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  *، ايرانزدـه يـادانشگ ،ريـــزي شهــري ا و برنامهـ، استاديار جغرافييـن سرايـمحمدحسي
  

  چكيده
موضـوع    شـهرهاي كوچـك و ميـاني كشـور اسـت،      به خصوصوزه گريبانگير اكثر شهرها، لي كه امرييكي از مسا

هـاي   در شهر يزد در ربع قرن اخير و مخصوصـاً پـس از ادغـام سـازمان    . گسترش پراكنده و انسجام نيافته آنهاست
در . خـورد  هايي به چشم مـي  عمران اراضي شهري و تشكيل سازمان زمين شهري، در امر واگذاري زمين شتابزدگي

سـال، هنـوز بسـياري از     30اين ميان، با وجود آماده سازي و واگذاري زمين در شهر يـزد بعـد از گذشـت حـدود     
هكتـاري ادامـه    5/17عنوان نمونه، در پروژه واگـذاري   به. اند متقاضيان پس از دريافت زمين اقدام به ساخت ننموده

سال از زمان واگـذاري، همچنـان    13، پس از گذشت 1374هاي واگذاري مسكوني سال  از زمين% 42سيلو، حدود 
اي امـام شـهر،    هاي ديگري، همچون محـدوده ذوزنقـه   اين وضعيت، در پروژه. اند صورت ساخته نشده باقي مانده به

هاي ميداني و تكميل پرسشـنامه و   در همين راستا، با بررسي .شود به وضوح ديده مي... جوادالائمه، كوي گلستان و 
گيري از همبستگي پيرسون و معادلات رگرسيوني، مشخص شد كه ضعف سياسـت زمـين حمـايتي     ت، بهرهدر نهاي

شامل گراني مصالح و كارگر در درجه اول و آماده نبودن زمين در درجه دوم، در تأخير ساخت اراضي واگذاري در 
ه رگرسيون ايجاد شده، حـاكي از  در مورد علل رهايي اراضي واگذاري نيز معادل. سطح مناطق بسيار مؤثر بوده است

همچنين قيمت زمـين آمـاده   . رابطه قويتر بين گراني مصالح در درجه اول و عدم حمايت دولت در درجه دوم است
درصد رشد داشـته اسـت كـه خـود عامـل       81سازي شده در طول مدت واگذاري اين دست اراضي، سالانه حدود 

اي نيـز توسـط سـازمان زمـين و      ان ذكر است كه هيچ تلاش آگاهانـه شاي. تقويت بلااستفاده ماندن زمين بوده است
سياستگذاران مسكن براي شناخت و مساعدت گروه كم درآمد در امر واگذاري زمين كه هـدف اصـلي ايـن اقـدام     

  . بوده، صورت نگرفته است كه اين امر نشان از اجراي نادرست سياست واگذاري زمين دارد

  مين، اراضي بلااستفاده، كاربري مسكوني، شهر يزدواگذاري ز :كليدي هاي هواژ
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  مقدمه - 1
  طرح مسأله - 1- 1

زمين، بزرگترين سرمايه شهر، بسـتر و محـور توسـعه    
نحوه تملك، استفاده وعمران زمين شهري در . شهر است

ــاوت دارد و    ــان تف ــاگون جه ــورهاي گون ــهرها و كش ش
بـراي  . متناسب با نظام مديريت توسـعه شـهري آنهاسـت   

مثال، در برخي از كشورها ماننـد انگلسـتان، زمـين ملـك     
شود، ولي نحوه استفاده از آن در اختيـار   عمومي تلقي مي

گيـري بهينـه از زمـين بـه      بهـره . گيـرد  شهروندان قرار مي
اي كــه تضــمين كننــده كــارآيي اقتصــادي، عــدالت  گونــه

زيست گردد، شرط توسعه پايـدار   اجتماعي و حفظ محيط
  ).22: 1378يور صدري، فر(جامعه است 

هــاي شــهري در شــرايط رشــد فزاينــده  مســأله زمــين
اقتصادي و توسعه تكنولوژي كه موجب توسعة بي سابقة 
شهر و جمعيت شـهري در دنيـا عمومـاً و در كشـورهاي     

اي  جهان سوم خصوصاً گرديد، امروزه به صـورت مسـأله  
زمين به عنوان بستر و محور . حاد و اساسي درآمده است

توانـد بـراي    ه شهري، بهترين مكانيزمي است كه ميتوسع
مهار توسـعه شـهري و هنچنـين تـأمين مـالي لازم بـراي       

  .توسعه شهري مورد توجه قرار گيرد
از ديدگاهي اقتصادي، زمين كالايي اسـت متفـاوت از   
همه كالاهاي ديگر كه جز در موارد استثنايي نـه توليـد و   

ــي  ــب م ــه تخري ــود  ن ــل،(ش ــل  ؛)19: 1378  دوئب ــه قاب ن
تـوان زنـدگي كـرد     جايي اسـت و نـه بـدون آن مـي     جابه

شـود كـه    ها باعث مـي  اين ويژگي). 12: 1381رضويان، (
قانون عرضه و تقاضا به همان كيفيتي كه در مـورد سـاير   

بـه ايـن   . كند، در مورد زمين صادق نباشد كالاها عمل مي
مفهوم كه در مورد ساير كالاها افزايش تقاضا بـه افـزايش   

كه در مورد زمين، افزايش  گردد، در حالي رضه منجر ميع
تقاضا الزاماً به معني افزايش عرضه نخواهد بود، چرا كـه  

مالكان زمين ممكن است در انتظار سـود بيشـتر در بـازار    
دلال پور، (آينده از عرضه و فروش زمين خودداري كنند 

1379 :99.(  
ك كـل،  عنوان ي ـ از نظر اقتصاددانان كلاسيك، زمين به

توان طبيعي با ارزشي است كه نوعي درآمد نيز محسـوب  
از نظـر آنهـا، زمـين و سـرمايه از هـم تفكيـك       . شـود  مي

ديدگاه اقتصاددانان معاصر، ). Balchin, 1985:3(ناپذيرند 
ــالچين  ــون ب ــاروي  ) Balchin(همچ ــك ه Jack(و ج

Harvey (  در خصوص زمين مشابه اقتصاددانان كلاسـيك
، زمين به عنوان كالاي خاصي كه از نظر به نظر آنها. است

جايي ندارد بـا عوامـل ديگـر توليـد      فيزيكي قابليت جابه
همچون كار و سرمايه تمايز جدي دارد، اما به عنوان يك 
كالا همانند نيروي كار و سرمايه قابـل دسـت بـه دسـت     

  ).Harvey, 1996: 85(گشتن و مبادله است 
  

  اهميت و ضرورت - 2- 1
ي نحوه استفاده از زمين شـهري بسـته   ها سياستگذاري

هـاي مختلفـي    شـكل   هاي هر جامعـه،  به شرايط و ويژگي
زمـين    در بسياري از كشورها مانند انگلستان،. داشته است

آيد، بلكه نحوه استفاده  شهري به تملك شهروندان در نمي
گيرد؛ حال آنكه در كشـور   از زمين در اختيار آنان قرار مي

. گذارنـد  زمين شهري احترام فراوان ميآمريكا به مالكيت 
يعنـي در    در كشور ما اين موضـوع حالـت بينـابيني دارد؛   

شرايطي مالكيت خصوصي و در شـرايط ديگـر مالكيـت    
طبـق قـوانين اسـلام،    . شـود  عمومي محتـرم شـمرده مـي   

شود كـه   مالكيت زمين در صورتي به رسميت شناخته مي
در غيـر ايـن   . كننداز زمين بهره برداري شود و آن را آباد 

صورت، زمين قابل تملك نيست و جزء انفال است و بـه  
اين نكته جالـب و سـودمندي   . آيد مالكيت عمومي در مي
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گيري در مورد زمين قـرار   تواند مبناي تصميم است كه مي
  ).23: 1378فريورصدري، (گيرد 

هاي پاسخگويي به مشـكلات شهرنشـيني در    سياست
ي در پاسخ به مشـكل مسـكن،   ايران پس از انقلاب اسلام

به عنوان مهمتـرين مسـأله شهرنشـيني معاصـر، ابتـدا بـا       
هاي مصـادره شـده    هاي دولتي و نيز زمين واگذاري زمين

شروع شد كه تا حدي از بحران مسكن كاسـت، ولـي بـه    
سبب عدم كارآيي شـيوه فـوق كـه در راسـتاي سياسـت      

در شهرهاي بـزرگ   "بورس بازي روي زمين"ممانعت از 
 5گرفت، قانون لغو مالكيت اراضي شهري در  ورت ميص

زاده  هاشم(در شوراي انقلاب به تصويب رسيد  1358تير 
  ). 88: 1370همايوني،

كه سومين قـانون   1361با تصويب قانون فوق تا سال 
زمين شهري در ايران بـه تصـويب رسـيد، جمعـاً قريـب      

