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 1/10/1400پذیرش نهایی:       16/6/1400تاریخ دریافت: 

 چکیده

-های گذشته، رشد بی تغییر تحولات فضایی منطقه کلانشهر تهران تحت تاثیر بازار اراضی و مسکن بوده است. طی سال

رویه جمعیت به دلیل مهاجرت و غیره، بازار زمین و مسکن و ساختار فضایی شهر را به شدت تغییر داده است. دستیابی به 

گذاران شهری و مدیران را به خود مشغول کرده است تا مقدمه عدالت فضایی زمین و مسکن همواره ذهن سیاست

های مناسب جهت برون رفت از وضعیت توسعه پایدار در ساختار فضایی شهرها فراهم گردد. بنابراین بکارگیری سیاست

 نوع پژوهش از لحاظ هدف نامناسب رانت در فضاهای شهری امری ضروری بوده و از جایگاه بالایی برخوردار است.

 درکنترل علّی و معلولی تاثیرگذار کاربری و ماهیت آن، توصیفی تحلیلی است. هدف این مقاله بررسی و تحلیل عوامل

-نفر از متخصصان و مدیران شهری در کلانشهر تهران می 25باشد. جامعه آماری مشتمل بر شهری تهران می زمین بازار

دهد بعد مدیریتی اثرگذارترین و تفاده شد. نتایج تحقیق نشان میباشد. برای تجزیه و تحلیل نتایج از دیمتل فازی اس

اقتصادی اثرپذیرترین معیار ابزار کنترل در بازار اراضی کلانشهر تهران بودند. همچنین در ابعاد مالی شاخص -بعد مالی

 بندیضوابط منطقه خصریزی شهری شامالیات بر نقل و انتقالات مکرر زمین و مالیات بر سود حاصل از فروش، در برنامه

سازی زمین و توسعه اراضی تحت نظارت و در نهایت بعد و ضوبط کاربری اراضی، در بعد مدیریتی شاخص آماده

حقوقی شاخص تعیین حقوق مالکیت و قوانین ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن  به ترتیب اثرگذارترین و 

 اثرپذیرترین شاخص شناخته شدند.

 

 .اراضی شهری، بازار زمین شهری، دیمتل فازی، تهران لیدی:واژگان ک
 

                                                           
 Email: m.khandan@riau.ac.irنویسنده مسئول  * 1
 

 نحوه استنادهی به مقاله:

ستانی. سال . فصلنامه مطالعات جغرافیایی مناطق کوه(. تحلیل عوامل تأثیرگذار بر کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه: کلانشهر تهران(1400) مینا، خندان
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(خندان).... تحلیل عوامل تأثیرگذار  در کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه:   

 

 مقدمه. 1

 اصلی بستر آن از استفاده چگونگی و شهری زمین موضوع

 محسوب شهری توسعه  زیربنایی رکن و شهری ریزی برنامه

افزایش جمعیت (. 20 ،1385 دیگران و نژاد حاتمی)شود  می

از  شهری مراکز توسعه و در سطح شهرها از یک سو و رشد

 برای زمین متنوع تقاضای آمدن وجود به دیگرباعثسوی 

 زمین از بهینه استفاده رو،از این. است شده مختلف اهداف

 توسعه جهت بازار زمین کنترل و صحیح ریزی برنامه نیازمند

، 1)جیبونی باشدمی سکونت و شهری عملکردهای موزون

2005 :343.) 

تاثیر های عمیقی در ارتباط با  طی سالیان گذشته، بحث

)آدامز و  ریزی انجام شده است های برنامه بازار بر کنش

در ( 2016و همکاران ) 3مطالعات آنتونیوچی (.2010، 2تیزدل

ریزی بر قیمت مسکن نشان داد که بررسی تاثیر برنامه

ی در روند ساخت و توسعه ریزهای کنترلی برنامهسیاست

سکن تواند در کنترل نوسانات قیمت زمین و مشهرها می

 ( به دنبال تخصیص2021و همکاران ) 4موثر باشد. فان

زمین و افزایش قیمت  عرضه ساختاری و فضایی نادرست

 زمین عرضه ریزی در ساختارکنند که برنامهمیمسکن بیان 

( نیز با بیان 2020) 5یانگ گذارد،می تأثیر مسکن قیمت بر

 گسترش از متاثر مسکونی زمین قیمت تغییرات فضایی درک

 یک تشکیل ریزی شهری باشهری به تاثیر برنامه زمین سریع

 6شهری جدید در کنترل قیمت زمین اشاره دارد. هویی مرکز

بری زمین در ریزی کارنیز تاکید دارد که برنامه( 2003)

تواند در جلوگیری از شکست بازار عرضه زمین مسکونی می

ای به ، در مقاله(2002و همکاران ) 7موثر باشد. دوکینز

                                                           
1 Jiboye 
2 Adams and Tiesdell 
3
 Antoniucci  

4 Fan 
5
 Yang  

6
 Hui  

7
 Dawkins  

ریزی شهری و قیمت زمین های برنامهبررسی سیاست

 شهری ریزاناند و نتایج حاکی از آن است که برنامهپرداخته

 مربوط مسکن قیمت تورم کنترل در مهمی نقش توانندمی

 8یازگی و دکمسی .نمایند ایفا های شهریسیاست طریق

تحلیلی از قیمت زمین و "ی با عنوان ا مقاله( در 2007)

به این نتایج دست  "مسکن در نواحی متروپلیتن استانبول

یافتند که تراکم ساختمانی، فاصله از دریا، و موقعیت نسبت 

بسزایی در تعیین قیمت زمین دارد. منگانلی و  ریتأثها،  به راه

پویایی رانت زمین شهری در "در مقاله  (2017) 9مورگانته

تئوری رانت زمین "در مقاله ( 2003) 10، جاگار"ایتالیا

سیاست رانت زمین و "در مقاله ( 2011) 11،  بارتون"شهری

نیز به این موضوع   "مسکن در منطقه سانفرانسیکو

های توسعه حال آنچه در فرآیند کنونی طرحاند.  پرداخته

باشد و همه کارشناسان نیز در مورد شهری قابل مشاهده می

ریزی  ین فرآیند و محتوا در برنامهآن توافق دارند، شکاف ب

که  (5، 1377؛ صرافی  73، 1394)دانشپور  باشد کشور می

ریزی توجه  رنامهریزان بیشتر به محتوای بباعث شده برنامه

های روند کاری نپردازند و یا به طور کلی به داشته و به جنبه

کنند. از دیگر سو  ریزی توجه نمی بستر اقتصاد سیاسی برنامه

نظر محتوایی هم برنامه ها هدفمند و تخصصی و امکانپذیر از 

محصول اجرای « شود آنچه اجرا می»نیستند. به گفته منتقدین 

توان آن را نتیجه  میبلکه (، 152: 1392، غمامی) برنامه نیست

گری گروهی و ارتباط بین های فردی، لابیاجرای تصمیم

 نفعان و ساختار دولتی دانست. ذی

ریزی شهری سنتی متکی  توجیه برنامهتا، در همین راس

و بازار زمین شهری است و  ریزی شهری بر تقابل برنامه

از  (.1992، 12)الکساندر داندریزان را همزاد دولت میبرنامه

                                                           
8
 Yazgi and Dokmeci 

9
 Manganelli and Murgante  

10
 Jaeger 

11
 Barton 

12 Alexander 
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، نقص و خطای بازار در عرصه زمین و 1دیدگاه اقتصاد رفاه

املاک زمینه دخالت دولت برای بهبود کارایی بازار و ارتقاء 

و آدامز و  1998، 2)لای ه اقتصادی را فراهم کرده استرفا

-ترتیب اقتصاددانان شهری و نظریه . بدین(2005، 3همکاران

ریزی کاربری اراضی را به  ریزی توجیه برنامه پردازان برنامه

تقلیل آثار خارجی نامطلوب، شامل گرایش بازار به خطا 

، 6کلسترمان، 1998، 5؛ هیلی1987، 4)مور اندپیوند زده

بنابراین دخالت دولت در اقتصاد بازار زمین شهری  (.1985

سیله اقدامات مستقیم و غیر برای تامین نیازهای عمومی به و

 ریزی شهری مدرن آمیز به میزان زیادی در برنامهتبعیض

 مدیریت در فصل و حل به عنوان الگوی (، 1998، 7)فیشلر

 رفت. به کار (2، 2013، 8)آلبرچست رشد شهری

، اه سال گذشته، رشد فزاینده جمعیتدر ایران طی پنج

بازار زمین و مسکن را به شدت تغییر داده است )هادیلی و 

(. شهرها تاثیر جریان دلارهای نفتی، که 158، 1387مهرزاد 

ر پی داشت، تجربه کردند و سیل مهاجرت به شهرها را د

سودآور گذاری در زمین، جای مهمی در میان عوامل سرمایه

اقتصادی باز کرد و سوداگری آغاز گردید )مجتهدزاده، 

های مسکونی بلند مرتبه در ( و تراکم ساخت ساختمان1386

مناطقی از شهر که قیمت زمین بالاتری داشتند را افزایش 

 باشهر کشور و یکی از  نیتر بزرگ عنوان بهشهر تهران داد. 

از ضوابط این شهرها در تهیه طرح توسعه شهری،  نیتر سابقه

بسیاری را پذیرفته است. از طرف دیگر  راتیتأث، ها طرح

منابع مالی برای مدیریت شهری همواره باعث گردیده  نیتأم

که ضوابط و مقررات موقتی و موضعی تعیین و اجرا گردد. 

