن مسأله مانعیا. شود یممت آن یش قیو افزاکمبود  ،نیزمبخش ها در هیر شدن سرمایمنجر به سرازمالک، 

پس از  را ين شهریزم ياستهاین و سیکرد، مقاله حاضر قوانین رویاز ا .مند شهرهاستقاعده ییفضا- يکالبدتوسعه 

انجام گرفته در  ياستهایبا وجود اقدامات و سکه  ،دهد یمنشان  یبررسن یج اینتا. استقرار داده  یمورد بررسانقلاب 

به . اندبرخوردار نبوده یکاف ياستگذاریسن از عزم یها در بازار زمهیر شدن سرمایمقابله با سراز يبرا ها دولتن؛ یبخش زم

ان، یدر پا .استبخش نبوده  نیدر ا ين و مسکن قادر به کنترل سوداگرین دولت در بخش زمیقوان و ها استیسل، ین دلیا

ات مؤثر بر یت و نظام مالیریدر ارتباط با مد یشنهاداتی، پنیمداخلات گذشته در بازار زم يهایها و ناکارآمدیبا اتکاء بر کاست

  .ن ارائه شده استیزم

  

  .شهرها ییفضا-يکالبد یابیسازمان، نیدر بازار زم يسوداگر، نیزم ياستهاین و سیقوان ن،یزم 

  

 

بزرگ  يژه شهرهایع گسترش شهرها به ویو روند سر ینینده و شتابان شهرنشیاز رشد فزا یمسائل و مشکلات ناش

در برنامه  ییجاد کارایا یرا، با در نظر گرفتن دو اصل کل ين شهریدر امر زم ياستگذاریدرحال توسعه، س يدر کشورها

). 89: 1389، يماجد( تساخته اس يش ضروریش از پی، بیا عدالت اجتماعی يبه برابر یو دسترس يتوسعه شهر يزیر

ع یکه در برابر توسعه سر ،ر استید ناپذیاب و تجدیکم یاما منبع ؛است يهر نوع توسعه و عمران شهر ین بستر اصلیزم
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و سوء  يداگرجه مورد سویو در نت شود یمل یبدتگران و سودآور  ییبه کالا يخدمات شهر يش تقاضاهایو افزا يشهر

  . ردیگیاستفاده نیز قرار م

که  یطین، در شرایدر واقع سوداگران زم. ار بالاستین بازار بسیدر ا ير سوداگرینظ يدیرتولیغ يها تیفعال حضور

ن، به یبازار زم يها یژگین ویاز ا يریگ با بهره توانند یم، باشد ن بازار وجود نداشتهیبر ا یحینظارت و کنترل صح

و ثروت  یعموم يکالا ین نوعی، زمییفضا يزیرشرفته برنامهیپ يدر نظامها. ابندیمتعارف دست  ریکلان و غ يسودها

ته به کار گرف يشهر یت زندگیفیک يعامه مردم و اعتلا يازهاین نید در جهت تامیکه با ،شودیمحسوب م یهمگان

بع منافع بخش تا ين شهریکه اقتصاد زم یتا زمان. از داردینرومند ین یقانون يهان امر به پشتوانهیتحقق ا. شود

حرکت  یطیو مح ی، اجتماعياقتصاد يداریتواند در جهت پاینم ينفوذ است، توسعه شهريذ يو گروهها یخصوص

ت توسعه یرین به نفع شهر وشهروندان به کار گرفته نشود، مدیاز عمران زم یکه ارزش افزوده ناش یکند و تا زمان

 ).21: 1384زاده،یمهد( دخواهد مان یر باقیناتوان و کم تاث يشهر

 ها آنکه از جملۀ  وجود دارد، ين شهریجهت کنترل و بهبود عملکرد بازار زم يکارآمد يها استیها و س روش

ص یتخص« ،»يشهر يها نیزم یعمومو  یت دولتیالکم«، »نن و مسکیزم یجاد سامانه شفاف اطلاعاتیا«توان  یم

و » ين شهریزم يها يکاربر یاصول يزیر ن و برنامهیاصلاح قوان«، »نیات بر ارزش زمیبا اخذ مال ين شهرینه زمیبه

و  یدر سطوح مل مذکور ياستهایدر اکثر کشورها، س .را نام برد» يشهر يها نیزماصلاح مجدد   از روش يریگ بهره«

که ضرورت آن در  يامر ).1387:2 ،یاسلام يمجلس شورا يرکز پژوهشهام( شوند یم يریگ یپ ها دولتتوسط  یمحل

در  ياریبس يو کالبد یفرهنگ ياقتصاد يها يناهنجارامروزه . شود یمز به وضوح مشاهده یکشورمان ن يشهرها

، )نیزم يسوداگر(ن یصرف به معاملات زم يا هیسرما يبه عنوان مثال ورود تقاضا ؛شود یممان مشاهده یشهرها

 يبرا يه اقتصادی، نبود توجيخدمات شهر  نهیش هزی، افزاين خواریو زم يشۀ سوداگریبودن اند فرمامحک

و  يا هیو حاش يفرسوده درون شهر ی، وجود نواحيدر اقتصاد شهر ید، بروز تورم پلکانیدر تول يگذار هیسرما