) عمـران اراضـي  (هكتار زمين توسط سازمان زمين  1400
درصد از اراضي ساخته شـده   2/17گذار شد كه تقريباً وا

زاده  هاشــم(شــهري در ايــن دوره را تشــكيل داده اســت 
  ).88: 1370همايوني،

گريـزي بــه عملكردهــاي اقتصـادي دولــت در زمينــه   
هـاي قبـل از انقـلاب،     دهد كه در برنامـه  مسكن نشان مي

خورد؛ امـا   اي شاخص در مورد مسكن به چشم نمي نقطه
 "هـاي   مقوله)1327تا  1324(اولين برنامه عمراني پس از 
ريـزي فضـايي شـهري و منطقـه اي، تـرميم بافـت        برنامه

قديمي و آماده سازي فضا براي روابط جديد اقتصـادي و  
ريـزي كالبـدي ملـي و     اجتماعي، آمايش سرزمين و طرح

، )67ـ   72(در برنامـه اول  . جدي گرفتـه شـد   "اي منطقه
گذاري در بخش مسكن  ل سرمايهدولت سهم خود را از ك

هاي  درصد تقليل داد و سهم خود را در احداث خانه 6به 
سازي در مناطق آسيب ديده و  كارگري و كارمندي و خانه

هـاي مشـاركت در بخـش     گرايش كلي خود را در حـوزه 

صورت  مسكن اعلام كرد كه بيشتر اين ساخت و سازها به
در برنامـه دوم،  . سازي و در شهر تهران بـوده اسـت   انبوه
پـس  (  "پـاك  "هايي در شعار محوري  رغم موفقيت علي

، سهم دولت در سرمايه )انداز، انبوه سازي، كوچك سازي
درصـد كـاهش    2درصـد بـه    4گذاري بخش مسـكن از  

يافت و بخش دولتي به طور مشخص، مشاركت خـود را  
به دو بخش دخالت مسـتقيم و غيرمسـتقيم بـراي ايجـاد     

صي در جهت انجام اهداف برنامه، تحرك در بخش خصو
 30در اين دوره نيز هزينه مسكن به تدريج از . تقسيم كرد

فراتر رفت و تـأمين  ) درشهرها(درصد هزينه هر خانواده 
در . تـر گرديـد   هاي كم درآمد مشكل مسكن براي خانواده
بـه موضـوع حمايـت از    ) 79ـ   83(برنامه سوم عمرانـي  

ارد كه نخستين اقـدام ايـن   هايي صريح د سازي اشاره انبوه
برنامــه كــاهش حــداقل تعــداد واحــد مســكوني در يــك 

سازي در يك پـروژه   مجتمع، به عنوان معيار تلقيّ از انبوه
واحــد در شــهرهاي  5واحــد در روســتا و  3اســت كــه 
واحــد در شــهرهاي بــزرگ را بــه عنــوان  10كوچــك و 

. حداقل تعداد واحد مسكوني در يك مجتمع تعيـين كـرد  
سـازي را گسـترش    امر عمـلاً گسـتره فعاليـت انبـوه    اين 
  . دهد مي

در شهر يزد در ربع قـرن اخيـر و مخصوصـاً پـس از     
هاي عمران اراضي شهري و تشكيل سازمان  ادغام سازمان

هـايي بـه    زمين شهري، در امر واگذاري زمين شـتابزدگي 
فقدان مديريت واحد و محـوري در امـر   . خورد چشم مي

شده است تا هر از چند گاهي ابعاد واگذاري زمين باعث 
ــين ــب شــهرك  وســيعي از زم هــاي  هــاي شــهري در قال

اي، با عناوين مختلف واگذار شـود كـه عـلاوه بـر      حاشيه
هـاي شـهري، اهـداف     بـرداري  تأمين زمـين در امـر بهـره   

گاهي در اين ميان، به جهـت  . شده است ديگري دنبال مي
جـامع و  هـاي   فراواني زمين در محدوده استحفاظي طرح
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ها و يـا جهـت    و سازمان ها جهت تقويت بنيه مالي ارگان
هاي عمراني نظير طـرح انتقـال آب بـه     تأمين هزينه طرح

يزد كه بخشي از هزينه آن بايـد از راه خوديـاري فـراهم    
گـردد؛ و زمينـه    اي براي عرضه وسيع زمين مي شود، بهانه

  .سازد گسترش شهر يزد را با شتاب زياد فراهم مي
  

  اهداف  - 3- 1
گيري از نتايج ارزنـده همـه    تحقيق حاضر، ضمن بهره

هاي انجـام شـده، سـعي دارد كـه بـا       تحقيقات و پژوهش
هــدف دســتيابي بــه علــل بــه زيرســاخت نــرفتن بموقــع 

هاي واگذارشده مسـكوني در شـهر يـزد، عوامـل و      زمين
هاي واگـذاري   نيروهاي مؤثر در بلااستفاده گذاشتن زمين

مـين حمـايتي، اجـراي نادرسـت     شامل ضعف سياست ز
واگـــذاري زمـــين و نوســـان قيمـــت زمـــين و امكـــان 

ــت ــه نيازهــاي علمــي،   ران خــواري را بررســي نمــوده، ب
ريزي محلي و شهري  اجتماعي و كالبدي در سطوح برنامه

در بخش زمين و ساختمان از بعد واگذاري زمـين پاسـخ   
  .دهد

  

  روش تحقيق - 4- 1
شـهري بـه معنـاي    ريـزي   تحقيق در جغرافيا و برنامـه 

هاي شهري و رونـدهاي درون   تبيين الگوي فضايي پديده
توانــد خــارج از ايــن  تحقيــق حاضــر نمــي. شــهر اســت

برمبنـاي ماهيـت موضـوع مـورد     . چارچوب قـرار گيـرد  
تـأثير آن    مطالعه در خصوص زمين شهري و اهميـت آن، 

شكل و مورفولوژي و توسعه و رشـد    بر توسعه فيزيكي،
هاي توصـيفي و تحليلـي بهـره گرفتـه      ششهر يزد، از رو

  . شده است
نوع تحقيـق كـاربردي و روش بررسـي آن پيمايشـي     

هـاي   جامعة آماري مورد بررسي، آن دسته از زمـين . است

مسكوني واگذارشده بعد از انقلاب در شـهر يـزد، شـامل    
ــا محــدوده ــاري گلســتان،  6/30ي ه ــاري  5/57هكت هكت

هكتـاري   5/9گيان، هكتاري كوي فرهن 5/17جوادالائمه، 
هكتاري كوي استادان است كـه هنـوز بـه     30امام شهر و 

در اين تحقيق، از منـابع و اسـناد   . زير ساخت نرفته است
و ) هـا  ، سرشـماري هـا  آمارنامـه (كتبي شامل اسناد آماري 

و ) اي نقشـه هـوايي و تصـاوير مـاهواره    (اسناد تصويري 
اسـاس  هاي اينترنتي و همچنين پژوهش ميـداني بر  سايت
هاي مشاهده و پرسشنامه كمك گرفتـه شـده اسـت     روش

هــايي در زمينــه  پرسشــنامه بــا ســؤال 220كــه مجموعــاً 
چگونگي واگذاري زمين و علل بـه زيـر سـاخت نـرفتن     

صورت تصادفي  اراضي، در پنج محدوده مشخص شده به
ــزار   ــرم اف ــده و توســط ن ــع گردي تحليلهــايي  spssتوزي

  . صورت گرفته است
  

  بحث - 2
بـه بعـد،    1357هاي زمين و مسـكن از سـال    استسي

نقـش دولـت و مالكـان    . دستخوش تحولات جديدي شد
صـورت محتكـران زمـين شـهري موجـب       بزرگ كـه بـه  

افزايش قيمت زمين در قبل از انقـلاب بودنـد و يكـي از    
هـاي   موانع اصلي در راه ساخت و ساز مسكن براي گروه

از انقـلاب   هاي كم درآمد بـود، پـس   مختلف، بويژه گروه
اسلامي تقسيم و واگذاري زمين جهت حل مشكل مسكن 

  . در شهرهاي كشور مورد توجه قرار گرفت
در شهر يزد منبع اصلي تـأمين زمـين دولتـي، الحـاق     

هـاي توسـعه    هاي پيرامون شـهر بـا تصـويب طـرح     زمين
هـاي   در اين فرايند دولـت در قالـب طـرح   . شهري است

از محـدوده قـانوني   * كيلومتري 5مصوب، اراضي شعاع 
شهرها را به عنـوان اراضـي حـوزه اسـتحفاظي و حـريم      
شهري جهت ذخيره بـراي رشـد شـهر تحديـد حـدود و      
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از آنجا كه مطابق قوانين زمين شهري، ايـن  . كند ميتثبيت 
هاي ملي هستند؛ طي فرايندي با توافـق   اراضي جزو زمين

