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Introduction 
Urban development plans create added value through urban planning and investment in infra-
structure. Many urban planners, considering the changes in the value of real estate and land in 
urban development plans, have tried to regulate and implement methods that benefit the ben-
eficiaries of urban development in the process of developing cities. require to pay at least a part 
of this added value to the city administration. In this regard, paying attention to the components 
of spatial justice to reduce inequalities is emphasized by urban planners. In this research, different 
approaches for obtaining added value resulting from the implementation of urban development 
plans and compensating owners from the point of view of spatial justice and methods of redistrib-
uting private benefits resulting from guiding the development of cities have been investigated. To 
achieve correct planning in urban development plans, one must have sufficient knowledge of the 
dimensions and number of factors affecting the added value resulting from the implementation of 
development plans. The analysis of the added value of urban lands indicates the multiplicity and 
complexity of factors affecting the value of real estate and city lands, such as macro-financial and 
monetary policies, urban management policies, inflationary trends, and the amount of supply and 
inventory of housing and urban services. In this research, the factors affecting the value of land and 
urban properties have been divided into internal and external variables. The internal variables of 
the added value of real estate and urban land include issues like the size of the plots, the location 
of the land, the condition of the property, and the owner’s investment. The added value is caused 
by public measures including various urban development projects, and the creation of urban infra-
structure. It is only possible to study the effect of urban development plans on the value of urban 
land and real estate if the effect of other factors on the value of urban land is removed. So, in this re-
search, the land price situation of the studied city (Golpayegan city in Isfahan province), in the year 
of preparation of the city development plan, was weighted and assigned a number between zero 
and one. In this method, land prices compared to other parts of the city were determined relatively. 
The same operation took place after the implementation of the development and urban planning 
of the city and in the year of preparation of the detailed plan. According to the standardized maps, 
at this stage, it was possible to analyze the changes in the value of urban land through GIS software.
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Materials and Methods
This article is descriptive-analytical in terms of nature and content. On the 
other hand, this research is practical in terms of its purpose, because it 
can be applied to solve practical and real problems and has a practical 
application. In terms of time, it is also cross-sectional. In this research, the 
increase in the value of land and real estate due to urban development 
and development plans and different approaches to obtaining the add-
ed value of land in development plans have been investigated. Also, the 
changes in the value of urban land in Golpayegan city over 10 years (in 
1390 during the preparation of the development and urban plan of the 
city and in 1400 after the implementation of the plan and the prepara-
tion of the detailed plan of the city) were investigated. Also, the amount 
of changes made in different uses and their distribution in the city was 
determined from the perspective of spatial justice. First, spatial justice cri-
teria were identified in comprehensive plans and these criteria were eval-
uated from the point of view of urban planning experts and the urban 
planning experts who were involved in the preparation of urban compre-
hensive plans. Furthermore, 100 sample questionnaires were completed. 
The components of spatial justice were selected by evaluating more than 
100 scientific sources that were most suitable for the topic. Finally, using 
the coding technique and semantic units, categories were compiled in 
the form of principles and criteria of social and spatial justice. According 
to the criteria of spatial justice, a questionnaire was completed in the form 
of 20 items corresponding to the criteria and metrics of spatial justice. 
The adequacy of the sample size according to the number of variables 
and using KMO data tests for factor analysis is equal to 0.773 which is an 
acceptable number. The analysis of the findings was done using the ex-
ploratory factor analysis technique. Spatial justice criteria have been ex-
amined using secondary analysis in the components of spatial diversity 
and equality and non-discrimination, attention to the needs of citizens 
and differences in favor of the deprived, participation and observance of 
citizenship rights, and transparency and agreement.

Findings
After the implementation of the Golpayegan development plan, many 
things have influenced the changes in the added value of urban prop-
erties, including the determination of urban land use, the determination 
of the city limits and the creation of a road network, construction rules, 
and regulations and the zoning of the use of different uses. In the stud-
ied sample, determining and changing the use of urban land for profit 
and non-profit has directly affected the added value of urban land. In the 
parts of Golpayegan city where the density of commercial uses has been 
suggested, the changes in land value are positive and more than in other 
parts. From the comparison of the relative changes in the value of land 
compared to commercial uses, it seems that after the implementation of 
the plan, the increase in the price of land and real estate in the main axes 
of the city has grown more than in other parts. Of course, due to wear and 
tear and lack of attention to renovation, we see a decrease in added value 
compared to other sectors in the old commercial axes. Urban develop-
ment plans within the framework of comprehensive and detailed plans, 
through the application of construction rules, determining the minimum 
or maximum area of land plots, and determining the ratio of the building 
to the land area, ground floor coverage, and density can help to achieve 
spatial justice. 

Conclusion
The results of the plan review and analysis show that the criteria of spatial 
justice in urban development plans are at a low level, and to understand 
the results of the increase in land value, it is necessary to analyze the rela-
tionship between planning approaches and spatial justice criteria.
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واکاوی ارزش افزودۀ ایجادشده ناشی از اجرای طرح های توسعه و عمران شهری 
از منظر عدالت فضایی )نمونۀ مورد مطالعه: شهر گلپایگان(*

مقدمه
طرح های توسـعۀ شـهری از طریق برنامه ریزي شـهري و سـرمایه گذاري در زیرسـاخت ها ارزش افـزوده ایجاد 
مي کننـد. بسـیاري از برنامه ریـزان شـهري بـا توجـه بـه تغییراتـی کـه در ارزش امـلاك و اراضـی واقـع در 
طرح هـای توسـعۀ شـهری ایجـاد می شـود، در صـدد تنظیـم و اجـراي روش هایي بوده انـد که در روند توسـعۀ 
شـهرها، بهـره وران از منافـع توسـعۀ شـهری را ملـزم بـه پرداخـت حداقـل بخشـي از ایـن ارزش افـزوده بـه 
مدیریـت شـهری کننـد. در ایـن خصوص توجـه به مؤلفه هـای عدالـت فضایی در جهـت کاهـش نابرابری ها 
مـورد تأکیـد برنامه ریـزان شـهری اسـت. در ایـن پژوهـش رویکردهـای مختلـف اخـذ ارزش افزودۀ ناشـی از 
اجـرای طرح هـای توسـعۀ شـهری و جبران خسـارت مالـکان از منظـر عدالت فضایـی و روش هاي بـاز توزیع 

منافع خصوصي ناشي از هدایت توسعۀ شهرها مورد بررسی قرار گرفته است.
بـرای دسـتیابی بـه یـک برنامه ریزی صحیح در طرح های توسـعۀ شـهری باید شـناخت کافی از ابعـاد و میزان 
عوامـل مؤثـر بـر ارزش افزودۀ ناشـی از اجرای طرح های توسـعه داشـت. تحلیـل ارزش افزودۀ اراضی شـهری 
گویـاي تعـدد و پیچیدگـي عوامـل مؤثـر بـر ارزش املاك و اراضی شـهر از جملـه سیاسـت هاي کلان مالي و 
پولـي، سیاسـت هاي مدیریـت شـهری، گرایش هـای تورمـي و میـزان عرضـه و موجـودي مسـکن و خدمات 
شـهری و... اسـت. در ایـن پژوهـش عوامـل مؤثر بـر ارزش اراضی و املاك شـهری بـه متغیرهـاي درونی و 
بیرونی تقسـیم شـده اسـت. متغیرهـای درونی ارزش افـزودۀ املاك و اراضي شـهری دربرگیرنـدۀ موضوعاتی 
از جملـه انـدازۀ قطعـات، موقعیت اراضـی، وضعیت ملک و سـرمایه گذاری مالک اسـت. ارزش افزودۀ ناشـی از 
اقدامـات عمومـی دربرگیرنـدۀ انواع طرح های توسـعۀ شـهری و ایجاد زیرسـاخت های شـهری اسـت. از آنجا 
کـه بررسـي اثرگـذاري طرح های توسـعۀ شـهری بـر ارزش اراضی و امـلاك شـهری در صورتي امـکان دارد 
کـه اثـر سـایر عوامـل بر ارزش اراضی شـهری حذف شـود، در این پژوهـش وضعیت قیمت اراضی شـهر مورد 
مطالعـه (شـهر گلپایـگان در اسـتان اصفهـان) در سـال تهیـۀ طرح توسـعۀ شـهر بی وزن شـده و عـددی بین 
صفـر تـا یـک را بـه خـود اختصـاص داد. در ایـن روش مقایسـۀ قیمت اراضی نسـبت به سـایر نقاط شـهر به 
صورت نسـبی مشـخص شـد. همین عملیات پس از اجرای طرح توسـعه و عمران شـهر و در سـال تهیۀ طرح 
تفصیلـی صـورت گرفـت. بـا توجه به نقشـه های استانداردشـده در ایـن مرحله امـکان تحلیل میـزان تغییرات 

ارزش اراضی شهری از طریق نرم افزار GIS فراهم شد. 

* ایـن مقالـه برگرفتـه از رسـالۀ دکتـري اعظـم افشـارنیا با عنوان «تبیین ارتباط بین ارزش افزودۀ ناشـی از اجرای طرح های توسـعۀ شـهری در ایران و عدالت فضایی در شـهر» اسـت که در سـال 1400 در دانشـگاه آزاد 
اسلامی، واحد علوم و تحقیقات تهران دفاع شده است.
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مواد و روش ها
مقالـۀ حاضـر به لحاظ ماهیـت و محتوا، از نـوع توصیفی  تحلیلی اسـت. از طرفی، 
ایـن پژوهـش از نظـر هـدف، کاربـردی اسـت، زیـرا می توانـد بـرای حل مسـائل 
اجرایـی و واقعـی بـه کار گرفته شـود و کاربرد عملـی دارد. از نظر زمـان نیز از نوع 

مقطعی است.
در ایـن پژوهـش افزایـش ارزش اراضـی و امـلاك ناشـی از طرح هـاي توسـعه و 
عمـران شـهری و رویکردهـای مختلف در اخـذ ارزش افزودۀ اراضـی در طرح های 
توسـعه مـورد بررسـی قـرار گرفتـه و تغییـرات ارزش اراضـی شـهری در شـهر 
گلپایگان طی 10 سـال (در سـال 1390  هنگام تهیۀ طرح توسـعه و عمران شـهر 
و در سـال 1400 پـس از اجـرای طـرح و تهیـۀ طـرح تفصیلـی شـهر) بررسـی و 
میـزان تغییـرات ایجاد شـده در کاربری هـای مختلـف و پراکنـش آن هـا در شـهر 