                                                           
رفاه پیگویی معمولا در زمینه نقائص بازار به ویژه آثار نظریه اقتصاد  1

 شود. خارجی و در تعیم آن کالای عمومی توجیه می
2 Lai 
3 Adams et al 
4 Moore 
5 Healey 
6 Klosterman 
7 Fischler 
8 Albrechts 

ریزی باحث مهم در این خصوص بحث برنامهیکی از م

باشد که با توجه  شهری و ارتباط آن با بازار زمین شهری می

توسعه  هرگونهنقطه شروع  عنوان بهزمین شهری  تیاهم

 کارآمددر مدیریت  کننده نییتعشهری، عامل زمین نقش 

اقدامات زمینه توزیع رانت  گونه نیاشهر خواهد داشت. 

 زمین در شهر تهران را فراهم نموده است همچنین اتخاذ

ی اخیر و نبود ها دههیی نظیر فروش تراکم در ها استیس

ی درست در گذار استیسمدیریت کارآمد و مناسب و عدم 

ی اراضی زمینه بروز مشکلات بسیاری را در بازار زیر برنامه

اراضی شهر تهران ایجاد نموده است. بنابراین، هدف این 

 در تاثیرگذار معلولی و یعلّ عوامل تحلیل و مقاله، بررسی

در نظر گرفته شده  تهران شهری کلانشهر زمین بازار کنترل

است. این پژوهش به دنبال پاسخگویی به سوالات زیر می 

کدامیک از متغیرها کنترل در بازار زمین شهری  باشد.

کدامیک از متغیرها کنترل در  کلانشهر تهران اثرپذیرند؟

 بازار زمین شهری کلانشهر تهران اثرگذارند؟

 رشد کنترل های سیاست مهمترین از یکی عنوان به

 و ساخت کنترل در مهمی نقش شهری، ریزی برنامه شهری،

، 9)هین کند می ایفا شهری توسعه هدایت و ها زمین ساز

 ریزی و بازار زمین شهری در دوران تضاد برنامه(. 2015

ریزی، براساس  (، نگرش لیبرالی به برنامه1960)اوایل دهه 

ریزان اقتصادی، بر  قابلیت بازار در عملکرد بهتر از برنامه

ریزی تاکید بیشتری شد  ناکارآمدی و بیهودگی برنامه

در موضع شهرها نیز، فقدان مفهومی (. 1960، 10)هایک

نده روشن از نیروهای اقتصادی و نیروهای بازار که تعیین کن

توسعه شهرها هستند، به عنوان دلیل از هم گسیختگی 

ریزی شهری و عدم موفقیت مکرر آنها معرفی گردید  برنامه

تا جایی که بیشتر  (،1998؛ لای، 1981، 11)سورسن و دی

                                                           
9 Hein 
10 Hayek 
11 Sorensen & Day 
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(خندان).... تحلیل عوامل تأثیرگذار  در کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه:   

 

ریزی کاربری اراضی را  ناکامی و نواقص موجود در برنامه

نتیجه اشتباه برنامه ریزان شهری در شناخت صحیح تاثیر 

کنند که  ثبت حقوق مالکیت بر زمین دانسته و عنوان میم

 شود ریزی جانشین ضمانت اجرایی مالکیت نمی فرایند برنامه

کته . اما ن(1974، 2؛ کالدول1968، هدرین، 1996، 1)دنمن

ریزان از اصول مندی برنامهفراموش شده در این بین، بهره

)ریچاردسون و  بازار برای ارتقاء کارایی خود بود

که با ظهور مکتب نئو لبیرال در اوایل دهه ( 1993، 3همکاران

میلادی، زمینه یکسری تحولات اساسی در رابطه با تغییر  80

یا  4ریزی مرسوم به سنتی را به بازاریابی شهری از برنامه

، 6)آچورث و وودج معرفی نمودند 5ریزی بازار برنامه

مقررات، که در آن سازوکارهای بازار را به جای  (، 1990

های  به دیگر شکل های دخالت دولتی مانند کنترل، کمک

 (1993، 7)بنرجی دهدها، افزایش سرمایه تغییر میرانهمالی، یا

که هدفش تعادل در عرضه و تقاضای بازار زمین شهری 

  (.1990)آچورث و وودج،  است

میلادی، احیاء رویکردهای بازار محور  1990طی دهه 

ریزی را به امری مبرم بدل نمود  برنامهضرورت بازبینی نحوه 

ریزی و شرایط  که بیشتر بر گسترش تعامل بین مقررات برنامه

های کهنه  بازار تاکید داشت و تقریبا با اصلاح گرایش

 انجامید 8بازار  به  ریزی آگاه ریزی به شکل گیری برنامه برنامه

تا های بیشتری مورد نیاز بود  بنابراین تلاش (.1998)هیلی، 

ریزی را خلق کند که بتواند بازار  الگوی جدیدی از برنامه

زمین شهری را برای تعادل تولید و مصرف محیط مصنوع در 

، 9)جاسکوب، و همکاران ریزی شهرها ادغام نماید برنامه

                                                           
1
 Denman 

2
 Caldwell 

3
 Richardson et al 

4 City Marketing 

5 Market Planning 
6
 Ashworth & Voogd 

7
 Banerjee 

8 Market-aware Planning 
9
 Jacobs et al 

تقابل بین بازار و دولت در مفهوم  21در شروع قرن (. 2009

ازار را از ریزی و ب حکمروایی تجلی یافت، و رابطه برنامه

؛ آدامز 2001، 10)الکساندر حالت تقابلی به تعاملی تحول داد

ریزی فعالیتی تحت تاثیر  بنابراین برنامه(. 2005، 11و همکاران

به عنوان مولفه  و قدرت( 7: 2013، 12)فارستر قدرت است

قدرت یک  ریزی و بازار مطرح شد.جدیدی در برنامه

گیرد و غالبا در میزاعی و مترادف با نفوذ قرار مفهوم انت

، 13)جانستون رود ها با دولت بکار میروابط افراد و گروه

آنها که قدرت بیشتری دارند از کنترل بیشتری  (.629: 2000

، 14جامعه و تخصیص منابع برخوردارند )پاسینو بر سازمان

های مختلفی نظیر، رانی نیز از کانال(. قدرت640، 2001

یری، محصول فرآیند گسازی و تصمیمیند تصمیمفرآ

یط مورد نظر های محگیری، ساختار و مولفهتصمیم

(. با 294 :1395 ،شاملوشود )ایمانیگیری اعمال می تصمیم

ریزی حوزه در ارتباط مستقیم با برنامهتوجه به اینکه این سه 

ریزی شهری با نظام قرار دارد، لزوم توجه به برنامه شهری

سالهاست که در مطالعات رت مفهوم قد قدرت مشهود است.

دلیل  کشور ایران، به ریزی مطرح شده، ولی دربرنامه

ریزی، به این مفهوم توجه حاکمیت دیدگاه سنتی برنامه

ریزی بر ست. در حقیقت دیدگاه سنتی برنامهچندانی نشده ا

ریزی استوار است و بر استفاده از نفی عامل قدرت در برنامه

تاکید دارد. زیرا فرضشان براین ریزی ش علمی در برنامهرو

است که قدرت به طور مساوی در جامعه توزیع شده و افراد 

ریزی و توانند بر فرآیندهای برنامههای خاص نمیو گروه

)فاکس ـ راجرز و  گذاری تسلط داشته باشندسیاست

  (.2014، 15مورفی

                                                           
10

 Alexander 
11

 Adams et al 
12

 Forester 
13

 Johnston 
14

 Pacione 
15

 Fox-Rogers & Murphy 
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-یریزی شهری سنتی که تحت حاکمیت صورت مبرنامه

طرفی، علمی فنی و تخصصی مچون، بیگیرد، از اصولی ه

کند. دولت برای و دوری از افکار سیاسی تبعیت می بودن،

ریزی است و یازمند برنامههای خود ناجرایی کردن سیاست

هایشان ریزان هم برای مشروعیت بخشیدن به فعالیتبرنامه

ریزان به دلیل موضع یازمند دولت هستند. البته برنامهن

 ایلی به توجه به مواضع سیاسی ندارندکارشناسی خود تم

ولت هیچگاه نقش خود با این حال د (.68: 2012، 1)کامیته

ا ریزی از دست نداده است و اهداف خود را برا در برنامه

رده است و به ریزی دنبال کپنهان شدن در پس فرآیند برنامه

از ای های دستوری، در پس مجموعهجای استفاده از روش

ها و سازوکارها، اعمال ها، روشدستور العملقوانین و 

ها و غیره پنهان شده است. در چنین گرینفوذها، لابی

ولت هم سیاست گذار است، هم ساختار در هم پیچیده ای د

کار. در حقیقت در گیر و هم کارفرما و هم پیمانتصمیم

 طرح جامع و تفصیلی وهای توسعه شهری در ایران )طرح

وزارت راه و شهرسازی از طریق در اختیار ( که توسط غیره

گردد، همه ان انجام و توسط شهرداری اجرا میگرفتن مشاور

گردند دهنده طرح دولتی محسوب میعناصر تشکیل

 لزوم بحث در نیز بازار قدرت (. موضوع77، 1394)صرافی 

 زمین بازار در. باشد می مهمی بسیار مقوله دولت دخالت

 دست در زمین مالکیت که دارد وجود احتمال این شهری

 هایسیاست دیگر سوی از. شود متمرکز افراد اندک ایعده

 ها، قیمت سایر و اجاره بر نظارت مانند نسبی قدرت کنترل

 خود است ممکن زمین احتکار و هازمین بر بستن مالیات

 دربنابراین  .بگذارد زمین تخصیص بر باری زیان اثرات

 هم زمین بازار به دسترسی میزان مختلط اقتصاد با کشورهای

 و هاسیاست تاثیر تحت هم و بازار عملکرد نحوه توسط

 شهری مدیریت دیدگاه از. شود می تعیین دولت مداخلات

                                                           
1 Kamete 

 و عرضه افزایش در را غالب نقش باید بازار مکانیزم نیز

 داشته عهده بر را زمین بازار به مختلف اقشار دسترسی تسهیل

 نقش. باشد می ضروری نیز دولت مداخلات البته باشد،

 ساختن روان جهت در باید عمومی هایسیاست و دولت

 که تنگناهایی و موانع کننده برطرف و زمین بازار عملکرد

 شود تنظیم باشد، نمی آنها رفع به قادر خود بازار مکانیز

بدون توجه و درک عمیق  بنابراین، (.4: 1380، اردشیری)