اداره كل مسكن و شهرسازي و منـابع طبيعـي بـه عنـوان     
ضي دولتي، تحـت تملـك مسـكن و شهرسـازي قـرار      ارا
  . شود گيرد و به نام زمين شهري شناخته مي مي

ي ها دولت علاوه بر تأمين زمين از طريق ورود عرصه
جديد به محدوده شـهر، مقـداري زمـين نيـز در راسـتاي      

از طريـق تملـك،   ** قانون زمين شـهري  9عمل به ماده 
ر داخـل  تمليك و باقيمانـده اراضـي بخـش خصوصـي د    

. محدوده شهر يزد براي عرضـه در اختيـار گرفتـه اسـت    
بـر  ) جامعـه (ها اعـاده حقـوق دولـت    بخشي از اين زمين

روند و بخش ديگري تحديـد   شمار مي هاي موات به زمين
هاي داير و باير شـهري   مالكيت بخش خصوصي بر زمين

اي و  به قيمت منطقـه  1371است كه اراضي اخير تا سال 
پس از لغو ايـن تحديـد، بـا قيمـت تـوافقي      بعد از آن يا 

اين اراضي غالباً فضاهاي لابـه لاي  . خريداري شده است
و يـا  ) روستاهاي پيشين(هاي پراكنده تاريخي  حريم بافت

هـاي بعـدي    اراضي ميان مرزهـاي قبلـي شـهر و الحاقيـه    
روند افزايش واگذاري زمين مسـكوني و   1جدول. هستند

ــا  1366هــاي  غيرمســكوني طــي ســال را نشــان  1382ت
  .دهد مي

  1382هاي بعد از انقلاب تا سال  تملك و واگذاري زمين در شهر يزد از سال -1 شمارةجدول 

  سال
  مساحت تملك

  )m2(شده 
  قطعه

  مسكوني
  مساحت اراضي
  مسكوني واگذاري

قطعه 
  غير

  مسكوني
  سال

  مساحت تملك
  )m2(شده 

  قطعه
  مسكوني

مساحت 
  اراضي

مسكوني 
  واگذاري

  يرقطعه غ
  مسكوني

  104  576504  2562  20119478  1372  -6000000حدوداً   1500حدوداً   -  60-1359
  103  346951  2829  65996499  1373  -107700حدوداً   359  450  1361
  28  372353  1889  10494344  1374  -227100حدوداً   757  75493  1362
  14  178299  744  17198202  1375  -200400حدوداً   668  15239  1363
  15  214822  1316  195594325  1376  -91200حدوداً   304  16202  1364
  21  346400  1732  18078547  1377  -160200حدوداً   534  1756187  1365
  46  436200  2181  213576  1378  -125400حدوداً   418  -  1366
  82  68800  344  681824  1379  24870024حدوداً   829  -  1367
  180  146200  731  6647816  1380  2878005حدوداً   1439  102220  1368
  166  188000  940  4028038  1381  25060010حدوداً   1253  995671  1369
  344  1159  7  -  1382  30600020حدوداً   1530  153237728  1370
1371  28054436  1676  295665  230            

    واحد آمار و اطلاعات سازمان مسكن و شهرسازي يزد: مأخذ   
در بخش واگذاري زمين، همچنانكه در كل كشـور در  

مورد توجـه   هاي هواخواه تقاضا دهه اول انقلاب سياست
هـاي گسـترده و    در شهر يـزد نيـز شـاهد واگـذاري      بود،

اين شيوه دخالت مستقيم دولـت در  . انفرادي زمين بوديم

هكتـار   2800عرضه زمين شهري، بـه واگـذاري بـيش از    
هاي عمومي و خصوصـي در ايـن    زمين در بخش كاربري

پروژه آماده سازي و واگـذاري زمـين    40شهر طي حدود 
  ).2جدول (منجر شد 
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  1359-82هاي  هاي اصلي آماده سازي و واگذاري اراضي دولتي در شهر يزد در طي سال پروژه -2 شمارةجدول 
شروع   ي اصلي واگذاريها پروژه

  واگذاري
اد تعد  هاي شكل گرفته شهرك  )m2(مساحت

قطعه 
  مسكوني

  توضيحات

40
0

 
شهر

ام 
ي ام

تار
هك

  

  بنياد مسكن  3750 امام شهر 1500000 1359 )4تا1منطقه(بنياد مسكن امام شهر
  -  - امام شهر 200000 1359 )5منطقه (امام شهر 
    2070 امام شهر 1150000 1363 )8و 6،7منطقه(امام شهر

    870 ثلثي امام شهرم 435000 1368)مثلثي(هكتاري امام شهر 5/43
بنياد مسكن  - امام شهر 265000 - )طرح بنياد مسكن -10منطقه(امام شهر
بنياد مسكن  - امام شهر 95000 - )طرح بنياد مسكن -اي ذوزنقه(امام شهر

    - امام شهر 252000  )11منطقه (امام شهر
    - امام شهر 7000 - )فضاي سبزو تجاري داخل(امام شهر

    1800 آزاد شهر قديم 65/4038570 1369  قديم آزاد شهر
  هكتارآماده سازي مشاركتي توسعه مسكن30  2360 آزاد شهرجديد 1700000 1373  هكتاري آزاد شهر 170
  -  - ادامه آزاد شهر 13/1090283 1374  هكتاري آزاد شهر 92
بنياد مسكن  - شهرك خيرآباد 61/83666 1377  هكتاري خيرآباد 5
بنياد مسكن  - شهرك خيرآباد 110000 1377  خيرآبادهكتاري  11

هاي  مهرآوران، مجتمع  63/2335124  1381  صفائيه -هكتاري مجاور دخمه 230
 مسكوني

هكتار از اين اراضي در محدوده مهرآوران  93  -
  .آماده سازي و واگذاري شهرداري است

  آماده سازي و واگذاري شركت همرس  100 انتهاي گلستان 19/157406 1376 صفائيه -هكتاري مجاور دخمه 15
  -  715 گلستان 79/306968 1374 هكتاري كوي كارمندان صفائيه 26

  -  - جوادالائمه 95/635962 1371  هكتاري صفائيه 5/57
  -  - ايشهرك آب منطقه 52/95972 1378  اي هكتاري آب منطقه 6

  وابسته به بنياد مستضعفان و جانبازان  -  ني بهارانمجتمع مسكو 87/382515 1369 )صفائيه(هكتاري اسكان كوير 28
  -  570 كوي استادان 98/317007 1376 هكتاري مجاور دانشگاه 30

  آماده سازي و واگذاري شركت همرس  420 فرهنگيان 1/183503 1375  هكتاري سيلو 5/17
  اراضي واگذاري شهرداري  - سما 46/552995 1380  هكتاري شترداران 45

  -  - شهرك دانشگاه 54/932055 1369  تقي آباد سيلوهكتاري  98
  -  990 شهرك رزمندگان 920000 1372 هكتاري شهرك رزمندگان 92

هكتار از طرح دانشگاه علوم پزشكي كم  10  -  مجاور شهرك رزمندگان  260000  1378  هكتاري مجاور شهرك رزمندگان 16
  .هكتار رسيده است 26شده و هم اكنون به 

  -  530 فيضيه 350000 1364  سيلوي قديم
  -  335 مهدي آباد 350000 1366 )صنعتي(هكتاري مهدي آباد 35

  -  - مسكن 67/17118 1366 )اهدايي مسكن(تقاطع سلمان و مسكن
  -  - حسن آباد مشير 39/32896 - مسكوني، صنعتي و آموزشي حسن آباد مشير

  زي و واگذاري شركت همرسآماده سا  - )پاسداران(كوثر 930000 1378  هكتاري كوثر 93
  -  - لاله و فجر قدس 52/6333000 1378  لاله و فجر قدس

  -  - ماسه شويي 350000 1380 )آموزش عالي -مسكوني(ماسه شويي شفيعي
  -  - نيروي انتظامي 520000 1380  نيروي انتظامي

  -  - - 6000000 1376 )دانشگاه يزد، آزاد، پزشكي، جهاد(آموزش عالي
  آماده سازي و واگذاري شركت همرس  - - 68/62267 -  رسهم -حميديا

ديه
شاه

  

  -  - - 353300 -  شهرك طالقاني
  -  - - 389100 - هكتاري نصرت آباد 37

  -  - - 55000 - بالاي شهرك سپاه
  -  - - 60/587545 - شهرك ابوالفضل و سپاه

  .فاظي شهر يزد قرار داردفعلاً در حوزه استح  - - 497000 - )صنعتي(ساماندهي دروازه قرآن 
  

  سازمان مسكن و شهرسازي يزد، بنياد مسكن انقلاب اسلامي، شركت همرس، دانشگاه علوم پزشكي و محاسبات نگارنده: مأخذ
  

هـاي قبـل از    در آغاز واگذاري، به خصوص در سـال 
 1361اسـفند   27تصويب سومين قانون زمين شـهري در  