نحوۀ توزیع از منظر عدالت فضایی مشخص شده است. 
ابتـدا معیار هـای عدالـت فضایـی در طرح هـای جامع مورد شناسـایی قـرار گرفت 
و ایـن معیارهـا از دیـدگاه متخصصـان حوزۀ برنامه ریزی شـهری و کارشناسـان و 
دسـت اندرکاران حـوزۀ شهرسـازی دخیـل در تهیۀ طرح هـای جامع شـهری مورد 
سـنجش قـرار گرفـت و 100 نمونه پرسشـنامه ها تکمیل شـد. مؤلفه هـای عدالت 
فضایـی بـا ارزیابـی بیـش از 100 منبـع علمی که بیشـترین تناسـب بـا موضوع را 
داشـتند انتخـاب شـدند. درنهایت، با اسـتفاده از فـن کدگذاری واحدهـای معنایی 

و مقوله ها در قالب اصول و معیارهای عدالت اجتماعی و فضایی تدوین شدند.
بـا توجـه بـه معیارهای عدالـت فضایـی پرسشـنامه ای در قالب 20 گویه متناسـب 

با معیارهای و سنجه های عدالت فضایی تکمیل شد.
کفایـت انـدازۀ نمونه هـا بـا توجـه بـه تعـداد متغیرهـا و بـا اسـتفاده از آزمون هاي 
KMO داده هـا بـراي تحلیـل عاملـي برابـر بـا 773�0 اسـت و عددی قابـل قبول 

است.
تجزیه وتحلیـل یافته هـا بـا اسـتفاده از تکنیک تحلیل عامل اکتشـافی انجام شـده 
اسـت. معیار هـای عدالـت فضایی با اسـتفاده از تحلیـل ثانویـه در مؤلفه های تنوع 
فضایـی و برابـری و عـدم تبعیـض، توجـه بـه نیـاز شـهروندان و تفـاوت بـه نفـع 
محرومـان، مشـارکت و رعایـت حقـوق شـهروندی و شـفافیت و توافـق مـورد 

بررسی قرار گرفته است.

یافته ها
پـس از اجـرای طرح توسـعه و عمران شـهر گلپایگان مـوارد متعـددی در تغییرات 
ارزش افـزودۀ امـلاك شهـري تأثیرگـذار بوده انـد کـه از آن جملـه می تـوان بـه 
تعییـن کاربـری اراضـی شـهری،  تعییـن محـدودۀ شـهر و ایجـاد شـبکۀ معابـر، 

ضوابـط و مقـررات ساخت وسـاز و منطقه بنـدي اسـتفاده از کاربري هـاي مختلـف 
اشـاره کـرد. در نمونـۀ مـورد مطالعـه تعییـن و تغییـر کاربـری اراضی شـهری به 
صـورت انتفاعـی و غیرانتفاعـی بـه صـورت مسـتقیم بـر ارزش افـزودۀ اراضـی 
شـهری تأثیر گـذار بـوده اسـت. در قسـمت هایی از شـهر گلپایـگان کـه تراکـم 
کاربری هـای انتفاعـی پیشـنهاد شـده، تغییـرات ارزش اراضـی مثبـت و بیشـتر از 
بـه  نسـبت  زمیـن  ارزش  نسـبی  تغییـرات  مقایسـۀ  از  اسـت.  بخش هـا  سـایر 
کاربری هـای انتفاعـی (تجـاری) بـه نظـر می آیـد پـس از اجـرای طـرح، افزایش 
قیمـت زمیـن و امـلاك در محورهای اصلی شـهر نسـبت به سـایر بخش ها رشـد 
بیشـتری داشـته اسـت. البته در محورهـای تجاری قدیمـی به دلیل فرسـودگی و 
بی توجهـی بـه نوسـازی شـاهد کاهـش ارزش افـزوده نسـبت بـه سـایر بخش هـا 

هستیم. 
یافتـۀ پژوهش نشـان دهندۀ آن اسـت کـه طرح های توسـعۀ شـهری در چارچوب 
ضوابـط طرح هـای جامع و تفصیلـی، از طریـق تدوین ضوابط ساخت وسـاز، تعیین 
حداقـل یـا حداکثـر مسـاحت قطعـات زمیـن، تعییـن نسـبت زیربنـا بـه مسـاحت 
زمیـن و سـطح پوشـش همکف، تراکـم می تواند بـه تحقق عدالـت فضایی کمک 

کند.

نتیجه گیری
نتایـج حاصـل از بررسـی و تحلیل طرح  نشـان می دهـد معیارهـای عدالت فضایی 
در طرح هـای توسـعۀ شـهری در سـطح پایینی قـرار دارند و بـرای درك نتایج اخذ 
رویکردهـای  بیـن  ارتبـاط  تحلیـل  بـرای  چارچوبـی  بـه  زمیـن  ارزش  افزایـش 
برنامه ریـزی و معیارهـای عدالـت فضایـی نیاز اسـت. همچنین ارتبـاط مؤلفه های 
ایجادکننـدۀ ارزش افـزودۀ ناشـی از اجـرای طرح های توسـعۀ شـهری و معیارهای 

عدالت فضایی ارائه شده است.
در ارتبـاط بـا شـاخص های عدالـت فضایـی هرچنـد در شـهر گلپایـگان تفـاوت 
چندانـی وجـود نـدارد، اما نتایـج رتبه بندی حاصـل از تحلیل عاملی نشـان می دهد 
تنـوع فضایـی و عـدم تبعیـض و برابری به  عنـوان شـاخص هایی که رتبـۀ اول را 
کسـب کـرده، شـناخته شـده اسـت. تحلیـل محتـوای برنامه هـا و سیاسـت های 
طرح توسـعۀ شـهر گلپایگان، آسیب شناسـی وضع موجـود و شناسـایی کمبودها و 
مشـکلات مربـوط بـه توزیـع خدمـات در سـطح شـهر نشـان دهندۀ عـدم تبییـن 
جایـگاه عدالـت فضایـی در طرح های توسـعۀ شـهری و حوزه های تصمیم سـازی 
جهـت برنامه ریزی در شـهر اسـت. همچنیـن راهکارهای توزیع عادلانـه منافع در 
طـرح جامـع شـهر پیش بینی نشـده و در مراجـع تصویب کننـدۀ طرح نیـز به آن ها 

اشاره نشده است.
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 مقدمه
ارزش افـزودۀ ناشـی از اجـرای طرح هـای توسـعۀ شـهری موضوعـی اسـت کـه در 
فراینـد برنامه ریـزی شـهری ایـران مغفـول مانـده اسـت. ارزش اراضـی و امـلاك 
شـهری بـه معنـای وسـیع کلمـه عبـارت اسـت از: ارزش زمیـن، بناهـا، خدمـات و 
حقـوق اسـتفاده از آن هـا و تمام اشـیائی کـه در اصل می توانـد مورد معاملـه یا داد و 
سـتد قرار گیرد [1]. اساسـاً حل بسـیاری از مسـائل شـهر که منجر به شـکل گیری 
عدالـت فضایـی می شـود بـه عهـدۀ نظـام برنامه ریزی شـهری اسـت. در کشـور ما 
بیـش از پنچ دهه اسـت که طرح های توسـعۀ شـهری (طرح های جامـع و تفصیلی) 
تهیـه می شـوند، امـا بعد از گذشـت مدت زمـان طولانی هنوز نتوانسـته اسـت نتایج 

مطلوب را به دست آورد. 
بـا توجـه بـه اهمیت زمین شـهری لازم اسـت کنترل ارزش اراضی شـهری توسـط 
سیاسـت ها و مقـررات کاربـری اراضی در طرح های توسـعۀ شـهری از منظر عدالت 

فضایی صورت گیرد.
یکـي از تأثیـرات مهـم طرح های توسـعۀ شـهری، افزایش یـا کاهش سـرمایه هاي 
مالـکان اراضـي شـهری، به واسـطۀ افزایـش یا کاهـش مرغوبیت امـلاك آن ها در 
طرح هـاي یادشـده اسـت. از آنجا کـه ارزش افزودۀ حاصـل از افزایـش قیمت زمین 
در بسـیاری مـوارد حاصـل کار و سـرمایه گذاری و نـوآوری مالک زمین نیسـت، لذا 
وضـع عـوارض برنامه ریـزی از دارنـدگان اراضـی شـهری از منظـر عدالـت فضایی 
قابـل توجیـه اسـت. همچنیـن بـا توجـه بـه اینکـه دولت هـای محلـی از جملـه 
در  سـرمایه گذاری  و  تفصیلـی  و  جامـع  طرح هـای  تهیـۀ  بـرای  شـهرداری ها 
زیرسـاخت های شـهری، هزینـۀ هنگفتـی متحمـل می شـوند و بـرای تأمیـن مالی 
ایـن هزینه هـا بـه منابع درآمـدی قابل اتـکا و پایـدار نیاز دارنـد، لذا دریافـت اضافه 
ارزش ایجادشـده بـرای برخـی مالـکان و جبـران خسـارت های ناشـی از تصمیـم 
دولت هـای محلـی بـه اشـخاص حقیقـی و حقوقـی نیـز بـا اصـل عدالـت سـازگار 

است.
شـهرهای امـروز نیازمنـد برنامه ریـزی جدیـد بـر پایـۀ توجه بـه معیارهـای عدالت 
فضایـی اسـت. بـرای دسـتیابی به یـک برنامه ریـزی صحیـح در طرح های توسـعۀ 
شـهری بایـد شـناخت کافـی از ابعاد و میـزان عوامل مؤثـر بر ارزش افزودۀ ناشـی از 

اجرای طرح های توسعه داشت. 
سؤال های این مقاله به شرح زیر است:

چـه عواملـی بـر میـزان ارزش افـزودۀ اراضی شـهری در طرح های توسـعۀ شـهری 
مؤثر هستند؟

و  شـهری)  توسـعۀ  طرح هـای  اجـرای  از  بعـد  و  (قبـل  اراضـی  قیمـت  تغییـرات 
ارزش افـزودۀ ایجاد شـده از منظـر عدالـت فضایـی چگونه در شـهر گلپایـگان توزیع 

شده است ؟
در ایـن مقالـه پـس از شناسـایی و اسـتخراج معیارهـای عدالـت فضایی با اسـتفاده 
مطالعـۀ متـون مربـوط به عدالـت فضایـی، ارزش افزوده ایجادشـده ناشـی از اجرای 
طرح هـای توسـعه و عمـران شـهری شـهر گلپایـگان در اسـتان اصفهـان در سـال 
1390  هنـگام تهیـۀ طـرح توسـعه و عمـران شـهر و در سـال 1400 پـس از اجرای 
طـرح و تهیـۀ طـرح تفصیلـی شـهر مـورد بررسـی قـرار گرفتـه و میـزان تغییـرات 
ایجادشـده در کاربری هـای مختلـف و پراکنـش آن هـا در شـهر از منظـر عدالـت 

فضایی تحلیل شده است.

