


او شما را از زمین پدید آورد

و خواستار آباد کردن آن از شما شد
آیه 61 سوره هود
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از  یکــی  امــاک  بخــش  در  ویــژه  بــه  راکــد  دارایی هــای  از  بهره گیــری  و  مولد ســازی 
ســرفصل های مهــم در بودجــه ســنواتی دولت هــا در ســال های اخیــر بــوده اســت 
کــه  آنجــا  از  گفته انــد.  ســخن  بســیار  آن  مــورد  در  مخالفــان  و  موافقــان  البتــه  کــه 
تامیــن منابــع مالــی پیش نیــاز توســعه بخــش اقتصــادی در کشــور می باشــد، یافتــن 
راه حل هــای جدیــد بــرای رفــع ایــن پیش نیــاز بــا توجــه بــه شــرایط کنونــی ضــروری اســت.  
ارزش آفرینــی در امــاک راکــد یکــی از ایــن راه حل هــا می توانــد باشــد، بدیــن مفهــوم کــه 
بــا بهره گیــری از تجــارب بین المللــی از یکســو و ایجــاد یــک فراینــد خبرگــی از ســوی 
، ایــن دارایی هــای راکــد را بعنــوان محــرک و منبــع تولیــد اقتصــادی تبدیــل کــرد. دیگــر
دارایی هــا  ارزش افــزوده  ایجــاد  ســمت  بــه  خام فروشــی  از  پرهیــز  بــا  می بایســت 
ــازمان  ــی س ــادی اباغ ــای اقتص ــم برنامه ه ــی از ارکان مه ــازی یک ــود.  مولدس ــدام نم اق
اقتصــادی کوثــر در چارچــوب اقتصــاد رهنمــا می باشــد. گــروه معیــن  کوثــر بعنــوان 
ــت  ــی در جه ــاش مضاعف ــتراتژی، ت ــر اس ــا تغیی ــال 1400 ب ــازمان از س ــی س ــازوی اجرای ب
آن  نتایــج  از  کــه بخشــی  بــکار بســته اســت  کلــی  ایــن سیاســت  عملیاتــی نمــودن 
درگــزارش پیــش رو بیــان شــده اســت. تــاش مــا در ایــن گــزارش بیــان مســئله و ارائــه 

آن براســاس تجــارب مشــابه می باشــد. راه حل هــا و نتایــج 
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ارزش آفرینــی امــلاک راکــد
مــروری بــر روش هــای مولد ســازی و فــرآوری امــلاک و دارایی هــای راکــد 

ــر ــادی کوث ــان اقتصـ ــوردی آن در سازمـ ــی م ــورها و بررس ــایر کش در س
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محبوبیــت  شــهری،  برنامه ریزی هــای  در  مولدســازی  ایــده  اخیــر  دهــه  چنــد  در 
 .)2019,Wolf_Powera ;2019 ,.Saln et al ;2017 ,Rebelo( زیــادی کســب کــرده اســت
مولدســازی امــاک و مســتغات، بــه  اســتفاده کارا و موثــر از امــاک و مســتغات و 
تولیــد ارزش افــزوده اشــاره دارد. در واقــع، مولدســازی امــاک و مســتغات، میــزان 
درآمــد حاصــل از دارایــی هــا در بخــش امــاک و مســتغات را انــدازه گیــری مــی کنــد. 
، ایــن مفهــوم بــه ارزیابــی ایــن مســئله مــی پــردازد کــه چگونــه  منابــع  بــه بیــان دیگــر
امــاک و مســتغات ماننــد زمیــن، ســاختمان هــا و ســایر امــاک مــی تواننــد تولیــد 
درآمــد کــرده و  بــه رشــد اقتصــادی کلــی کمــک کننــد )Liu et al, 2021(. قابــل ذکــر 
اســت کــه موضــوع مولدســازی دارایــی هــای دولــت، بــه عنــوان یکــی از محورهــای 
بودجــه  لوایــح  و  قوانیــن  در  کــه  اســت  چندســالی  دولتــی،  مالــی  تامیــن  مهــم 
ــل  ــازی، 1401(. قاب ــازمان خصوصی س ــت )س ــده اس ــرح ش ــز مط ــیزدهم نی ــت س دول
ذکــر اســت کــه مطالعــات صــورت گرفتــه نشــان می دهــد دارائی هــای ســازمان ها 
می تواننــد نقــش مهمــی در رشــد اقتصــادی آن ســازمان داشــته باشــند. همچنین، 
بازدهــی دارائی هــای عمومــی،  افزایــش  الگوهــای موفــق در  بــه وجــود  بــا توجــه 
مولدســازی دارائــی هــای در اختیــار ســازمان ها، بــه عنــوان یکــی از گزینــه هــای کامــاً 

 .)1401 ، ــور ــادی، کدخداپ ــت )منش ــازمان اس ــی آن س ــن مال ــراي تأمی در دســترس ب
در ســال هــای اخیــر افزایــش بدهــی هــای دولــت و ســازمان هــای وابســته، موجــب گردیــد کــه دولــت بــه 
طــور عــام و ســازمان هــای دولتــی بــه طــور خــاص، بــه دنبــال ســاماندهی امــوال خــود برونــد. بــه عقیــده 
ــد  ــان می آی ــه می ــت ب ــی صحب ــش بده ــتراتژی های کاه ــه از اس ــی ک ــول )2013( زمان ــی پ ــدوق بین الملل صن
از  اســتفاده  بــرای  برنامه ریــزی  حالیســت که  در  ایــن  شــود.  مــی  غیرمالــی  دارایی هــای  بــه  کمــی  توجــه 
معامــات زمین هــای موجــود و یــا بهره بــرداری از ارزش افــزوده شــده بــه آن، مــی توانــد منفعتــی از جنــس 
بــه   .)1401 را نصیــب دولــت ســازد )مطالعــات بخــش عمومــی،  زیرســاخت های جدیــد  ایجــاد  یــا  پــول 
عنــوان یــک صنعــت کامــل و جامــع، صنعــت امــاک و مســتغات کــه فعالیت هــای اقتصــادی مختلــف را 
یکپارچــه کــرده و از زمیــن و بناهــا بــه عنــوان امــوال تجــاری اســتفاده مــی کنــد، بــه میــزان زیــادی بــر توســعه، 
فــروش، مدیریــت و خدمــات رســانی بخــش امــاک و مســتغات تاثیرگــذار اســت )Liu et al, 2021(.  لــذا، 
ایــن گــزارش بــه اهمیــت بــه کارگیــری زمیــن در راســتای تأمیــن مالــی ســازمان ها پرداختــه اســت. لازم بــه 
ذکــر اســت کــه نگاهــی بــه ادبیــات موضــوع، حاکــی از کمبــود مدلــی جامــع در زمینــه روش هــای مولدســازی 
اســت. لــذا ایــن مقالــه در نظــر دارد بــا پوشــش ایــن نقصــان، بــه ارائــه مــدل اولیــه در زمینــه روش هــای 
ــی از  ــات، برخ ــرور ادبی ــوان م ــه عن ــدا، ب ــت: در ابت ــل اس ــرح ذی ــه ش ــه ب ــاختار مقال ــردازد. س ــازی بپ مولدس
تاش هــای صــورت گرفتــه توســط دول مختلــف در ایــن زمینــه معرفــی شــده اســت. ســپس، روش هــای 
مولدســازی امــاک و مســتغات و چگونگــی کســب در آمــد از آن مــورد بررســی قــرار گرفتــه و بــا توجــه 
بــه مطالعــات انجــام شــده و مــرور ادبیــات، مــدل اولیــه بــرای روش هــای مولدســازی و کســب درآمــد 
تهیــه شــده اســت. در گام بعــد، روش تحقیــق بیــان گردیــده و ســپس، چنــد نمونــه از پروژه هــای موفــق 
مولدســازی در ایــران بــه صــورت نمونــه مــوردی مــورد بحــث و بررســی قــرار گرفتــه اســت. در نهایــت نیــز بــه 

بحــث و بررســی موضــوع پرداختــه شــده اســت.
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مدیریــت امــوال دولتــی در کشــورهای مختلــف، بــا توجــه بــه ســاختار نظــام 2
مالکیــت و نظــام اقتصــادی، متفــاوت بــوده و تفــاوت در ایــن ســاختارها بر روی 
فراینــد نحــوه مدیریــت امــوال دولتــی تاثیر گــذار مــی باشــد. بــه عنــوان مثــال، 
نحــوه مدیریــت امــوال در کشــورها بــا ســاختار نظــام مالکیــت سوسیالیســتی 
و یــا نظــام اقتصــادی بــا محــورت مالکیــت عمومــی، متفــاوت بــا کشــورهایی 
همچــون امریــکا و انگلیــس بــا ســاختار مالکیــت و نظــام اقتصــادی مبتنــی 
بــر ســرمایه داری و بــازار آزاد مــی باشــد. در ادامــه بــه معرفــی تجــارب برخــی از 

کشــورها در ایــن زمینــه پرداختــه شــده اســت.
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2-1- آمریکا

دولــت فــدرال آمریــکا، بزرگ تریــن مالــک امــوال می باشــد کــه در آن، وظیفــه کمــک و حمایــت از موسســات 
ــه  ــوص خریــد، اســتفاده و تملــک کلی ــی و مقررات گــذاری در خص ــوال دولت ــت ام ــه مدیری ــت فــدرال در زمین دول
امــوال حقیقــی و دولتــی بــر عهــده ســازمان خدمــات عمومــی1  مــی باشــد. در واقــع، اطاعــات کلیــه امــوال در 
، 1396(. یکــی از سیاســت های ایــن ســازمان بــرای مولدســازی  دســت ایــن ســازمان مــی باشــد )ثقفــی و قربانپــور
و تامیــن مالــی دولــت، بــه مزایــده گذاشــتن امــوال مــازاد دولتــی از طریــق سیســتم هــا و ســایت های الکترونیــک 
بــرای عمــوم مــردم مــی باشــد. بــه ایــن ترتیــب، مــردم قادرنــد بــه صــورت آنایــن در مزایــده شــرکت کننــد )همــان(. 
تولیــد ارزش زمیــن محــور2 ، یکــی دیگــر از روش هــای اســتفاده از زمیــن بــه عنــوان یــک ســرمایه بــرای ایجــاد ارزش 
اقتصــادی در آمریــکا مــی باشــد. یکــی از روش هــای تولیــد ایــن ارزش، اجــرای مالکیــت انحصــاری حقــوق انتقــال 
زمیــن اســت. ایــن بــدان معنــی اســت کــه وقتــی زمیــن بــه صــورت عمومــی تامیــن شــده و توســط دولــت در 
ــی گیــرد، ارزش زمیــن در نتیجــه توســعه هــای انجــام شــده افزایــش می یابــد.  اختیــار توســعه دهنــدگان قــرار م
ســپس دولــت می توانــد بــا اجــرای مالکیــت انحصــاری، قســمتی از ارزش افــزوده را بــه عنــوان مالیــات بازپرداخــت 
، 1396(. یکــی دیگــر از مثال هــای اســتفاده از ارزش زمیــن، مالیــات ارزش زمیــن3  بــرای  کنــد )ثقفــی، قربانپــور
دسترســی بــه حمــل و نقــل اســت.  در واقــع، ایــن مالیــات بــه زمین هایــی تعلــق مــی گیــرد کــه بــه دلیــل گســترش 
زیرســاخت های حمــل و نقــل، بــه سیســتم حمــل و نقــل عمومــی دسترســی بهتــری پیــدا کــرده و در نتیجــه 