ــزد، همچ ــ ون ديگــر مــلاك واگــذاري زمــين در شــهر ي
شهرهاي كشور آماده سازي زمين نبـود؛ بلكـه واگـذاري    
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-61(در ايـن مـدت   . اي خـام بـود   صورت قطعه زمين به
هكتـار زمـين واگـذار     15000در شهر يزد حدود ) 1359
پـروژه  . متر بود 400طور متوسط  ها به ابعاد اين زمين. شد

آن  4تـا   1هكتاري امام شهر يزد، بخصوص منطقـه   290
هاي آن توسط  آن زمان است كه واگذاري زمينمربوط به 

هـاي پيوسـته غـرب     بنياد مسكن انقلاب اسلامي در زمين
هـاي   نـوع و موقعيـت زمـين   . شهر يـزد صـورت گرفـت   

در جـدول   1378-87هاي  واگذاري در شهر يزد طي سال
  .آمده است  3

  1378-87هاي نوع و موقعيت واگذاري زمين در شهر يزد طي سال -3 شمارةجدول 
1387 1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 1379 1378   )m2(مساحت

نوع و موقعيت
525599 4155511 50542 306012 172187 36869 855876 213083 192811 11500 موات داخل محدوده
160171 27351502 2456739 4128604 26250 1225402 1741751 4953000 3287718 24672 ستحفاظيموات داخل حوزه ا
200636 35271 - 222 3106 - 2738 - 2581 201082 باير داخل محدوده
2386 15858826 - 496001 21376 90409 187019 1071189 38753 -   ملي داخل حوزه استحفاظي

476323 - - 26000 174198 70752 41072 404423 210350 2246   ملي داخل محدوده
  ات سازمان مسكن و شهرسازي يزدواحد آمار و اطلاع: مأخذ     

  نقشه موقعيت اراضي دولتي در شهر يزد - 1 شمارةشكل 

  كاربري اراضي واگذارشده در شهر يزد  - 1- 2
در راستاي دستيابي بـه يـك فضـاي سـازماندهي     

ها از اهميت خاصي برخوردار  يابي فعاليت شده، مكان

ي ها يابي كه به نحوه جانمايي حوزه اين سازمان. است
اربري و چگونگي تقسيمات كالبـدي متكـي اسـت،    ك

تنها زماني قابل دستيابي است كه مشخصات ايـن دو  
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براي صـورت پـذيري هـر    . كاملاً شناسايي شده باشد
فعاليتي نياز به مكان و فضـايي خـاص اسـت كـه بـا      

هاي مطلوبيت، سازگاري و ظرفيـت   توجه به شاخص
جـه  طوري كه هر فضايي با تو انتخاب خواهد شد؛ به

به اندازه، موقعيت و نحوه ارتباط آن با سـاير فضـاها   
  .براي عملكردي مشخص مناسب است

با توجه به اينكه كاربري زمين به توزيـع فضـايي    
هاي انساني و چگونگي استفاده از سطح زمين  فعاليت

براي ايجاد فضاها جهت بـرآوردن نيازهـاي مختلـف    
جمعيت است، اگر ايـن كـاربري اراضـي بـر اصـول      
برنامه ريزي كاربري زمين و الگوهاي بهينـه مصـرف   

ريزي  توان گفت برنامه زمين منطبق باشد، در واقع مي

شهري تحقق يافته است و مشـكلات شـهري بسـيار    
  . يابد كاهش مي

در شهر يزد، واگذاري اراضي ذكر شده كـه خـود   
باعث توسعه و گسترش فيزيكي شهر شده، با توسـعه  

وني ســريعتر از ســاير هــاي تجــاري و مســك كــاربري
در ايـن راسـتا، توسـعه    . ها همراه بوده اسـت  كاربري

پراكنده كاربري مسكوني، گسترش افقي بدون برنامـه  
  . شهر را در پي داشته است

هـاي   اراضي واگذار شده شهر يزد در سـال % 72حدود
 به كاربري مسـكوني اختصـاص داشـته اسـت     87-1375

  ).4جدول(

اضي واگذار شده شهر يزدار نقشه - 2 شمارةشكل 
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  1375- 87هاي  كاربري زمين واگذار شده در شهر يزد در سال -4 شمارة جدول
  مساحت
  كاربري

  مسكوني
مسكوني 
  تجاري

  مذهبي
فضاي 
  سبز

  صنعتي
درماني 
  بهداشتي

  تجاري  خدماتي
تأسيسات 
  شهري

  اداري
  آموزشي
  فرهنگي

  مختلط  ورزشي

1375 15651  -  - - - - 10000 - -  - -  -  31302  
1376 1749  -  - - - - - - -  1286 888  -  14237056  
1377 -  -  - - 500170 - - - -  - -  -  9316503  
1378 215754  -  - - 2245 1500 20000 - -  - -  -  12800  
1379 188349  -  - - 201845 - - - -  - -  -  3340823  
1380 1295372  -  - 20000 17300 - 40000 49203  -  - 29250  39400  4081106  
1381 2281772  -  - - 130166 117201 210026 27205  24108  - 48100  -  482513  
1382 80428  -  - 5230 5000 - 174266 2205  26312  - -  -  1128905  
1383 274194  28779  - - 30929 2984 4000 - -  - 37385  -  21376  
1384 8385  -  - 3614 - 1503 4721672 - -  209165  -  -  12500  
1385 -  -  - - - - 63001 - -  - -  -  -  
1386 3813982  28779  - 30844 997135 124692 683847 78433  50419  210450  118843  39400  35441830  
1387 3813982    - 1875 2386 - - 393  -  - -  -  254030  

  مسكن و شهرسازي يزد سازمانواحد آمار و اطلاعات : مأخذ 

مسکونی مسکونی و تجاری مѧѧѧذهبی فضای سبز  صѧنعتی  درمانی و بهداشѧتی 
خѧѧدماتی  تجاری  تأسيسѧات شѧѧهری  اداری آموزشی و فرهنگی  ساير

  
  هاي واگذار شده در شهر يزد ربري زميننمودار كا -3 شمارةشكل  

  

از بين اراضي واگذار شده موجـود در شـهر يـزد نيـز     
هاي مختلف به تفكيك، بيانگر اين است كه بيشتر  كاربري

  . اراضي موجود به كاربري مسكوني اختصاص يافته است
  

  نتايج  - 2- 2
هاي فوق نشان داد كه بيشتر قطعات واگـذاري   بررسي

ايـن در حـالي   . ي اختصاص يافته استبه كاربري مسكون

است كه از اين قطعـات مسـكوني در هـر پـروژه، هنـوز      
. صورت باير و يا نيمه سـاز بـاقي مانـده اسـت     تعدادي به

  :ها عبارتند از اي از اين تحليل نمونه
از  2شــهرك گلســتان كــه درجنــوب غربــي ناحيــه  -
از سوي  1374شهر يزد واقع شده است، در سال  3منطقه
ــازما ــدود   س ــاحتي ح ــا مس ــازي ب ــهر س ــكن و ش ن مس
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قطعه زمين مسكوني درابعاد  772متر مربع و 79/306968
متري در اختيار متقاضيان زمين  400و  200،150مختلف 
با بررسي ميداني از محل ايـن  . قرار گرفته است ،حمايتي

قطعـه زمـين بـا     772نتيجه اسـتخراج گرديـد كـه از ايـن    

 47طعه ساخته شـده و  ق 593كاربري تك واحدي، تعداد 
قطعه بلا استفاده بـاقي مانـده    82قطعه در حال ساخت و 

  .است

  هاي مسكوني در شهرك گلستان وضعيت زمين نمودار - 4 شمارةشكل 
  

در محدوده شهرك گلستان، بيش از نيمـي از سـاكنان   
ــطي     ــعيت متوس ــتند و از وض ــي هس ــغل دولت داراي ش

ن شـهرك بـه   علت سكونت اكثر سـاكنان ي ـ . برخوردارند
دليل بالا بودن سطح سواد و فرهنـگ افـراد و تسـهيلات    

  در مورد  .نسبتاً مطلوب براي مسكن شايد در آينده باشد

درصد  60علت تأخير ساخت در اين محدوده، حدود 
ساكنان گراني مصالح و كارگر را علـت اصـلي دانسـته و    

درصد نيز آماده  5/12درصد نبود دسترسي و  5/17حدود 
.انـد  زمين را علت اصلي تأخير ساخت عنوان كردهنبودن 

 

علت رهايي زمين در محدوده شهرك گلستان نمودار -5 شمارةشكل  
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هاي واگذاري نيز بـه   در اين محدوده، تعدادي از زمين
حال خود رها شده است كه علت رهـايي زمـين در ايـن    

درصد به علت گراني مصالح و كارگر  45محدوده حدود 
درصد به علت گران شـدن زمـين در آينـده     30ود و حد