 مبانی نظری
ارزش افزودۀ اراضی شهری

زمیـن یـک جسـم پیچیـده بـا ویژگی هـای دوگانـه اسـت. اول، زمین یـک کالا در 
معنـای اقتصـادی معمـول اسـت. امـا، دوم بـه خـلاف سـایر کالاهـا، زمیـن کاملاً 
بی حرکـت اسـت. از ایـن رو، هـر قطعـه زمیـن بـا یـک مـکان منحصر به فـرد در 
فضـای جغرافیایـی همـراه اسـت. خصوصیـات فضایـی، اثـرات خارجـی و مداخلـه 
تجزیه و تحلیـل بـازار زمیـن را پیچیده تـر می کنـد [2]. دسترسـی عادلانـه به زمین 
محسـوب  فضایـی  عدالـت  تحقـق  مؤلفه هـای  از  یکـی  آن  از  بهینـه  اسـتفادۀ  و 

می شود. از نظر این دیدگاه زمین یک ثروت همگانی است [3].

ماهیـت  نـوع  بـه  عمدتـاً  انتظـار  مـورد  سـود  حومـه ای  یـا  شـهری  محیـط  در 
سـاختمان هایی کـه در آن زمیـن می تـوان احـداث کـرد و خدماتـی که می تـوان از 
آن هـا بـه وجـود آورد ارتبـاط دارد. خدمـات می توانـد شـامل کسـب و کار، تجـارت، 
خدمـات مسـکونی، خدمـات عمومی و غیره باشـد. ایـن موضوع نظریه های آلونسـو

i (1964) و مـوثii (1969) را دنبـال می کنـد که مسـتقل از یکدیگر مدلی را توسـعه 

دادنـد کـه قیمـت زمیـن را بـه عنـوان تابـع فعالیت هـا توضیـح می دهد کـه در آن 
زمیـن روی می دهـد. از ایـن رو با توجـه به آن نویسـندگان کاربری زمین بـا توانایی 
پرداخـت اجـارۀ توابـع اقتصـادی مختلـف در مناطـق شـهری، مانند خرده فروشـی، 

صنعت و سکونت تعیین شده است [4].
ارزش زمیـن در سـاده ترین حالـت خود بـه ارزش طبیعی زمین بدون پیشـرفت های 
سـاختاری، ارتبـاط دارد. ایـن اغلب بـه عنوان ارزش بایر اشـاره می شـود [5]. ز  مین 
و ضمائمـش و حقـوق اسـتفادۀ آن هـا علاوه بـر اسـتفاده های گوناگـون، فرصتی را 

برای ذخیرۀ ثروت (هم برای افراد و برای جامعه) فراهم می آورد [6].
کاربـری هـر قطعـه از زمیـن شـهری بـر فعالیـت و ارزش قطعـات اطـراف آن تأثیر 
می گـذارد. ایـن ویژگـی بـه افزایـش مداخلـۀ دولـت منجـر می شـود. ویژگی هـای 
خـاص، احـوالات ظاهـری و مداخلـۀ فعالیتـی تجزیه وتحلیـل بـازار زمین را بیشـتر 

پیچیده کرده اند [7].
چندیـن روش ارزیابـی کـردن ارزش زمیـن وجـود دارد. یـک روش ایـن اسـت که 
ارزش بـازار زمیـن خالـی همچنیـن محل هـای خریداری شـده بـا نیـت تخریـب را 

مشاهده کنیم [8].
بـا  متناسـب  عـوارض  اخـذ  منظـور  بـه  معرفی شـده  سـاز وکارهای  و  روش هـا 
ارزش افـزوده ای کـه بـه مالکان رسـیده اسـت، فارغ از سـهمی کـه در تأمیـن منابع 
شـهرداری داشـته اند از ظرفیـت قابـل توجهـی برخـوردار هسـتند. بسـیاری از ایـن 
روش هـا نیـاز بـه آزمـون و خطـا دارنـد تـا مزایـای آن هـا شناسـایی و معایبشـان 
برطـرف شـود. در تجـارب مشـاهده می شـود کـه اسـتقرار آن هـا معمـولاً زمان بـر 
اسـت و در صورتـی  کـه مـورد پذیـرش قـرار بگیرنـد و اجرایـی شـوند می توانند به 

منابع مالی قابل اتکایی برای مدیریت شهری تبدیل شوند [9].
درك بهتـر از ارزش اقتصـادي زمیـن و اتخـاذ روش های متناسـب، بـه کاهش عدم 
تعـادل کـه مي توانـد بیـن ارزش مالـي زمیـن و ارزش اقتصـادي آن بـه وجـود آید، 

کمک مي کند.

عدالت فضایی
عدالـت فضایـی بایـد بـه عنـوان چارچوبی دانسـته شـود کـه در جسـت وجوی این 
اسـت کـه چگونه روابـط فضایی عدالـت را ایجاد می کننـد [10]. بنابرایـن به دنبال 
توضیـح تعامـل میـان فضـا و جامعه اسـت [11]. عدالـت فضایی بر نقـش قوانین و 
فرایندهـای خوب در پیشـبرد عدالـت در کنـار مدیریت منابع اجتماعـی و تخصیص 
آن هـا بین کاربـران مختلف تأکیـد می کند. چارچـوب کاربردی شـامل مجموعه ای 
از عواملـی اسـت کـه به سـه بعد عدالـت فضایی یعنـی قوانیـن، فرایندهـا و نتایج و 

سه شکل آن متشکل از رویه، تشخیص و توزیع مجدد منابع مربوط است [12].
عدالـت فضایـی در دو دوره مـورد بحـث علمـی و سیاسـی قـرار گرفته اسـت: دورۀ 
نخسـت کـه از اواخـر دهـۀ 1960 آغاز شـد، بـا شناسـایی مفاهیـم عدالـت فضایی 
توسـط نویسـندگانی ماننـد دیویس (1968) همـراه بود که سـعی در درك چگونگی 
توزیـع خدمـات محلـی بـا توجه بـه نیازهـای مناطـق خدماتی تعیین شـده داشـتند. 
لوفـور (1970) تغییـرات بنیادی سیاسـی  اجتماعی مـورد نیاز را مفهوم سـازی کرد و 
هـاروی (1973: 306) کـه بـه شـهر بـه عنـوان بسـتر نابرابـری فضایـی مرتبط با 
سـرمایه داری شـهر نـگاه می کـرد. دومیـن دورۀ ادبیـات عدالـت فضایـی در هزارۀ 
جدیـد با انتشـار کتاب هـای مهم از جملـه کتاب شـهر عدالت محور فاینشـتاین آغاز 

شد که او سعی در توزیع مجدد منابع و فرصت ها داشت [13].
پییـر (Pirie, 1983)  از نخسـتین محققانـی بـود کـه ادعـا کـرد اگر فضا بـه عنوان 
ظـرف فراینـد اجتماعـی محسـوب شـود، «عدالـت فضایـی» یـک فـرم «عدالـت 
اجتماعـی» در فضـا اسـت. به معنای وسـیع، عدالـت فضایی توجه زیـادی به حقوق 
برابـر بازیگـران انسـانی یا اجتماعـی، حفاظت از کرامت انسـانی و نیازهای اساسـی 

دارد [14].
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یانـگ (1990) انتقـاد می کنـد کـه دیدگاه بـر غالب بر موضـوع عدالت، بخشـی (و 
نـه همه جانبـه) بـوده و گسـترۀ عدالـت را در نظر نگرفتـه و ابعاد دیگر به فراموشـی 

سپرده شده است [15].
مارکـوس (2010) دو شـکل اصلـی بی عدالتـی فضایـی را «محدودیـت غیـرارادی 
گروه هـا در یـک فضای محـدود»، مانند تفکیـک و ایجاد گتوهـا و تخصیص نابرابر 

منابع در فضا معرفی می کند [16].
سـوجا معتقد اسـت جسـت وجوی عدالـت فضایـی از ایدۀ عدالت شـروع می شـود و 

به عنوان نتیجه ای از جغرافیا تعیین می شود [17].
از نظـر فاینشـتاین در زمینـۀ شـهری، عدالـت شـامل برابـری، دموکراسـی و تنـوع 
اسـت و اثـرات عدالـت باید بـر تمام تصمیمـات عمومی برای دسـتیابی شـهر خوب 

وجود داشته باشد [18].
براین بري (Brian Barry) در کتاب نظریات عدالت اجتماعي دو دسته تقسیم بندی 

آن  کـه در  نظریـات بي طرف  یـک دسته  مي کند:  معرفي  را در خصـوص عدالـت 
وضعیت اقتصادي اي عادلانه است که قواعد و اصول آن بي طرفانه باشد و دستۀ دوم، 
نظریات منفعت متقابل است که تمامي طرف ها از قاعدۀ اقتصادي، موجود، نفع ببرند 

.[19]
از دیـدگاه اندیشـمندان از منظـر عدالـت فضایـی، دو رویکـرد عدالـت توزیعـی و 
مسـاوی  توزیـع  بـه  توزیعـی  عدالـت  اسـت.  تشـخیص  قابـل  سـاختاری  عدالـت 
امکانـات و فرصت هـا و ایجـاد تنـوع بـر اسـاس نیازهـای مختلف اعضـای جامعه و 
منافـع عمومـی متمرکز بوده و عدالت سـاختاری بـر موضوعات مشـارکت مردمی و 
شفافیت سـازی و سـازش و وفـاق میـان گروه های مختلـف تأکید می کنـد [20]. در 
اندیشـمندان  نظریـات  از  مستخرج شـده  فضایـی  عدالـت  معیارهـای   1 جـدول 

جمع بندی شده است:

جدول 1. معیارهای عدالت فضایی مستخرج شده از نظریات اندیشمندان ]20[

اندیشمندانمعیارهاعدالت فضایی

عدالت توزیعی

 ,Marcuse) ,(Fainstein, 2010) ,(Cho,2003 -2011) ,(Nicholls, 2001) ,(Harvey, 1973)برابری و مساوات
2011),(fridman, 2015), (Iveson, 2016), (Prange, 2009), (Soja, 2010),

تنوع فضایی و توزیع عادلانه
(Pierre, 1983), (Tsou, 2005), ( Dufaux & et al., 2009), ( Soja , 2009-2010), (Mayer,2009), 
(Fainstein, 2010), (fridman, 2015), ( Iveson, 2016), ( Bret, 2018), (Prange, 2009), (Harvey, 
1973),