  يگذار استیس ضعفهستند که از  یاز مشکلات یهمگ... و يناهمگون شهر يها جاد بافتی، ایررسمیغ يها گاه سکونت

   .ت دارندیحکا ين شهریح در زمیصح

 یبررسران یا یپس از انقلاب اسلامرا  ين شهریزم ياستهاین و سیقوانابتدا مقاله حاضر  ،ن موضوعیبا توجه به ا

است  یلیتحل -یفیق از نوع توصیتحق. ن کرده استییتبشهرها  ییفضا-يکالبد یابیسازمان درآن را  ریتأثسپس کرده و 

ن حال از روش یدر ع. ق انجام گرفته استینه موضوع تحقیموجود در زم گزارشاتو  ها کتاب ،ه بر اسنادیکه با تک

 .مقولات مرتبط استفاده شده است نییتبز در ین یاستدلال منطق
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نه یکردها بسته به زمیر و روین تعابیکه ا. مختلف وجود دارد ین در منابع علمیاز زم یمتفاوت یکردهایر و رویتعاب

نه ین را به عنوان زمی، زم»و شهرن یزم«در کتاب  »ول یپ کیلیف«. ارائه شده است یمتفاوت یو از جنبه ها یبررس

 ید اصلیو اجسام نبوده و کل ها تیفعالرنده یو در برگ یخنث یک فضاین یزم. ردیگ یمدر نظر  یتوسعه شهر یچندبعد

  :است یدرک دو جنبه مهم از توسعه شهر یبرا

 .است یف شکل، نقشه و توسعه شهر ضروریتوص ین برایزم -1

مختلف،  یتهایان گروها و فعالیجاد ارتباط مین قدرت و ایقرار گرفته و با تأم یشهر یتهاین در مرکز فعالیزم -2

 /).42: 1389ان، یعیرف( گذارد یمر یتأث یبر توسعه اقتصاد

 یهایژگیبا و دیبا یمدارد،  یاقتصاد شهرشهرها و  یکالبد توسعهن در یکه زم یراتین، با توجه به تأثیبنابرا

مهم و  یژگیو چند، اقتصاد نیمتخصص. ن آشنا شدیت بازار زمیریمد در یاقدامات دولتو  یاستهاین و سیزم یاقتصاد

  :که عبارتند از رندیگ یمن در نظر یزم یرا برا یاساس

 ییت جابجایل نداشتن قابلیبه دلن یمعتقدند که عرضه زم یاقتصاددانان سنت: نیعرضه زم یثبات نسب -

آن است  یابیاز کم یمت آن در واقع ناشینه ندارد و قید آن هزیاست که تول یین کالایرا زمیز. در واقع ثابت است

 . جه قانون عرضهیر کالاها نتیو نه برخلاف سا

ن وجود ین زمیبنابرا .ن را به مفهوم عام بسازدیست زمیبشر قادر ن: جاد آنیا ینه برایعدم پرداخت هز -

 . پرداخت نکرده است ینه ایچ هزیجاد آن هیساخت و ا یداشته و بشر برا

 یا نسبیمطلق  یابیط کمیاست که در شرا یرانت، مازاد ارزش: نیزم یابیا رانت کمی یرانت اقتصاد -

ا ی ین ارزش اضافیا. شودیب عرضه کننده آن میک محصول نسبت به تقاضا در بازار نصیا ید یک عامل تولی

 ید محصول مورد نظر با بهاینه تولیا هزیو  یط عادیاب در شراید کمیعامل تول یرانت، تفاوت ارزش افزوده واقع

ل ین بدلیزم یابیسه، کمیاند که در مقام مقاافتهیدر یستیک رئالیاددانان کلاساقتص .است یابیط کمیعرضه در شرا

ه؛ بهره کامل یار و سرماک یرویاند، همچون نیابیمل که به طور معمول قابل دستر عواینسبت به سا یذات یژگیو

مت عرضه آن ید آن صرف نشده است و قیتول یبرا یانهین که هزیو زم یعیدر بحث منابع طب .کندیمجاد یا

-159: 1389ان و همکاران، یلگز( تاس یا رانت اقتصادی یآن مازاد اقتصاد صفر است، کل درآمد حاصل از

 . سازدیمرا فراهم ن یدر زم یشتر و بروز سوداگریکسب سود ب جهت یانهین موضوع زمیهم. )150

 ۀمختلف مداخل یق ابزارهایاز طر  نیدر زم یسوداگر کنترلن عرضه و تقاضا و یحفظ تعادل بان ین میدر ا

ه یحاش یبر اراض یت دولتین، مالکیدر تملک و عرضه زم یم بخش عمومیمستق یمداخله: همچوندولت مانند 

 ،یدر اثر احداث خدمات عموم یاراض یش بهاین و منافع حاصل از افزایتها و عوارض ناظر بر بازار زمی، مالیا



 

٤ 
 

 تاس ین شهریبازار زم ردر کنترل و نظارت ب ها دولتج یرا ین از روشهایو اصلاح مجدد زم یابین بازیهمچن