 .)2012 ,Medda( قیمــت زمیــن آن هــا افزایــش یافتــه اســت
عــاوه بــر مــوارد ذکــر شــده، محققــان نشــان داده انــد کــه پهنه بنــدی یکــی از قویتریــن اقدامــات بــرای افزایــش 
1978(. افزایــش ارزش زمیــن از ایــن   ,Hagman and Misczynski ;2011  ,Alterman( ارزش افــزوده زمیــن اســت
ــر اســاس مذاکــره مــوردی5. در  ــا ب ــی4  و ی ــی قبل ــر اســاس طــرح تفصیل ــی توانــد رخ دهــد: ب طریــق در دو حالــت م
دســته بندی اول، دولت هــای محلــی بــه دنبــال منفعــت عمومــی از طریــق ســاخت خانه هــای ارزان قیمــت، 

1. The General Services Administration (GSA)

2. Land Value 

3. Land Value Tax

4. Predetermined schedule

5. Case-by-case negotiations

بــاز  فضاهــای  ایجــاد  و  زیرســاخت ها  بهبــود 
تعییــن  پیــش  از  طرح هــای  بر اســاس  عمومــی 
بــر  مــوردی،  مذاکــره  روش  در  امــا  هســتند.  شــده 
اســاس شــرایط پــروژه مــی تــوان از برخــی از قوانیــن 
 ,Calavita( رفــت  فراتــر  منطقــه  آن  در  ســاخت 
 5 در  پــروژه   100 در  دوم  ایــده   .)2014  ,Callies  ;2015
شــیکاگو،  بوســتون،  شــامل  آمریــکا،  بــزرگ  شــهر 
اســتفاده  ســیاتل،  و  سن فرانسیســکو  نیویــورک، 
دولــت  نصیــب  را  زیــادی  عوایــد  توانســته  و  شــده 
ــروژه در  ــال، در یــک پ ــوان مث ــه عن ــازد )kim,2020(. ب س

ــه اینکــه مســاحت پــروژه  ــا توجــه ب شــهر بوســتون ب
ایــن قانــون  از  بــود،  از 50 هــزار فــوت مربــع بیشــتر 
بــرای ایجــاد ارزش افــزوده زمیــن اســتفاده شــد. در 
پــروژه ای دیگــر در شــهر شــیکاگو، در ازای پرداخــت 
عــوارض بــه ســه صنــدوق مختلــف محلــی6، ظرفیــت 
و ارتفــاع بیشــتری بــه پــروژه اعطــا شــد )بــرای مطالعــه 

 .))2020,kim( بــه  شــود  رجــوع  بیشــتر 
: اهم موارد ذکر شده عبارتند از

بــه مزایــده گذاشــتن امــوال مــازاد دولتــی بــرای 
عمــوم مــردم

افزایــش ارزش زمیــن از طریــق قــرار دادن زمیــن 
در اختیــار توســعه دهنــدگان و اخــذ ارزش افــزوده در 

نتیجــه توســعه بــه عنــوان مالیــات

نتیجــه  در  کــه  زمین هایــی  از  مالیــات  اخــذ 
ــش  ــا افزای ــا، ارزش آن ه ــاخت ه ــه زیرس ــی ب دسترس

اســت. یافتــه 

دادن مجــوز کاربــری، افزایــش تراکــم و ارتفــاع و ... 
بــه صــورت مذاکرات مــوردی.

6. Neighborhood Opportunity Fund, Citywide

Adopt-A-Landmark Fund, and Local Impact Fund
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2-2- دانمارک

کشــور دانمــارک نیــز از جملــه کشــورهایی اســت کــه 
آن، پروژه هــای متعــددی در جهــت مولدســازی  در 
امــاک راه انــدازی شــده اســت. در واقــع مولدســازی، 
توســعه های  بــرای  زمیــن  مدیریــت  در  ویــژه  بــه 
در  رایــج  عملیاتــی  فراینــد  یــک  شــهری،  وســیع 
شــهرداری  ارتبــاط،  ایــن  در  می باشــد.  دانمــارک 
غالبــا  مختلــف،  پروژه هــای  غالــب  در  دانمــارک، 
کاربــری  تغییــر  را  شــهری  ارزش  کــم  زمین هــای 
داده و ســپس بــا ســرمایه گذاری یــا جــذب ســرمایه 
، آن را بــه پروژه هــای بــزرگ شهرســازی تبدیــل  گــذار
کــه  اســت  کاری  پروژه هــا،  ایــن  جملــه  از  می کنــد. 
توســط شــهرداری آرهــاوس ، انجــام گردیــد. در ســال 
کــه  را  بنــدری  مناطــق  آرهــاوس1،  شــهرداری   ،1997
نزدیــک    60 هکتــار بــود از دولــت محلــی، در قبــال 
دادن زمین هــا و تجهیــزات بنــدری جدیــد، خریــداری 
، تبدیــل ایــن قطعــه زمیــن، بــه  کــرد. هــدف از ایــن کار
یــک شــهرک مســکونی بــا کیفیــت بــود کــه در ضمــن 
قیمــت  ارزان  خانه هــای  بــه  را  آن  درصــد   25 بتــوان 
، شــهرداری اصــرار داشــت که  تبدیــل کــرد. در ایــن کار
ــد  ــد. هرچن ــتفاده نکن ــارکت اس ــعه از مش ــرای توس ب

1. Aarhus

کــه تامیــن مالــی ایــن پــروژه، مســتلزم ســرمایه گــذاری 
قدیمــی  بنــدر  گســترش  و  جابه جایــی  بــرای  اولیــه 
زمین هــای  بــه  ارزش  کــم  زمین هــای  تبدیــل  و 
بــه  زمیــن  فــروش  از  مبلــغ  ایــن  بــود.  تــر  ارزش  بــا  
خصوصــی  ســرمایه گذاران  و  توســعه دهندگان 
زمیــن  ارزش  ایجــاد  بــرای  همچنیــن،  شــد.  تامیــن 
شــاخص  معمــاری  و  نمادیــن  بناهــای  از   ، بیشــتر
ــش و  ــت دان ــر اهمی ــروژه، ب ــن پ ــد. در ای ــتفاده ش اس
فنــاوری در اجــرای یــک توســعه موفقیــت آمیــز تاکیــد 
مســیر  ایــن  در  خارجــی  و  داخلــی  منابــع  از  و  شــده 
 .)2022 ,Canelas and Noring( ــت ــده اس ــتفاده ش اس
ایــن پــروژه در بــازه ســال 2028-2030 مــورد بهره بــرداری 

قــرار خواهــد گرفــت.
از  شــهرداری  لبــورگ2،  آ شــهر  در  دیگــر  اقدامــی  در 
مشــارکت بــا بخــش خصوصــی بــرای افزایــش ارزش 
دانــش(  زمینــه  در  مشــارکت  نــوع  از  )البتــه  زمیــن 
شــهر  شــهرداری   ،2018 ســال  در  اســت.  بــرده  بهــره 
بــا دو فعــال بخــش خصوصــی همــکاری  لبــورگ    آ
را  اســتیگبورگ   شــده  غیرصنعتــی  بنــدر  تــا  کــرد 
بنــدر  ایــن  زمین هــای  از  بخشــی  دهــد.  توســعه 

2. Aalborg

ــا  ــن زمین ه ــهرداری، بیشــتر ای ــازی شــد. ش ــال 2000 آزادس ــز در س ــر نی ــش دیگ ــوده و بخ ــهرداری ب ــه ش ــق ب متعل
را بــه شــرکت های توســعه دهنــده فروخــت و درآمــد حاصــل از آن را دوبــاره بــرای توســعه زمیــن ســرمایه گذاری 
ــق  ــریک تعل ــرکت ش ــه دو ش ــده ب ــد باقیمان ــهرداری و 51 درص ــرای ش ــت ب ــد مالکی ــب 49 درص ــن ترتی ــه ای ــرد. ب ک
گرفــت )Aalborg Kommune, 2015(. در ایــن پــروژه، شــهرداری مســئول ســاخت پــارک بــزرگ مرکــزی و دیگــر 
زیرســاخت های لازم )ماننــد مرکــز جوانــان( بــود کــه بــه ایــن ترتیــب پیش بینــی مــی شــد ارزش زمیــن نیــز در 
اســتیگبورگ افزایــش یابــد. شــرکت توســعه دهنده، عوایــد خــود از ایــن پــروژه را بایســتی بــا شــهرداری تقســیم 
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مــی کــرد. بــا وجــود اینکــه شــهرداری نیــز ملــزم بــود ســود خــود را بــا دو شــرکت ســرمایه گذاری دیگــر شــریک 
شــود، امــا بــا ایــن حــال ارزش بدســت آمــده از زمیــن بســیار بیشــتر از حالتــی مــی شــد کــه شــهرداری بــه 

.)2022  ,Canelas and Noring( تنهایــی ایــن پــروژه را بــه عهــده مــی گرفــت
در مــوردی دیگــر در کشــور دانمــارک، کــه توســط شــهرداری شــهر کــوگ3  پیشــنهاد شــده بــود، یــک بنــدر 
ــن  ــن، ای ــد. همچنی ــی ش ــل م ــت تبدی ــای ارزان قیم ــا خانه ه ــکونی ب ــهرک مس ــک ش ــه ی ــده ب ــی ش غیرصنعت
واحــد همســایگی مشــتمل بــود بــر فضاهایــی بــرای تشــویق یــک زندگــی شــهری و ســاخت مراکــز تفریحــی. از 
اواســط ســال 1990 بنــدر کــوگ کــه متعلــق بــه شــهرداری بــود، تمدیــد اجــاره نامه هــای زمیــن در بنــدر را متوقــف 
کــرد و بــه تدریــج آن را بــرای توســعه مجــدد آزاد کــرد. بــه منظــور تامیــن نیازهــای مالــی و فنــی لازم بــرای شــروع 
ایــن پــروژه، شــهرداری کــوگ4،  بیــن ســال های 1990 تــا 2007، بــا شــرکت رلدانیــا بــای و بایــگ  مشــارکت کــرد. لازم 
بــه ذکــر اســت کــه بــه منظــور مولدســازی، نــه تنهــا کاربــری بنــدر تغییــر یافــت، بلکــه یــک منطقــه گردشــگری و 
یــک ســاحل در امتــداد فضاهــای مســکونی ســاخته شــد کــه در ضمــن پاســخگوی بــه نیازهــای روحــی افــراد، 
راه حلــی بــرای مبــارزه بــا تغییــرات اقلیمــی بــود. قابــل ذکــر اســت کــه ایــن اقدامــات باعــث ایجــاد ارزش افــزوده 
بــه زمیــن مذکــور نیــز مــی شــدند. سیاســت کشــور دانمــارک در مولدســازی امــاک خــود در هــر ســه پــروژه 