(Harvey, 2002) ,(Harvey, 1973)منافع عام

(Harvey, 1973) ,(Young, 1990)عمومیت داشتن

 (Tallen & Anselin, 1998) (Lucy, 1981) ,(Tallen, 1996) ,(Kaphle, 2006) ,(Nicholls, 2001)تفاوت و نیاز
(Crompton & Wicks, 1988)  (Martinez, 2009), ( Rawls , 1971-1982), (Harvey, 2002)

عدالت ساختاری

(Young, 1990)  ,(Williams, 2018) ,(Fainstein, 2010 ) ,(fridman, 2015) ,(Madden, 2014)مشارکت مردمی

(Talen, Anselin, 1998) (Prange, 2009)شفافیت سازی

(fridman, 2015) (Rawls , 1971-1982)آزادی و استقلال

(Bassett, 2013) ,(Bailey, 2011)سازش و وفاق

پیشـینۀ تحقیـق در خصـوص عدالـت فضایـی و تأثیـر طرح هـا و خدمـات عمومي 
بر ارزش اراضی شهری 

در پژوهـش مـک دوگال  (Dogall & mc, 1976)  تأثیـر کالاها و خدمات همگاني 
محلـي روي قیمت املاك مسـکوني، در 35 ناحیۀ شـهري در داخل منطقۀ شـهري 
لـس آنجلـس آمریـکا اندازه گیري شـده اسـت. دو الگو در ایـن مطالعه براي نشـان 
دادن تأثیـر ویژگي هـاي محلـي و همسـایگي و مقادیـر خدمات همگانـي موجود در 
محـل روي قیمـت بـازار املاك مسـکوني به کار رفته اسـت. نتایـج تجربي حاصل 
بـه  نسـبت  مسـکن  متقاضیـان  ملاحظـه  قابـل  واکنـش  بیانگـر  مطالعـه  ایـن  از 
تفاوت هـاي موجـود در دسترسـي بـه کالاهـاي همگانـي محلـي اسـت. بـر مبناي 
ضرایـب تخمین زده شـده، نویسـندۀ مقاله اهمیت نسـبي خدمات آمـوزش و پرورش 
و خدمـات پلیسـي را نسـبت بـه خدمـات همگاني دیگـر از جمله پـارك و تفریحات 

محلي نشان داده است [5].
سـوان (Chul Sohn, 2000) در مطالعـۀ خود به بررسـي تأثیـرات اقتصادي کمربند 
سـبز شـهري  (Greenbelt Urban)در شـهر سـئول کـرۀ جنوبي پرداخته اسـت. 
در این پژوهش نشـان داده شـده اسـت که حـذف متغیرهاي مربوط بـه ویژگي هاي 
کمربنـد سـبز شـهري، تأثیـر زیادي بـر مدل تابـع قیمـت هدانیک خواهد داشـت و 
از ایـن نظـر بـر اهمیـت بالاي کمربند سـبز شـهري بـر سـاختار قیمت زمین شـهر 

تأکید شده است [21].
سـیبولا (RichardJ Cebula,2009) در مقالـه اي بـا عنـوان «مـدل قیمت گـذاري 

هدانیک در بازار مسـکن» شـهر سـاواناه و منطقـه اي که تحول تاریخي سـاواناه در 
آن بـه کار گرفتـه شـده با بررسـي اطلاعات 2888 واحد مسـکوني معامله شـده بین 
سـال هاي 2002-2005 در شـهر سـاواناه در ایالـت جورجیـا که 591 مـورد آن ها در 
منطقـۀ تاریخـي قـرار دارند به چگونگـي تأثیر متغیرهـاي فضایي بر قیمت مسـکن 
پرداختـه اسـت. در ایـن مطالعـه نواحي کنـاري، الحاقي، مجـاور یا فضاي بـاز واحد 
واحـد  نواحـي  اطـراف  دریاچه هـاي  یـا  بن بسـت  کوچه هـاي  هماننـد  مسـکوني 
مسـکوني مـورد توجـه قـرار گرفتـه اسـت. نتایـج به دسـت آمده بیانگـر آن اسـت 
واحدهایـي کـه بـه عنـوان اماکـن تاریخـي همچون بناهـاي یادبـود یـا مقبره ها در 
نظـر گرفتـه مي شـدند، بالاتریـن درصد قیمت گـذاري توسـط بنگاه هـاي معاملات 

املاك را از آن خود کرده اند [5].
از لحـاظ موضوعـي، تا کنـون تحقیقاتی در شـهرداری ها و مراکز حرفـه ای پیرامون 
تأمیـن منابـع پایـدار شـهری بـرای شـهرداری ها انجـام گرفته اسـت کـه عمدتاً به 
درآمدهـا و هزینه هـای شـهرداری ها می پردازنـد. از آن جملـه می تـوان بـه تدویـن 
نظـام اخذ ارزش افزوده و پرداخت خسـارت های ناشـی از طرح های توسـعۀ شـهری 
مرکـز مطالعـات و برنامه ریـزی شـهر تهـران توسـط بهـروز هـادی زنـوز (1395) 
اشـاره کـرد. همچنین طرح پژوهشـي ارائـۀ الگوی مناسـب برای منابع مالـی پایدار 

شهری برای کلان شهرهای کشور در وزارت راه و شهرسازی تدوین شده است. 
تنهـا تعـداد کمـی از مطالعـات اقتصـادی به مسـئلۀ مهـم ارزش افـزوده طرح های 
شـهری پرداخته انـد. مطالعاتـی کـه تـلاش می کنـد بیـن اثـرات واقعی سیاسـت و 
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اثـرات ناشـی از سـایر عواملـی نظیـر وضعیـت اقتصـادی، وضعیـت بازار مناسـب و 
صنعـت توسـعه، تفـاوت قائل شـود. همچنیـن اغلب مطالعاتـی که ارزش افـزوده را 
مـورد بررسـی قـرار می دهند، بیشـتر به یـک ابزار سیاسـت خاص ماننـد کمک های 

مالی زمین متمرکز شده است [22].
بـا توجه بـه وجـود پژوهش هـای مختلف در زمینـۀ موضـوع عدالت، جنبـۀ نوآوری 
و  فضایـی  عدالـت  و  شـهری  توسـعۀ  طرح هـای  ارتبـاط  بیـان  شـامل  پژوهـش 
مکانیزم هـای بـاز توزیـع منافع خصوصي ناشـي از هدایت توسـعۀ شـهرها از طریق 
بررسـی متـون اصلـی و پژوهش هـای پیشـین بـا اسـتفاده از روش تحلیـل ثانویه و 

تکنیک تحلیل عامل اکتشافی است. 

رویکردهـای مختلـف اخذ ارزش افزودۀ ناشـی از اجرای طرح های توسـعۀ شـهری 
و جبران خسارت مالکان از منظر عدالت فضایی

از دیـدگاه عدالـت، بایـد تـوازن و تقـارن منطقـي میان اخـذ افزایـش ارزش زمین و 
پرداخـت خسـارت بـه مردم بابـت زیان ناشـي از اقدامات دولت وجود داشـته باشـد. 
امـا ایـن نـوع بـده و بسـتان، معمـولاً بـه عنـوان دو روي یک سـکه در نظـر گرفته 
نمي شـود. هـم افـرادي کـه معتقدنـد زیان هـاي ناشـي از اقدامـات بخـش عمومي 
اثـر  بـر  به وجود آمـده  زیان هـاي  و  خسـارت ها  (به خصـوص  شـود  جبـران  بایـد 
تغییـرات قانونـي و تنظیمي) و هم کسـاني کـه فکر می کنند جبران کامل خسـارت، 
بازدارنـده اقدامـات مهـم بخـش عمومي اسـت، اسـتدلال می کنند که دیـدگاه آنان 
کارایـي را افزایـش می دهـد. در هـر دو دیدگاه حقایـق و نکات درسـتي وجود دارد و 
اگـر سیسـتم حـذف ثروت هـاي بـادآورده به خوبـي طراحـي شـده باشـد، مي توانـد 

پیامدهاي کارا و عادلانه اي به همراه داشته باشد [5].
سـه رویکـرد مختلـف در تصـرف اضافـه ارزش اراضـی شـهری بـر اثـر اجـرای 

طرح هـای توسـعه و عمـران شـهری وجـود دارد. در رویکـرد اول تـلاش می شـود 
بخشـی از افزایـش قیمـت املاك بـه صورت عـوارض محلی وصول شـود. وضع و 
وصـول «عـوارض بهبـود مرغوبیـت زمیـن» و «عـوارض شهرسـازی» در همیـن 
راسـتا انجـام می گیـرد. در رویکـرد دوم، قانون گـذار بـدون توجه به میـزان افزایش 
قیمـت زمیـن و امـلاك شـهری کـه در پـی اجـرای طرح هـای توسـعه و عمـران 
عمـران  پروژه هـای  هزینه هـای  پوشـش  دنبـال  بـه  می آیـد،  وجـود  بـه  شـهری 
شـهری از طریـق دریافـت «عـوارض محلی خـاص» برمی آیـد. از آن جمله اسـت 
«الـزام بخـش خصوصـی به ایجـاد زیرسـاخت های داخلـی پروژه های ساخت و سـاز 
شـهری»، دریافـت عـوارض اثـرات پروژه هـای ساخت و سـاز بخـش خصوصـی و 
«وضـع و وصـول» عـوارض در نواحـی خـاص. در رویکـرد سـوم، مقـام عمومی به 
مشـارکت  خصوصـی  بخـش  بـا  سـرمایه گذاری  طرح هـای  مالـی  تأمیـن  قصـد 
می کنـد. درك هزینه هـا و مزایـای فعالیت هـای زمیـن بسـیار مهـم اسـت تـا همۀ 
ذی نفعـان بتواننـد تصمیمـات صحیـح و آگاهانه دربارۀ مقـدار و نوع سـرمایه گذاری 

در زمین خود اتخاذ کنند. 
روش هـای مـورد اسـتفاده در کشـورهای مختلـف بـرای بازتوزیع منافـع خصوصي 
ناشـي از هدایـت توسـعۀ شـهرها شـامل عـوارض توسـعۀ سـنتي، تحمیل شـرایط 
مالـي بـه منظور جبـران تأثیـرات منفي توسـعه، عـوارض تأثیرات توسـعه، عوارض 
ارتباطـي توسـعه، عـوارض مرغوبیـت و برآورد و بازگشـت منافـع در نواحي خاص و 
روش هـاي مالیاتـي اسـت. در جـدول 2 روش هـاي بازتوزیع منافع خصوصي ناشـي 
از هدایـت توسـعۀ شـهرها نمایش داده شـده اسـت. برخـی از این شـیوه ها در ایران 
نیـز متـداول اسـت، امـا تنوع روش هـا در کشـورهای دیگـر بیشـتر از ایران اسـت. 
بدیهـی اسـت همـۀ شـیوه های یادشـده در یـک کشـور واحـد تجربه نشـده اسـت 

.[23]

جدول 2. روش هاي باز توزیع منافع خصوصي ناشي از هدایت توسعۀ شهرها ]23[

شرحعنوان لاتینموضوع

Development or عوارض توسعۀ سنتي1
Infrastructure Charges

دربرگیرندۀ مبالغي است که هنگام تفکیک و توسعۀ اراضي در نواحي جدید و توسعه نیافته حاشیۀ شهرها، از متقاضیان 
توسعه، به منظور تخصیص آن براي ایجاد زیرساخت ها و تسهیلات جدید مانند را ه سازي ها و شبکه هاي آب و فاضلاب، 
دسترسي به شبکه هاي برق و گاز و سایر خدمات شهري، که براي توسعۀ جدید مورد بررسي، ضروري خواهند بود، 

دریافت می شود.