وزیع سازی و تاستخراج شیوه متعادل، های نظام قدرتمولفه

ریز به سطح یک پیشگو تنزل آن ناممکن شده و نقش برنامه

گیرد، که اغلب به صورت ناصحیح صورت می یابدمی

 حد تا شود می سعی شهری ریزی برنامه الگوهای در بنابراین

 و بازار اقتصاد سلطه از شهری اراضی از استفاده نحوه امکان

 به شهری زمین و یابد خصوصی رهایی بخش بازی بورس

 گرفته نظر در شهر در همگانی کمیاب ثروت یک عنوان

 .شود

 تحقیق  روش. 2

 از و کاربردی گذاریهدف لحاظ از حاضر پژوهش

با . است تحلیلی -توصیفی صورت به شناسیروش لحاظ

ای و منابع های پژوهش، از روش کتابخانهتوجه به داده

 صورت به اطلاعات گردآوری برای مرجع استفاده گردید.

 بخش هایداده گردآوری ابزار عنوان به پرسشنامه ابزار

جامعه آماری در این پژوهش  .شد  استفاده پژوهش تحلیلی

-کارشناسان، مدیران شهری و برنامهمشتمل بر متخصصان، 

نفر تعیین  25 . در این پژوهش حجم نمونهاستریزان شهری 

مورد مطالعه منطقه کلانشهر تهران محدوده جغرافیایی شد و 

شناسایی  در ها،داده آوریجمع انتخاب شده است. ابزار

شهری در ابعاد  زمین بازار درکنترل گذار تاثیر عوامل

ریزی شهری، مدیریتی و اقتصادی، برنامه -مختلف مالی

)جدول  شاخص تعیین گردید 18حقوقی در قالب  -مالکیتی

2 .) 
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(خندان).... تحلیل عوامل تأثیرگذار  در کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه:   

 

افته ها از روش دیمتل فازی بهره گرفته برای تجزیه و تحلیل ی

  3،4 ،2 ،1 ،0بندی عدد صحیح از معیار رتبهشد. در این روش 

تاثیر   1باشد که بر اساس آن، صفر نشان دهنده عدم تاثیر، یم

)جدول  تاثیر بسیار بالا است  4تاثیر بالا،   3تاثیر متوسط،   2کم، 

 پایه بر گیری تصمیم های روش انواع دیمتل که از تکنیک(. 2

 قضاوت از مندی بهره با تکنیک این. است زوجی ی مقایسه

 ساختاردهی و سیستم یک عوامل استخراج در خبرگان

 ها، گراف تئوری اصول از استفاده با ها، آن به سیستماتیک

 روابط با را سیستم در موجود عوامل از مراتبی سلسله ساختار

 دست به را مذکور عناصر متقابل، تأثیرپذیری و تأثیرگذاری

 صورت به را مذکور روابط اثر شدت که ای گونه به آورد می

 همکاران، و میرغفوری) کند می معین عددی امتیازی

ابط بین معیارها به بررسی رو بنابراین، روش مذکور (.1391

پردازد و توسط ماتریس ارتباط کل و زیرمعیارها می

عیارهای )یا به عبارتی دیگر ممعیارهای تاثیرگذار و تاثیرپذیر 

 .سازدی و معلول( را مشخص میعلّ

 در مطالعات انجام شده شهری زمین بازار درکنترل گذار تاثیر عوامل .2جدول 

 نام محقق یا محققان شاخص  ابعاد

 -مالی

 اقتصادی

A1 مالیات بر سود حاصل از فروش 
 پور؛ 2018، 3؛ تانگدامو2009، 2؛ ربلو2004، 1برتاود

مرآت نیا  ،1395، ایمانی شاملو و رفیعیان 1389 ، محمدی

 1392 زاده؛ قلی1392خیرالدین و دیگران ، 1379

A2 مالیات بر نقل و انتقالات مکرر زمین 

A3 مالیات بر حق مرغوبیت 

A4 مالیات بر اراضی خالی و بلا استفاده 

ریزی برنامه

 شهری

B1 ضریب سطح زیر بنا و ضریب سطح اشغال 

؛ 2017، 6؛ هیسه2015، 5؛ برویتمن2006، 4آرنوت و پترووا

محمودی پاتی ، 1392قلی زاده ، 1389 ، محمدی پور

 1394ایمانی شاملو و دیگران ،  1387، شعله 1396

B2 بندیضوابط منطقه 

B3 ضوابط کاربری زمین 

B4 ضوابط ساختمانی 

B5  تفکیک زمینضوابط 

B6 تعیین محدوده و حریم شهر 

 مدیریتی

C1 ؛ 1995، 9؛ دکل2016، 8؛ سیزی زیواسکی1985، 7آیدالوت نیزم یواگذار

،  1387،شعله 1390آکیولی، ؛ 2010، 10تایسدل و آدامز

صرافی و  ،1379مرآت نیا ، 1394ایمانی شاملو و دیگران 

اخوان گوران ، 1395ایمانی شاملو و رفیعیان  ،1394دیگران 

 1390بیدرام  ،1393، مشکینی و دیگران 1393

C2 نیخوب زم یحکمران 

C3 تحت نظارت -نیزم توسعه 

C4 نیزم یساز آماده 

مالکیتی و 

 حقوقی

D1 )قوانین ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن )مسکن مهر 
، 1384کروزن ؛ 2006، 12؛ پاردال2013، 11کومینوف

 ،1391 راد رضایی و تقوایی، 1396پاتی  محمودی

 

D2 ( تعیین حقوق مالکیت)قوانین نوع مالکیت 

D3 قوانین سلب مالکیت از زمین و ذخیره آن 

D4 قوانین تعیین سقف مالکیت زمین 

 منبع: نگارندگان، ؟؟

                                                           
1 Bertaud 
2 Rebelo 
3 ThangDao 
4 Arnott and Petrova 
5 Broitman 
6 Hsieh 
7 Aydalot 
8 Czy˙zewski 
9 Dekel 
10 Tiesdell & Adams 
11 Kuminoff   
12 Pardal 
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 مطالعهمحدوده مورد . 1. 2

دقیقه  17درجه و  51نظر جغرافیایی در  شهر تهران از کلان

دقیقه  36درجه و  35دقیقه طول خاوری و  33درجه و  51تا 

شکل دقیقه عرض شمالی قرارگرفته است ) 44درجه و  35تا 

تهران،  های انجام گرفته در شهربر پایه سرشماری (.1

گذشته  های معیت خالص افزوده شده به تهران در دههج

پیامدهای اقتصادی، امر بیش از پنج میلیون نفر است که این 

است. جمعیت   ای داشته محیطی گسترده اجتماعی و زیست

است و  حدود پنج برابر شده 1385تا  1335های  تهران از سال

است؛  تر از شهر تهران بودهاین رشد در شهرهای اطراف، بیش

 تدریجاًهای اخیر  شهر تهران طی دهه جمعیت رشد در کل

داشته که علت اصلی آن سکونت بخشی از جمعیت کاهش 

، ایران آمار)مرکز  بوده استپیرامون آن  وابسته به تهران در

1335- 1395.) 

 1400منبع: نگارندگان، ، ایران کلانشهر تهران درموقعیت  .1شکل 

 سیر تحول جمعیت شهر تهران .1جدول 

 نرخ رشد جمعیت سال سرشماری

1335 1٬560٬934 5/5 

1345 2٬719٬730 5/1 

1355 4٬530٬223 2/9 

1365 6٬058٬207 1/3 

1370 6٬497٬238 0/78 

1375 6٬758٬845 1/3 

1385 7٬711٬230 1/7 

1395 8٬737٬510 - 

 1395 -1335ایران،  آمار: مرکز منبع

 های پژوهش یافته. 3

های پژوهش از روش دیمتل  داده لیتحل و  هیتجزمنظور  به

حجم زیاد  به علتاست که  ذکر قابلفازی استفاده شد. 