 ). 161: 1389ان و همکاران، یلگز(

مختلف باعث شده است که  یکشورها یاقتصاد یط اجتماعیز شراین و نیبازار زم یان شده برایب یها یژگیوجود و

ش یر کالاها، افزاین مفهوم که در مورد سایبه ا. ن صادق نباشدیگر بازارها در بازار زمیقانون عرضه و تقاضا مانند د

ش یت منابع، افزایل محدودیدل ش تقاضا بهین افزایکه در مورد زم دنبال خواهد داشت، حال آن ش عرضه را بهیتقاضا، افزا

صورت  ن بهیت زمیکه مالک نیل ایعلاوه بر آن به دل. شود ین میمت زمیش قینداشته و منجر به افزا دنبال عرضه را به

ع یتواند به توز یخود نم یسم بازار به خودیشود، مکان یع میان افراد جامعه در سطح شهرها و کشور توزینامتوازن م

ر از دخالت در یتوجه به مطالب ذکر شده، دولت ناگزبا . ن به اقشار مختلف جامعه منتج شودیعادلانه درآمد حاصل از زم

به  ین شهریمناسب زم یها استیسن یبه سمت تدو یو محل یها در سطوح ملل دولتین دلیبه هم .ن استیبازار زم

ک کشور و ین در یح در بخش زمیصح یاستگذاریاصولاً نبود س. اند برداشتهاب گام ین منبع کمینه ایمنظور اختصاص به

منجر به بروز مشکلات  موجود در آن، یاسیو س ی، فرهنگیت اقتصادین اتخاذ شده با وضعیاست زمیتناسب سا عدم ی

   .خواهد شد یدر توسعه شهر یمتعدد

ح ین و مسکن تشریدر بخش زم یت سوداگریط حاکمیدر شرا یشهر ینهایتوسعه زم) 1(ک یدر شکل شماره 

  . شده است

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 )تدوین و تنظیم از نگارندگان( شهری در شرایط سوداگری در بازار زمینفرایند عرضه زمین :  1 شکل

تقاضاي زمین 

توسط بنگاههاي 

 تولیدي و مردم

قطعه بندي و 

فروش زمین 

 در بازار آزاد 

انحصار 

 زمین

کمبود 
 زمین

افزایش 

قیمت 
 زمین

تولید رانت 

براي مالک 
سوداگران (

 )بازار زمین

 بازار آزاد زمین شهري
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  د از یو خلع  یاز ساکنان شهرین مورد نیحل مشکل مسکن و زم ی، دولت برایانقلاب اسلام یروزیپس از پ

  

را  ییاستهایمحدوده شهرها، س جدر داخل و خار یشهر یها نیزمن داران بزرگ در مورد یم گذشته و زمیعوامل رژ

 یت اراضیب رساند، شامل قانون لغو مالکیبه تصو ین شهریت زمیت مالکیرا در جهت محدود ینیش گرفت و قوانیدر پ

مصوب سال  ین شهریقانون زم و یانقلاب اسلام یتوسط شورا 1358ت عمران آن مصوب سال یفیو ک یموات شهر

  ).93: 1389، یماجد( یاسلام یتوسط مجلس شورا 1361

 ین حقوقین و دوم قوانیاعلام شده در بازار زم یاستهایس: کرد یدر دو قالب متفاوت بررس توان یمن را یقوان

نظام توسعه،  ین در برنامه هاین، مسئله زمیزم عرضهدولت در  یعملاقدامات ن بخش یا در. نیبسترساز در بازار زم

  .شودیم یبررس نین زمیقوانز ینن و یات در بخش زمیمال

این توجه عمده ناشی از شرایط . دیپس از انقلاب عمده توجه سیاستهای مسکن به مسئله زمین معطوف گرد

موج . انقلاب و توسل به روشهای یکباره حل کردن مسائل، آن هم از طریق توزیع همگانی ثروتهای عمومی است

ت یع مجدد مالکیتوز یبرا ین شهریکردن زم ید آورد، ملی، پدیشهرن یزم یدر انحصار و آزادسازدولت که  یاعمده

فروش  یبرا یمانع ی، به عنوانیشهر یخال یهانیزم یت خصوصی، مالکمسکن یا براش تقاضیهنگام افزا. آن بود

ق واقع یمورد تشو یت ملک مسکونین تحت کنترل قرار داشت و مالکیمت زمیدر آن زمان، ق. شدیمحسوب من یزم

. دیرسیک آن به نظر میل مشکل مسکن، تملافت و تنها راه حیات مساوات طلبانه انقلاب ظهور یشد، پس از آن نظریم

از اختصاص  اد مسکن انقلاب عبارت بودیاست بنیس. ممنوع اعلام شد ین شهریزم یمعاملات بر رو 1358در سال 

د مهاجرت به داخل یز به تشدین امر نیاما ا. ینینش از و حل مشکل اجارهیکم درآمد به منظور رفع ن ین به گروههایزم

از اطراف به  یراحت به خدمات شهر یو دسترس ید داشتن مسکن شخصیاز مردم از به ام یاریمنجر شد و بس شهرها

. ر شدندیبزرگ سراز یداخل شهرها

  
د فقها یتأک یشهر ینهایزم یت خصوصینه دخالت در مالکیدولت در زم یاز موانع شرع یکی یاز انقلاب اسلام بعد