تحمیل شرایط مالي به منظور 2
Development Exactionجبران تأثیرات منفي توسعه

این روش به منظور سهیم کردن متقاضي ساخت در تأمین مخارج یا از طریق پرداخت مستقیم هزینه و یا اقدام مستقیم 
در جهت جبران تأثیرات منفي احتمالي مشخص ناشي از احداث پروژۀ مورد بررسي، که عاید شهروندان دیگر می شود، 

ابداع شده است.
این شرایط معمولاً در زمان بررسي پروژۀ پیشنهادي و در قالب مکانیزم هاي بررسي موردي و صلاح دیدي، و یا 
تقاضاهاي تغییر و تعدیل ضوابط، تفکیک، تجمیع و تصویب مشروط، توسط کمیتۀ رسمي مسئول بررسي طرح، مانند 

کمیسیون شهرسازي و یا شوراي شهر، تنظیم و اعمال می شوند.

Development Impact عوارض تأثیرات توسعه3
Fees

در این روش که یکي از مکانیزم هاي رایج تعدیل منافع و خسارت های توسعۀ شهري است، هزینۀ تعدیل و جبران 
خسارت های محیطي ناشي از توسعه هاي شهري جدید بر محیط اطراف آن، بر مبناي کاربري، مکان و سایر شرایط 
خاص، به ازاي زیربناي ساختمان، از قبل و با بهره گیري از مطالعات و تحلیل هاي علمي، تعیین و محاسبه شده و به 
صورت مبالغ مشخص، که نحوۀ تنظیم و تخصیص آن کاملاً شفاف و مشخص است، در قالب قوانین معیني، از مالکان 
متقاضي احداث ساختمان اخذ می شود. عوارض تأثیرات توسعه و یا سایر مکانیزم هاي مالي در جوامع توسعه یافته، 
هیچ گاه به عنوان جایگزین ضوابط مربوطه، آن گونه که در ایران به عنوان عوارض تراکم مازاد مورد استفاده قرار گرفته، 
محسوب نمی شوند و تنها به عنوان مکانیزم هاي مالي تعدیل کنندۀ خسارت ها و منافع و همچنین مکانیزم هاي مدیریت 
توسعه به کار گرفته می شوند. اعمال این مکانیزم ها هیچ گونه امتیاز یا حقوقي در ارتباط با افزایش تراکم، بیش از حدي 
که از پیش در ضوابط تعیین شده است، ایجاد نمی کند. انواع عوارض تأثیرات توسعه در کشورهایي همچون آمریکا، 

کانادا و فرانسه اعمال می شود.

Linkage Feesعوارض ارتباطي توسعه4

این روش که نوعي خاصي از عوارض تأثیرات توسعه است، آن گونه عوارضي را دربرمی گیرد که در ارتباط با افزایش 
تقاضا براي برخي خدمات مشخص شهري (مانند مسکن ارزان قیمت یا مدارس)، بر اثر توسعه هاي جدید، بر مبناي 
کاربري و مکان ساخت و به ازاي زیربناي آن ها، به صورت قانوني تنظیم و اخذ می شوند. این روش به خصوص به طور 

فزاینده اي در کشور آمریکا به اجرا گذاشته شده و در کشورهاي دیگر مورد توجه قرار گرفته است
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شرحعنوان لاتینموضوع

Betterment Levyعوارض مرغوبیت5

ملاك عمل در این روش، افزایش ارزش ملک بعد از ایجاد تسهیلات و زیرساخت هاي شهري است. هدف این روش 
نیز همان بازپس گیري منافع بادآورده در نواحي شهري به منظور بازگشت به سرمایه هاي عمومي است. این نحوۀ عمل 
در کشورهاي در حال توسعۀ آمریکاي جنوبي مورد استفاده قرار گرفته است و همچنین نوع محدودي از آن تحت عنوان 
Volarisation Charge در کشورهاي فرانسه، تایوان، هند و استرالیا اجرا می شود. این مکانیزم براي اولین بار در کشور 

انگلستان در سال هاي بعد از جنگ جهاني دوم به اجرا گذاشته شد.

برآورد و بازگشت منافع در 6
نواحي خاص

 Special Assessment
Districts

این مکانیزم به روشي گفته می شود که در نواحي خاصي که از توسعۀ امکانات، خدمات، تسهیلات و زیرساخت هاي 
شهري بهرۀ بالایي برده اند، مالکان اراضي واقع در آن، ملزم به پرداخت مبالغي افزون بر مالیات پایه مالکیت اراضي، بر 
تأمین  براي  راهکاري  عنوان  به  عمل  نحوۀ  این  آمریکا  در  می شوند.  ملک،  مرغوبیت  افزایش  از  برآوردي  مبناي 
شناخته   Tax Increment Financing مالیات تدریجي  دریافت  طریق  از  خاص  نواحي  توسعۀ  مالي  هزینه هاي 

می شود.

Taxesروش هاي مالیاتي7

Property Taxes - Land value Taxes مالیات ارزش ملک
Taxes Transfer مالیات انتقال مالکیت

Capital Gain Taxesمالیات افزایش سرمایه

 مواد و روش ها
از آنجـا کـه ارزش افـزودۀ ناشـی از اجـرای طرح هـای توسـعۀ شـهری و عدالـت 
شـهری مـد نظـر تحقیق حاضر اسـت بـا توجه بـه ماهیت موضـوع عمدتـاً از روش 

تحلیل ثانویه (Secondary analysis ) استفاده شده است.
رویکـرد پژوهـش از نـوع ترکیبـی متوالی ـ اکتشـافی اسـت. ابتدا معیار هـای عدالت 
فضایـی در طرح هـای جامـع مـورد شناسـایی قـرار گرفت و ایـن معیارهـا از دیدگاه 
کارشناسـان و دسـت اندرکاران حـوزۀ  برنامه ریـزی شـهری و  متخصصـان حـوزۀ 
شهرسـازی دخیـل در تهیـۀ طرح هـای جامع شـهری مورد سـنجش قـرار گرفت و 
100 نمونـه پرسشـنامه ها تکمیـل شـد. مؤلفه های عدالـت فضایی بـا ارزیابی بیش 
از 100 منبـع علمـی کـه بیشـترین تناسـب بـا موضـوع را داشـتند انتخـاب شـدند. 
درنهایـت، با اسـتفاده از فـن کدگذاری واحدهـای معنایی و مقوله هـا در قالب اصول 

و معیارهای عدالت اجتماعی و فضایی تدوین شدند. 
بـا توجـه به اهمیـت دسـته بندی معیارهـای عدالت فضایـی، از مدل تحلیـل عاملی 
اکتشـافی در محیـط نرم افـزار Spss بـرای بـه دسـت آوردن معیارهـا و مؤلفه هـای 
تأثیرگذار بر سـنجش عدالت در طرح های توسـعۀ شـهری اسـتفاده شـده اسـت. از 
آنجـا کـه هـدف از تحلیـل عامل اکتشـافی، سـاده کـردن مجموعـه ای از داده های 
پیچیـده اسـت، بـه بیـان دیگـر یـک روش آمـاری چندمتغیره اسـت که هـدف آن 
خلاصـه کـردن داده هـا و بررسـی همبسـتگی درونـی تعـداد زیـادی از متغیرهـا و 

دسته بندی عوامل است، لذا در این مقاله مورد استفاده قرار گرفته است [24].
کفایـت انـدازۀ نمونه هـا (100 نمونـه پرسشـنامه) بـا توجـه بـه تعـداد متغیرهـا و با 
اسـتفاده از آزمون هـاي KMO داده هـا بـراي تحلیل عاملـي برابر با 773�0 اسـت و 
عـددی قابـل قبـول اسـت. همچنیـن پایایـی پرسشـنامه از طریـق ضریـب آلفای 

کرونباخ 850�0 تأیید شده است.
بـا توجه بـه اینکـه ارزش افزودۀ اراضی شـهری از عامـل فضا ـ مکان تأثیر بسـزایي 

اسـت.  گرفتـه  صـورت   GIS نرم افـزار  از  اسـتفاده  بـا  فضایـی  تحلیـل  مي پذیـرد 
قلمـروی مکانـی پژوهش حاضر شـهر گلپایگان در اسـتان اصفهان در کشـور ایران 
اسـت. واکاوی ارزش افـزودۀ ناشـی از اجـرای طرح هـای توسـعۀ شـهری در زمـان 
تهیـۀ طـرح توسـعه و عمران شـهر در سـال 1390 و طـرح تفصیلی در سـال 1400 
صـورت گرفتـه اسـت. همچنیـن پیش بینی هـای مربـوط بـه افـق طـرح جامـع در 