ها، فقط جدول نهایی قطعی میزان  محاسبات و جدول

است. در جدول شده  تأثیرگذاری و اثرپذیری معیارها ارائه 

 مورد(، میزان اهمیت عامل D+R(، عوامل )3نهایی )جدول 
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(خندان).... تحلیل عوامل تأثیرگذار  در کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه:   

 

(، قدرت تأثیرگذاری هر عامل را D-Rعوامل ) است و نظر

کنند؛ اگر این عامل مثبت باشد، متغیر علیّ  منعکس می

)اثرپذیر( محسوب  )تاثیرگذار( و اگر منفی باشد، معلول

 .شود می

 . ماتریس اهمیت و اثرگذاری و اثرپذیری ابعاد3جدول 

 
Di+Ri Di-Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  
L M U L M U 

A 0.519 1.148 2.059 -1.033 -0.293 0.507 1.224 -0.253 

B 0.706 1.371 2.417 -0.775 0.078 0.936 1.435 0.062 

C 0.464 1.083 1.976 -0.568 0.222 0.944 1.164 0.179 

D 0.417 1.026 1.989 -0.791 -0.007 0.781 1.127 -0.011 

 
Di Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  L M U L M U 

A 0.136 0.427 0.890 0.383 0.721 1.169 1.224 -0.253 

B 0.386 0.725 1.256 0.320 0.646 1.162 1.435 0.062 

C 0.325 0.652 1.083 0.139 0.430 0.894 1.164 0.179 

D 0.206 0.510 0.993 0.212 0.516 0.997 1.127 -0.011 

1400، نگارندگان منبع:

، خروجی هر یک از ابعاد به 3بر اساس نتایج جدول 

شد. در این  مشخص 1صورت رابطه و اهمیت در شکل 

در دسته معیارهای  ریزی شهری و مدیریتینمودار ابعاد برنامه

ای که بعد مدیریتی با بیشترین . به گونهاندعلیّ واقع شده

( نشان دهنده بیشترین Di-Riامتیاز مثبت در بردار افقی )

باشد. از سوی آن در بین ابعاد مورد مطالعه می تاثیرگذاری

نیز جز  اقتصادی و مالکیتی و حقوقی –دیگر ابعاد مالی 

اقتصادی  –شوند. بعد مالی های معلول محسوب میشاخص

 پذیرترین معیار شناخته شده است. به عنوان اثر

 
1400منبع: نگارندگان، های علّی ابعاد، . شاخص1شکل 

 متغیرهای مالی

به  اقدام دیمتل فازی از استفاده با اقتصادی -مالی متغیرهای

 نشان 4 جدول در آن نتایج و گردید تجزیه و تحلیل آنها

 .است شده داده

پیچیدگی جوامع انسانی و پیدایش شهرهای بزرگ به 

صورت کلانشهرها و افزایش جمعیت آن باعث بروز مسائل 

تواند ردید که این امر به مرور زمان میجدیدی در آنها گ

های مختلف زمین و زمینه بروز رانت بازار را در بخش

 [
 D

O
I:

 D
oi

:1
0.

52
54

7/
gs

m
a.

2.
4.

77
 ]

 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
71

72
32

5.
14

00
.2

.4
.3

.5
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 g
sm

a.
lu

.a
c.

ir
 o

n 
20

24
-0

4-
20

 ]
 

                             8 / 24

http://dx.doi.org/Doi:10.52547/gsma.2.4.77
https://dorl.net/dor/20.1001.1.27172325.1400.2.4.3.5
https://gsma.lu.ac.ir/article-1-209-en.html


 1400 زمستان، (8)پیاپی  چهارم، شماره دومسال  فصلنامه مطالعات جغرافیایی مناطق کوهستانی،
 

85 
 

های دد؛ به همین خاطر برای کاهش رانتمسکن باعث گر

سرشار آن، دولت و سایر  حاصل از فروش اراضی و سود

نهادهای متولی اقدام به اعمال ابزارهای کنترل برای کاهش 

نگرش اقتصادی سودجوبان و سوداگران کردند. یکی از این 

با این حال، عواید باشد. بزارها، مالیات بر حق مرغوبیت میا

حاصل از تملک مسکن در شهرهای بزرگ، از میانگین 

های تولیدی بیشتر است ایدی سرمایه در بسیاری از فعالیتع

گذاران وجود چنین اطمینانی برای سرمایه به همین خاطر

-گردیده، زمین مسکن به یک سرمایه بخش مسکن باعث

ریسک ل تبدیل گردد. گذاری مطمئن نسبت به سایر عوام

-در این بخش در مقابل سایر سرمایهگذاری پایین سرمایه

-های عظیمی به سمت فعالیتها، باعث شده سرمایهگذاری

ق پیدا کند. وجود چنین های غیرمولد بخش مسکن سو

های واسطه گردی و تواند باعث تشدید فعالیتعواملی می

وجود ابزارهای قانونی برای  بنابراین،سوداگری شود. 

تواند امری نت حاصل از بازار زمین و مسکن میراکاهش 

مالیات از عواید حاصل از  موثر باشد. به طوری که اخذ

تواند با تعدیل های سوداگرانه در بازار مسکن میفعالیت

-سوداگران این بازار با سایر فرصتانتظار کسب سود توسط 

گذاران به بازار گذاری، ورود این نوع سرمایههای سرمایه

تواند تا مسکن را کاهش دهد که این خود می لاک وام

های بزرگ در انع از شکل سوداگری و سایر تلاطمحدی م

دریافت توان میبخش بازار زمین و مسکن گردد. بنابراین 

بازی های سفتهتواند از فعالیتکه وجود چنین ابزارهای می

بکاهد و بازار زمین و مسکن را به سمت کارآمدی و 

ان و سوق بدهد. به همین خاطر از نظر خبرگپایداری 

تواند به عنوان مهمترین ابزار کارشناسان امر این ابزار می

جهت کنترل رفتارهای سوداگران باشد. در نتیجه این ابزار 

را به خود  22/0 توانسته است رتبه یک با کسب امتیاز

 اختصاص دهد.

 های مالیشاخص. ماتریس اهمیت و اثرگذاری و اثرپذیری 4 جدول

 
Di+Ri Di-Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  
L M U L M U 

A1 0.107 0.196 0.277 -0.132 -0.054 0.037 0.195 -0.047 

A2 0.095 0.183 0.263 -0.050 0.041 0.118 0.184 0.034 

A3 0.134 0.224 0.305 -0.078 0.001 0.093 0.220 0.002 

A4 0.094 0.183 0.263 -0.079 0.012 0.090 0.184 0.008 

 Di Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  L M U L M U 

A1 0.027 0.071 0.117 0.080 0.125 0.159 0.195 -0.047 

A2 0.067 0.112 0.146 0.027 0.071 0.117 0.184 0.034 

A3 0.068 0.112 0.160 0.067 0.112 0.145 0.220 0.002 

A4 0.053 0.098 0.131 0.041 0.085 0.132 0.184 0.008 

1400منبع: نگارندگان، 

یکی دیگر از ابزارهای کنترل در بخش بازار زمین و 

مسکن برای کاهش سوداگری، مالیات بر سود حاصل از 

در جایگاه  19/0فروش می باشد. این ابزار با کسب امتیاز 

. وجود چنین ابزارهایی در بازار زمین و دوم واقع شده است

وزیع عالانه درآمد مسکن باعث کاهش اختلاف طبقاتی و ت

گردد. همچنین وجود چنین ابزاری باعث حاصل از آن می

تورم، باعث کاهش نوسانات قیمت مسکن، کاهش نرخ 

 غیرهد و های اقتصادی و مولگذاری در بخشافزایش سرمایه
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(خندان).... تحلیل عوامل تأثیرگذار  در کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه:   

 

توان دریافت که حوزه گردد. با توجه به مطالب فوق میمی

از ها یکی لاک و مستغلات نسبت به سایر حوزهام

شود. لذا وجود این ابزار سوداورترین بازارها شناخته می

این بخش  شود که صاحبان سرمایه و افرادی که درباعث می

یب کنند سود کمتری در حین فروش نصگذاری میسرمایه

هش رانت در بازار زمین و آنها گردد در نتیجه باعث کا

 گردد.مسکن می

سومین ابزار قانونی برای کنترل بازار زمین شهری،  

باشد. هدف این بر نقل و انتقالات مکرر زمین می مالیات

 کاهش شاخص تلاش برای ایجاد بستر قانونی مناسب برای

بود که در آن  مسکن در بازار زمین و سوداگرانه معاملات

 سال توسط در واحد دو املاک مازاد بر قطعی و انتقال نقل

 از پس که املاکی خصوص در حقوقی و حقیقی اشخاص

 واحد هر ازای به شوندخریداری می قانون این اجرای

این  اضافی خواهند شد. گرچه مالیات مشمول اضافی

 نوعی پیشرفت در جهت کنترل سوداگری زمین شاخص

 در بازار سوداگری پیشنهادی مواد حال این با شود، میتلقی 

 آن انجام نحوه و شکل بلکه کند، کنترل نمی و محدود را

 در ایمعامله  انجام از هدف دهد. بنابراین اگرمی تغییر را

 تشخیص سوداگری فعالیت زمین و مسکن، فروش و خرید

 پایه عنوان به آمده دست به منفعت بایستود میش داده

اساساً  زیرا ،تمعاملا تعداد نه و گیرد قرار نظر مد مالیاتی

 منفعت گیریاندازه برای مناسبی سنجه معاملات تعداد

بود. مالیات بر اراضی  نخواهد مسکن سوداگری و سرمایه

خالی و بلا استفاده نیز در جایگاه چهارم واقع گردیده و 

باشد. از ه میزان اهمیت آن در کنترل بازار میدهندشانن

 4و نتایج حاصل از جدول  2 سوی دیگر بر اساس شکل

(، قدرت تأثیرگذاری هر عامل را منعکس Di+Riمقدار )

کنند؛ اگر این عامل مثبت باشد، متغیر تاثیرگذار و علیّ و  می

شود. بنابراین،  اگر منفی باشد، اثرپذیر  ومعلول محسوب می

مکرر زمین؛ مالیات مالیات بر نقل و انتقالات متغیرهای مانند 

بر حق مرغوبیت و مالیات بر اراضی خالی و بلا استفاده جز 

متغیرهای علیّ و اثرگذار و شاخص مالیات بر سود حاصل از 

های معلول و به فروش با کسب امتیاز منفی جز شاخص

 عنوان اثرپذیرترین شاخص شناخته شد.