درصد نيز به علت داشـتن خانـه    5/17حدود . بوده است
ديگر در داخل شهر، زمين خـود را بـه حـال خـود رهـا      

عدم حمايت دولت سهم ناچيزي را در اين امـر  . اند نموده
  .داشته است

هكتار بـا   5/9اي امام شهر با مساحت  منطقه ذوزنقه -
قطعه  850و بيش از  صد كاربري مسكونيدر 2/43حدود 

آمـاده   1368زمين مسكوني آمـاده سـازي شـده از سـال     
از اين قطعـات مسـكوني بعـد از    . واگذاري گرديده است

قطعه ساخته شده و بـيش   800گذشت هجده سال حدود 
صورت سـاخته نشـده و نيمـه سـاز      قطعه هنوز به 100از 

ش از نيمـي از  در محدوده امام شهر، بـي  .باقي مانده است
ساكنان داراي شغل دولتي هستند و از وضعيت متوسـطي  

.برخوردارند

  
  هاي اجرا نشده شهرك گلستان شهر يزد نقشه كاربري -6 شمارةشكل  

  
در مورد علت تأخير ساخت در اين محدوده با توجـه  
به بيانات ساكنان محدوده، گراني مصالح و كارگر ازعلـل  

هـا بـوده و علـل ديگـر نقـش      اصلي در تأخير ساخت بنا
  . كمرنگتري داشته است

هــاي  در محــدوده امــام شــهر نيــز تعــدادي از زمــين 
واگذاري به حال خود رها شده اسـت كـه علـت رهـايي     

درصد بـه علـت گرانـي     33زمين در اين محدوده حدود 
درصد به علت گـران شـدن    42مصالح و كارگر و حدود 
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عـدم حمايـت   درصـد نيـز    15. زمين در آينده بوده است
  . اند دولت را در اين امر دخيل دانسته

منطقه كوي استادان در مجاورت دانشگاه يزد واقـع   -
ايــن محــدوده . هكتــار مســاحت دارد 30شــده و حــدود 

قطعه مسكوني را به خود اختصاص داده كـه   570حدود 
قطعـه   79قطعه ساخته شده و  208از اين قطعات حدود 

صورت زمين باير باقي  ه بهقطع 158صورت نيمه ساز و  به
تـاكنون، حـدود    1378در حقيقـت، از سـال   . مانده است

% 8/13هاي مسكوني اجراشـده و   درصد از كاربري 5/36
صـورت اراضـي رهـا شـده      به% 28صورت نيمه ساز و  به

  .باقي مانده است

  
  شهر يزد هاي اجرا نشده امام نقشه كاربري - 7 شمارةشكل 

ساخت در اين محدوده با توجـه   در مورد علت تأخير
  به سخنان ساكنان محدوده، گراني مصالح و كارگر و آماده 

نبودن زمين ازعلل اصلي در تأخير ساخت بناها بـوده  
.تــري داشــته اســـت   و علــل ديگــر نقــش كمرنــگ    
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علت تأخير ساخت در كوي استادان -5 شمارةجدول 
  درصد تجمعي  درصد صحيح  درصد فراواني  عوامل

  راني مسكنگ
  شراكتي بودن

  داشتن خانه ديگر
  آماده نبودن زمين

  جمع
  عوامل ناديده گرفته شده در سيستم

  كل عوامل

15 
5  
5  
15  
40  
4  
44  

1/34  
4/11  
4/11  
1/34  
9/90  
1/9  

100  

5/37  
5/12  
5/12  
5/37  

100  

5/37  
50  

5/62  
100  

  

هــاي  در محــدوده كــوي اســتادان، تعــدادي از زمــين
  ايي ـخود رها شده است كه علت ره واگذاري نيز به حال

درصد بـه علـت گرانـي     32زمين در اين محدوده حدود 
درصد به علت گـران شـدن    25مصالح و كارگر و حدود 

درصـد نيـز عـدم حمايـت      30. زمين در آينده بوده است
ــته  ــل دانســ ــر دخيــ ــن امــ ــد دولــــت را در ايــ .انــ

  

  
شهر يزد هاي اجرانشده كوي استادان نقشه كاربري - 8 شمارةشكل 
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كوي فرهنگيان نيز از ديگر اراضـي واگـذاري اسـت    -
ــه خــود   5/17كــه حــدود  ــار از اراضــي ســيلو را ب هكت

قطعـه واحـد مسـكوني     420اختصاص داده و مشتمل بر 
از اراضـي  % 58قطعه يا  244از اين قطعات حدود . است

از قطعـات مسـكوني بعـد از    % 42ساخته شده و حـدود  
صورت ساخته نشده باقي  بهسال هنوز  12گذشت حدود 

  . مانده است

در مورد علت تأخير ساخت در اين محدوده با توجـه  
درصـد سـاكنان    35به سخنان سـاكنان محـدوده، حـدود    

گراني مصالح و كارگر را علـت اصـلي دانسـته و حـدود     
درصد نيز آماده نبودن  4/11درصد نبود دسترسي و  2/18

  .اند ردهزمين را علت اصلي تأخير ساخت عنوان ك

علت تأخير ساخت در محدوده كوي فرهنگيان نمودار -9 شمارةشكل 

هـاي   در محدوده كوي فرهنگيان نيز تعدادي از زمـين 
واگذاري به حال خود رها شده اسـت كـه علـت رهـايي     

درصد بـه علـت گرانـي     43زمين در اين محدوده حدود 
درصد به علت گـران شـدن    23مصالح و كارگر و حدود 

درصد نيز بـه علـت    12حدود . ن در آينده بوده استزمي

داشتن خانه ديگر در داخل شهر، زمين خـود را بـه حـال    
عدم حمايت دولـت را  درصد نيز 14. خود رها نموده اند

  . اند در اين امر دخيل دانسته

علت رهايي زمين در محدوده كوي فرهنگيان -6 شمارة جدول
  رصد تجمعيد  درصد صحيح  درصد فراواني عوامل

  گراني مسكن
  گران شدن زمين
  داشتن خانه ديگر

  عدم حمايت دولت
  جمع

  عوامل ناديده گرفته شده در سيستم
  كل عوامل

19 
10  
5  
6  
40  
4  
44  

2/43  
7/22  
4/11  
6/13  
9/90  

1/9  
100  

5/47  
25  

5/12  
15  
100  

5/47  
5/72  

85  
100  
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  نگيان شهر يزدهاي اجرانشده محدوده فره نقشه كاربري -10 شمارةشكل 

ــاري صــفائيه 5/57(محــدوده جوادالائمــه  - از ) هكت
بـه  1371اراضي واگـذاري ديگـري اسـت كـه از سـال      

هاي آپارتمـاني آمـاده    صورت قطعات مسكوني و مجتمع 
از كـل ايـن محـدوده،    . واگذاري به افراد گرديـده اسـت  

به كاربري مسكوني اختصاص يافتـه اسـت   % 8/20حدود 
قطعه نيمـه   10عه مسكوني ساخته شده، قط 311كه شامل 
ــاز و  ــت و    13س ــده اس ــاخته نش ــه س ــع  15قطع مجتم

  .گيرد آپارتماني را نيز در بر مي
در مورد علت تأخير ساخت در اين محدوده با توجـه  
به سخنان ساكنان محدوده، گراني مصالح و كارگر و نبود 

دسترسي ازعلل اصلي در تأخير ساخت بناها بوده و علل 
. تري داشته است نقش كمرنگديگر 

هاي واگذاري  در محدوده جوادالائمه، تعدادي از زمين
نيز به حال خود رها شده است كه علت رهايي زمـين در  

درصد به علـت گرانـي مصـالح و     44اين محدوده حدود 
درصد به علت گـران شـدن زمـين در     23كارگر و حدود 
را در درصد نيز عدم حمايت دولـت   16. آينده بوده است

. اند اين امر دخيل دانسته
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  هاي اجرا نشده جوادالائمه شهر يزد نقشه كاربري -11 شمارةشكل 
  

بررسي همبستگي متغيرهاي دخيل در امر  - 3- 2
  ها واگذاري در عدم اجراي كاربري

در اين مرحله از تحقيق سعي داريم كه بـا توجـه بـه    
تگي برخي ، همبسSPSSهاي  دست آمده از تحليل نتايج به

از پارامترها، از جمله درآمـد و شـغل افـراد را در تـأخير     
  . هاي شهري بررسي كنيم ساخت و رها كردن زمين

ــه از    ــه جوادالائم ــورد منطق ــه، در م ــوان نمون ــه عن ب
همبستگي پيرسون در رابطه با درآمـد و علـت تـأخير در    

م كه در سطح معنـا  اي ساخت و رهايي زمين استفاده كرده
  .دهد همبستگي بالايي را نشان مي 99/0داري 

  همبستگي بين درآمد و تأخير در ساخت منطقه جوادالائمه -7 شمارة جدول
  علت تأخير ساخت  درآمد  همبستگي پيرسون دو دامنه

 درآمد
  تعداد عوامل

1 
41  

906/0**  

41  
  علت تأخير ساخت

  تعداد عوامل
906/0**  

41  
1  
41  

  .استمعني دار  01/0همبستگي در سطح **. 
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  همبستگي بين درآمد و تأخير در ساخت زمين منطقه جوادالائمه نمودار -12 شمارةشكل 

در مــورد درآمــد و رهــا مانــدن برخــي از اراضــي در 
  محدوده جوادالائمه نيز همبستگي زيادي وجود دارد؛ به 

  

  

اي كه كمبود درآمد در بسـياري از مـوارد باعـث     گونه
  .رها ماندن اراضي شده است

  همبستگي بين درآمد و علت رهايي زمين در محدوده جوادالائمه -8 شمارة جدول
  علت رهايي زمين درآمد  همبستگي پيرسون دو دامنه

 درآمد
  تعداد عوامل

1 
41  

911/0**  

41  
  علت رهايي زمين

  تعداد عوامل
911/0**  

41  
1  
41  

  .معني دار است 01/0همبستگي در سطح **. 