: عبارتنــد از
همکاری یا مشارکت با بخش عمومی و خصوصی

اخذ مجوز و تغییر کاربری زمین های موجود به زمین هایی با ارزش بالاتر
ــا مراکــز تفریحــی و ... بــه  ــا تعریــف پروژه هــای شــاخص معمــاری ی ســاخت و توســعه زمین هــای مذکــور ب

منظــور افزایــش ارزش افــزوده زمیــن

3. Koge

4. Realdania By & Byg
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2-3-کانادا

، زندان هــا، پارک هــای عمومــی و دفاتــر پســتی و ...  دارایی هــای کشــور کانــادا شــامل ســاختمان ها، بنــادر
توســط اداره دارایــی کــه بخشــی از وزارت کار و خدمــات دولتــی کانــادا اســت، مدیریــت می شــود. در ایــن 
، بــه منظــور مولدســازی، اســتاندارد ملــی واگــذاری امــاک تدویــن شــد. همچنیــن قوانینــی جامــع  کشــور
درخصــوص اجــاره امــوال دولتــی نوشــته شــد. یکــی از روش هــای مولدســازی در ایــن ســازمان، کســب درآمــد 
از طریــق پروژه هــای واگــذاری شــده بــه بخــش خصوصــی بــود. همچنیــن بهره بــرداری و فــروش امــوال دولتــی، 
مشــمول مالیــات محلــی مــی شــد و ایــن نیــز بــه نوبــه خــود باعــث کســب درآمــد بــرای دولــت می گردیــد. در 
، همچنیــن برخــی از ســاختمان های دولتــی بــه مــدل 25 ســال اجــاره داده می شــوند و بــه ایــن  ایــن کشــور

: ــم مــوارد ذکــر شــده عبارتنــد از طریــق کســب در آمــد می شــود. اه

وضع قوانین در خصوص اجاره اموال دولتی
واگذاری پروژه ها به سازمان های خصوصی

اخذ مالیات محلی برای بهره برداری و فروش اموال دولتی
اجاره ساختمان های دولتی به مدت 25 سال

2-4- انگلیس

در انگلیــس بــه منظــور تقویــت، مولدســازی و افزایــش کارایــی در خصــوص امــوال غیرمنقــول، ســازمان 
امــوال دولــت در ســال 2010 تشــکیل شــد. از جملــه وظایــف ایــن ســازمان  در جهــت مولدســازی عبــارت بودنــد 

: از
تدوین برنامه برای فضاهای غیرقابل فروش از طریق اجاره آن ها، 

بــه  بــه بخــش غیردولتــی  آن  آزادســازی فضاهــای اداری و واگــذاری  بــرای  بهینه ســازی فضاهــای اداری 
منظــور کاهــش هزینــه نگهــداری امــوال و کســب درآمــد از فــروش امــوال اضافــی 

ــه  ــش هزین ــرژی و کاه ــرف ان ــه مص ــتانداردهایی در زمین ــال اس ــق اعم ــول از طری ــوال غیرمنق ــت ام مدیری
نگهــداری ســاختمان های دولتــی )کاهــش هزینــه آب ، انــرژی و نگهــداری( )مطالعــات بخــش عمومــی، 1401، 

ص 11(.
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2-5- فرانسه

دولــت فرانســه، بزرگتریــن مالــک امــوال غیرمنقــول )مالــک حــدود 120 تــا 150 میلیــون مترمربــع از امــوال 
غیرمنقــول( می باشــد. نیمــی از ایــن امــاک از ماهیــت تجــاری و اداری و مابقــی مربــوط بــه انبارهــا و ســیصدهزار 
، هــر وزارتخانــه مســئولیت مدیریــت امــوال و دارایی هــا و  واحــد فضاهــای اقامتــی می باشــند. در ایــن کشــور
همچنیــن مولدســازی آن هــا را در حــوزه مســئولیت خــود بــر عهــده دارد. ایــن اصــل مبتنــی بــر تمرکز زدایــی 
 ,Kaganova and James( تصمیم گیــری در حــوزه مدیریــت امــوال غیرمنقــول دولتــی در فرانســه مــی باشــد
2006( بــه عــاوه، ســازمان ثبــت اســناد بــه همــراه ســازمان مالیاتــی وزارت اقتصــاد، شــاخه اجرایــی اصلــی بــرای 
مدیریــت امــوال غیرمنقــول می باشــند. از جملــه وظایــف ایــن ســازمان ها در ارتبــاط بــا مولدســازی امــاک، بــه 

شــرح ذیــل مــی باشــند:
کنتــرل شــرایط مربــوط بــه واگــذاری امــوال عمومــی بــه بخــش خصوصــی از منظــر میــزان اجــاره و ســایر 

شــرایط قانونــی
فروش اموال دولتی

قابــل ذکــر اســت کــه تنهــا مرجــع کارشناســی و تخصصــی تقویــم ارزش امــوال غیرمنقــول، اداره ثبــت اســناد 
می باشــد. ایــن ارزش گــذاری می توانــد هــم شــامل فــروش و هــم تعییــن میــزان اجــاره بهــای امــوال غیرمنقــول 

  .)1396 ، دولــت گــردد )ثقفــی و قربانپــور

2-6-چین

از  یکــی   ، مســتغات  و  امــاک  بخــش   ،1998 ســال  در  چیــن  در  خانه ســازی  سیســتم  اصاحــات  زمــان  از 
اصلی تریــن اجــزاء بهبــود اقتصــادی ملــی شــده اســت. بــه طوریکــه بــر اســاس داده هــای منتشــر شــده 
توســط اداره ملــی آمــار چیــن1، ســهم ارزش افــزوده بخــش امــاک و مســتغات بــه تولیــد ناخالــص داخلــی2 از 
4.0 درصــد در ســال 1998 بــه 6.5 درصــد در ســال 2017 افزایــش یافتــه اســت. بــا اصــاح سیســتم خانه ســازی 
، بــه تدریــج، تجاری ســازی را در صنعــت امــاک و مســتغات ایــن کشــور ارتقــاء  چیــن، دولــت ایــن کشــور
 ، ــور ــن کش ــت. در ای ــن اس ــت زمی ــتراتژیک در مدیری ــرد اس ــارز رویک ــه ب ــن، نمون ــل چی داد )Cao, 2003(. در اص
تمــام زمین هــا و ســایر منابــع طبیعــی متعلــق بــه دولــت بــوده و بــر اســاس مــاده 7 قانــون اساســی، دولــت 
مســئول اســتفاده و مدیریــت زمیــن اســت )Hiu and Hu, 2004(. چیــن بــا اجــاره بلندمــدت اراضــی در راســتای 
تقویــت زیرســاخت های خــود، گام هــای اساســی برداشــته اســت. یکــی از کارهایــی کــه در ایــن زمینــه انجــام 
شــده اســت، اســتفاده از ظرفیــت اراضــی حاشــیه شهرهاســت. در چیــن، شــهرداری ها اراضــی حاشــیه ای 
شــهری را کــه بــه لحــاظ کشــاورزی کــم بهــره بــوده یــا بــه طــور کلــی اراضــی ای کــه تحــت اســتفاده نــاکارا قــرار دارد 
ــی در  ــه آن مناطــق و ایجــاد زیرســاخت های اساس را تملــک کــرده و پــس از اعطــای حقــوق توســعه شــهری ب
آنجــا، همیــن زمین هــا را بــا قیمت هــای بســیار بالاتــری در قالــب اجــاره بلندمــدت بــه ســرمایه گذاران واگــذار 
مــی کننــد )مطالعــات بخــش عمومــی، 1401، ص 24(. البتــه سیاســت چیــن در تبدیــل زمیــن بــا ارزش کــم بــه 
، ابعــاد گســترده تری دارد. بطوریکــه مســتاجران نیــز می تواننــد کاربــری زمیــن مــورد  کاربــری بــا ارزش بالاتــر

 .)1998 ,Wong( ــازند ــت س ــد دول ــود بیشــتری را عای ، س ــن کار ــه ازای ای ــد و ب ــر دهن ــود را تغیی ــاره خ اج
بــه طــور کلــی، منطقی ســازی اســتفاده از زمیــن در بخــش دولتــی، کلیــدی در تامیــن بودجــه زیرســاخت های 
چیــن و الگــوی شهرنشــینی آن بــوده اســت. قابــل ذکــر اســت یکــی از سیاســت هایی کــه باعــث کارایــی 
بیشــتر رویکــرد مولدســازی زمیــن شــد، کــوچ دادن شــرکت های دولتــی از منطقــه مرکــزی شــهرها بــه مناطــق 

1. Data source: http://www.stats.gov.cn/tjsj/ndsj/2017/indexch.htm

2. GDP
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2-6-چین

 ، صنعتــی خــارج از هســته شــهری بــوده اســت. مکان هــای قبلــی شــرکت های دولتــی در نزدیکــی مرکــز شــهر
ناکارآمــد بــوده و مشــکات حمــل و نقــل شــهری را دامــن مــی زدنــد. بــه عــاوه برخــی از ایــن شــرکت ها مولــد 
ــوم  ــت در دســترس عم ــن قیم ــه بالاتری ــرای واگــذاری ب ــز ب ــق نی ــن طری ــی آزاد شــده از ای ــی بودنــد. اراض آلودگ
قــرار گرفتنــد )مطالعــات بخــش عمومــی، 1401، ص 27(. برنامــه دیگــری کــه در ایــن راســتا اجــرا شــد، شناســایی 
ســایر اســتفاده های ناکارآمــد از باارزش تریــن زمین هــای شــهری یعنــی مراکــز اداری بــود. انتقــال دفاتــر اداری 
آزادســازی مناطــق بــا ارزش شــهری  می شــد. بــه ایــن ترتیــب، دولــت  ، باعــث  و ســالن ها بــه حومــه شــهر
می توانســت بــه قیمــت بــازار ایــن زمین هــا را واگــذار کنــد. همچنیــن، بــا انتقــال بــه مکان هــای جدیــد و 
توســعه نیافتــه، دولــت بــه طــور خــودکار مراکــز جدیــد فعالیت هــای اقتصــادی را پایــه ریــزی می کنــد، بنابرایــن 
الگــوی رشــد شــهری را شــکل داده و ارزش زمین هــای خالــی اطــراف کــه متعلــق بــه دولــت اســت نیــز افزایــش 
می یابــد. ایــن زمین هــا بــه صــورت اجــاره بلندمــدت انتقــال داده شــده و هزینــه زیرســاخت ها از ایــن محــل و 

همچنیــن از محــل اراضــی واگــذار شــده در مرکــز شــهر بــه دســت می آیــد )همــان(. 
: اهم موارد ذکر شده عبارتند از

اجاره بلندمدت اراضی توسعه داده شده 
تملک اراضی حاشیه ای شهری و اعطای حقوق توسعه شهری

ایجاد زیرساخت های اساسی در حاشیه شهرها و ایجاد ارزش افزوده زمین
اعطای مجوز به تغییر کاربری زمین توسط مستاجران

کــوچ دادن شــرکت های دولتــی از منطقــه مرکــزی شــهرها بــه مناطــق صنعتــی خــارج از هســته شــهر و 
واگــذاری اراضــی آزاد شــده بــه بالاتریــن قیمــت 

شناسایی استفاده های ناکارآمد از با ارزش ترین زمین های شهری و آزادسازی زمین
ساخت مراکز جدید فعالیت های اقتصادی در حاشیه شهرها