و  یع اقتصادیکاربرد وس علت بهاست و  ین قواعد فقهیط از مشهورتریقاعده تسل. ط در اسلام بودیبر قاعده تسل

ت است و یت کننده ارکان مالکین قاعده تثبیا. فقه در اسلام بوده است یهاقاعده نیتر یاساسرباز از یاش از دیاجتماع

 .ر موضوعات داردین سایخاص در ب یت و برجستگیروزمره بشر اهم یت در زندگیگاه خاص اموال و مالکیجا علت به

روابط  میتنظ یو مسلم، برا یک اصل اساسی یرالهیغ یها نظامدر  یو حت یت در مکاتب الهیت اموال و مالکیاهم

الناس «: اند فرمودهاست که ) ص( رامبیث مشهور پیط حدیقاعده تسل یمبنا. افراد جامعه است یو اقتصاد یاجتماع
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بود  یزیمالک چ یقاعده اگر کس نیبر اساس هم. ار دارندیمردم بر اموال خود سلطه و اخت: یعنی »اَموالهم یمسلطونَ عل

  . کند یق دارد در آن هرگونه دخل و تصرفح

لکن به . است یاز مسلمات فقه ییکه گو شده یمت مورد استناد فقها بوده و آنچنان به آن عمل ین روایهر چند ا

اناً از یرمعتمد شمرده شده است که احیف و غیضع یتی، بعضاً روارود یمبشمار  »مرسله« یت از نظر فنیلحاظ آنکه روا

  . ستیاستنباط احکام برخوردار ن یبرا یقوت و اعتبار کاف

ضرر را ضد نفع  »قاموس«صاحب . است یعیطب یامردر اسلام با قاعده لاضرر  یان قاعدهیبرخورد و تعارض چن

در مقام . ضد نفع و مقابل نفع دانسته است یضرر را بمعنا) ره( ینیامام خم. ز آورده استیسوء حال ن یمعن بهو  داند یم

ن دو قاعده یاز طرف فقها در مورد تقدم ا ید متفاوتیعقا. ط، لاضرر مقدم استیقاعده لاضرر و تسلتعارض و برخورد 

ن استنباط کرد که در اسلام هر چند یچن توان یمنحال یبا ا. )149-155: 1376و همکاران،  یمفرح(مطرح شده است 

ن دو قاعده در یت شده است و ایوط کردن مالکد و مشریباعث تحد ،ت افزوده، قاعده لاضرریتبار مالکط بر اعیقاعده تسل

ن یچنانچه در قانون زم .رندیمورد استناد قرار گ یرشه یها نیزمت یم مالکید و تحکیدر تحد توانند یمگر یکدیل یتکم

  .حل شد) ره( متوسط اما 1هیبا استناد به موضوع احکام ثانو یشرعن مسأله یا 1361 یشهر

  

 
 1358در سال » قانون لغو مالکیت اراضی موات شهری و کیفیت عمران آن« در راستای لزوم اعمال احکام فقهی

از آن جا که طبق موازین اسلام زمین موات ملک کسی شناخته : در مقدمه این قانون آمده است. تصویب گذشت از

نسبت به زمینهای موات در داخل محدوده  اسلامی است و اسناد مالکیتی که در رژیم سابقشود در اختیار دولت  نمی

موات شهری  قانون لغو مالکیت اراضی. شهری یا خارج آن صادر شده بر خلاف موازین اسلام و مصلحت مردم بوده است

   :شود و کیفیت عمران آن به شرح زیر تصویب می

قانونی وجود دارد و در سایر ه شهرها در نقاطی که محدود) ساله 25(محدود قانونی دولت مکلف است در داخل  - 1ماده  

به تدریج و با رعایت طرح . طرف وزارت مسکن و شهرسازی تعیین و اعلام خواهد شد  ای که از شهرها در محدوده

شدند اعلام نماید تا  شناخته میمالک این گونه اراضی  تفصیلی شهر در هر منطقه به کسانی که طبق موازین رژیم سابق 

اقدام لازم به عمل   چنانچه در مهلت مقرر. ظرف مدت معینی نسبت به عمران و آبادی این گونه اراضی اقدام کنند

    . دمنظور نخواهد شد و بلاعوض به تصرف دولت در خواهد آم ها آننیاورند هیچگونه اولویتی برای 

آورد تفکیک  ای را که به ترتیب مقرر در این قانون به تصرف خویش در می شدهدولت باید زمینهای تفکیک ن -  2ماده  

، ... - 3ماده   .منطقه مربوطه در اختیار متقاضیان برای احداث ساختمان و مسکن قرار دهد کند و بر اساس طرح تفصیلی 

نهای مذکور مطابق اراضی مذکور و تعیین مساحت زمی تشخیص موات بودن و عمران و آبادی و شرایط واگذاری

                                                             
  .فقیه برای مدت محدود و معینی قابل اجرا استحکم ثانویه حکمی است که در اصل خلاف شرع است ولی بنا بر ضرورت و با اجازه ولی  - 1
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 - 4ماده  .کند و به تصویب هیأت وزیران خواهدرسید وزارت مسکن و شهرسازی تهیه می ای خواهد بود که نامه آیین