سال 1402 مورد بررسی قرار گرفته است.
بـا توجه بـه معیارهـای عدالت فضایـی پرسشـنامه ای در قالب 20 گویه متناسـب با 
معیارهـای و سـنجه های عدالـت فضایـی بر اسـاس جـدول 1 تنظیم شـد. منظور از 
گویـه همان پرسشـی اسـت کـه در پرسشـنامه مطرح می شـود و بـا اسـتفاده از آن 
می تـوان مقـدار متغیـر مورد نظـر را به دسـت آورد. معیارهایـی وجود دارنـد که باید 
بـرای اندازه گیـری آن هـا از چند گویه اسـتفاده کرد. بـرای معیار برابری و مسـاوات 
4 گویـه فرصت برابر اسـتفاده از منافـع اجتماعی در فضا، عـدم تبعیض در بهره وری 
از منافـع عمومی، دسترسـی همۀ سـاکنان به منابـع، توزیع برابر خدمـات و جمعیت 
مـورد پرسـش قرار گرفـت. برای معیـار تنوع فضایـی 4 گویه تنوع در ابعـاد کالبدی 
کاربر ی هـای  کالبـدی  ابعـاد  در  تنـوع  انتفاعـی،  غیـر  و  خدماتـی  کاربر ی هـای 
اقتصـادی و انتفاعـی، تنـوع در ابعـاد کالبدی کاربری هـای فراغتـی ـ تفریحی، تنوع 
در ابعـاد کالبـدی کاربر ی هـای اجتماعـی ـ فرهنگـی و هویتـی مطـرح شـد. بـرای 
دسـتیابی بـه معیـار منافع عمومـی 2 گویه توانمندسـازی افراد و گروه هـای مختلف 
شهرنشـین و همچنیـن تضمیـن منافـع گروه هـای فقیـر، بـرای معیـار عمومیـت 
داشـتن 2 گویـه توجـه بـه تمـام گروه های نـژادی، قومـی، فرهنگـی و گروه های با 
شـرایط ویـژه و عـدم ایجاد شـرایط جدایی گزینی اقـوام و گروه هـای مختلف نژادی 
انتخـاب شـد. در جـدول 3 دسـته بندی معیارهـای عدالت فضایی مطابـق گویه های 

پرسشنامه نمایش داده شده است:

جدول 3. دسته بندی معیارهای عدالت فضایی مطابق پرسشنامه

گویه هامعیارهاعدالت فضایی

برابری و مساواتعدالت توزیعی

فرصت برابر استفاده از منافع اجتماعی در فضا

عدم تبعیض در بهره وری از منافع عمومی

دسترسی همۀ ساکنان به منابع

توزیع برابر خدمات و جمعیت
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گویه هامعیارهاعدالت فضایی

عدالت توزیعی

تنوع فضایی

تنوع در ابعاد کالبدی کاربر ی های خدماتی و غیر انتفاعی

تنوع در ابعاد کالبدی کاربر ی های اقتصادی و انتفاعی

تنوع در ابعاد کالبدی کاربر ی های فراغتی ـ تفریحی

تنوع در ابعاد کالبدی کاربر ی های اجتماعی ـ فرهنگی و هویتی

منافع عام
توانمندسازی افراد و گروه های مختلف شهرنشین

تضمین منافع گروه های فقیر

عمومیت داشتن
توجه به تمام گروه های نژادی، قومی، فرهنگی و گروه های با شرایط ویژه

عدم ایجاد شرایط جدایی گزینی اقوام و گروه های مختلف نژادی

تفاوت و نیاز
در نظر گرفتن ویژگی ها و شرایط گروه های مختلف

عدم ایجاد شرایط متفاوت برای گروه های با شرایط اقتصادی متفاوت

عدالت ساختاری

مشارکت مردمی
فراهم کردن زمینۀ مشارکت تمام مردم

فراهم کردن زمینۀ مشارکت سازمان های مردم نهاد

شفافیت سازی
اطلاع رسانی به مردم برای طرح های در دست اجرا

آگاهی و مشارکت مردم در تمام مراحل انجام طرح های توسعه

آزادی و استقلال
ایجاد فرصت انتخاب برای عموم

آزادی در اظهارنظر و مخالفت با طرح ها

سازش و وفاق عمومی
هماهنگی همه جانبۀ تمام مجریان و بهره وران طرح ها و گروه های مختلف

توجه به شکایت ها و اعتراض های شهروندان

میـان  در  و...  کالبـدی  اجتماعـی،  اقتصـادی،  معیارهـای  تفـاوت   بـه  توجـه  بـا 
تحلیـل  و  بررسـی  معیارهـا،  دسـته بندی  اهمیـت  همچنیـن  و  پرسش شـوندگان 
فضایـی وضعیـت شـاخص های عدالـت فضایی ضـروری به نظر می رسـد. بـا توجه 

بـه تعـداد گویه هـای پرسشـنامه و بـر اسـاس نتایج مـدل تحلیـل عاملـی، 4 عامل 
بارگذاری شده در مجموع 77 درصد از واریانس داده ها را تبیین می کند.

جدول 4. مقادیر استخراجی حاصل از تحلیل عامل اکتشافی

گویه های پرسشنامه
عوامل (معیارها)

1 2 3 4

عدم تبعیض و برابری در منافع عمومی برای شهروندان در طرح ها .820

تنوع در ابعاد کالبدی کاربری های اجتماعی و فرهنگی و هویتی .804

تنوع در ابعاد کالبدی کاربری های خدماتی  .798

امکان مخالفت و اظهار نظر در مورد طرح های توسعۀ شهری .788

تنوع در ابعاد کالبدی کاربری های فراغتی ـ تفریحی انسانی  .776

ایجاد فرصت برابر در استفاده از منافع اجتماعی در فضا .670

عدم جدایی گزینی قومی و نژادی و خواسته های گروه های مختلف .642

عدم محدودیت در استفاده از منابع و امکانات شهری .602 .552

مسائل و راهکارهای مقابله با فقر و محرومیت شهروندان .556 .481



JUEP.net

Urban Economics and Planning          Vol 4(3), Autumn 202347
Afsharnia A. et al.

گویه های پرسشنامه
عوامل (معیارها)

1 2 3 4

عدم ایجاد شرایط متفاوت اجتماعی، اقتصادی و محیطی برای گروه های پردرآمد و کم درآمد .844

توجه به شرایط اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی متفاوت گروه های اجتماعی و محدوده های شهری  .837

حق انتخاب شهروندان در زمینۀ پروژه ها و برنامه های تأثیر گذار بر محیط زندگی شان .793

توجه به شکایت ها و اعتراض های شهروندان .727

منافع قانونی شهروندان در برنامه ها و پروژه ها .809

مشارکت شهروندان در اجرای برنامه ها و پروژه های شهری .401 .767

مشارکت در تصمیم گیری های عمومی و دسترسی به اطلاعات برای شهروندان .716

حضور و مشارکت نمایندگان تجمعات فضایی و اجتماعی مانند اجتماعات محلی و واحدهای همسایگی .485 .646

مشارکت شهروندان به عنوان کسانی که تحت تأثیر نتایج طرح ها قرار می گیرند .461 .562

شفافیت و اطلاعات کافی به شهروندان در خصوص طرح توسعه .666

وفاق همگانی کلیۀ ذی نفعان و کنشگران بر سر طرح ها و برنامه ها .410 .524

بـا توجـه بـه تفـاوت  شـاخص های اقتصـادی، اجتماعـی، کالبـدی و... در میـان 
پرسش شـوندگان و همچنیـن بـا توجـه بـه میزان همبسـتگي هـر یـک از متغیرها، 
مي تـوان اسـامي یـا عناویـن مناسـبي را براي هـر یک از آن هـا انتخاب کـرد که در 

ذیل به آن پرداخته مي شود:
معیـار (عامـل) اول: در ایـن عامـل 9 متغیـر قـرار دارد کـه مقـدار ویـژۀ ایـن عامل 
33�5 اسـت کـه حـدود 26 درصـد واریانـس با توجـه بـه متغیرهاي بارگذاري شـده 

این عامل، عامل «تنوع فضایی و برابری و عدم تبعیض» نام نهاده شده است.
معیـار (عامـل) دوم: در ایـن عامـل 4 متغیـر قـرار دارد کـه مقـدار ویـژۀ ایـن عامل 
78�3 اسـت کـه 93�18 درصـد واریانـس بـا توجه به شـاخص هاي بارگذاري شـده 
ایـن عامـل، عامـل «توجـه بـه نیـاز شـهروندان و تفـاوت به نفـع محرومیـن» نام 

نهاده شده است.
معیـار (عامـل) سـوم: در ایـن عامـل 5 متغیـر قـرار دارد که مقـدار ویژۀ ایـن عامل 
25�3 اسـت کـه 29�16 درصـد واریانـس بـا توجه به شـاخص هاي بارگذاري شـده 

این عامل، عامل «مشارکت و رعایت حقوق شهروندی» نام نهاده شده است.
معیـار (عامـل) چهـارم: در ایـن عامل 2 متغیر قـرار دارد کـه مقدار ویـژۀ این عامل 
57�1 اسـت کـه حـدود 8 درصـد واریانس بـا توجه به شـاخص هاي بارگذاري شـده 

این عامل، عامل «شفافیت و وفاق عمومی» نام نهاده شده است.
بـا توجـه به مـوارد یادشـده دسـته بندی معیار های عدالـت فضایی بر اسـاس تحلیل 

عامل اکتشافی به طور کلی به صورت جدول 5 خواهد بود:

جدول 5. دسته  بندی معیارهای عدالت فضایی بر اساس تحلیل عامل اکتشافی

عدالت فضایی

تنوع فضایی و برابری و عدم تبعیضعدالت توزیعی

عدم تبعیض و برابری در منافع عمومی برای شهروندان در طرح ها

تنوع در ابعاد کالبدی کاربری های اجتماعی و فرهنگی و هویتی

تنوع در ابعاد کالبدی کاربری های خدماتی 

امکان مخالفت و اظهار نظر در مورد طرح های توسعۀ شهری

تنوع در ابعاد کالبدی کاربری های فراغتی – تفریحی انسانی 

ایجاد فرصت برابر در استفاده از منافع اجتماعی در فضا

عدم جدایی گزینی قومی و نژادی و خواسته های گروه های مختلف

عدم محدودیت در استفاده از منابع و امکانات شهری

مسائل و راهکارهای مقابله با فقر و محرومیت شهروندان
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عدالت فضایی

توجه به نیاز شهروندان و تفاوت به نفع 
محرومین

عدم ایجاد شرایط متفاوت اجتماعی، اقتصادی و محیطی برای گروه های پردرآمد و کم درآمد

توجه به شرایط اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی متفاوت گروه های اجتماعی و محدوده های شهری 

حق انتخاب شهروندان در زمینه پروژه ها و برنامه های تأثیرگذار بر محیط زندگی شان

توجه به شکایت ها و اعتراض های شهروندان

عدالت ساختاری

مشارکت و رعایت حقوق شهروندی

منافع قانونی شهروندان در برنامه ها و پروژه ها

مشارکت شهروندان در اجرای برنامه ها و پروژه های شهری

مشارکت در تصمیم گیری های عمومی و دسترسی به اطلاعات برای شهروندان

حضور و مشارکت نمایندگان تجمعات فضایی و اجتماعی مانند اجتماعات محلی و واحدهای همسایگی

مشارکت شهروندان به عنوان کسانی که تحت تأثیر نتایج طرح ها قرار می گیرند

شفافیت و توافق
شفافیت و اطلاعات کافی به شهروندان در خصوص طرح توسعه

وفاق همگانی کلیۀ ذی نفعان و کنشگران بر سر طرح ها و برنامه ها

از آنجـا کـه واگـذاري یا تغییر کاربـري و تراکم و نحوۀ توسـعه یا تفکیـک هر قطعه 
ملـک در قالـب مفاد طرح هاي توسـعه و یا توسـط ضوابـط پهنه بندي و شهرسـازي 
و دیگـر مکانیزم هـاي نظارتـي، مي تواننـد تأثیـر مسـتقیم بـر ارزش افـزودۀ املاك 
شـهری بگذارنـد، در ایـن مقالـه تعییـن کاربـری، تعییـن محـدوده و ایجـاد شـبکۀ 

ضوابـط  و  اقدامـات  ساخت وسـاز  ضوابـط  شـهری،  خدمـات  معابـر،  پیش بینـی 
منطقه بنـدی بـه عنـوان متغیرهـای تأثیرگـذار در طرح هـای توسـعۀ شـهری تعیین 

شده است.
در تصویر 1 الگوی چارچوب نظری پژوهش نمایش داده شده است.