 
 1400منبع: نگارندگان، های علّی زیرمعیارهای ابعاد مالی، . شاخص2شکل 

 ریزی شهریمتغیرهای برنامه

ریزی شهری نیز بر اساس جدول در متغیرهای برنامه

الذکر اقدام به شناسایی اثرگذاری متغیرها گردید که فوق

عوامل از مهمترین ارایه شده است.  5نتایج آن در جدول 

توان به ضوابط ن شهری میتاثیر گذار بر کنترل بازار زمی

در  01/4بندی اشاره کرد. این شاخص با کسب امتیاز منطقه
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ین ابزار جایگاه اول قرار گرفته است و به عنوان اثرگذارتر

انگر ها شناخته شده است و بیکنترل در بین سایر شاخص

باشد. این عامل به صورت میزان اهمیت و کارایی آن می

عملی ابزاری مناسبی جهت کنترل بازار زمین و مسکن 

این ابزار در سطح شهرها  .استشهری و سوداگری در آن 

در  های مجاز عملکردی و تراکمیشود که پهنهباعث می

توان آن را به های مختلف شهر مشخص گردد و میبخش

ای کنترل بازار ریزان شهری بربرنامهترین ابزار آعنوان کار

توان اضافه ارزشی ابزار می زمین شهری قلمداد کرد. با این

ت اراضی شهری بر اثر ضوابط که برای هر یک از قطعا

های ساختمانی و کاربری اراضی بندی و تعیین تراکممنطقه

اطق مسکونی با تراکم کم ایجاد بیش از قیمت اراضی من

  .شود، عوارضی در قبال آن دریافت کردمی

 ریزی شهریهای برنامه. ماتریس اهمیت و اثرگذاری و اثرپذیری شاخص5جدول 

 
Di+Ri Di-Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  L M U L M U 

B1 0.888 2.751 10.234 -4.484 0.128 4.861 3.892 0.149 

B2 0.980 2.899 10.336 -3.959 0.561 5.397 4.013 0.548 

B3 0.973 2.889 10.083 -5.095 -0.357 4.015 3.971 -0.340 

B4 0.685 2.436 9.521 -4.582 -0.101 4.254 3.555 -0.086 

B5 0.736 2.512 9.323 -4.710 -0.377 3.877 3.582 -0.320 

B6 0.707 2.470 9.556 -4.211 0.146 4.638 3.585 0.167 

 Di Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  L M U L M U 

B1 0.485 1.439 5.264 0.403 1.312 4.969 3.892 0.149 

B2 0.669 1.730 5.708 0.311 1.169 4.628 4.013 0.548 

B3 0.373 1.266 4.616 0.601 1.623 5.468 3.971 -0.340 

B4 0.311 1.168 4.628 0.374 1.269 4.893 3.555 -0.086 

B5 0.247 1.067 4.366 0.489 1.445 4.957 3.582 -0.320 

B6 0.401 1.308 4.944 0.306 1.162 4.612 3.585 0.167 

 1400منبع: نگارندگان، 

گردد که رانت بازار تا در نتیجه این امر باعث می

حدودی کنترل گردد و این امر باعث کاهش اغتشاش بازار 

دومین شاخص کنترلی بازار، ضوابط گردد. مسکن می

در جایگاه  97/3باشد که با کسب امتیاز کاربری اراضی می

دوم واقع شده است و به عنوان عامل بعدی در کنترل بازار 

-در بخش زمین و مسکن ارایه شده است. از آنجا که فعالیت

های عمرانی بر اراضی شهری براساس اصول و ضوابط 

ا مجوز مدیریت شهری صورت های توسعه شهری و بطرح

های مذکور در این مورد نقش گیرد، بنابراین طرح می

کنند. در  غیرمستقیمی از طریق افزایش قیمت زمین ایفا می

های توسعه شهری از طریق تعیین واقع اقداماتی که در طرح

های گیرد بر ارزش زمین نحوه استفاده از زمین انجام می

افزاید و زمینه د سطح زمین میشهری و بهره اقتصادی از واح

دهد که خود این موضوع بر گیری رانت را افزایش میشکل

هایی که افزایش تراکم موثر خواهد بود. بنابراین کاربری

بهره اقتصادی آنها در واحد سطح بیشتر باشد )مانند 
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(خندان).... تحلیل عوامل تأثیرگذار  در کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه:   

 

های تجاری( به منظور افزایش شدت استفاده از کاربری

م در آنها بیشتر خواهد بود. در زمین، تمایل به افزایش تراک

شود که بازار زمین و مسکن تا نتیجه، این عامل باعث می

حدودی کارآمد و قابل کنترل گردد. چون بدون ابزار 

وجود آوری صورت سرسامکنترل امکان افزایش قیمت به 

ی مسکن باعث افزایش قیمت دارد. به طوری که قیمت بالا

ریزی و این، هر نوع برنامه عکس. با وجودشود و بالزمین می

و ضوابط کاربری اراضی به نوعی باعث تعادل اکولوژیک 

شود و راهنمایی برای عدالت اجتماعی در سطح شهرها می

 گردد. رد پایدار میجهت دادن به توسعه شهری با رویک

بندی زمین قطعه این ابزار روشی است که توسط آن

گردد. می مشخص میها و مسیر تاسیسات عمونشده و خیابا

زمین پیاده و با تفکیک اراضی شهری، طرح شهرها بر سطح 

شود و با عملی شدن این کار بسیاری از به واقعیت تبدیل می

ضریب سطح یابد. فتارهای سوداگرانه بازار کاهش میر

به عنوان  89/3با کسب امتیاز  زیربنا و ضریب سطح اشغال

ریزان شهری برای کنترل سومین شاخص ابزار کنترل برنامه

بازار  شناخته شده است. ضریب سطح زیربنا از تقسیم 

مساحت زیربنای ساخته شده بر کل مساحت قطعه تفکیکی 

آید، و شاخص ضریب سطح اشغال از تقسیم بدست می

-بر مساحت کل قطعه تفکیکی بدست میسطح اشغال مجاز 

آید. در نتیجه ضریب سطح زیربنا، پس از مشخص شدن 

تواند تا میزان یزان سطح اشغال مجاز برای هر قطعه میم

درصد مجاز تراکم ساختمانی در آن قطعه زیربنا احداث 

توان به راحتی تعداد طبقات ساختمانی  نمود. با این ابزار می

ای است که به نترل نمود. ضریب سطح اشغال ضابطهرا ک

بطه ضا گردد. اینکنترل تراکم ساختمانی استفاده میمنظور 

ای که در بیشتر مناطق باشد )به گونهتقریبا غیر منعطف می

ه صد قطعه زمین است(. ولی در مناطقی کدر 60شهر تهران 

مانند مناطق بافت های خاص برخوردارند )از ویژگی

این تواند افزایش یابد. بنابررسوده( ضریب سطح اشغال میف

مناطقی  بنا خواهد شد لذا دراین امر باعث افزایش سطح زیر

که ارزش زمین بالاتری دارند این موضوع علاوه بر ایجاد 

-تراکم ساختمانی را بیشتر میرانت زمینه تمایل به افزایش 

این دو شاخص به تنهایی و بدون در نظر گرفتن متوسط  کند.

رل تواند در کنتکونی و یا تعداد واحد مسکونی نمیواحد مس

توان با وجود میای که جمعیت موثر واقع گردد به گونه

-ان و تغییر تعداد واحد مسکونی میتراکم ساختمانی یکس

مختلف دست یافت. بنابراین، این امر  هایتوان به جمعیت

تواند زمینه تراکم فروشی و سایر رفتارهای سودگرانه را می

در عمل افزایش دهد و در نتیجه باعث آشفتگی بازار زمین و 

 مسکن گردد.

 ریزی شهریهای برنامهعلّی شاخص اثرپذیری: 3شکل 

 
 1400منبع: نگارندگان، 
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(، شاخص های که مثبت Di-Riدر بردار عمودی)

تعیین محدوده و هستند می توان به ضوابط منطقه بندی، 

 سطح اشغال ضریب سطح زیر بنا و ضریبو  حریم شهر

اشاره کرد که از اثرگذارترین شاخصها می باشند و از سوی 

آخر های دیگر شاخص های که منفی هستند و در جایگاه

اند، جز تاثیرپذیرترین شاخص ها شناخته می قرار گرفته

، ضوابط کاربری زمین شود. با این وجود شاخص های

 و ضوابط تفکیک زمین  با کسب امتیاز ضوابط ساختمانی

منفی جز تاثیرپذیرین شاخص ها می توان قلمداد کرد. به 

عبارتی شاخص ضوابط کاربری زمین جز اثرپذیرترین 

  (.3شاخص ها شناخته شد)شکل 

 متغیرهای مدیریتی

در این بخش نیز اقدام به شناسایی اثرگذاری هر یک از 

ارایه شده  6است که نتایج آن در جدول ه ها شدشاخص

 است. 