سامانه قوانین و مقررات مرکز پژوهشهای مجلس شورای (ت وزارت مسکن و شهرسازی مأمور اجرای این قانون اس

  ).http://tarh.majlis.ir: اسلامی

ن یبر اساس ا. ن بودیدخالت همه جانبه دولت در بازار زم یدر راستا یموات گام بلند یت اراضیقانون لغو مالک

ن یاساس ا بر ید و سازمان عمران اراضیبزرگ کشور به صفر رس یر شهرهایدر تهران و سا یشهر یره اراضیقانون ذخ

 1361در سال  ین شهریب قانون زمین تحولات با تصویبه دنبال ا. خود دست زد یهانیزمگسترده  یقانون به واگذار

  . ف دولت قرار گرفتیطه وظایسکونت در ح ین براین و عرضه زمی، تأمین شهریت سازمان زمیو آغاز فعال

  
پس  1360لازم برای تفکیک و واگذاری زمین باعث شد که در سال  تناقضات قانونی و عدم وجود قوانین و ضوابط

از یک سال و نیم تلاش در مجلس شورای اسلامی و سه بار اظهار نظر منفی شورای نگهبان، در نهایت با تفویض 

قانون زمین  27/12/1361به مجلس و با استفاده از موضوع احکام ثانویه در سال ) برای تشخیص ضرورت( راختیا

  :ر قابل توجه استین قانون نکات زیدر ا. )57: 1386اطهاری، ( داز تصویب بگذر هسال 5ری با دوره زمانی شه

 .سال وضع شده است 5ن و به مدت یزم یاز بورس باز یریقانون جهت جلوگ -

 .قرار گرفته است ها شهرکشهرها و  یاست که در محدوده قانون یاراض یشهر یاراض -

 .اند شدهم یر تقسیر و دایبه سه دسته موات، با یاراض -

 .ت دولت درآمده استیات به مالکمو یه اراضیکل -

 .فروخته شودبه دولت د یبا یاراض یمتر مربع را دارند و مابق 1000ر حق عمران تا یبا یمالکان اراض -

 .مصوب اقدام کند یطبق طرحها یر شهریموات و با ینهایو عمران زم یواگذار در، وزارت مسکن -

 . نه تمام شده تجاوز کندیا هزی یمنطقه ا یمتهاید از قینبا یواگذار یاراض یبها -

 .ستیواحد مجاز ن 10ش از یب ین برایزم یواگذار -

 .واحد نخواهد بود 50شتر از یب یت حقوقیک شخصین به یزم یزان واگذاریم -

وزارت ( ددر سند ذکر شود یبان امر یانتقال نبوده و ا، تا پنج سال قابل یواگذار یها نیزمه واگذار شده در یابن -

 .)9- 13: 1388،یمسکن و شهرساز

بر  .ن را بر عهده گرفتیاز عرضه زم یفه بخش مهمیوظ یانحصار یک متولین قانون دولت به عنوان یبر اساس ا

نکته جالب توجه  .شدن یگزیجا ین توسط بخش دولتیبه عنوان عرضه کننده بازار زم ین قانون بخش خصوصیاساس ا

است  ین جهت ساخت مسکن به منظور استفاده شخصین زمیشتر متوجه تأمین بیزم یاست واگذاریس یآنکه هدف گزار

قانون زمین شهری قانونی بود بر مبنای تحدید  .کرده است که ساخت انبوه مسکن را محدود کند ین قانون سعیو ا

اجازه یافت تا زمین دایر و بایر مردم را برای تامین مسکن ) رسازیوزارت مسکن و شه( تدول. مالکیت خصوصی زمین
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: 1386اطهاری،( دتعرض به مالکیت تلقی ش بخشی دیگر از مردم تملک کند که این موضوع به وسیله علما به منزله

اجازه  یازسال به وزارت مسکن و شهرس 5ه به مدت یجاد شده، با استفاده از احکام ثانویا یحل مشکل شرع یبرا. )58

از در شهرها و یمورد ن یشده بود، اراض ینیش بین نامه مفصل آن پییکه در قانون و آ یقین دقیداده شد تا بر اساس مواز

 .)96: 1386کامروا،(د یآن را تملک و واگذار نما یم قانونیحر

ن در یزم یارتملک و واگذم یتنظ یر برایافته و فراگین اقدام سازمانی، اولیشهر یاراض ب قانونیه و تصویته 

و  یشهر ین قانون تملک اراضیا. است یو نجات شهرها از اغتشاش بعد از انقلاب اسلام یسازمان متمرکز دولت

ن وجود، خلأ یبا ا .)120: 1386کامروا،( داد یمقرار  ها یشهردارو » یشهر نیسازمان زم«آن را در انحصار  یواگذار

پس از انقلاب، باعث  یها استیسمیان عرضه و تقاضای زمین و وجود عوامل قدرتمند در بازار زمین و متعادل شدن 

 . افزایش مداوم قیمت زمین و به قدرت رسیدن دوبارۀ بازار زمین شده است

  

  