شکل 1. چارچوب نظری پژوهش
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 نمونۀ مورد مطالعه
نمونـۀ مـورد مطالعـه شـهر گلپایـگان در اسـتان اصفهـان اسـت. بـر مبنـای نتایج 
سرشـماری عمومی نفوس و مسـکن در سـال 1390، شمار جمعیت سـاکن در شهر 
گلپایگان 54802 نفر بوده اسـت. طرح جامع شـهر توسـط مهندسـین مشـاور نقش 
محیـط بـرای جمعیتـی معـادل 67583 نفـر در سـال افـق 1402 و طـرح تفصیلـی 

شهر توسط مهندسین مشاور فجر توسعه در سال 1400 تهیه شده است.

تحلیل وضعیت ارزش افزودۀ اراضی شهری در سال های 1400-1390
افزایـش ارزش اراضـی شـهري  طـي زمـان اساسـاً تحـت تأثیـر مقـررات کاربـري 
اراضـي، تراکـم سـاختماني، میـزان برخـورداري زمیـن و امـلاك از تأسیسـات و 
تسـهیلات شـهري و سـرمایه گذاري مالـک روي آن اسـت، امـا واقعیت این اسـت 

که اثبات این ادعا به صورت کمّي، چندان ساده نیست. 
در ایـن مقالـه ارزش زمیـن در سـال 1390 در طرح جامع شـهر بـه تفکیک بر جبهۀ 
معابـر و پشـت جبهـه از بنگاه هـای معاملاتـی موجـود در سـطح شـهر گلپایـگان 
گردآوری شـده اسـت. همچنیـن دفترچـه ارزش معاملاتی شـهر گلپایـگان (مأخذ: 
ادارۀ امـور اقتصـادی و دارایـی در سـال 1389) توسـط و قیمت متوسـط اجاره بها در 
سـطح شـهر مـورد بررسـی قرار گرفتـه اسـت و در نهایـت، ارزش اراضـی و املاك 
پـس از تهیـۀ طـرح تفصیلـی در سـال 1400 بـه صـورت پرسشـنامه از مشـاوران 

املاك شهر اخذ شده است.
بـا توجـه بـه وجـود اختلاف هایـی در نقشـه های طـرح جامـع و همچنیـن، طـرح 
تفصیلـی مقایسـۀ وضعیت ارزش افـزودۀ اراضی شـهری ممکن نبـود. جهت تحلیل 

ارزش اراضی شهری ابتدا لازم بود اسناد مربوطه استانداردسازی شود. 
بـرای استانداردسـازی سـه گزینـه مطرح بـود: گزینۀ اول بررسـی وضعیـت اراضی 
شـهر گلپایـگان نسـبت بـه شـاخص بهـای سـال تهیـه طـرح توسـعه (1390) و 

مقایسـۀ آن بـا نقشـۀ طـرح تفصیلـی (1400) بـود. ایـن روش در طـرح تحقیقاتی 
تدویـن نظـام اخـذ عـوارض از افزایـش ارزش و جبـران کاهـش ارزش امـلاك و 

اراضی ناشی از طرح های توسعۀ شهری مورد استفاده قرار گرفته است.
گزینـۀ دوم تعییـن وضعیـت اراضـی شـهر گلپایگان نسـبت به تـورم در سـال تهیۀ 
طـرح توسـعه و مقایسـۀ آن با نقشـۀ طـرح تفصیلی بود. بـا توجه به تغییرات شـدید 
قیمتـی در سـال های اخیـر کـه در برخـی مـوارد متأثـر از موضوعـات سیاسـی بود، 
اسـتفاده از ایـن روش خطاهـای متعـددی ایجاد می شـد. لـذا در نهایت گزینۀ سـوم 

در تحلیل وضعیت ارزش افزودۀ اراضی شهری انتخاب شد.
گزینـۀ سـوم بـراي استانداردسـازي زمین هـا ایـن اسـت که قیمـت یک متـر مربع 
زمین هـاي نمونـه تهیه شـده را بـر میانگیـن قیمـت آن هـا تقسـیم مي کنیـم و بـه 
این ترتیـب تعـداد واحدهـاي اسـتاندارد هـر یـک متـر مربـع از زمین هـاي نمونـه 

حاصل مي شود.
در ایـن پژوهـش وضعیـت قیمت اراضی شـهر در سـال تهیـۀ طرح توسـعه بی وزن 
شـده و عـددی بیـن 0-1 را بـه خـود اختصـاص داد. در ایـن روش مقایسـۀ قیمـت 
اراضـی نسـبت بـه سـایر نقـاط شـهر بـه صـورت نسـبی مشـخص شـد. همیـن 
عملیـات در سـال تهیـۀ طـرح و پـس از اجـرای طـرح توسـعه و عمـران شـهر و در 
تهیـۀ طـرح تفصیلـی صـورت گرفت. بـا توجه بـه نقشـه های استاندارد شـده در این 
 GIS مرحلـه امـکان تحلیـل میزان تغییـرات قیمت زمین شـهری از طریـق نرم افزار

فراهم شد. 
در مرحلـۀ نهایـی بـرای تحلیل عوامـل مؤثر در افزایش نسـبی قیمت اراضی شـهر 
گلپایـگان، یافته هـای حاصـل از خروجـی نرم افـزار، با پیشـنهادهای طرح توسـعه و 
عمـران از جملـه پهنه بنـدی، تعییـن تراکـم و ضوابط سـاختمانی، وجـود طرح های 

موضوعی و موضعی و... مقایسه شد.

شکل 2. نقشۀ استانداردشدۀ ارزش اراضی در طرح توسعه و عمران شهر گلپایگان در سال 1390
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شکل 3. نقشۀ استانداردشدۀ ارزش اراضی در طرح تفصیلی گلپایگان در سال 1400

تحلیـل تغییـرات ارزش افـزودۀ اراضـی شـهری بـا توجـه بـه پیشـنهادهای طـرح 
توسعۀ شهر گلپایگان

در ایـن بخـش تغییرات ارزش افـزودۀ اراضی شـهری با توجه به پیشـنهادهای طرح 

توسـعۀ شـهر گلپایگان به تفکیک کاربری های فراغتی ـ آسایشـی انسـانی (شـامل 
فضـای سـبز و تفریحـی گردشـگری) و کاربری هـای انتفاعـی (شـامل کاربـری 

تجاری)، مورد تحلیل قرار گرفته است. 

شکل 4. مقایسۀ تغییرات نسبی ارزش زمین نسبت به کاربری های پیشنهادی فراغتی - آسایشی )شامل فضای سبز و تفریحی گردشگری(
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روش تحلیـل بـر اسـاس سـنجش میـزان density کاربری هـای مـورد نظـر در 
محـدودۀ شـهر اسـت. در نقشـۀ 4 مقایسـۀ تغییـرات نسـبی ارزش زمین نسـبت به 
گردشـگری)  تفریحـی  و  سـبز  فضـای  آسایشـی (شـامل  فراغتـی ـ  کاربری هـای 
نمایش داده شـده اسـت. محـدودۀ کاربری های یادشـده بـا تراکم بالا نشـان دهندۀ 
از  بخش هایـی  البتـه  اسـت.  شـهر  شـمالی  محـدودۀ  در  کاربری هـا  ایـن  تمرکـز 
قسـمت های مرکـزی و جنوبـی شـهر نیـز تمرکـز ایـن کاربری هـا وجـود دارد. در 
قسـمت هایی از بخش هـای شـمالی شـهر کـه این کاربری ها پیشـنهاد شـده اسـت 

تغییرات ارزش اراضی مثبت و بیشتر از سایر بخش ها است. 
از مقایسـۀ تغییـرات نسـبی ارزش زمین نسـبت بـه کاربری های انتفاعـی (تجاری) 
بـه نظـر می آید پـس از اجرای طـرح، افزایش قیمـت زمین و امـلاك در محورهای 
اصلـی شـهر نسـبت بـه سـایر بخش هـا رشـد بیشـتری داشـته اسـت. البتـه در 
محورهـای تجـاری قدیمـی بـه دلیـل فرسـودگی و بی توجهـی به نوسـازی شـاهد 

کاهش ارزش افزوده نسبت به سایر بخش ها هستیم. 

 شکل 5. مقایسۀ تغییرات نسبی ارزش زمین نسبت به کاربری های انتفاعی
)شامل کاربری تجاری(

 یافته های پژوهش
پـس از اجـرای طرح توسـعه و عمران شـهر گلپایـگان مـوارد متعـددی در تغییرات 
ارزش افـزوده امـلاك شهـري تأثیرگـذار بوده انـد کـه بخشـی از آن بـه شـرح زیـر 

است:
امـلاك  و  اراضـی  کاربـری  تغییـر  مـوارد  بسـیاری  در  اراضـی:  کاربـری  تعییـن 
خصوصـی به خصـوص بـه کاربري هـاي عمومـی موجـب کاهـش قیمـت ملـک 
طـرح  مجـاور  اراضـی  قیمـت  محـدودۀ  موضعـی  اجراي  با  ضمـن  در  می شـود. 
می تواننـد تحـت تأثیـر اثـرات بیرونـی مثبـت و منفـی این طـرح افزایش یـا کاهش 
یابنـد. امـا از آنجا که در طرح هاي یادشـده، فـارغ از موضـوع مالکیـت اراضي براي 
آموزشي،  بهداشتي،  سبز،  فضاي  زمینه هاي  در  شهر  نیاز  مورد  تأمینهاي  سرانۀ 
پایین تري  ارزش  دارای  اقتصادي  لحاظ  از  که  ميشود  گرفته  نظر  در  و...  ورزشي 
نسبت به کاربري هاي تجاري و مسکوني هستند، بنا به تقاضاي مالکین و شهرداري 
مبني بر تغییر در نـوع اسـتفاده از زمیـن یـا ضابطۀ مصوب تفصیلي تغییر کاربري 

صورت می گیرد.
شـهر: تعییـن محـدودۀ شهـر بر ارزش افـزوده اراضـی شهـري  محـدودۀ  تعییـن 
به خصـوص اراضـی واقـع در پیرامـون محـدوده قـرار داشـتند مؤثـر بـوده و باعـث 
افزایـش قیمـت اراضی لبۀ محدودۀ شـهرها شـده اسـت، زیرا بـا قـرار گرفتن زمین 
در داخل محـدودۀ شهـر، و ایجاد خدمـات شهري براي اراضی مـورد نظر، مرغوبیت 
اراضـی افزایـش می یـابد و ایـن موضوع بـه افزایـش قیمـت زمیـن داخل محدوده 

نسبت به اراضی بیرون آن منجر می شود. 