 مدیریتی . ماتریس اهمیت و اثرگذاری و اثرپذیری شاخص6جدول 

 Di+Ri Di-Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  L M U L M U 

C1 0.206 0.859 1.979 -0.618 0.251 1.154 0.981 0.223 

C2 0.501 1.217 2.332 -1.123 -0.243 0.708 1.285 -0.210 

C3 0.417 1.115 2.309 -1.298 -0.333 0.594 1.210 -0.306 

C4 0.434 1.135 2.219 -0.601 0.324 1.184 1.211 0.272 

 Di Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  L M U L M U 

C1 0.206 0.555 1.154 0.000 0.304 0.824 0.981 0.223 

C2 0.151 0.487 1.058 0.350 0.730 1.274 1.285 -0.210 

C3 0.072 0.391 0.939 0.345 0.724 1.370 1.210 -0.306 

C4 0.350 0.730 1.268 0.084 0.405 0.951 1.211 0.272 

 1400منبع: نگارندگان، 

در بخش مدیریتی نیز عوامل موثر در کنترل بازار زمین 

شهری و رفتارهای سودگرانه تعیین گردیده است. امروزه 

گسترش کالبدی شهرها و افزایش نرخ رشد شهرنشینی و 

های انسانی، باعث پیچیدگی مسائل توسعه دامنه فعالیت

شهری شده و امکان نظم پذیری را در ابعاد مختلف 

 از بین غیرهعی، زیست محیطی، فرهنگی و اقتصادی، اجتما

نظمی مواجه کرده است. به برده و شهرها را با اغتشاش و بی

های زیادی برای کنترل این اغتشاشات همین خاطر دولت

ابزارهای زیادی را برای کنترل کالبدی شهرها به اجرا در 

توان به حکمرانی خوب زمین آن میکه از جمله اند آورده

در جایگاه نخست واقع  28/1که با کسب امتیاز اشاره کرد 

ریزی مدیریتی در صورت برنامه شده است. این عامل

دلانه زمین بین اقشار نامناسب باعث توزیع و تخصیص ناعا

زدن به طبقه فقیر جامعه  آسیبگردد و باعث مختلف می

خواهد شد و به دنبال این عمل احتکار زمین و تجاوز به 

های اجتماعی و تدارک نامناسب میراحقوق دیگران، ناآ

در صورت  بنابراینها را در پی خواهد داشت. زیرساخت

توجه به حکمروایی خوب زمین زمینه افزایش مسئولیت 

گرا ، حاکمیت قانون، پاسخگویی، توافقپذیری، شفافیت

بودن، اثربخشی و کارایی در بخش زمین و مسکن فراهم 

-نوع تصمیم ود که هرشگردد. این اقدامات باعث میمی

گیری در بخش زمین و مسکن با پیروی از قانون و مقررات 

و بدون هر گونه جانبداری صورت گیرد. در نتیجه فرایند 

های فضایی از  ریزی توسعه زمین و مسکن و سایر برنامه
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(خندان).... تحلیل عوامل تأثیرگذار  در کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه:   

 

، فرهنگی و زیست محیطی دقیق و لحاظ اجتماعی، اقتصادی

های شه در نگرنقص بوده و بروز رفتارهای سودگرانبی

گذاران از سازندگان و سرمایه اقتصادی در میان بسیاری

دومین ابزار  بخش خصوصی مسکن کاهش خواهد یافت.

دهی به آنها و همگون با و نظم شهری زمین کنترل  بازار

باشد که با سازی زمین میآمادهتوسعه آتی شهر، طرح 

در جایگاه دوم واقع شده است و نشان  211/1کسب امتیاز 

باشد. نسبت به سایر عوامل می دهنده میزان اثرگذاری آن

انونمند توسعه این ابزار در عمل با هدف هدایت و تسهیل ق

زمین به منظور  سازیآمادهباشد. برنامه شهری در ارتباط می

اجتناب از مشکلات واگذاری اراضی و ناهماهنگی توزیع 

ردم و همچنین جلوگیری از اغتشاش بازار مسکن برای م

زمین و مسکن تدوین گردیده است. به هر حال باتوجه به 

زمین، امر توسعه شهری در سازی آمادهپیچیده بودن مراحل 

بسیاری از کلانشهرها عمدتا با کیفیت پایین و با مشکلات 

شود. ه میعدیده اقتصادی، اجتماعی، سیاسی و کالبدی مواج

های شهری و کالبدی پرهزینه بوده و زمان اختتامین زیرس

این  طلبد.ساخت و ساز مسکن مینسبتا طولانی را برای 

تواند باعث های اجتماعی و سیاسی، میتاخیر علاوه بر تنش

افزایش قیمت زمین شهری در بیشتر نقاط مختلف شهر گردد 

 کند. را فراهم می ضابطه شدن بازار اراضی شهرهابی و زمینه

 ی دیگر از ابزارهای کنترل بازار زمین شهری، توسعهیک

در  210/1باشد که با کسب امتیاز شده می هدایت زمین

نشان  جایگاه سوم از لحاظ اثرگذاری واقع شده است و

های مورد در بین مولفه دهنده میزان اهمیت و اثرگذاری آن

 مدیریت تکنیک یک که این ابزارطوریباشد. بهسنجش می

 بخش به متعلق هایزمین کاربری تغییر برای هدایت زمین

 به روستایی هایکاربری از ،شهر اطراف در خصوصی

 این در روش این شهری بوده و مزیت کلیدی هایکاربری

1زمین یکجای استحصال از ترهزینه کم بسیار که است
 و 

2کردن زمین ذخیره از ترعادلانه
 مناسب و کارآمدی است. 

 واقعیت این از شده هدایت زمین توسعه رویکرد بودن

 ابتدا نواحی، آن زمین مالکان با مشارکت که شودمی ناشی

 صورت زمین عمران و توسعه جهت در مناسب ریزیبرنامه

 برای را لازم هایزمین مالکان که زمانی و سپس پذیردمی

 فضاهای برای و هازیرساخت عبور حق و معابر کشیدن

 نیز را بیشتری مالیات آن بر علاوه و کنند می عمومی اهدا

می در اجرا به پردازندمی پروژه هایهزینه جبران جهت در

 واسطه به زمین قیمت اینکه به توجه با بیشتر آید. مالیات

 روستایی هایکاربری از کاربری تغییر و هازیرساخت تأمین

توجیه  قابل و حق به یابد، می افزایش شهری هایبه کاربری

تواند در عمل باعث توسعه مطلوب این روش می باشد.

-از افزایش بی اراضی شهری گردیده و با کنترل بازار زمین

را به شدت خواری وداگری و رانترویه قیمت کاسته و س

های (، شاخصDi-Ri) در بردار عمودیکاهش خواهد داد. 

های زمین و توسعه زمین از جمله شاخص حکمرانی خوب

مثبت هستند و در گروه علیّ قرار دارند. از سوی دیگر 

زی زمین جز ساواگذاری زمین و آمادهمتغیرهای مانند 

های تاثیر شاخص شوند و تحتعوامل معلول محسوب می

 (.4)شکل  علّی قرار دارند

 
 ، های علّی زیرمعیارهای مدیریتیشاخص .4شکل 

 1400منبع: نگارندگان، 

                                                           
1
Land acquisition  

2
 Land banking 
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 متغیرهای حقوقی

در این متغیر نیز مانند متغیرهای فوق اقدام به شناسایی 

 7 اثرگذاراترین متغیر گردید که نتایج کلی آنها در جدول

شهری ارایه شده است. از سایر ابزارهای کنترل بازار زمین 

توان به تعیین حقوق مالکیت به لحاظ مالکیتی و حقوقی می

در جایگاه نخست واقع  65/3اشاره کرد که با کسب امتیاز 

در  هامؤلفهشده است و بیانگر شدت اثرگذاری آن در بین 

ی کاریی و . این ابزار یک عامل اصلی برااستکنترل بازار 

سی آسان و راحت به کارآمدی بازار زمین شهری و دستر

دارای زیر ساخت و خدمات( است. برای یافته )زمین توسعه

دستیابی به این هدف نیاز به قوانین و مقررات مناسب بوده 

 که دسترسی به زمین و مالکیت زمین را تسهیل نماید. 

 حقوقی ماتریس اهمیت و اثرگذاری و اثرپذیری شاخص. 7جدول 

 Di+Ri Di-Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  L M U L M U 

D1 0.857 2.297 6.551 -3.960 -1.037 1.733 2.933 -0.948 

D2 1.294 3.071 7.770 -2.542 0.737 3.934 3.657 0.626 

D3 1.201 2.935 7.725 -3.496 -0.278 3.028 3.556 -0.230 

D4 0.735 2.097 6.511 -2.237 0.579 3.540 2.781 0.535 

 Di Ri غیرفازی 

Di+Ri 

 غیرفازی

Di-Ri  L M U L M U 

D1 0.125 0.630 2.465 0.731 1.667 4.086 2.933 -0.948 

D2 0.908 1.904 4.320 0.385 1.167 3.450 3.657 0.626 

D3 0.506 1.328 3.723 0.696 1.607 4.002 3.556 -0.230 

D4 0.504 1.338 3.771 0.231 0.759 2.741 2.781 0.535 

 1400منبع: نگارندگان، 

هایی که داخل محدوده شهرها قرار دارند غالب زمین

دارای مالکیت خصوصی هستند. این نوع مالکیت 

-های کمهایی را در خصوص دسترسی گروهدیتمحدو

کند. از طرفی به دلیل بضاعت به زمین ایجاد میدرآمد و بی

ی اینکه مطابق موازین دین اسلام حق مالکیت کاملترین حق

تواند نسبت به اموال خود داشته باشد، است که شخصی می

لذا امکان دخل وتصرف دولت در عملکرد بازار زمین 

ی شهری تا حد زیادی کاهش می یابد. بنابراین، لزوم بازنگر

نظارت و کنترل بر  در قوانین مرتبط با حق مالکیت به منظور

جویی را ن و جلوگیری از بورس بازی و رانتبازار زمی

شود که سازد. در نتیجه این عمل باعث میمشخص می

پایداری بیشتری بر بازار زمین و مسکن در شهر حاکم گردد. 