  همبستگي بين درآمد و رهايي زمين منطقه جوادالائمه دارنمو -13 شمارةشكل 

در بقيه مناطق نيز بـه همـين ترتيـب اسـت و ارتبـاط      
وسازهاي بموقع را نشـان   ساخت شديد بين درآمد و عدم 

  .دهد مي
ــا در نظــر گــرفتن   در مــورد علــل تــأخير ســاخت، ب

گيـري از روش رگرسـيون    فاكتورهاي مؤثر در آن و بهـره 

تايج نشان دهنده مرتبط بودن اين عوامل در چند متغيره، ن
شايان ذكر اسـت كـه در   . (است R=.941تأخير ساخت با 

بين صفر و يك متغير اسـت   Rمعادلات رگرسيون مقادير 
معادل صفر به معني عدم رابطه خطـي بـين عوامـل     Rكه 

برابر يك به معني رابطه خطـي   R. مستقل و وابسته است
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نشـان    بـين صـفر و يـك،    Rو  كاملاً معنا دار بين عوامـل 
بديهي . دهنده رابطه خطي كمتر از كامل بين عوامل است

به سمت يك نزديكتر باشد، اين  Rاست كه هرچه مقدار 
  .)شود رابطه همبستگي قويتر مي

و خلاصه برآورد و مقادير پارامترهاي مؤثر در معادله رگرسيون چند متغيره در مورد تأخير در ساخت  -9 شمارة جدول
  سازها در محدوده جوادالائمه

bخلاصه مدل

مدل R Rاسكوئر  R اسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد
1 941/0a 886/0  873/0 31001/4

aعوامل مشترك

مدل
عوامل مشترك استانداردشده  عوامل مشترك استانداردنشده

t Sig.
B Beta  خطاي استاندارد

مقادير ثابت 333/12 488/2 956/4 000/0
كارگرومصالحگراني 833/3 - 712/2 157/0 - 414/1 - 166/0

ديگرخانهداشتن 667/10 974/2  340/0 586/3 001/0
دسترسينبود 167/19 837/2 695/0 755/6 000/0
زميننبودنآماده 167/26 292/3 658/0 949/7 000/0

a .متغير وابسته:y     

  

:معادله حاصل عبارت است از 9 با توجه به جدول
Y= -3.833X1+10.667X3+19.167X4+26.167X5+12.333

  
نمودارهاي رابطه خطي بين عوامل مؤثر در تأخير ساخت در محدوده جوادالائمه -14 شمارةشكل 

  

اگر هريك از عوامـل را نيزبـه صـورت تنهـا بررسـي      
ر شود كـه ضـريب شـيب د    معادلاتي تشكيل مي  كنيم، مي

تر است هريك از آنها نشان دهنده ارتباط قويتر يا ضعيف

انتظاراحتمال تجمعي مورد
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كارگر و تأخير ساخت مقادير برآورد و پارامترهاي مؤثر در رابطه قيمت مصالح و -10 شمارةجدول 
bخلاصه مدل

مدل R Rاسكوئر R اسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد
1 792/0a 627/0 617/0 47620/7

aعوامل مشترك

دلم
عوامل مشترك استانداردنشده

عوامل 
مشترك 

استانداردشده t Sig.

B خطاي استاندارد Beta

1
مقادير ثابت 792/27 526/1 211/18 000/0

كارگرومصالحگراني 292/19- 413/2 792/0 - 995/7 - 000/0

a .متغير وابسته:y Y=-
19.292X1+27.792    

  

  رابطه بين عامل قيمت مصالح و كارگر و تأخير ساختنمودار  -15 شمارةشكل 
  

  

و تأخير ساخت شراكتي بودنمقادير برآورد و پارامترهاي مؤثر در رابطه  -11 شمارة جدول
bخلاصه مدل

مدل R Rاسكوئر  R اسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد
1 185/0a 034/0 009/0 03328/12

aعوامل مشترك

مدل
عوامل مشترك استانداردشده  مشترك استانداردنشدهعوامل 

t Sig.
B خطاي استاندارد Beta

1
مقادير ثابت 703/20 978/1 465/10 000/0

بودنشراكتي 369/8- 224/7 185/0- 159/1- 254/0
a .متغير وابسته:y Y=-8.369X2+20.703    
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  و تأخير ساخت ي بودنشراكتنمودار رابطه بين عامل  -15 شمارةشكل 

  

مقادير برآورد و پارامترهاي مؤثر در رابطه داشتن خانه ديگر و تأخير ساخت -12 شمارة جدول
bخلاصه مدل

مدل R Rاسكوئر  R اسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد
1 113/0a 013/0 013/0- 16572/12

aعوامل مشترك

مدل
  ل مشترك استانداردنشدهعوام  عوامل مشترك استانداردنشده

t Sig.
B خطاي استاندارد Beta 

1
مقادير ثابت 455/19 118/2 186/9 000/0

ديگرخانهداشتن 545/3 062/5 113/0 700/0 488/0
a .متغير وابسته:y Y= 3.545X3+19.455    

تأخير ساختمقادير برآورد و پارامترهاي مؤثر در رابطه نبود دسترسي و  -13 شمارة جدول
bخلاصه مدل

مدل R Rاسكوئر  R اسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد
1 553/0a 306/0 287/0 20367/10

aعوامل مشترك

مدل
عوامل مشترك استانداردشده  عوامل مشترك استانداردنشده

t Sig.
B  خطاي استاندارد Beta

1
مقادير ثابت 267/16 863/1 732/8 000/0

دسترسينبود 233/15 726/3 553/0 089/4 000/0  
a .متغير وابسته:y Y= 15.233X4+16.267    

  و تأخير ساخت نبود دسترسينمودار رابطه بين عامل  -16 شمارةشكل 

6  
5  
4  
3  
2  
1  
0  

0/1                8/0            6/0               4/0               2/0               0/0  
احتمال تجمعي مشاهده شده
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و تأخير ساخت آماده نبودن زمين مقادير برآورد و پارامترهاي مؤثر در رابطه -14 شمارة جدول
bخلاصه مدل

مدل R Rاسكوئر Rاسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد
1 515/0a 265/0 246/0 49809/10

aعوامل مشترك

مدل
عوامل مشترك استانداردشده عوامل مشترك استانداردنشده

t Sig.
B خطاي استاندارد Beta

1
مقادير ثابت 028/18 750/1 303/10 000/0

زميننبودنآماده 472/20 533/5 515/0 700/3 001/0
a .متغير وابسته:y Y= 20.472X5+18.028    

  

  و تأخير ساخت آماده نبودن زميننمودار رابطه بين عامل  -17 شمارةشكل 
  

گردد كه با در نظر گـرفتن   به اين ترتيب، مشخص مي
عامل گراني مصالح و كـارگر در درجـه اول و     ،R مقادير

جه دوم، در تأخير ساخت اراضي آماده نبودن زمين در در
  .اند واگذاري مؤثر بوده

در مورد علـل رهـايي اراضـي واگـذاري نيـز معادلـه       
رگرسيون ايجاد شده، حاكي از رابطه قـويتر بـين گرانـي    
مصالح در درجه اول و عدم حمايت دولت در درجه دوم 

  . است
مين در محدوده جوادالائمهمقادير برآورد بين كليه عوامل مؤثر در رهايي ز -15 شمارة جدول

خلاصه مدل
مدل R Rاسكوئر  Rاسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد

1 938/0a 880/0 870/0 35185/4
  

aعوامل مشترك

مدل
عوامل مشترك استانداردشده عوامل مشترك استانداردنشده

t Sig.
B Beta خطاي استاندارد

1

مقادير ثابت 105/9 998/0 120/9 000/0
زمينشدنگران 395/15 700/1 559/0 055/9 000/0
ديگرخانهداشتن 895/22 187/2 634/0 467/10 000/0
دولتحمايتعدم 395/28 038/2 850/0 933/13 000/0

a .متغير وابسته:y     

ĩ
Ĩ
ħ
Ħ
ĥ
Ĥ
ģ
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زمينقيمت مصالح و رهايي  مقادير برآورد و پارامترهاي مؤثر در رابطه -16 شمارة جدول
bخلاصه مدل