ن یا. است »یات بر نقل و انتقال و سرقفلیمال«، شود یمن و مسکن اخذ یاز بازار زم یکه به صورت مل یاتیتنها مال

از نقل و انتقالات املاک  1371در سال  یبا اصلاحات 1366م مصوب یمستق یاتهایقانون مال 59ات به استناد ماده یمال

و نقل و انتقالات حق  یر تجاریاملاک غات شامل درآمد حاصل از نقل و انتقالات ین نوع مالیا یمبنا. شود یموصول 

، »عوارض تراکم و صدور پروانه«ات، ین دو نوع مالین علاوه بر ایهمچن. است یاملاک تجار) یسرقفل( یواگذار

، 1382مصوب سال  »یو املاک بلا استفاده شهر یعوارض اراض«و  1347مصوب سال  »یشهر یعوارض نوساز«

و اجرا  یطه قانونگذاریدر ح ین موارد با مشکلاتیکه هر کدام از ا شوند یمها اخذ یهستند که توسط شهردار یعوارض

   .)3 و 4: 1388مجلس،  یمرکز پژوهشها( دمواجه هستن

ات و ین به کسب درآمد از اخذ مالین قوانیتوجه صرف ا توان یمن موجود را یطه قوانیمشکل در ح نیتر مهم

ات بر نقل و یمال«مثال  یبرا. ن و مسکن دانستیدر بازار زم یاتیمال یهانظام یگر کارکردهایعوارض و عدم توجه به د

از ارزش دفترچه  درصد 5 یاز انجام معاملات و بر مبنا یاست که با هدف کسب درآمد ناش یاتیمال »یانتقال و سرقفل

ن یسوداگرانه در بازار زم یهاتیفعال یریگل عدم هدفیک سو به دلیات از ین مالیا. شود یممعاملات املاک اخذ  یبها

ست ین و مسکن نیموجود در بازار زم یبر سوداگر یرگذارین آن قادر به تأثییار پایل مأخذ بسین به دلیو مسکن و همچن

 ین شهرینه از منابع زمیبر استفاده به یریتأث شود یمنکه تنها در هنگام نقل و انتقال اخذ یل ایگر به دلید یو از سو

  .ندارد

ز به ین »یو املاک بلااستفاده شهر یعوارض اراض«و  »یعوارض نوساز«اعم از  یمرتبط با عوارض شهر نیقوان

نه منابع موجود در یص بهینداشته و منجر به تخص یبر سوداگر یر قابل توجهین عوارض، تأثیزان ایز بودن میل ناچیدل

 یبه جا یمسکون یان واحدهایگرفتن اع ، مبنا قرارین در عوارض نوسازیهمچن .ن و مسکن نشده استیبازار زم
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در  یمتر 100ک آپارتمان یمثال عوارض  یبرا. ن عوارض شده استیدر اخذ ا یعدالتیآن، منجر به بروز ب یعرصه

علاوه بر آن عوارض تراکم و صدور  .ابان ابوذر نداردیمشابه آن در خ یهابا آپارتمان یه تهران تفاوت چندانیمنطقه اله

، اخذ عوارض از مصرف یکرد جهانیکه روی، در صورتکند یممه یدکننده را جرید داشته و تولیپروانه، خود کارکرد ضد تول

  .)4 و 5: 1388مجلس،  یمرکز پژوهشها( تاسدکننده یتول یکننده به جا

با هدف کنترل  یو چه در سطح محل یکشور چه در سطح مل یکنون یاتیکه نظام مال دهد یمموارد ذکر شده نشان 

ل وجود ینگونه بوده است به دلیز که این ین نشده و در مواردیتدو ین شهریمنابع زمنه یص بهیو تخص یسوداگر

نتوانسته است  یاتین نظام مالیا ،اتیمناسب اخذ مال یر عدم وجود مبنایات مورد نظر، نظیح مالیصح یدر اجرامشکلات 

  . ن و مسکن شودیم عملکرد بازار زمیجر به بهبود و تنظمن

  

 
اسکان  یابین در دو بخش مکانین برنامه مسئله زمین برنامه توسعه که در این اولیمصادف است با تدو 1368سال 

درصد در نظر گرفته شده بود که  45 ین شهریضه زمردولت در عن برنامه سهم یدر ا. ن مد نظر قرار گرفتین زمیو تأم

در برنامه دوم سهم دولت از  .شد یمد عرضه یجد یز شهرهایدر داخل شهرها و ن ین شهریتوسط سازمان زم یستیبا یم

  :اندر بودهین به شرح زین برنامه در بخش زمیا یاستهایس. افتیکاهش  درصد 30ن به یعرضه زم

 نینه از زمیجهت استفاده به ییبه روشها یابیدست -4

 دیجد یو شهرها یاراض یق آماده سازین از طریعرضه زم -5

 نیافت زمیفرسوده و باز یها بافت ینوساز -6

است یس یژگیو توان یمن و محدود کردن آن به توسعه منفصل را یب کاهش سهم دولت در عرضه زمین ترتیبه ا

همچون  ییامدهایم در بطن خود پیقد یها بافت یمانند اصلاح و نوساز ییاستهاین سیهمچن .ن برنامه دانستیا یگذار