نیز به عنوان دومین  آن ذخیره و زمین از مالکیت سلب

 را داران مولفه شناخته شده است به طوری این ابزار، زمین

 بفروشند. این دولت به را املاکشان که کندمی مجبور

 مورد دولتی هایسازمان وسیله به برخی موارد در قانون

 هایزمین آنها که صورت بدین گیردمی قرار استفاده سوء

 زمین قیمت از ترپایین قیمتی به را شهر کشاورزی اطراف

 و هازیرساخت آورده، در خود مالکیت به ، بازار در

 مجدد، بندیحوزه با و تأمین آنها را برای لازم خدمات

زمین این سپس و داده تغییر شهری هایکاربری به را آنها

 بالاتر بسیار هایقیمت به شهری گذاران به سرمایه را ها

1زمین در همین راستا، تصرف. فروشند می
شهر  اطراف در 

                                                           
1 land acquisition 
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(خندان).... تحلیل عوامل تأثیرگذار  در کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه:   

 

تواند به عنوان ذخیره مورد استفاده قرار گیرد و هدف این می

 زمین قطعات هادولت نوع ذخیره به این دلیل است که

عملکردی  جهت در که شهر اطراف و پیرامون بزرگ

 از و خریده بازار قیمت به را ند انرسیده فروش به شهری

 هازمین این عمران با را توسعه نه تنهاتوانند یم طریق این

می که سمتی به شهری های()کاربری هایاستفاده برای

 از طریق تواندمی بلکه همچنین کنند، هدایت خواهند

 پایین و زمین بازار به بیشتری شده عمران هایزمین آوردن

نمایند.  مقابله زمین نیز بازیبا بورس زمین قیمت داشتن نگه

مسکن با  عرضه و تولید از حمایت و شاخص ساماندهی

کسب رتبه سوم  نشان از جایگاه  و اهمیت آن در جایگاه 

کنترل بازار زمین و مسکن شهری نظام عرضه وتقاضا جهت 

ها برای کنترل بازار غالبا از باشد، به طوری که دولتمی

کنند ی در بخش زمین و مسکن استفاده میسیاستهای حمایت

 و کنندهمحدود قوانین ولی تجربه نشان داده با تصویب

 شهری اراضی قیمت عملاً شهری زمین روی بر کنترلی

جدید به منظور  رویکرد با افزایش یافته است. بر این اساس

توان سعی در کنترل بازار عادل بین عرضه و تقاضا میایجاد ت

شد. در  مطرح مهر مسکن قالب در که زمین و مسکن داشت

 کرد خودداری زمین فروش از تنها نه دولت این رویکرد

 تلاش در ساز ساخت برای عرصه گذاردن اختیار در با بلکه

 انتظار که آمد بر مسکن شده تمام قیمت کاهش برای

 کاهش حتی موارد برخی در زمین قیمت ثبات در رفت می

ساختی و باشد ولی به دلیل مشکل زیر داشته نقش آن

 خدماتی این نوع مسکن و خالی ماندن تعداد زیادی از آنها

تنها زمینه بورس بازی و اختلال در بازار را فراهم نمود.  در 

نهایت اینکه شاخص قوانین تعیین سقف مالکیت از لحاظ 

و اهمیت کمتری نسبت به اهمیت در جایگاه آخر واقع شده 

 ابزار ها دارد به طوری  که این شاخص یکسایر شاخص

ایجاد شهری، و  زمین عادلانه توزیع تضمین قانونی با هدف

-زمین میزان در حقوقی و حقیقی اشخاص برای محدودیت

ولی . درآورند خود تملک تحت توانندکه می است هایی

قانون مذکور در فرآیند اجرا با نواقصی همراه است. یکی از 

های فرار از این قانون توسط مالکان، تفکیک قطعات راه

بزرگ زمین به قطعات کوچکتر و واگذاری به اعضای 

خانواده خود است. این موضوع زمینه بورس بازی و 

نابسامانی بازار اراضی شهری را بیشتر می کند. از طرفی 

 فروش یا زمین مجدد دیگر تجربه نشان داده است توزیع

 را زیادی زمان اغلب شده، مالکیت زمین سلب مجدد

 خروج به منجر مؤثری طور به واقع در که گرفت خواهد

 خواهد فروش زمین( و خرید )عدم نبازار زمی از زمین

 زمین، عرضه افزایش جای به قوانینی چنین بنابراین،. گردید

 گردند.  می آن کاهش موجب در حقیقت

 
 1400منبع: نگارندگان، ، های علّی زیرمعیارهای حقوقی. شاخص5شکل 
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(، شاخص تعیین Di-Riدر بردار ) ،5براساس شکل 

قوانین نوع مالکیت( و قوانین تعیین سقف حقوق مالکیت )

مالکیت زمین با توجه به مثبت بودن در گروه علیّ قرار می 

گیرند و شاخص قوانین ساماندهی و حمایت از تولید و 

عرضه مسکن )مسکن مهر( و قوانین سلب مالکیت از زمین و 

فی بودن در گروه معلول قرار می ذخیره آن با توجه به من

گیرند. به عبارتی شاخص تعیین حقوق مالکیت ) قوانین نوع 

مالکیت( به عنوان اثرگذارترین شاخص و قوانین ساماندهی 

و حمایت از تولید و عرضه مسکن )مسکن مهر( به عنوان 

 اثرپذیرترین شاخص شناخته شدند.

 گیری یجهنتبحث و . 4

شناسایی اطراف خود، رفع مشکلات از دورانی که بشر برای 

و نیازهای خود و تسهیل امور زندگی به تکاپو پرداخت، 

-ر شرایط کنونی دستیابی به برنامهدست به برنامه ریزی زد. د

های ریزی امری ضروری و واجب است که مطالعات سال

های عملی های نظری و شیوهدهد که رویکرداخیر نشان می

خوش تحولات و پیشرفت هایی آن در چند سال گذشته دست

 شکل از دهه پنج حدود رغم گذشتبوده است. ولی علی

 ریزی معاصرگیری برنامه شکل و شهرسازی مباحث گیری

 توسعه و های شهرسازیگیری سیاستجهت هنوز ایران، در

 معیارهای و اصول و برده رنج فراوان هایکاستی از شهری

 و بکارگیری است. برداشت قرارگرفته غفلت مورد آن

 شهری توسعه ابزار و هاشاخص معیارها، اصول، نادرست

  .شده است کالبدی -فضایی پیچیده مسائل به منجر

شاخص بهره  18بعد به همراه  4در این پژوهش، از 

گرفته شد و برای تجزیه و تحلیل آنها از روش دیمتل فازی 

 ی گویایی آن است که در بیناستفاده شد. نتایج ابعاد علّ

ابعاد مورد مطالعه بعد مدیریتی با کسب بیشترین امتیاز 

( به -253/0و بعد اقتصادی با کسب کمترین امتیاز ) (179/0)

ثر گذارترین و اثرپذیرترین ابعاد شنایی شدند. ترتیب جز ا

تل های اقتصادی و مالی نتایج حاصل از دیمدر بحث شاخص

شاخص مالیات بر سود حاصل از  دهد کهفازی نشان می

فروش جز اثرپذیرترین شاخص و مالیات بر نقل و انتقالات 

( جز 034/0مکرر اراضی با کسب بیشترین امتیاز )

ریزی شهری شاخص شناخته شدند. نتایج برنامه اثرگذارترین

ضریب سطح زیر بنا و گویایی آن است که متغیرهای مانند 

تعیین محدوده و و  بندیضوابط منطقه؛ ضریب سطح اشغال

شوند و های علیّ محسوب میجز شاخص حریم شهر

 ضوابط ساختمانی؛ ضوابط کاربری زمینهایی مانند شاخص

 های معلول شناختهجز شاخص ضوابط تفکیک زمینو 

ضوابط تفکیک بندی و اند. به عبارتی ضوابط منطقهشده

سایی و اثرپذیرترین شاخص شنا به ترتیب اثرگذارترین زمین

دهد که ایج حاصل در بخش مدیریتی نشان میاند. نتشده

( 272/0با کسب بیشترین امتیاز ) نیزم یسازآمادهشاخص 

یشترین در جایگاه نخست واقع شده و نشان از دهنده ب

 توسعهباشد. شاخص ها میاثرگذاری آن بر سایر شاخص

نیز با کسب امتیاز منفی جز اثرپذیرترین  تحت نظارت -نیزم

های بعد ته شده است. در نهایت اینکه شاخصشاخص شناخ

دهد بر اساس روش دیمتل فازی نشان می مالکیتی و حقوقی

شاخص تعیین حقوق مالکیت و قوانین ساماندهی و حمایت 

از تولید و عرضه مسکن به ترتیب جز اثرگذارترین و 

گر مقالاتی با ته شد. از سوی دیاثرپذیرترین شاخص شناخ

تواند به چند موارد های این پژوهش همخوانی دارند مییافته

 اشاره نمود.