مدل R Rاسكوئر  R اسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد

1 876/0a 767/0 761/0 00860/6

aعوامل مشترك

مدل
عوامل مشترك استانداردشده  عوامل مشترك استانداردنشده

t Sig.
B خطاي استاندارد Beta

1
مقادير ثابت 500/29 281/1 028/23 000/0

مصالحقيمت 342/21 - 882/1 876/0- 341/11- 000/0
y:متغير وابسته.  Y=-21.342X1+29.5    

  قيمت مصالح و رهايي زميننمودار رابطه بين عامل  -18 شمارةشكل

  

عدم حمايت دولت و رهايي زمين مقادير برآورد و پارامترهاي مؤثر در رابطه -17 شمارة جدول
bخلاصه مدل

مدل R Rراسكوئ  R اسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد
1 649/0a 422/0 407/0 47192/9

aعوامل مشترك

مدل
عوامل مشترك استانداردشده  عوامل مشترك استانداردنشده

t Sig.
B خطاي استاندارد Beta

1
مقادير ثابت 029/16 624/1 868/9 000/0

دولتحمايتعدم 971/20 931/3 649/0 334/5 000/0
a .متغير وابسته:y Y=20.971x4+16.029    

                2               1            0                1-              2 -  
مقادير باقيمانده رگرسيون استاندارد
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  عدم حمايت دولت و رهايي زميننمودار رابطه بين عامل  -19 شمارةشكل 

افزايش قيمت زمين و رهايي زمين مقادير برآورد و پارامترهاي مؤثر در رابطه -18 شمارة جدول
bخلاصه مدل

مدل R Rاسكوئر  R اسكوئر تعديل شده آورد خطاي استانداردبر
1 182/0a 033/0 008/0 24912/12

aعوامل مشترك

مدل
عوامل مشترك استانداردشده  عوامل مشترك استانداردنشده

t Sig.
B خطاي استاندارد Beta

مقادير ثابت 355/18 200/2 343/8 000/0
زمينشدنگران 154/5 455/4 182/0 155/1 255/0

a .همتغير وابست:y Y=5.145x2+18.355    

  

  افزايش قيمت زمين و رهايي زميننمودار رابطه بين عامل  -20 شمارةشكل 
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8/0  
6/0  
4/0  
2/0  
0/0  
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داشتن مسكن ديگر و رهايي زمين مقادير برآورد و پارامترهاي مؤثر در رابطه -19 شمارة جدول
bخلاصه مدل

مدل R Rاسكوئر  R اسكوئر تعديل شده برآورد خطاي استاندارد
1 349/0a 122/0 100/0 17176/11

aعوامل مشترك

مدل
عوامل مشترك استانداردشده  عوامل مشترك استانداردنشده

t Sig.
B خطاي استاندارد Beta

1
مقادير ثابت 028/18 945/1 267/9 000/0

ديگرخانهداشتن 972/12 570/5 349/0 329/2 025/0
a .متغير وابسته:y Y= 12.972x3+18.028    

  

داشتن مسكن ديگر و رهايي زمينرابطه بين عامل  -21 شمارةشكل 

تحولات قيمت زمين آماده سازي شده در - 4- 2
  شهر يزد

بر اساس اهداف كمي برنامه پنج ساله اول جمهـوري  
هزار واحـد مسـكوني در نقـاط     1582بايد  اسلامي ايران 

قـش  و ن 5200شـود و نقـش دولـت     شهري ايران ساخته 
در . واحد مسكوني بوده اسـت  310800بخش خصوصي 

هـزار واحـد    2590برنامه پنج سالة دوم نيز ساخت تعداد 
ها  مسكوني مورد نظر بوده است كه يكي از وظايف دولت

تأمين زمين مورد نياز در هـر دو برنامـه و عرضـه زمـين     

. سازي شده توسط سازمان زمين شهري بـوده اسـت   آماده
هـاي واگـذاري بـر     ولت بـر زمـين  روش قيمت گذاري د

اي  سازي و بر مبناي قيمـت منطقـه   هاي آماده اساس هزينه
 73و  72هـاي   بوده كه طبق اين سياسـت در طـول سـال   

طـور متوسـط بـه ازاي هـر      قيمت زمين در شهر يـزد بـه  
  .ريال بوده است 1200مترمربع 
از  75و  74هاي  هاي زيرساختي شهري در سال هزينه

برق رساني و گازرساني بر عهده متقاضـي  قبيل آبرساني، 

        0/1                 8/0            6/0            4/0            2/0               0/0  
احتمال تجمعي مشاهده شده
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 20000گذاشته شده و بر اين اساس، قيمت واگذاري بـه  
  . افزايش يافته است 76ريال در سال 

نكته درخور توجـه ايـن اسـت كـه واگـذاري زمـين       
 72اي سازمان زمين شهري از سال  سازي شدة يارانه آماده

طـرح   پـيش از (به بعد، بسيار كم شده و خانوارها امروزه 
طور  به. چندان اميدي به دريافت زمين ندارند) مسكن مهر

سازي شده در نواحي مختلف  هاي آماده كلي، قيمت زمين
شهر يزد، تفاوت چنداني با قيمت متوسط شهري نداشـته  

دليل آن يكسان بودن قوانين مصوب زمين شـهري  . است

بوده، امـا قيمـت واقعـي مـورد معاملـه در بـازار آزاد در       
اسـت و تغييـرات    مختلف با يكديگر متفاوت بودهنواحي 

  .توان مشاهده كرد زياد و كم را در اين نواحي مي
بالاترين نرخ رشد مربوط به قيمـت   21مطابق جدول 

درصد در زمين آمـاده سـازي و    183شهر يزد با  3ناحيه 
درصد رشد در زمين ساختمان كلنگي در اين ناحيـه   192

 2رشد مربوط بـه ناحيـه   كمترين نرخ . شهري بوده است
درصـد رشـد در قيمـت زمـين      47و  35شهري به ميزان 

  .آماده سازي و زمين ساختمان كلنگي بوده است

قيمت يك مترمربع زمين آماده سازي شده در شهر يزد به تفكيك نواحي -20 شمارة جدول

  وضعيت زمين  ناحيه
  قيمت متوسط هر

  71مترمربع زمين در سال 
 قيمت متوسط هر

  7رمربع زمين در سال مت
هاي  سال افزايش طي

77-71  
  )درصد(سالانه  نرخ رشد

  1ناحيه 
  75  70  90  20  آماده سازي
  68  60  75  15  كلنگي

  2ناحيه 
  35  170  250  80  آماده سازي
  48  170  230  60  كلنگي

  3ناحيه 
  183  275  300  25  آماده سازي
  192  230  250  20  كلنگي

  4ناحيه 
  118  132  158  40  آماده سازي
  102  -  -  30  كلنگي

  5ناحيه 
  150  225  250  25  آماده سازي
  93  112  132  20  كلنگي

  6ناحيه 
  150  180  200  20  آماده سازي
  141  152  170  18  كلنگي

  آزاد شهر
  63  79  100  21  آماده سازي
  72  69  84  16  كلنگي

  گانه شهر يزد دفاتر مشاوران املاك در سطح نواحي شش: مأخذ
  

  گيري نتيجه - 3
فرايند واگذاري زمين در درجه نخست، تحـت تـأثير   

هـاي زمـين    سياسـت . سياست زمين شـهري بـوده اسـت   
هـاي   هـاي عـام و سياسـت    شهري در دو گـروه سياسـت  
هاي عـام زمـين    سياست. اند خاص در شهر يزد مؤثر بوده

شهري تحت تـأثير الگوهـاي مالكيـت قـرار داشـته و در      

. زمـين و زمـين داري بـوده اسـت     راستاي توجه سنتي به
مالكيت فردي زمين در شهر يزد، به خصـوص در حـوزه   
استحفاظي آن تأثير بسـزايي در سـاخت و سـاز و نهايتـاً     
وارد آوردن فشار جهت الحاق به محدوده قـانوني داشـته   

هاي عام زمين شهري  گذشته از تأثيرپذيري سياست. است
ــت، سياســت  ــت، ا از الگوهــاي مالكي ــه هــاي دول ز جمل
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هـاي آمـاده سـازي نيـز در      سياست زمين حمايتي و طرح
همچنين علايـم قيمتـي و   . شود شهر يزد بوضوح ديده مي

دهـد   كالبدي در فرايند عرضه زمين در شهر يزد نشان مي
هاي عـام و از جملـه دخالـت     كه اعمال برخي از سياست