   .ن را به دنبال داشتیمت زمیش قیافزا

به  ین دولتیرون بکشد و فروش زمین بیخود را از بازار زم یپا یکل طور بهکرد  یدر برنامه سوم توسعه دولت سع

ش انتظارات یامد افزایده پین پدیا. ن در برنامه طرح شدیزم یاست گذاریس یک محور اصلیبازار به عنوان  یمتهایق

از  یکیز یر نیبا یات بر اراضیش مالیهمچون افزا ین مسأله مواردین را به همراه داشت و البته در کنار ایمت زمیق

و در برنامه چهارم  ).9-13: 1388،یوزارت مسکن و شهرساز( دکشور حذف ش یاتیات از نظام مالیقانون مال یمحورها

به سازندگان مسکن،  یلات بانکیچون ارائه تسه یمواردن به موضوع مسکن ختم شد و یتوسعه هم موضوع زمپنجم 

وزارت  1381در سال . مورد توجه قرار گرفت یفرسوده شهر یهابافت یو بهساز یکمک به مسکن محرومان و نوساز

 ین به صورتهایعرضه زم یرا برا یاعمال ضوابط شفاف، دستورالعملک طرف و با یل بازار از یتعد یمسکن در راستا
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ه ین ابلاغیم و به اجرا درآورده است که هدف ایشهر کشور تنظ 300در حدود ... و یقی، تحقیهمچون فصل یمختلف

   د مسکن بوده استیتول یدفع ینه هایمسکن کارمندان دولت و کاهش هز یکمک به تعاون

با فرو نشستن هیجانات انقلاب، تمرکز ، که دهد یمتوسعه نشان  یدولت در برنامه ها یاستهایس یبررس

تحول محسوس این دوره در زمینه مسکن، جستجوی راههای تازه . شود یمسیاستگذاری بر مسئله زمین و توزیع تعدیل 

تغییر طبقه بندی گروههای قدیمی با  یها بافتتجهیز منابع، قائل شدن اهمیت فوق العاده برای بهسازی و نوسازی 

هدف از گروههای خاص به گروههای کلی درآمد بالا، متوسط و پایین و اتخاذ سیاستهای مسکن آزاد، حمایتی و 

  . بود ها آناجتماعی برای 

د رو یجد ینهایج قدرت دولت در تملک زمیبه تدر ین شهریقانون زم 9به بعد با اتمام مهلت ماده  1372از سال 

ن ینهاد و بر ا یبازار رو به فزون یش دولت به سمت استفاده از سازو کارهایگران مسأله یهمزمان با ا. نهادبه کاهش 

ن امر در یا. بازار شد یهامتین به قیبودجه وزارت مسکن مجاز به فروش زم 54بر اساس تبصره  1374مبنا از سال 

   .دیب رسیبه تصو یتیچگونه محدودیآزادتر و بدون ه یبه نحون اجازه یا 1378قانون بودجه سال  52تبصره 

ند اکثراً ین فرآیمود و در ایرا پ نیدر بازار زم یدخالت افراطتا عدم  یاز دخالت افراط یندیب دولت فرآین ترتیبه ا

اغلب به مرحله  یا موانع نهادیو  یاست گذاریل فقدان عزم سیبه دل کردند یمه یم را توصیرمستقیکه دخالت غ ینیقوان

ن یتوسط مالک یرانت یاز مسب درآمدها یریهمچون جلوگ ییاستهایبه س توان یمامد و به عنوان نمونه یاجرا در ن

وزارت ( تدانس یاستگذاریس ین چارچوبهایاز زمره ا توان یمر را یبا یات بر اراضیش مالیا افزایو  یشهر ینهایزم
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ق یتحق یهاافتهیگذرا به  ینگاه. قرار گرفت ین پس از انقلاب مورد بررسیزم یاستهاین و سین مقاله قوانیدر ا

ن ین زمیتأماست یس نیمچنه ،1361در سال  ین شهریب قانون زمیچون تصو یاقدامات مثبت دولتدهد، که ینشان م

 مسال دوا 5ش از یب ین شهریقانون زم یاما اجرا .افراد را اتخاذ کرده است یسکونت یازهاین یو خدمات لازم برا

و بهبود  نه احداث مسکنیر آن در کاهش هزیز با وجود تأثین و خدمات نیمداخله دولت در عرضه زماست یس. نداشت

ن و یمت زمیدر کنترل ق یر چندانین روند، تأثیازمند از ایل روند کند آن و حذف اقشار نی؛ به دلمسکن یهاشاخص یکل

ن یمت زمیکنترل قرا برای  یسازوکار مؤثر و مداومن مدت یا یطدولت گفت، که  توان یمن یبنابرا. مسکن نداشته است

ای در شهرها، در این درحالیست که هر گونه فعالیت توسعه. است اتخاذ نکرده ین شهریدر زم یو مقابله با سوداگر

فراوان و به دنبال آن انحصارگرایی و ) رانت(مداخله در بازار زمین، باعث ایجاد ارزش افزوده ط ضعف سازوکارهای یشرا

 یبندر دستهیبه شرح ز توان یمدوره مورد بحث  یطرا  یشهرن یزم بازار یاصل یهایژگیو. شودافزایش مداوم قیمت زمین می