اخذ عوارض بهبود با صدور مجوز برای تغییر کاربری زمین

2-7- سنگاپور

حــدود                             کــه  گونــه ای  بــه  اســت.  کشــور  ایــن  زمین هــای  از  ای  عمــده  بخــش  صاحــب  ســنگاپور  دولــت 
85 درصــد از کل زمیــن ســنگاپور را در اختیــار دارد )Asher, 2000(. جــدا از انــدازه مالکیــت دولتــی، بارز تریــن 
 .)1995 ,Ricquier( رواج اجــاره« بــه عنــوان روشــی بــرای زمیــن داری اســت« ، ویژگــی قانــون زمیــن در ســنگاپور
ــن  ــه اماک ــوط ب ــا مرب ــی از آنه ــت. یک ــکار اس ــاص آش ــه خ ــنگاپور در دو زمین ــاره ای در س ــت اج ــت مالکی اهمی
صنعتــی اســت. بســیاری از ایــن مکان هــا، در هــر کجــا کــه قــرار گیرنــد، تحــت اختیــار شــرکت جورونــگ تــاون 
)JTC( کــه یــک هیئــت قانونــی اســت و توســط قانــون شــرکت شــهر جورونــگ و همچنیــن قانــون اصاحیــه 
شــماره 23 در ســال 1995 ایجــاد شــده اســت، قــرار مــی گیرنــد. شــرکت، زمیــن را بــا یــا بــدون کارخانــه ســاخته 
شــده در آن بــه مســتاجرین صنعتــی اجــاره مــی دهــد. مــدت اجــاره اســتاندارد 30 ســال اســت کــه گاهــی اوقــات 
مــی تــوان بــرای یــک دوره 30 ســاله دیگــر تمدیــد شــود )Ricquier, 1995(. جنبــه دیگــری کــه اهمیــت اجــاره 
را در ایــن کشــور نشــان مــی دهــد، سیســتم مســکن عمومــی اســت. هیئــت توســعه مســکن1، یــک مرجــع 
ــش اصــاح شــده 1997، احتمــالاً  ــون اچ.دی.بــی )ســرفصل 129( ویرای ــت قان ــه تح ــت ک ــی اس مســکن عموم
 88 درصــد از 

ً
بیشــترین تأثیــر را بــر میانگیــن تعــداد مــردم ســنگاپور داشــته اســت. بــه طوریکــه، تقریبــا

جمعیــت کشــور در ایــن آپارتمان هــای مســکونی عمومــی زندگــی می کننــد کــه توســط اچ. دی.بــی ســاخته و 
.)1995  ,Ricquier( می شــوند  مدیریــت 

.ای2  شــماره 32 در ســال 1989 )ویرایــش اصــاح شــده 1990( اختیــار  اداره بازســازی شــهری تحــت قانــون یــو.آر
دارد تــا بــه عنــوان نماینــده دولــت، زمین هــای دولتــی را بــرای کاربری هــای  تجــاری، هتل هــا، مســکن خصوصــی 
و توســعه صنعتــی بفروشــد. عــاوه بــر ایــن، ســایت هایی را بــرای اســتفاده های خــاص، ماننــد پارک هــای 
وســایل نقلیــه ســنگین، فروشــگاه ها و یــا اماکــن تفریحــی مــی فروشــند. ســایت ها بــا کاربــری تجــاری، هتــل 

1. HDB

2. URA
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و مســکونی خصوصــی معمــولا بــرای یــک دوره اجــاره 99 ســاله فروختــه مــی شــوند. زمیــن معمــولاً از طریــق 
ــا ایــن حــال، قطعــه زمین هــای مســکونی و مغازه هــای کوچــک نیــز  مناقصــه عمومــی تخصیــص مــی یابــد. ب
از طریــق مزایــده عمومــی اختصــاص داده مــی شــوند )URA, 2000(. اداره زمیــن ســنگاپور )SLA( بــه عنــوان 
نماینــده دولــت بــرای مدیریــت فــروش زمیــن عمــل مــی کنــد. نقــش آن دســتیابی بــه بــازده بهینــه از فــروش 
زمیــن دولتــی و اطمینــان از مطابقــت فرآیندهــا بــا الزامــات قانونــی اســت. همچنیــن سیاســت های زمیــن در 
 Singapore Land( مــورد قیمت گــذاری، محدودیت هــای تصــدی و مالکیــت و غیــره را تدویــن و اجــرا می کنــد

.)2010  ,Authority
روش هــای مختلفــی بــرای مولدســازی و کســب ارزش افــزوده زمیــن در ســنگاپور وجــود دارد کــه از جملــه 
آنهــا، کســب عــوارض حاصــل از فــروش یــا اجــاره زمیــن اســت. امــا یکــی از روش هــای کســب درآمــد از طریــق 
، هزینه توســعه )دی.ســی(3  افزایــش ارزش زمیــن، اخــذ عــوارض توســعه اســت. بدیــن معنــی کــه در ســنگاپور
بــرای زمین هــای دارای مالکیــت آزاد و زمین هــای خریــداری شــده توســط هیئــت قانونــی در بــازار آزاد اعمــال 
مــی شــود. ایــن نوعــی مالیــات توزیــع کننــده ثــروت اســت. دی.ســی توســط »ســازمان توســعه شــهری« از هــر 
 Hiu( نــوع توســعه ای کــه براســاس مجوزهــای برنامــه ریــزی یــا محیــط زیســتی، مجــاز اســت، وضــع مــی شــود
and Hu, 2004(. در واقــع، وقتــی در زمیــن اقداماتــی انجــام شــود کــه باعــث ســودآورتر بــودن و افزایــش ارزش 
زمیــن )نســبت بــه آنچــه کــه در طــرح جامــع شــهری پیــش بینــی شــده اســت( شــود، اخــذ مــی گــردد. بــه گفتــه 
، نوعــی مالیــات بــر بهبــود اســت کــه بــرای بخشــی از ســود ناشــی  لئونــگ )1987(، هزینــه توســعه در ســنگاپور
از اعطــای مجــوز -بــرای بیــش از میــزان پیش بینــی شــده در طــرح جامــع تعلــق مــی گیــرد. بــه عنــوان مثــال، 

هزینــه توســعه بــه تغییــر کاربــری زمیــن بــه کاربــری بــا ارزش بالاتــر و ســودآورتر تعلــق مــی گیــرد. 

3. DC

، روش مولدســازی دیگــری در زمینــه امــاک وجــود دارد کــه بــه آن  عــاوه بــر مــوارد ذکــر شــده، در ســنگاپور
حــق ارزش افــزوده تفاضلــی4 )دی.پــی(5 گفتــه مــی شــود و بــرای زمین هــای اجــاره ای قابــل اعمــال اســت. 
مســتأجرین زمین هــای دولتــی کــه مایــل بــه افزایــش مــدت اجــاره یــا حــذف هــر گونــه عهدنامــه محــدود 
کــه توســط اجاره نامــه تحمیــل شــده اســت، بایــد یــک دی.پــی بپردازنــد. بعــاوه اگــر  کننــده ای هســتند 
، تقاضــای تغییــر کاربــری داشــته باشــد نیــز بایســتی دی.پــی را بپــردازد. اهــم مــوارد ذکــر شــده  مســتاجر

: عبارتنــد از
یــا  و  اجــاره زمین هــای صنعتــی  بــه ویــژه  از 85 درصــد زمین هــای ســنگاپور  بیــش  اجــاره ای  مالکیــت 

عمومــی مســکن  ســاختمان های 
فروش زمین های دولتی برای کاربری های مختلف

کسب عوارض فروش و اجاره
هزینه توسعه )مانند تغییر کاربری زمین(

.)2004 ,Hiu and Hu(  حق ارزش افزوده تفاضلی

4. The differential premium

5. DP

2-7- سنگاپور
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زمیــن اتخــاذ شــده اســت. امــا بــر اســاس گــزارش بانــک جهانــی ســاخت و 
توســعه )2009(، مولدســازی امــاک )بــه ویــژه بــرای توســعه زیرســاخت هــا( را 

: می تــوان بــه ســه دســته اصلــی تقســیم کــرد. ایــن ســه دســته عبارتنــد از

مطالبه از سرمایه گذار )توسعه دهنده( . 1
اخذ سهم ارزش افزوده . 2

3 ..)2009,Peterson( مدیریت دارایی های مربوط به زمین
در ادامه به معرفی هریک از این سه روش پرداخته می شود.

روش های مولدسازی املاک و زمین به منظور 

تأمین مالی دولت ها و سازمان های وابسته
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3-1- مشارکت با توسعه دهندگان

)توســعه  گــذار  ســرمایه  از  مطالبــه  رویکــرد  در 
ســاخت  بــر  عــاوه  دهنــده،  توســعه  دهنــده(، 
زمیــن، ملــزم بــه تامیــن مالــی بخــش یــا تمــام هزینه 
هــای زیرســاخت هــای مــورد نیــاز در آن منطقــه نیــز 
مــی باشــد. بــه عنــوان مثــال، توســعه دهنــدگان 
ملــزم بــه ســاخت جــاده هــای فرعــی و همچنیــن 
بــه پرداخــت هزینــه ســاخت بزرگراه هــای  کمــک 
ــاوه،  ــوند. بع ــی ش ــه م ــه منطق ــی ب ــی اصل دسترس
آنهــا خواســته شــود تــا خطــوط  ممکــن اســت از 
نیــز  را  فاضــاب  سیســتم  و  آب  انتقــال  لولــه 
ترتیــب،  ایــن  بــه   .)2012  ,Walters( کننــد  آمــاده 
نصیــب  شــده،  افــزوده  ارزش  اینکــه  وجــود  بــا 
ــاخت های  ــا زیرس ــود، ام ــی ش ــی م ــش خصوص بخ
لازم بــرای توســعه های بعــدی آن منطقــه فراهــم 
زیرســاخت های  ســاخت  واقــع،  در  شــود.  مــی 
اساســی، نوعــی از کســب درآمــد بــرای دولــت و یــا 
در  بعــاوه،  می باشــد.  آن  بــه  وابســته  نهادهــای 
ارزش زمین هــای  زیرســاخت ها،  نتیجــه ســاخت 
 ، امــر ایــن  و  یافتــه  خواهــد  افزایــش  نیــز  مجــاور 

عوایــد بیشــتری را بــه دنبــال خواهــد داشــت. در 
ــی  ــع مال ــروژه، مناب ــی پ ــن مال ــزار تامی ــن روش، اب ای
توســعه دهنــده یــا توســعه دهنــدگان مــی باشــد. 
بخــش  از  می تواننــد  نیــز  دهنــدگان  توســعه 
عمومــی1  و  خصوصــی  بخــش   -2 خصوصــی؛   -1
مشــارکت  طریــق  از   -3 یــا  و   )2009,Peterson(
ذینفعــان )دفتــر مطالعــات عمومــی،1401( انتخــاب 
مالــی  تامیــن  ابــزار  متداول تریــن  البتــه  شــوند. 
بخــش  مشــارکت  از  اســتفاده  روش،  ایــن  در 
خصوصــی و عمومــی اســت. در ایــن زمینــه، بــرای 
اطــراف  زمین هــای  تــوان  مــی  مشــارکت  جــذب 
مشــوق  عنــوان  بــه  را  توســعه  حــال  در  منطقــه 
درآمــد  داد.  قــرار  کننــدگان  مشــارکت  اختیــار  در 
در  زمیــن،  توســعه  نتیجــه  در  آمــده  دســت  بــه 
اینجــا میــان بخــش خصــوص و عمومــی تقســیم 
متحــده  ایــالات  مثــال،  عنــوان  بــه  شــد.  خواهــد 
آمریــکا، خطــوط راه آهــن خــود را بــه روش واگــذاری 
زمیــن هــای اطــراف بــه مشــارکت کننــده بخــش 
 .)2009,Peterson( خصوصــی احــداث نمــوده اســت