دولت در بازار زمين در اين شهر نيز نظير اكثـر شـهرهاي   
توجه به اين نكته مهم است . يرضروري بوده استايران غ

هـاي   هاي شـهري بـه نـدرت دسـتگاه     كه در مطالعه طرح
مطالعه كننده طـرح بـا دسـتگاه مجـري طـرح هماهنـگ       

نمود عيني اين موضـوع، فاصـله زمـاني اجـراي     . اند بوده
ــاربري ــاربري  ك ــكوني و ك ــاي مس ــكوني  ه ــاي غيرمس ه

ن فاصـله گـاهي   هاي آماده سازي در يزد است كه اي طرح
  . ديده شده است ها سال در برخي از پروژه 20تا حدود 

در شهر يزد، مؤسسات و نهادهايي به موازات دولـت،  
برخي از اين مؤسسـات نظيـر   . اند عرضه كننده زمين بوده

ــوثر   ــه ك ــزد   (مؤسس ــه ي ــال آب ب ــولي انتق ــش ) مت نق
در بسـياري از ايـن   . انـد  چشمگيرتري در اين زمينه داشته

اي واگذاري كه فرض بر اين بوده كه طبقـات كـم   ه زمين
درآمد در چهارچوب سياست مسـكن تـوان بيشـتري در    

نتـايج  . دسـت خواهنـد آورد   دستيابي به زمين و مسكن به
دست آمده عكس آن را اثبات مي كنـد؛ چراكـه بخـش     به

ها به طبقات متوسط و پردرآمد و شـاغلان   اعظم واگذاري
  .دولت بوده است
درصـد از سـطوح    60سـت كـه بـيش از    شايان ذكر ا
هاي موجود شهر يزد و همچنـين اراضـي    غيرشهري بافت

انـد   واگذاري را اراضي رهاشده و بلااستفاده تشـكيل داده 
كه عـلاوه بـر آنكـه باعـث ناهنجـاري در بافـت شـهري        

شود، زمينه را براي بورس بازي زمين و افزايش قيمت  مي
  . كند آن در آينده فراهم مي

حث حاكي از آن است كه در شهر يزد با توجه نتيجة ب
روند افزايش آمار واگذاري زمين مسكوني و  1به جدول 

كاملاً مشـخص   1381تا  1366هاي  غيرمسكوني طي سال
در مجموع، اراضي ملي و دولتي، بالاترين ميـزان  است و 

را بـه خـود   ) درصـد  73(تملك در شـهر يـزد و حـريم    
هاي  اري يزد و ارگانهمچنين شهرد. اختصاص داده است

سـازي و   و نهادهايي، از جمله مؤسسه كوثر در امر آمـاده 
انـد كـه گرچـه در     واگذاري زمين در شهر يزد مؤثر بـوده 

اند تا حـدي قيمـت زمـين را كـاهش      ابتداي كار، توانسته
شـركتي   -دهند، لذا در ادامه كار در الگوي تجارت دولتي

  .اند بخشيدهزمين، به شكلي بورس بازي زمين را شدت 
هاي آمـاري و رگرسـيوني    همچنين با توجه به بررسي

در سطح مناطق داراي اراضي واگذاري و افـزايش شـديد   
آغـاز و   1369قيمت زمين مسكوني شـهري كـه از سـال    

شـود كـه    طور متناوب ادامه يافته اسـت، مشـخص مـي    به
هاي مـذكور   دخالت مستقيم دولت در بازار زمين در دوره

، يا همواره در مكان و زمان مناسب صـورت  كارآمد نبوده
نگرفته است و همين عامل در رهـايي اراضـي واگـذاري    
مسكوني در سطح شهر يزد بسيار مؤثر بـوده اسـت و در   

توانـد يكـي از    مي "سياست زمين حمايتي"ضعف نتيجه 
  .دلايل رهاماندن اراضي مسكوني واگذاري شهر يزد باشد

راضـي بـه افـراد،    همچنين اجراي نادرست واگذاري ا
يكي ديگر از دلايل است؛ چراكـه بـا توجـه بـه بررسـي      

تـرين اسـتفاده    كاركنان بخش دولتي، عمدهصورت گرفته 
كنندگان از سياست زمين و مسـكن در مقايسـه بـا ديگـر     

اند و اين دلالت بر مرجح بودن طبقـات   اقشار جامعه بوده
از . با درآمد مطلوب، در اجراي اين سياسـت بـوده اسـت   

اي توسـط   شود كه هيچ تـلاش آگاهانـه   طرفي، معلوم مي
سازمان زمين و سياسـتگذاران مسـكن بـراي شـناخت و     

  . مساعدت گروه كم درآمد صورت نگرفته است
سـازي شـده در دفـاتر     در شهر يزد قيمت زمين آمـاده 

طور متوسط براي هر مترمربع حدود  به 71املاك در سال 
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هاي كلنگي حـدود   نهزار ريال و قيمت زمين ساختما 33
به ترتيب بـه   77هزار ريال بوده كه اين ارقام در سال  26

. هزار ريـال افـزايش يافتـه اسـت     153هزار ريال و  193
سازي شـده سـالانه    شود كه قيمت زمين آماده ملاحظه مي

هـاي كلنگـي    درصد رشـد و قيمـت سـاختمان    81حدود 
بنـابراين  . درصـد رشـد داشـته اسـت     4/81سالانه حدود 

توان گفت كه قيمت زمين در شهر يزد سـالانه حـدود    يم
افـزايش داشـته   ) 77الي  71(درصد طي شش ساله  2/81

پس سود حاصـله از سـرمايه گـذاري در خريـد و     . است
هاي مورد بررسي از سود سپرده بلند  فروش زمين در سال

ها بسيار بالاتر بوده و يكي از دلايل رونـق   مدت در بانك
ست كه رهامانـدن اراضـي واگـذاري    بورس بازي زمين ا

سازي بموقـع   عدم آماده. مسكوني دليلي بر اين مدعاست
  .تواند يكي ديگر از دلايل باشد نيز مي

  

  پيشنهادها - 5
با توجه به مطالب ارائه شده، گرايش به رانت خواري 
و بورس بازي زمين، يكي از عوامل اصلي در رها مانـدن  

ــوگيري ا. اراضــي شــهري اســت  ــراي جل ــر، ب ــن ام ز اي
  : شود هاي زير پيشنهاد مي سياست

  جلوگيري از افزايش بي رويه قيمت زمين؛ -5-1
محدود كردن مالكيت اراضي شهري؛ -5-2
.اخذ عوارض از اراضي رها شده -5-3
ريـزان و   يكي ديگر از محورهاي توجـه برنامـه   -5-4

سياستگذاران شهري، حل مشكل اراضي معطل از طريـق  
اخذ . ضوابط و مقررات شهرسازي است اصلاح قوانين و

ماليات و عوارض از مالكان، يكي از راهكارهاي متـداول  
است كه بر اساس اين قانون مالكان اراضي بـاير مكلفنـد   

درصـد ارزش اراضـي را بـه صـورت      5تـا   2سالانه بين 
  . ماليات بپردازند

بسياري از محققان معتقدند كه بهبود مـديريت   -5-5
راه بــراي برداشــتن موانــع و تشــويق  شــهري، مــؤثرترين

در ايـن زمينـه مـديريت    . مالكان به عمران اراضـي اسـت  
  :تواند در چند زمينه اقدامات مؤثري انجام دهد شهري مي

كنترل ورود اراضـي بـه محـدوده شـهرها و آمـاده       -
گويي به نيازهـاي بـازار    سازي اين اراضي براي پاسخ

  در طول دوره مشخص؛
در زمينه نحوه و ميـزان اسـتفاده از    توافق با مالكان -

اراضي شهري؛
و مقــررات  تعــديل اســتانداردها و اصــلاح ضــوابط -

شهرســازي در چــارچوب مصــالح عمــومي و منــافع  
مالكان؛

تعريف و تعيين وظايف مالكـان در مقابـل حقـوق     -
مالكيت؛

ي توسـعه و عمـران   هـا  كمك بـه تشـكيل سـازمان    -
اراضي؛

هـاي   ف كـردن محـدوديت  ريزي براي برطـر  برنامه -
فيزيكي و كالبدي؛

برطــــرف كــــردن موانــــع و تنگناهــــاي اداري  -
).7: 1380اردشيري،(
  

. كيلـومتر اسـت   3هزار نفـر   200اين شعاع در شهرهاي كمتراز * 
كيلـومتري را بـراي حـوزه     15طرح جامع تجديد نظـر شـعاع   

. استحفاظي يزد در نظر گرفته است
ر تأمين زمين براي شـهرها، عـلاوه   قانون زمين شهري ب 9ماده  **

بر استفاده از اراضي موات و دولتي در شهرها، بر روي استفاده 
هاي باير و داير شـهري تأكيـد داشـت و شـمول ايـن       از زمين

. بود 1371قانون تا شهريور سال 
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