ای با عنوان ( در مقاله1392ان )کمانرودی و همکار

بیان  "رانت زمین و وقوع تخلفت ساختمانی در شهر سنندج"

یمت زمین و تعداد و نمودند که بین شرایط جغرافیایی و ق

، نی، میزان فروش تراکم مازادهای ساختماروانهمتراژ پ

رابطه شهرداری سنندج  درآمدتخلفات ساختمانی و 

ای که بیشترین درصد صدور دارد به گونه معناداری وجود
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(خندان).... تحلیل عوامل تأثیرگذار  در کنترل بازار زمین شهری )مورد مطالعه:   

 

پروانه ساختمانی، فروش تراکم مازاد و تخلف ساختمانی در 

تری به هر که از موقعیت جغرافیایی مناسبمنطقه سه این ش

مین برخوردار است اتفاق افتاده است. سعیدی لحاظ قیمت ز

ای به بررسی فضایی شهری در مقاله (1395) فرد و همکاران

غیر رانتی، شهروند مدار، دعوت کننده و انسان محور منطقه 

یک و پنج شهر تهران پرداخته اند و نتایج آنها نشان می دهد 

اقتصاد که این مناطق تاثیرات زیادی از سوی جریان و روابط 

اند و رژوازی مستغلات دریافت نمودهرانتی خصوصا بو

اند. فضایی را در کلانشهر تهران داشتهبیشترین تغییرات 

سیاست رانت زمین و مسکن در "در مقاله ( 2011) 1بارتون

به این نتیجه رسید که بالا بودن قیمت  "منطقه سانفرانسیسکو

 به تواند میفرانسیسکو ن زمین و مسکن در منطقه خلیج سان

 هایهزینه یا بالاتر عملیاتی هایهزینه بالاتر، کیفیت دلیل

 هزینه کل از سوم یک حداقل. باشد بالاتر ساز و ساخت

است و در نهایت  زمین مربوط به رانت بازار شده پرداخت

 مناسب مالی منبع زمین رانت بر کند که مالیات عنوان می

 تعادلی ارزیابی" درمقاله ،(2013) کمینوفخواهد بود.

 بیان چنین "مسکن بازار از استفاده با سیاست و جدید اقتصاد

 اقتصادی کمی مقدار شهری، زمین رانت بازار که کند می

 یا ساختمان، ملک یک بازار ارزش بین اختلاف در را خود

 های هزینه مجموع و ساخت قابلیت توانایی با زمین یک

 بازار زمین رانت که آنجایی از. کند می تعیین اصلی، عوامل

 وبه است زمین به متعلق رانت این اساساً است، مرتبط محل با

نیست. ایمانی  مرتبط شود می ساخته آن روی که چیزی

 و شهری سوداگری"( در مقاله 1394شاملو و دیگران )

و با  (سیاست) قدرت عنصر حول با بحث "فضایی واگرایی

 اقتصاد نظیر رویکردهایی قالب در انتقادی های ارائه بحث

 هاینفت، مؤلفه اقتصاد بر متکی کشورهای فضا در سیاسی

 در سوداگری ازجمله داری سرمایه نظام از منبعث فضایی

                                                           
1 
Barton 

 کلانشهر در های فضاییگزینیجدایی آن به تبع و فضا تولید

 هایگرایش نیز نتایج است. گرفته قرار مورد مطالعه تهران

 آشکار را ساختمانی هایدر فعالیت جویانه رانت و سوداگرانه

 تهران جنوب و شمال گزینیجدایی و شکاف که است کرده

باشد. بنابراین برای مدیریت بهتر  می هااین گرایش پیامد نیز

اراضی زمین شهری در کلانشهر تهران پیشنهادهای زیر ارائه 

 می گردد.

افزایش کنترل و نظارت نهادهای مدنی و دولتی بر 

 ؛های خصوصی بر اراضی شهریها و سازمانرگانعملکرد ا

بهبود وضعیت بازار و رفتارهای سوداگرانه به دلیل 

 ؛کاهش مازاد نقدینگی در بازارهای مالی

ها و نهادها دولتی به درآمدهای  تغییر نگرش شهرداری

جای فروش تراکم( جهت جلوگیری از رانت در  پایدار )به

 ؛بازار اراضی شهری

سازی آن در تجربیات جهانی و بومیمندی از بهره

کشور برای مدیریت بهتر اراضی شهری جهت کنترل 

 ؛سوداگری زمین

استفاده بهتر از متغیرهای اثرگذار و علیّ جهت کنترل 

 .بازار اراضی شهری
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 منابعفهرست 

پذیری نهادهای رسمی در فرآیند تامین زمین و مسکن شهری با ارائه نقشپژوهی تحلیل و ارزیابی سیاست. 1393گوران، پدرام. اخوان

 .180-155 ص، ص36 شماره مدیریت شهری،راهکارها و پیشنهادات در ایران. 

 .20سال دوم. شماره  فنی و اجتماعی شهر.. زمین و قیمت آن. 1380اردشیری، مهیار. 

 .آرمانشهر انتشارات: تهران. اشتیاقی و پور اسمعیل ترجمه .شهر توسعه در تراکم. 1390.داویدسون فوربس و کلودیو آکیولی،

 شماره. دوازدهم سال .ژئوپلتیک. فضایی واگرایی و شهری سوداگری. 1394. پور داداش هاشم و رفیعیان مجتبی و جواد شاملو، ایمانی

 .135-104 صص. اول

 سال. 80 شماره .راهبرد. فضا سیاسی اقتصاد دیدگاه بر تاکید با شهری ریزیبرنامه نظریه بازتعریف و قدرت .1395. جواد شاملو،ایمانی

 .319-287 صص. 25

 شهرداری: موردی نمونه کارایی؛ با آن ارتباط و ها شهرداری ای بودجه ساختار در جوییرانت هایزمینه بررسی. 1390. رسول بیدرام،

 .82-61 صص. 1390 تابستان و بهار شماره .شهری مدیریت. کلانشهرها های

 تهران: انتشارات سمت. چاپ هفتم. ریزی مسکن.برنامه.  1389ر محمدی، محمدرضا. پو

 به ساختمانی بارگذاری سنجیپتانسیل مدل از استفاده با شهر عمودی یتوسعه مدیریت .1391. راد،رضایی هادی و اکبرعلی تقوایی،

 .13-1صص  .نهم شماره. چهارم سال .شهری مدیریت مطالعات.  GIS درOWA  روش

-14 ص. ص77، 7. ها شهرداریشهری.  پایدار توسعه و زمین کاربری ریزیبرنامه ،1385 خواه.موسی پناهنده و حسین نژاد،حاتمی

20. 

 در نفت قیمت تغییرات با ارتباط در شهرها کلان فضایی تحولات تحلیل. 1392. شاملو ایمانی جواد تقوایی، اکبر علی رضا، خیرالدین،

 . 36-17 صص ،6 شماره ایران، شهرسازی و معماری علمی انجمن نشریه تبریز، شهر کلان: مطالعه مورد نمونه ایران

تهران: انتشارات دانشگاه شهید  ریزی شهری.برنامهریزی با تاکید بر های برنامهدرآمدی بر نظریه. 1394ر، زهره. دانشپو

 بهشتی. چاپ سوم.

 .44-35 صص. 21شماره .شهری مدیریت. مسکن طرح در شهرسازی ابزار عنوان به تراکم مفهوم تبیین.  1387. مهسا شعله، 

. کندوکاوی در نقش دولت و اهداف غیر رسمی در برنامه ریزی شهری در 1394، مظفر. توکلی نیا، جمیله. چمنی مقدم ، مهدی. صرافی

 .69شماره  صفه.ایران، 

 تهران: انتشارت افرند. ای در ایران معاصر.ریزی شهری و منطقهسازی و برنامهسی وضعیت شهربرر.  1392غمامی، مجید. 

 ها مالیات ساختار اصلاح برای چارچوبی و جهان در مسکن بخش مالیاتی نظام به نگاهی.  1392. امیری اله نعمت و اکبر علی زاده، قلی
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Abstract 

Spatial changes in the metropolitan area of Tehran have been affected by the land and housing 

market. Over the years, the rampant population growth due to migration, etc., has drastically changed 

the land and housing market and the spatial structure of the city. Achieving spatial justice of land and 

housing has always occupied the minds of urban policymakers and managers to provide an 

introduction to sustainable development in the spatial structure of cities. Therefore, applying 

appropriate policies to get out of the unfavorable rent situation in urban spaces is essential and has a 

high status. The type of research in terms of user purpose and its nature is descriptive-analytical. The 

purpose of this article is to study and analyze the causal factors affecting the control of Tehran urban 

land market. The statistical population includes 25 urban specialists and managers in the metropolis 

of Tehran. Fuzzy dimethyl was used to analyze the results. The results show that the managerial 

dimension was the most effective and the financial-economic dimension was the most effective 

control tool in the land market of Tehran metropolis. Also in the financial dimensions of the index of 

tax on frequent land transfers and tax on profit from sales, in urban planning, the index of zoning 

criteria and land use criteria, in the management dimension, the index of land preparation and land 

development under supervision and Finally, the legal dimension of the index of determining property 

rights and the laws of organizing and supporting the production and supply of housing were 

recognized as the most effective and influential index, respectively. 
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