1. public-private partnerships

عــاوه بــر ایــن، در برخــی کشــورها، بــه منظــور تامیــن مالــی، از روش چانه زنــی بــا صاحبــان امــاک و اراضــی 
قــرار گرفتــه در محــدوده پــروژه، اســتفاده مــی شــود )مطالعــات بخــش عمومــی، 1401، 19(.  بــه عنــوان 
مثــال در ایــالات متحــده، در بســیاری از شــهرها، هــر محلــه زمانــی مــی توانــد درخواســت خدمــات روســازی 
خیابــان هــا را عملــی ســازد کــه صاحبــان اراضــی و مســتغات، موافقــت خــود را بــا پرداخــت نــرخ مصــوب 
هزینــه هــا اعــام کننــد. شــبیه ایــن قاعــده در خصــوص مناطــق تجــاری و همچنیــن دیگــر هزینه هــای 
زیرســاختی نیــز در جهــان انجــام شــده اســت. در منطقــه تجــاری واقــع در اتیوپــی، بخشــی از هزینه هــای 
روســازی خیابــان هــا و روشــنایی آن هــا از ســاکنان اخــذ مــی شــود و ســهم هــر واحــد بســته بــه متــراژ زمیــن 
و ارزش آن تعییــن مــی شــود. ایــن قاعــده مــی توانــد بــه پروژه هــای بــزرگ مقیــاس نیــز تســری پیــدا کنــد. 
ــت  ــدن، موافق ــی لن ــط ریل ــاخت خ ــای س ــه ه ــی هزین ــن مال ــور تامی ــه منظ ــس ب ــت انگلی ــه دول ــه طوریک ب
مالــکان منطقــه تجــاری کنــری وارف2  و فــرودگاه هتــرو3  )بــه عنــوان ذینفعــان پــروژه( را بــرای مشــارکت 

کــرد )مطالعــات بخــش عمومــی، 1401، 17(. داوطلبانــه در تامیــن مالــی پــروژه، کســب 
، یکــی از مهمتریــن مکانیســم های  بــه طــور کلــی مــی تــوان گفــت کــه رویکــرد مطالبــه از ســرمایه گذار
افزایــش ســرمایه گذاری خصوصــی در زیرســاخت های عمومــی اســت. پتانســیل بســیار زیــادی بــرای 
ایــن شــکل از تامیــن مالــی مبتنــی بــر زمیــن وجــود دارد )Peterson, 2009(. عمده تریــن روش هــای کســب 

ــت. ــده اس ــان داده ش ــکل 1 نش ــن روش، در ش ــد در ای درآم

2. Canary Wharf

3. Heathrow
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3-2- اخذ سهم ارزش افزوده 

سیاســت هایی  بــه  افــزوده،  ارزش  اخــذ  رویکــرد 
اشــاره دارد کــه بــه مقامــات دولتــی اجــازه می دهــد 
)ماننــد  زمیــن،  روی  بــر  اقداماتــی  انجــام  بــا  تــا 
یــا  و  خدمــات،  اســتقرار  زیرســاخت ها،  توســعه 
تغییــر مقــررات کاربــری زمیــن( بتوانــد ارزش زمیــن 
 ;2016  ,Amborski;2017,OECD( دهــد  افزایــش  را 
Altshuler and luberoff, 2003(. بیشــتر کشــورهای 
ــرای  ــه ب ــن بودج ــرای تامی ــرد، ب ــن رویک ــان از ای جه
ســاخت زیرســاخت های شــهری و خدمات رســانی 
بــر  رویکــرد  ایــن  کننــد.  مــی  اســتفاده  عمومــی 
ایــن اصــل اســتوار اســت کــه بــا انجــام اقدامــات 
مختلــف بــر روی زمیــن مــی تــوان بــه ارزش افــزوده 
بــه  تــوان  مــی  مثــال،  عنــوان  بــه  یافــت.  دســت 
ارتفــاع ســاخت در  و  تراکــم  افزایــش  اخــذ مجــوز 
زمیــن در حــال توســعه اشــاره کــرد کــه در بیشــتر 
ارزش افــزوده  افزایــش  بــرای  جهــان  کشــورهای 
 .)2017 ,Biggar ;2020,Kim( زمیــن اعمــال مــی شــود
ایــن اقــدام، کــه در آمریــکا بــه پهنه بنــدی1  مشــهور  
اســت، در بیــش از 90 پــروژه باعــث افزایــش ارزش 

1. Upzoning

زمیــن شــده اســت )kim, 2020(.  نکتــه جالــب توجــه 
طــرح  از  چشم پوشــی  آمریــکا،  در  کــه  این اســت 
ــتر  ــاع بیش ــم و ارتف ــال تراک ــهری و اعم ــی ش تفصیل
بــه صــورت پــروژه بــه پــروژه، نــه تنهــا غیرقانونــی 
 ;2015  ,Calavita( اســت  نیــز  ارجــح  بلکــه  نیســت 

 .)2014  ,Callies
مرحلــه  ســه  از  زمیــن  ارزش افــزوده  ســهم  اخــذ   
اساســی تشــکیل شــده اســت. اول، مرحلــه خلــق 
اســت. ایــن زمانــی اســت کــه دولــت یــا نهادهــای 
زمین هــای  در  را  اقداماتــی  وابســته  دولتــی 
کــه  می دهنــد  انجــام  آن  مجــاور  یــا  خصوصــی 
ایــن  شــود.  زمیــن  ارزش  افزایــش  موجــب 
تغییــر  یــا  و  ســرمایه گذاری  توانــد  مــی  اقدامــات 
در قوانیــن اداری یــا نظارتــی باشــد. مرحلــه دوم، 
بازیابــی ارزش زمیــن اســت. ایــن زمانــی اســت کــه 
ارزش  افزایــش  باعــث  گرفتــه،  صــورت  اقدامــات 
کلــی یــا جزئــی زمیــن شــود. در نهایــت نیــز مرحلــه 
آمــده قــرار دارد. در ایــن  توزیــع ارزش بــه دســت 
یــک  در  زمیــن  از  شــده  کســب  ارزش  مرحلــه، 

.)2023,OECD(می شــود ســرمایه گذاری  دیگــر  عمومــی  منفعــت  مســیر 
مقامــات دولتــی از ابزارهــای مختلفــی بــرای کســب درآمــد در ایــن روش اســتفاده می کننــد. از جملــه ایــن 
ــت  ــه دول ــازی  ب ــوارض نوس ــرد. ع ــاره ک ــالانه اش ــات س ــذ مالی ــازی2 و اخ ــوارض نوس ــه ع ــوان ب ــا می ت ابزاره
اجــازه مــی دهــد کــه بخشــی از ارزش افزایــش یافتــه در اثــر توســعه زمیــن یــا تغییــر کاربــری آن را بــه صــورت 
ــا مالیــات ســالانه می باشــد  مالیــات دریافــت کنــد. قابــل ذکــر اســت کــه ایــن نــوع از عــوارض متفــاوت ب
 فقــط بــرای افزایــش ارزش ناشــی از ســرمایه گذاری عمومــی یــا تغییــر کاربــری 

ً
چــرا کــه فقــط یکبــار و عمومــا

زمیــن اعمــال می شــود. ایــن عــوارض، چیــزی در حــدود 30 تــا 60 درصــد ارزش بــه دســت آمــده اســت 
ــوند.  ــوارض می ش ــت ع ــمول پرداخ ــعه یافته، مش ــی توس ــن روش، اراض )Kim ;2013 ,Walters, 2020(. در ای
در اغلــب کشــورهای جهــان در دوره ای از ایــن ابــزار یــا مشــابه آن اســتفاده کرده انــد. در بریتانیــا در یــك 
ــی شــد. عــوارض نوســازی  ــن اخــذ م ــش ارزش زمی ــا 40 درصــد افزای ــر ب ــازی براب ــوارض نوس ــی، ع دوره زمان
آن طریــق در  از  بــود و  پایــه هــای تأمیــن مالــی زیرســاخت ها در اســپانیا  از  بــرای مــدت طولانــی یکــی 
، کســب درآمــد  آمریــکای لاتیــن نیــز گســترش یافــت )مطالعــات بخــش عمومــی، 1401، 17(. روش دیگــر
از طریــق فــروش زمین هــای عمومــی اطــراف منطقــه توســعه یافتــه اســت کــه در نتیجــه توســعه صــورت 
گرفتــه، ارزش افــزوده یافتــه انــد. در ایــن روش، اگــر بخــش دولتــی مالــک زمیــن باشــد، می توانــد منافــع 
ســرمایه گذاری عمومــی را درونــی کنــد و از طریــق فــروش زمیــن، ســود بــه دســت آورد. چیــن بخــش بزرگــی 
از ســرمایه گذاری زیرســاخت های شــهری خــود را از ایــن طریــق تامیــن مالــی کــرده اســت. در ایــن روش 
نیــز می تــوان از مشــارکت بخــش خصوصــی بهــره بــرد. بــه عنــوان مثــال، بــرای ســاخت یــک پــروژه بــزرگ 
بزرگــراه شــهری، شــهرداری مــی توانــد زمیــن اطــراف بزرگــراه را بــه یــک شــرکت توســعه عمومی-خصوصــی 
واگــذار کنــد. شــرکت خصوصــی در ازای زمیــن، می توانــد وام گرفتــه و ســاخت بزرگــراه را تامیــن مالــی 
کــرده، ســپس بدهــی را بازپرداخــت کنــد. ســپس، ســود خــود را بــا فــروش یــا اجــاره زمینــی کــه ارزش آن بــا 

دسترســی بــه بزرگــراه جدیــد افزایــش یافتــه اســت، بــه دســت آورد )Peterson, 2009()شــکل 1(. 