  :کرد
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  در اسلامط یمطابق با قاعده تسلحق مالکیت خصوصی زمین  معتبر بودن -

 زمین شهری و در نتیجه افزایش بی رویه قیمت زمینضعف نظام مالیات  -

 از مالکان یشهر یاز توسعه ها ین، ناشیافت اضافه ارزش زمیعدم در -

ناتوانی مدیریت شهری در ایجاد تعادل بین مالکیت خصوصی زمین و منافع عمومی جامعه و در  -

 شهری در جهت منافع عمومی جامعه یهازمینِ ناشی از توسعه  یاختصاص سودهانتیجه عدم 

تبدیل زمین به کالایی مادی و با قابلیت معامله نامحدود در بازار و ناتوانی مدیریت شهری در ایجاد  -

مالیات بر نقل و انتقال زمین، یا مالکیت عمومی ر، یبا یها نیزمعوارض بر هایی در این زمینه؛ نظیر محدودیت

 شهری و پیرامون آن زمینهای

 ها گروهشهری توسط بخش خصوصی، افراد و  زمین در بازار یرواج سوداگر -

مند گرایش مکان گزینی قاعده، در اساس نیمت زمیکنترل قو ضوابط موثر  نیقوان یدر غیاب اجراب، ین ترتیبد

امد آن یت، که پمسکن داده اسن و ی، خدمات و مسکن جای خود را به روندهای ناشی از تشویق سوداگری زمها تیفعال

و کاهش  یعیست طبیط زیب محی، تخرها آن یکالبدو عدم انسجام  یختگی، گسشهرها یدر توسعه کالبد ییپراکنده رو

   .است بوده یست شهریت زیفیک

در خصوص مداخله مؤثرتر  یشنهاداتیپ توان یم، نیمداخلات گذشته در بازار زم یهایها و ناکارآمدیبا اتکاء بر کاست

نه یبازار بتواند به به ینیکه دولت با اتخاذ راهبرد مکمل و نه جانش رسد یمبه نظر  .ارائه داد ین شهریدولت در بازار زم

ن اقدامات در یا. ن لازم استیت زمیریک سلسله اقدامات در مدین راستا انجام یدر ا ،ن بپردازدیت زمیرینظام مد یساز

  :د قرار گرفته استیمورد تأک ه شده است،یته یکه توسط وزارت مسکن و شهرسازن یت زمیریدبرنامه جامع م

 ین سطوح مختلف حکومتین بیت زمیریو مشخص در مد یفه قطعیک وظیک تفکیانجام  -

معاونت مسکن وزارت  یق اعمال نقش نظارتیمسکن از طر یهابا برنامه یتوسعه شهر یهاق برنامهیتلف -

  جامع یدر طرحها یمسکن و شهرساز

 نیدر بازار زم یگذار و نه الزاماً متصداستیگر و سک نهاد مداخلهینقش وزارت مسکن به عنوان  یفایا -

 ن و مسکنیدر بخش زم یاتینه مالیم نظام بهیتنظ -

 نیان اطلاعات در بازار زمیجر یو روانساز یشفاف ساز -

 در بخش مسکن یگذاراستین وزارت مسکن به عنوان ابزار سیزم یاستفاده از موجود -

 یشهر یهانیزم ین خدمات عمومیت مؤثر امر تأمیریمد -

  یو بانک یق فراهم آوردن منابع مالیاز طرها نید و عرضه زمیبه تول یخصوص ق بخشیتلاش در جهت تشو -

مناسب  یاستهاید سین است، دولت بایمت زمیرگذار در کنترل قیمهم و تأث ین ابزاریات بر زمینکه مالیبا توجه به ا

ر نظام ییتغ ید تلاش براین بایزم یاتیمهم نظام مال یاز هدفها یکیان ین میدر ا. ن اتخاذ کندیدر بازار زم یاتیمال
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اصولاً چهار . ن باشدیو کاهش معاملات سوداگرانه مسکن و زم یشهر ینهایق عمران زمیتشو ین به سویات زمیمال

  :ستن شناخته شده ایات در بازار زمینوع مال

 نیزم یاات بر ارزش اجارهیمال -

 نیات بر ارزش فروش زمیمال -

 نیافته از زمیات بر درآمد تحقق یمال -

   . )30: 1388،یوزارت مسکن و شهرساز( هیسرما یدیات بر عایمال -

  :شودیر ارائه میشنهادات زیپن یات موثر بر زمیمالاتخاذ نظام نه یدر زمو ن ارتباط یدر ا

 هیسرما یدیات بر عایا مالیر و یفروش با نرخ متغات بر ارزش یوضع مال -

 ین در نقاط شهریت زمین قانون عوارض بر مرغوبیتدو -

 مت بازاریبه ق یامنطقه یمتهاین از قیزم یاتیمال یهاهیر پاییتغ -

 ریبا یات بر اراضیمال نظام یبرقرار -

 شنهادات فوقیمتناسب با پ یاصلاح ساختار اخذ عوارض نوساز -

 یر کاربرییعوارض تغ یقانونگذارن چارچوب یتدو -
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