ایجـاد شـبکۀ معابـر: ایجـاد شـبکۀ معابر و یـا تعریـض آن ها بسـته به نـوع معابر و 
میـزان دسترسـی بـه آن هـا می توانـد تاثیر مسـتقیم بـر ارزش افزودۀ املاك داشـته 
باشـد. اگرچـه در تعریـض معابـر در امـلاك بـا اندازه هـای کوچـک کاهـش قیمت 

مشاهده می شود، اما در املاك مجاور معمولاً افزایش قیمت ایجاد می شود.
ضوابـط و مقـررات: ضوابـط شـامل تعییـن انـواع اقـدام در بافـت شـهری از جملـه 
ضوابـط ساخت و سـاز و تفکیـک، تجمیـع، ضوابط تشـویقی بـرای افزایـش تراکم و 
ارتفـاع سـاختمان، نمـا و منظر و... اسـت. واقعیت آن اسـت که بـدون وجود ضوابط 
مشـخص در نحـوۀ اجراي طرح هاي توسـعۀ شـهري، عمـلاً هر یک از پیشـنهادها 

با عدم اجرا و یا ضعف در انطباق با شرایط قانوني جامعه قرار مي گیرند.
منطقه بنـدي اسـتفاده از کاربري هـاي مختلـف: سیاسـت برنامه ریـزی، تعیین کنندۀ 
اصلـی قیمـت زمیـن اسـت که بـه نوبـۀ خود بـر اسـتفاده از زمیـن تأثیر می گـذارد. 
پهنه بنـدی اسـتفاده از زمیـن یکـی از مـوارد مهـم در ایـن زمینه اسـت و بـه عنوان 
می شـود.  مطـرح  زمیـن  از  اسـتفاده  فعالیت هـای  از  خاصـی  نـوع  اسـتقرار  اجـازۀ 
منطقه بنـدی، اسـتفادۀ خاص از زمین، شـدت اسـتفاده از زمین، ارتفاعات سـاختمان 
اسـتقرار  امـکان  کـه  مناطقـی  در  می کنـد.  تنظیـم  را  جمعیـت  تراکـم  سـطح  و 
ارزش افـزودۀ  و  مـی رود  بالاتـر  اراضـی  ارزش  شـود،  داده  انتفاعـی  کاربری هـای 

بیشتری نصیب مالکان می شود. 
در شـکل 6 ارتبـاط ارزش افـزودۀ ناشـی از اجـرای طرح هـای توسـعۀ شـهری و 

معیارهای عدالت فضایی نمایش داده شده است.
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شکل 6. ارتباط ارزش افزودۀ ناشی از اجرای طرح های توسعۀ شهری و معیارهای عدالت فضایی

 جمع بندی و نتیجه گیری
بـا توجـه به اینکه شـهر گلپایگان یکی از شـهرهای مهم اسـتان اصفهان اسـت که 
بافت هـای تاریخـی بسـیاری دارد و همچنیـن بـه دلیـل موقعیـت این شـهر که در 
بیـن قطب های اقتصادی کشـور (تهـران، اراك و اصفهـان) قرار گرفته و پیشـرفت 
سـریعی از نظـر شهرنشـینی در سـال های اخیـر داشـته و عـلاوه  بـر ایـن، وجـود 
آن،  از  عمـده ای  بخـش  در  کوهسـتانی  مناطـق  وجـود  همچـون  محدویت هایـی 
اراضـی بیابانـی وسـیع در شـرق و جنوب ـ شـرق، اراضی شـور در شـمال و...، همۀ 
ایـن شـرایط نشـان از نیـاز به یـک برنامه ریـزی دقیـق در توزیـع منابـع و امکانات 
ایـن شـهر دارد کـه بایـد بـه صـورت عادلانـه توزیـع شـود و در طرح هـای توسـعۀ 
شـهری سـعی شـده به این مسـئله پرداخته شـود کـه از اهـداف مهم ایـن پژوهش 

نیز است. 
در ایـن پژوهـش برای بررسـی میـزان ارتباط طرح توسـعه و عمران شـهر گلپایگان 
و عدالـت فضایـی از تحلیـل عاملـی اسـتفاده شـده اسـت. نتایـج حاصـل از تحلیل 
عاملـی نشـان دهندۀ ایـن اسـت کـه 4 عامـل 1.تنـوع فضایـی و برابـری و عـدم 
تبعیـض؛ 2. توجـه بـه نیـاز شـهروندان و تفاوت بـه نفـع محرومان؛ 3. مشـارکت و 
رعایـت حقـوق شـهروندی و 4. شـفافیت و وفـاق عمومـی بیـش از 70 درصـد 
واریانـس متغیرهـا را پوشـش می دهنـد و دسـته بندی مناسـبی برای تحلیـل میزان 
عدالـت فضایـی در طرح های توسـعۀ شـهری محسـوب می شـود. نتایـج حاصل از 
تحلیـل 100 پرسشـنامۀ انجام شـده در شـهر نشـان دهندۀ آن اسـت کـه معیارهای 

عدالت فضایی در طرح های جامع شهر گلپایگان در سطح پایینی قرار دارند.
همان طـور کـه گفتـه شـد هدف اصلـي ایـن مطالعـه، بررسـي ارتبـاط ارزش افزودۀ 
ناشـی از اجـرای توسـعۀ شـهری و عدالـت فضایـی اسـت. بنابرایـن، بررسـی تأثیر 
طرح هـای توسـعۀ شـهری و مقـررات ساخت و سـاز (تراکـم سـاختماني و کاربـری 
پیشـنهادی و تعـداد طبقـات و سـرمایه گذاري در زیرسـاخت ها و خدمـات شـهري 
و...) بـر افزایـش قیمـت اراضـی شـهری و ایجـاد ارزش افـزودۀ املاك شـهری مد 
نظـر اسـت. همان گونـه کـه پیش تـر بیـان شـد فراینـد طرح ریزی شـهری شـامل 

فراینـد تهیـۀ طـرح، فراینـد تصویب طـرح و فرایند اجـرا و نظارت بر طرح می شـود 
کـه بـا مؤلفه های مشـارکت و رعایت حقوق شـهروندی و شـفافیت و وفاق عمومی 
بـه  می تـوان  نیـز  توسـعه  طرح هـای  محصـولات (خروجـی)  از  هسـتند.  مرتبـط 
پیش بینـی  معابـر،  شـبکۀ  ایجـاد  و  شـهر  محـدودۀ  تعییـن  منطقه بنـدی،  ضوابـط 
خدمـات، ضوابـط ساخت و سـاز پهنه بنـدی حریم اشـاره کرد کـه با مؤلفه هـای تنوع 
فضایـی و برابـری و عـدم تبعیـض، نیـاز و تفـاوت بـه نفـع محرومـان در ارتبـاط 

هستند.
بـا توجـه بـه بررسـی های انجام گرفتـه به نظـر می رسـد اجـرای طرح های توسـعۀ 
شـهری در ایـران ارزش افـزوده بـرای مالـکان اراضـی ایجـاد می کنـد. ایـن میزان 
ارزش افـزوده در شـهرهای مختلف و حتـی در مناطق مختلف شـهرها متفاوت بوده 

و تعیین این میزان ارزش افزوده کار نسبتاً مشکلی است.
نتایج تحقیق را می توان به شرح زیر عنوان کرد:

1- تعییـن و تغییـر کاربـری اراضـی شـهری بـه صـورت انتفاعـی و غیرانتفاعـی بر 
ارزش افـزودۀ اراضـی شـهری تأثیـر می گـذارد. در قسـمت هایی از شـهر کـه تراکم 
کاربری های انتفاعی پیشـنهاد شـده، تغییرات ارزش اراضی مثبت و بیشـتر از سـایر 

بخش ها است.
2- اجـرای طرح هـای توسـعه و عمـران شـهری بـه دلیـل تأمیـن زیرسـاخت ها و 
شـهری  اراضـی  ارزش افـزودۀ  و  اراضـی  قیمـت  تغییـر  بـه  شـهری  تأسیسـات 

به خصوص در اراضی نزدیک خط محدودۀ شهر می شود.
3- همسـایگی، دسترسـی مناسـب و نزدیکـي بـه کاربري هـاي تجـاري، تفریحی و 
گردشـگری و سـبز تـا مقیـاس فعالیتي خاصـي، مي تواند اثـر مثبت بـر ارزش افزودۀ 
اراضـی شـهری داشـته باشـد و در مقابـل کاربري هایي ماننـد واحدهـاي کارگاهی 

و... اثرات منفي بر قیمت مي گذارند.
4- عـدم بهره گیـری از ظرفیت هـای بالقـوه طرح هـای توسـعه و عمـران از جملـه 
کم توجهـی بـه موضوعـات تـراز فیزیکـی مالـی و بی توجهی بـه ایجـاد درآمدهای 

پایدار شهر موجب بروز بی عدالتی در شهرها می شود.
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انتفاعـی  کاربری هـای  بـه  نسـبت  زمیـن  ارزش  نسـبی  تغییـرات  مقایسـۀ  از   -5
(تجـاری) بـه نظـر می آید پـس از اجرای طـرح، افزایـش قیمت زمیـن و املاك در 
محورهای اصلی شـهر نسـبت به سـایر بخش ها رشـد بیشـتری داشـته اسـت. البته 
در محورهـای تجـاری قدیمـی به دلیل فرسـودگی و بی توجهی به نوسـازی شـاهد 

کاهش ارزش افزوده نسبت به سایر بخش ها هستیم. 
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