2. Betterment Levy
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3-3- مدیریت دارایی های مربوط به زمین )ملکی(

در حالیکــه اخــذ ســهم ارزش افــزوده بــه دنبــال 
زمیــن  ارزش  افزایــش  نتیجــه  در  درآمــد  کســب 
زمیــن  دارایــی  مدیریــت  بــه  کســانیکه  اســت، 
گاهنــد کــه در حالیکه  می پردازنــد بــه ایــن مســئله آ
دولتــی،  ســازمان های  از  بســیاری  مالــی  ترازنامــه 
اســت،  شــهری  مســتغات  و  هــا  زمیــن  شــامل 
در  دارایی هــا  و  زمین هــا  ایــن  کــه  شــهرهایی  امــا 
لازم  زیرســاخت های  کمبــود  بــا  دارنــد،  قــرار  آن 
چنیــن  در   .)2009,Peterson( هســتند  روبــه رو 
شــرایطی، ممکــن اســت کــه مســئولان خواســتار 
تبدیــل دارایی هــای ملکــی خــود بــه زیرســاخت ها 
و ... شــوند. در نتیجــه، ایشــان بــا فــروش یــا اجــاره 
زمین هــای عمومــی، بــه تامیــن مشــکات مالــی 
عنــوان  بــه  پردازنــد.  مــی  درآمــد  کســب  و  خــود 
و  شــهر   23 مالــی  تامیــن  بــرای  بریتانیــا،  مثــال، 
هزینه هــای  تمــام   ،1950 دهــه  در  جدیــد،  شــهرک 
و  زمیــن  فــروش  طریــق  از  را  خــود  زیرســاختی 
بخــش  )مطالعــات  کــرد  تامیــن  مســتغات 

 .)11  ،1401 عمومــی، 

ــن،  ــری زمی ــر بهره گی ــی دیگ ــای اصل ــی از مدل ه یک
بــه  بخش هاســت.  ســایر  بــه  آن  دادن  اجــاره 
را  خــود  مالکیــت  می توانــد  دولــت  ترتیــب،  ایــن 
آینــده گزینه هــای  بــر زمیــن حفــظ کــرده و لــذا در 
بیشــتری بــرای اســتفاده از زمیــن داشــته باشــد. در 
ــی  ــل اصل ــه دو دلی ــون )2003(، ب ــاط، ماتس ــن ارتب ای
در مــورد اتخــاذ روش اجــاره اشــاره کــرده اســت: 
اولا، دولت هــا مــی تواننــد بــا ایــن روش توســعه 
ســرمایه گذاران  زیــرا  کننــد،  تحریــک  را  شــهری 
از  گــذاری و بهره بــرداری  انجــام ســرمایه  از  پیــش 
بــه پرداخــت هــای هنگفــت خریــد  پــروژه، ملــزم 
زمیــن نیســتند. ثانیــا، بــا اجــاره بلندمــدت، دولــت 
افزایــش  از  تواننــد  مــی  اجــاره  دوره  پایــان  در  هــا 
ارزش زمیــن بهــره منــد شــوند )مطالعــات بخــش 
عمومــی، 1401،11(. همانگونــه کــه در بخــش مــرور 
ارزش افــزوده  اخــذ  گردیــد،  اشــاره  نیــز  ادبیــات 
تفاضلــی نوعــی دیگــر از عــوارض بــه زمین هایــی 
اســت کــه مســتاجرین آن هــا مایــل بــه افزایــش 
مــدت اجــاره و حــذف هــر گونــه عهدنامــه محــدود 

کننــده )ماننــد نــوع کاربــری( هســتند کــه توســط اجاره نامــه تحمیــل شــده اســت. ایــن نــوع از ارزش افــزوده، بیشــتر در 
کشــور چیــن اعمــال مــی شــود.

قابــل ذکــر اســت کــه فــروش زمین هــای خالــی، نــه تنهــا درآمــد اضافــی تولیــد مــی کنــد، بلکــه امــکان ســرمایه گذاری در 
بخــش خصوصــی را نیــز تســریع مــی کنــد. البتــه، بــه همــان انــدازه کــه بــازده درآمــد مهــم اســت، منطــق خــط مشــی زیربنــای 
معامــات هــم مهــم اســت. بدیــن معنــی کــه دولت هــای شــهری و ســازمان های زیربنایی بایــد روش های اســتراتژیک تری 
را بــرای مدیریــت دارایــی زمیــن اتخــاذ کننــد. یــک عنصــر حیاتــی ایــن رویکــرد، واگــذاری دارایی هــای غیر اصلــی اســت تــا 
 .)2009 ,Peterson( دولــت بتوانــد منابــع مالــی و توجــه مدیریتــی خــود را بــر مســئولیت های زیرســاختی اصلــی متمرکــز کنــد
ــاختمان های  ــا، س ــع آن ه ــازمان های اداری و تجمی ــای س ــازی فض ــدف بهینه س ــا ه ــس ب ــور انگلی ــتا، کش ــن راس در همی
غیرضــروری را شناســایی و آن هــا را بــه بخــش غیردولتــی انتقــال داد. اتخــاذ ایــن سیاســت و اعمــال اســتاندارهای جدیــد 
در خصــوص فضاهــای اداری مــورد نیــاز کارکنــان دولــت، موجــب گردیــد طــی ســال های 12-2010، بیــن 25 الــی 30 درصــد از 
فضاهــای اداری کاهــش یابــد. بــه عبارتــی بــا اجــرای اســتاندارهای جدیــد در حــدود 2 میلیــون مترمربــع از فضاهــای اداری 
آزاد گردیــد. بــه ایــن ترتیــب، دولــت نــه تنهــا توانســته اســت کــه از هزینه هــای نگهــداری ســاختمان های اداری بکاهــد، 
ــروش  ــر ف ــت دیگ ــی، 1401، ص11(. مزی ــش عموم ــر بخ ــت )دفت ــیده اس ــز رس ــد نی ــب درآم ــه کس ــا ب ــروش آن ه ــا ف ــه ب بلک
زمین هــای مــازاد دولتــی ایــن اســت کــه ســرمایه گذاری خصوصــی را بــه ســمت مناطقــی کــه بیشــترین بهــره وری را دارنــد 
هدایــت مــی کنــد و شــکاف هــای الگــوی توســعه شــهری را پــر مــی کنــد )Peterson,2009(. اقــدام دیگــر دولــت انگلیــس در 
حــوزه مدیریــت امــوال غیرمنقــول، اعمــال اســتانداردهایی در زمینــه مصــرف انــرژی در ســاختمان های دولتــی )کاهــش 
، تــا 10 درصــد از هزینــه هــای دولــت در فضاهــای اداری، مربــوط بــه  هزینــه آب ، انــرژی و نگهــداری( اســت. در حــال حاضــر
مصــرف انــرژی اســت کــه ایــن میــزان ســالانه بالــغ بــر 2 میلیــارد پونــد از هزینــه هــای دولــت انگلیــس را در ایــن حــوزه بــه 
خــود اختصــاص مــی دهــد. قابــل ذکــر اســت کــه بــا ایــن اقــدام نیــز بــه میــزان زیــادی از هزینه هــای نگهــداری ســاختمان ها 

کاســته شــده اســت )دفتــر بخــش عمومــی، 1401، ص12()شــکل 1(. 
مــدل اولیــه روش مولدســازی و ابزارهــای کســب درآمــد بــر اســاس نتایــج حاصــل از مــرور ادبیــات در شــکل 1 نشــان داده 
شــده اســت. همچنیــن، در جــدول 1، روش هــای مولدســازی و کســب درآمــد در کشــورهای مختلــف دســته بنــدی شــده 
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روش های مولدسازی املاک و ابزارهای کسب درآمد در هر روش

شکل 1- روش های مولدسازی اماک و مستغات و 
جدول 1- توزیع روش های مولدسازی در کشورهای مختلفابزارهای کسب درآمد در هر روش، منبع: نگارنده

مدیریت دارایی های ملکیاخذ سهم ارزش افزوده  مشارکت با توسعه دهندگان

فروش مجوز برای تغییرات در 

طرح تفصیلی

عوارض نوسازی

عوارض سالانه متعلق به زمین

افزایش ارزش زمین های مجاور

فروش مستقیم زمین

اجاره زمین

بهینه سازی

ارزش افزوده تفاضلی

تقسیم منفعت بین بخش 

عمومی و خصوصی

بهره مندی از زیرساخت های

جدید بدون نیاز به سرمایه گذاری

تملک و فروش زمین     های 
مجاور
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منتشــر شــده از جملــه چشــم انــداز پــروژه، طــرح هــای اصلــی، طرح هــای جزئــی، دفترچه هــای مالــی و ســایر 
ــد. ــی ش ــا بررس ــورد پروژه ه ــمی در م ــات رس اطاع

ایــن تحقیــق در راســتای بینــش فوکــو صــورت گرفتــه اســت. مبنــی بــر اینکــه »نقــد ایــن نیســت کــه 
بگوییــم همــه چیــز آنطــور کــه هســت درســت نیســت. موضــوع ایــن اســت کــه چــه نــوع فرضیــات و چــه 
 ,Foucault(  3»نــوع شــیوه های فکــری آزمایــش نشــده ای، پایــه کارهایــی اســت کــه معمــولا مــی پذیریــم
p,1998 154(. هــدف از ایــن تحقیــق، بررســی منطــق و عملکــرد بازیگــران دولتــی و غیردولتــی در مولدســازی 
امــاک مــی باشــد. بــا توجــه بــه ایــن پیــش زمینــه، بخــش بعــدی اطاعــات زمینــه ای را در مــورد )هــر یــک 
ــه  ــه چگون ــد ک ــد ش ــه خواه ــث پرداخت ــن بح ــه ای ــد، ب ــه بع ــد. در مرحل ــی ده ــه م ــوردی( ارائ ــای م از نمونه ه
زمیــن  ارزش افــزوده  باعــث  غیر دولتــی،  دولتــی/  بازیگــران  روابــط  و  زیربنایــی  فناوری هــای  و  عقانیــت  

می شــوند. 

، انتقاد، آشکار کردن حقایقی است که درک ما از مسائل را شکل می دهند. 3. به عبارت دیگر

روش تحقیق

4- مطالعه موردی: پروژه های سازمان اقتصادی کوثر

در ایــن تحقیــق، از رویکــرد مطالعــه مــوردی1  بــرای بررســی ســه پــروژه توســعه مجــدد شــهری در شــهرهای 
ایــران اســتفاده شــده اســت تــا بــه بحــث در مــورد مولدســازی امــاک مناطــق غیرصنعتــی  شــده پرداختــه 
شــود. مــوارد مطالعــه شــده شــامل ائتــاف بازیگــران مختلفــی اســت کــه در فرآیندهــای افزایــش ارزش 
( نقــش  زمیــن در زمیــن هــای متعلــق بــه ســازمان هــای دولتــی )در اینجــا ســازمان اقتصــادی کوثــر
ل یاســین در شــهر ری اســت و مــورد دوم، پــروژه نجــم واقــع در شــهر  آ داشــته اند. مــورد اول، پــروژه 
مشــهد و نمونــه ســوم پــروژه نوشــهر می باشــد. علیرغــم تفاوت هــای بنیادیــن بیــن ســه پــروژه، تمامــی 
آنهــا در مــواردی ماننــد زمــان اجــرا، شــرایط بــازار محلــی و محتــوای ملــی مشــترک هســتند. قابــل ذکــر 
، ایــن ســه پــروژه را نمونــه موفــق از نظــر دســتیابی بــه ارزش  اســت کــه شــرکت کنندگان تحقیــق حاضــر

زمیــن توصیــف کرده انــد.
در ایــن تحلیــل ســعی شــده اســت از ارزیابی هــای هنجــاری فرآیندهــا و نتایــج فراتــر رفتــه و در عــوض، 
دلایــل و فناوری هــای پشــت ارزش افــزوده زمیــن بررســی شــود. گــردآوری داده هــا شــامل مصاحبــه و 
تحقیق هــای اســنادی2  بــود. در ایــن تحقیــق از مصاحبــه نیمــه ســاختار یافتــه بــا مدیــران عامــل یــا 
مدیرانــی کــه بــر بازآفرینــی شــهری مــورد نظــر نظــارت دارنــد، اســتفاده شــده اســت. ایــن مصاحبــه بیــن 
آبــان مــاه 1402 انجــام شــده اســت. بعــاوه در مــوارد خــاص، از نمونه بــرداری گلولــه برفــی  شــهریور و 
ــد.  ــه می کردن ــه توصی ــرای مصاحب ــری را ب ــدی دیگ ــراد کلی ــوندگان اف ــرا مصاحبه ش ــد، زی ــتفاده ش ــز اس نی
مصاحبه هــا ضبــط شــده و بــه همــراه یادداشــت برداری هــای صــورت گرفتــه، ذخیــره گردیــد تــا در صــورت 
نیــاز بتــوان آن هــا را بازبینــی کــرد. در مصاحبه هــا، ویژگی هــای کلیــدی پرونده هــای مربــوط بــه زمیــن، امــور 
مالــی و اقدامــات اتخــاذی بــرای مولدســازی مــورد ســوال قــرار گرفــت. از طریــق تحقیــق اســنادی، مطالــب 

1. Case Study

2. Desk Research

ــوان  ــال 1401 بعن ــران در س ــور ایثارگ ــهید و ام ــاد ش ــادی بنی ــازوی اقتص ــوان ب ــر بعن ــادی کوث ــازمان اقتص س
رهنمــا  اقتصــاد  اباغــی  سیاســت های  از  بخشــی  بعنــوان  کشــور  در  مولد ســازی  موضــوع  در  پیشــرو 
ــادی  ــی اقتص ــری و خودکفای ــت، رقابت پذی ــا کیفی ــره وری و ارتق ــد به ــدف رش ــازمان باه ــن س ــکل 2( ای )ش
ــه  ــدام ب ــیزدهم اق ــت س ــده در دول ــرح ش ــت های مط ــتای سیاس ــی در راس ــد داخل ــوان در تولی ــش ت و افزای
تدویــن چارچــوب و فراینــد انجــام مولدســازی امــاک راکــد خــود بــا محوریــت گــروه ســرمایه گذاری، عمــران 

ــت.  ــوده اس ــر نم ــن کوث ــاختمان معی و س
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ــای  ــاک و روش ه ــرآوری ام ــص ف ــای متخص ــری از نیروه ــره گی ــا  به ــر ب ــن کوث ــروه معی ــن راســتا گ در ای
نوآورانــه در 3 بخــش مدیریــت دارایــی هــای ملکــی، مطالبــه از ســرمایه گذار و اخــذ ســهم ارزش افــزوده 
ــی  ــرد اصل ــت. رویک ــوده  اس ــادی نم ــازمان اقتص ــی س ــای ملک ــی ه ــرآوری دارای ــازی و ف ــه مولدس ــدام ب اق
در ایــن پــروژه هــا، بــر اســاس تغییــر کاربــری زمین هــای کــم ارزش و ســپس ســرمایه گذاری یــا جــذب 
قالــب  در  آن  اجرایــی  روش  و  اســت  شهرســازی  بــزرگ  پروژه هــای  بــه  هــا  آن  تبدیــل  بــرای  ســرمایه 
فراینــد امکانســنجی، اخــذ مجــوزات و ســاخت و فــروش پیش بینــی شــده اســت. بــه منظــور بررســی 
ــورد  ــودار م ــورت نم ــده بص ــاره ش ــه اش ــه مرحل ــب س ــده در قال ــی ش ــای معرف ــا نمونه ه ــه ایی آنه مقایس

تحلیــل قرارگرفتــه کــه در ادامــه بــه معرفــی هریــک پرداختــه می شــود.

شکل  2- روند احصای محور گفتمانی مولد        ساز

4-1- مدیریت دارایی های ملکی در سازمان اقتصادی کوثر

ــت  ــه از ظرفی ــی اولی ــایی و ارزیاب ــازی آن، شناس ــت مولد س ــی در جه ــای ملک ــت دارایی ه ــن گام مدیری اولی
فــرآوری و ایجــاد ارزش افــزوده و نقدپذیــری ارزش مالــی آنهــا می باشــد. از ســوی دیگــر ایجــاد ســاختار و 
فراینــد شــفاف تصمیم گیــری در جهــت مدیریــت ایــن دارایی هــا و اجــرای آنهــا نکتــه کلیــدی در جهــت 
عملیاتــی شــدن ایــن موضــوع مــی باشــد. بــر ایــن اســاس گــروه معیــن کوثــر بعنــوان کارگــزار تخصصــی 
ــر امــر مولدســازی بعنــوان سیاســتگذار و  مولدســازی و فــراوری امــاک تعییــن گشــته و کمیتــه نظــارت ب
ناظــر فراینــد مولدســازی از طــرف ســازمان اقتصــادی کوثــر وظیفــه تصویــب اقدامــات لازم در جهــت انجــام 
ایــن فراینــد را دارا می باشــد. در ایــن راســتا بــا تهیــه داشــبورد مدیریــت امــاک، ضمــن امکانســنجی اولیــه، 
دارایی هــای مــازاد ملکــی شناســایی شــده، لیســت اولویت بنــدی شــده آنهــا در 3 دســته قابــل فــرآوری و 
بهینه ســازی، قابــل فــروش و قابــل اجــاره تدویــن و جهــت اجــرا بــه کارگــزار ابــاغ گردیــده اســت. از جملــه 
ــوندگی و  ــرعت نقدش ــار س ــا دو معی ــا ب ــن دارایی ه ــدی ای ــش رتبه بن ــن بخ ــاره در ای ــل اش ــم قاب ــکات مه ن
بیشــترین بازدهــی مالــی مــی باشــد. همچنیــن جهــت ایجــاد بهــره وری هرچــه بیشــتر فراینــد مولد ســازی، 
ســاختار پرداخــت حــق الزحمــه کارگــزار براســاس ســهم ارزش افــزوده ایجــاد شــده تدویــن شــده اســت.

ر  
وث
ن ک

معی
  



w
w

w
.m

oe
in

ko
w

sa
r.c

om
وثر

ن ک
عی

ن م
ما

خت
سا

 و 
ران

عم
ی 

ذار
 گ

یه
رما

 س
وه

گر

34

35

داشبورد املاک و مستغلات
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4-2- مشارکت با توسعه دهندگان -پروژه نوشهر

بــا  بــا مشــارکت توســعه دهندگان  ایــن روش  کــه در بخــش 3.1 اشــاره شــد در  همانطــور 
ایــن  در  مضاعــف  افــزوده  ارزش  ایجــاد  بــه  نســبت  بــازده  کــم  امــاک  در  گــذاری  ســرمایه 
ــی در  ــری صنعت ــابقه کاب ــا س ــهر ب ــروژه نوش ــک پ ــال  مل ــوان مث ــود. بعن ــدام میش ــا اق دارایی ه
گذشــته می باشــد کــه اکنــون بــا رشــد و همجــواری بافــت مســکونی روســتا در طــی ســال های 
اخیــر ایــن واحــد صنعتــی بعلــت آلودگــی زیســت محیطی موجــب ابطــال پروانــه بهره بــرداری 
ایــن واحــد و در نهایــت بــه تعطیلــی ایــن واحــد منجــر گردیــده اســت. همچنیــن همجــواری آن 
_رویان از شــمال و تعریــض معبــر از ضلــع شــرقی بــه عمــق متوســط  ــا معبــر اصلــی نوشــهر ب
3.75 متــر و مســاحت حــدود 600 مترمربــع تاثیــر بســزایی در بازگشــایی شــریان اصلــی روســتا 

ــت. ــد داش خواه
در ایــن رابطــه گــروه عمــران و ســاختمان معیــن کوثــر بعنــوان ســرمایه گذار و توســعه دهنده 
اقــدام بــه عقــد قــرارداد مشــارکت در تامیــن مالــی، اخــذ مجــوزات، طراحــی و احــداث بناهــای 

مســکونی و خدماتــی در ملــک نوشــهر نمــود.

محدوده سایت

محــدوده ملــک فــوق و بافــت پیرامــون آن بصــورت دو قطعــه زمیــن با بنای احداثی و ســوله به متــراژ 18715 
مترمربــع واقــع در قریــه علــی آبــاد عســگرخان از توابــع شهرســتان نوشــهر در اســتان مازنــدران می باشــد 
)شــکل3( . بــا توجــه بــه موقعیــت مطلــوب ملــک مــورد نظــر آســتانه خدماتــی ملــک در مقیــاس روســتا و 
یــا حتــی بــا توجــه بــه عملکــرد آن منطقــه ای مــی باشــد . فــرم قطعــه و نــوع دسترســی موجــود در ملــک مــورد 
نظــر شــرایط مطلوبــی را بــرای عملکــرد مســکونی بــه ایــن زمیــن داده اســت . کاربری هــای مجــاور ملــک 
 تجــاری- خدماتــی و در ضلــع جنوبــی، مســکونی 

ً
ــا توجــه بــه نزدیکــی بــه خیابــان اصلــی، غالبــا مــورد نظــر ب

اســت.  بعبــارت دیگــر مــی تــوان گفــت بــا توجــه بــه عملکردهــای امــاک مجــاور اســتفاده مســکونی از 
ملــک مــورد نظــر بامانــع بــوده و بــا توجــه بــه پیشــنهاد مالــک در خصــوص اســتفاده آن بصــورت مســکونی 
تاثیــری در خصــوص افزایــش ســرانه مســکونی روســتا نداشــته در عــوض در افزایــش اشــتغال و افزایــش 
ــا توجــه  ــم ب کاربــری خدماتــی در روســتا تاثیرگــذار خواهــد بــود.  ایجــاد یــک مجموعــه مســکونی_رفاهی ه
ــه  ــه ب ــا توج ــت را دارد و ب ــن خصوصی ــور ای ــمالی کش ــاحل ش ــه کل س ــمالی ک ــع ش ــودن ضل ــتی ب ــه توریس ب
همجــواری ملــک بــه پهنــه هــای مســکونی و آن هــم محلــه روســتایی تغییــر آن بــه مســکونی شــرایط بهتــر 
 ایجــاد مجموعــه ای بــه هــم پیوســته و درونگــرا را بــا رویکــردی تفریحــی 

ً
محلــه ای را فراهــم آورده و صرفــا

ایجــاد خواهــد کــرد. موقعیــت مطلــوب ملــک مــورد نظــر و دسترســی بــه خیابــان بــه عــرض 45 متــری از ضلــع 
شــمالی و خیابــان بــا عــرض 15 متــری از ضلــع شــرقی زمیــن مــورد نظــر شــرایط ممتــاز و ویــژه را بــرای ورودی 
مناســب و جلوگیــری از تداخــل ترافیــک در مجــاورت ملــک و ممانعــت از تراکــم ترافیکــی بــرای ورودی بــرای 

مجموعــه بوجــود مــی آورد.
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شکل  4- پان تفکیکی مصوبشکل  3- موقعیت مکانی پروژه نوشهر

ارزش افزایی کسب شده مالک در پروژه نوشهر 

از مســیر  آنهــا و پــس طــی فرایندهــای قانونــی  ارایــه طرح هــای توجیهــی و بررســی فنــی و اقتصــادی  بــا 
دهیــاری تــا اســتانداری اســتان درنهایــت بــا طــرح تغییــر کاربــری و تفکیــک ملــک مذکــور موافقــت گردیــد. 
در ایــن طــرح ضمــن تعریــض معابــر عمومــی و کمــک بــه دسترســی و تــردد محلــی، بخشــی از زمیــن در 
قالــب عــوارض بــه بنیــاد مســکن واگــذار و مابقــی بــه پاک هــای مســکونی ویایــی بــه تعــداد 31 قطعــه و 

ــکل4( ــد. )ش ــک گردی ــیم و تفکی ــی تقس ــری خدمات ــا کارب ــه ب ــک قطع ی
)توســعه دهنــده(  موظــف بــه  پــس از انجــام مراحــل فــوق و اخــذ مجــوزات تفکیــک و ســاخت ، سرمایه گذار

( مــی باشــد. ســاخت و تحویــل بناهــای ســهم مالــک )ســازمان اقتصــادی کوثــر
بــا محاســبه ارزش ملــک فــوق قبــل از شــروع عملیــات فــرآوری و پــس از اخــذ مجــوزات تفکیکــی و ســپس 
محاســبه ســهم ســود حاصلــه از عملیــات ســاخت بــرای مالــک نمــودار مقایســه ایی ارزش کســب شــده 

دارایی)تــورم زدایــی شــده( بــه زمــان محاســبه شــده اســت )شــکل5(.

شکل  5- نمودار ارزش کسب شده در زمان فرآوری
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 نمای 3 بعدی پروژه نوشهر

اخذ ارزش افزوده 

4-3- اراضی دولت آباد -تهران

ل یاسین( و ملک واقع در چهارراه نخریسی مشهد )پروژه نجم( اراضی دولت آباد تهران )پروژه آ

در ایــن رویکــرد گــروه معیــن کوثــر بعنــوان کارگــزار مولد ســازی امــاک ســازمان اقتصــادی کوثر بــا بهره گیری 
از خبــرگان ایــن حــوزه اقــدام بــه فــرآوری و ایجــاد ارزش افــزوده بــرای امــاک دارای اولویــت ســازمان نمــوده 
ــه  ــده مطالب ــراداد منعق ــی ق ــک ط ــه از مال ــزوده حاصل ــدی از ارزش اف ــورت درص ــود را بص ــهم خ ــت و س اس

نمــوده اســت کــه بــه 2 مــورد آن در زیــر اشــاره مــی شــود.

ــم انــداز توســعه  منطقــه 20 تهــران از جملــه مناطــق پیشــنهادی در »طــرح تفصیلــی شــهر تهــران« و »چش
منطقــه 20« بــرای تامیــن مســکن ارزان قیمــت اســت. اراضــی مــورد اشــاره نیــز بــا قــرار گرفتــن در ایــن 
منطقــه، بــرای ســاخت ســرپناه مناســب بــرای قشــر کــم درآمــد و متوســط جامعــه معرفــی گردیــد. ایــن 
پــروژه در محــدوده طــرح نوســازی و بهســازی صنایــع و کارگاه هــای محلــه دولــت آبــاد قــرار دارد، جایی کــه 
پهنــه وســیعی از صنایــع و کارگاه هــای منطقــه 20 در آن شــکل گرفته انــد و نیازمنــد ســاماندهی و نوســازی 
هســتند. لــذا بــا توجــه بــه پتانســیل های موجــود در ســایت و همچنیــن بــا هــدف مولدســازی و تولیــد 
، بــه عنــوان نهــاد نیمــه دولتــی صاحــب زمیــن، بهســازی و  مســکن ارزان قیمــت، ســازمان اقتصــادی کوثــر
نوســازی زمین هــای دولــت آبــاد را مــورد نظــر قــرار داد. شــایان ذکــر اســت کــه بــا اســتقرار در پهنــه مختلــط 
بــرای  از مطلوبیــت و مقبولیــت اقتصــادی و اجتماعــی لازم  ایــن ســایت  و داشــتن وســعت مناســب، 

ســکونت و ســاخت انــواع عملکردهــای تجــاری و مســکونی برخــوردار اســت.
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محدوده سایت

متــر   11017 مســاحت  بــا   ، نظــر مــورد  ســایت 
مربــع، عرصــه ای مســتطیل شــکل، بــه ابعــاد 
)ضلــع   56/7 و  غربــی(،  )ضلــع  متــر   56/15
شــمالی(  )ضلــع  متــر   222/35 در  شــرقی( 
کشــیدگی  بــا  جنوبــی(  )ضلــع   234/75 و 
شــرقی -غربــی اســت. ایــن پــاک از شــمال 
از   ، متــر  18 عــرض  بــا  ابراهیمــی  خیابــان  بــه 
 35 عــرض  بــا  بروجــردی  خیابــان  بــه  شــرق 
متــر و از جنــوب و غــرب نیــز بــه پــاک مجــاور 
دسترســی دارد. همانگونــه کــه بیــان گردیــد، 
اقتصــادی  ســازمان  بــه  متعلــق  ملــک  ایــن 
کوثــر بــا کاربــری صنعتــی اســت و کارخانجــات 
اســپید بــا عمــر بنــای بیــش از 40 ســال در آن 

قــرار دارنــد )شــکل 6(.

شکل  6- تصویر هوایی از موقعیت سایت پروژه
                    نسبت به راه های اصلی و دسترسی ها

دستیابی به ارزش افزایی و تامین منافع اقتصادی مالک

، در وضعیــت غیرقابــل اســتفاده  بــا توجــه بــه اینکــه ســاختمان های موجــود در محــدوده ســایت مدنظــر
 ، ، مقــرر گردیــد تــا بــه منظــور مولدســازی، ملــک حاضــر بودنــد، لــذا، بنــا بــر تصمیــم ســازمان اقتصــادی کوثــر
تغییــر کاربــری داده و در حــدود نیمــی از پــاک ثبتــی آن بــه کاربــری مســکونی و  مابقی به کاربری هــای تجاری، 
فرهنگی-ورزشــی، کاربــری آموزشــی و فضــای ســبز اختصــاص یابــد. کاربــری مســکونی،  نیمــی از ســایت 
پــروژه بــا مســاحت 6337 مترمربــع، بــر مبنــای 480 درصــد تراکــم در 8 طبقــه مســکونی و طبقــه همکــف بــا 
60 درصــد ســطح اشــغال و دو طبقــه زیرزمیــن،  را بــه خــود اختصــاص می دهــد. بعــاوه کاربری هــای تجــاری 
)80 درصــد تراکــم(، ورزشــی )80 درصــد تراکــم( و فرهنگــی )120 درصــد تراکــم( بــه صــورت یــک مجموعــه 
چندمنظــوره در ایــن ســایت پیــش بینــی شــد. کاربــری آموزشــی نیــز بــا 1000 مترمربــع مســاحت و تراکــم 100 
درصــد در دو طبقــه طراحــی گردیــد. بــه عــاوه، بــه منظــور تامیــن فضــای ســبز لازم بــرای اســتفاده کننــدگان 
ســایت، فضایــی بــه مســاحت حــدودی 2000 مترمربــع در نظــر گرفتــه شــد. شــایان ذکــر اســت کــه بنــا بــر 
ــدود 1.5  ــه ح ــی ب ــک ثبت ــی ارزش مل ــات کارشناس ــای گزارش ــتا، برمبن ــن راس ــه در ای ــورت گرفت ــات ص اقدام
برابــر افزایــش یافــت. در ایــن پــروژه، ســازمان اقتصــادی کوثــر تصمیــم دارد تــا بــرای توســعه از مشــارکت 
اســتفاده نکنــد. بودجــه لازم بــرای تامیــن مالــی ایــن پــروژه، از طریــق فــروش زمین هــای راکــد، اخــذ وام 
بانکــی و در صــورت لــزوم پیــش فــروش واحدهــای در حــال ســاخت مــی باشــد. پیش بینــی مــی شــود کــه 
ارزش افــزوده کســب شــده پــس از پایــان آخریــن مرحلــه فــرآوری تقریبــا 3 برابــر ارزش اولیــه ملــک مذکــور 
بــدون احتســاب تــورم ، بعــد از ســاخت باشــد. زمــان بهره بــرداری تقریبــی ایــن پــروژه، ســال 1405 می باشــد. 
نمــودار مقایســه ایــی ارزش افــزوده کســب شــده دارایی)تــورم زدایــی شــده( بــه زمــان بــرای ســهم مالــک در 

شــکل7 نشــان داده شــده اســت.
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شکل  7- نمودار ارزش کسب شده در زمان فرآوری

تصویر سه بعدی از پروژه

4-4- ملک واقع در چهار راه نخریسی- مشهد

محدوده سایت

ــهر  ــی ش ــرح تفصیل ــاس »ط ــر اس ــرار دارد. ب ــوی، ق ــان رض ــتان خراس ــهد، اس ــهر مش ــه 7 ش ــن در منطق ــن زمی ای
مشــهد«، زمین هــای ایــن مــکان بــه کاربــری مســکونی بــا تراکــم متوســط )تراکــم مصــوب 180 درصــد( اختصــاص 
یافتــه اســت. ملــک فــوق، ســابقا بــه صــورت یــک زمیــن محصــور بــا ســوله های کارگاهــی متــروک بــوده اســت. 

همانگونــه کــه بیــان گردیــد ایــن زمیــن در منطقــه 7 
شــهر مشــهد در زمیــن تقریبــا ســه ضلعــی قــرار گرفتــه 
ــه  ــن، کارخان ــن زمی ــی ای ــمال غرب ــه ش ــت. در جبه اس
نخ ریســی قــرار دارد. همچنیــن، جبهــه جنوب غربــی 
آن، توســط خیابــان 15 متــری نســترن قابــل دسترســی 
دارد.  قــرار  مســکونی  بافــت  مجــاورت  در  و  اســت 
متــری   20 خیابــان  توســط  نیــز  پــروژه  شــرقی  جبهــه 
همیــن  اســت.  دسترســی  قابــل  گندمــی  شــهید 
از پتانســیل های  تــا زمیــن  امــر باعــث شــده اســت 
بــه  دسترســی  ایجــاد  و  تفکیــک  بــرای  مناســبی 
عمــق زمیــن برخــوردار باشد)شــکل 8(. ایــن ملــک 
بــه  متعلــق  مترمربــع،   29252 عرصــه  مســاحت  بــا 
ســازمان اقتصــادی کوثــر مــی باشــد کــه بعــد از اعمــال 
عقــب نشــینی های الزامــی از شــهرداری منطقــه 7، بــه 

یافــت.  کاهــش  مترمربــع   28935/24
شکل  8- موقعیت مکانی زمین واقع در چهار راه نخریسی
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دستیابی به ارزش افزایی و تامین منافع مالی مالک

از جملــه اقدامــات ســازمان اقتصــادی کوثــر بــرای مولدســازی و افزایــش ارزش زمیــن، تفکیــک ملــک بــه 
قطعــات مختلــف بــا تراکــم شــش طبقــه روی همکــف مــی باشــد. بــه ایــن ترتیــب کــه کل ملــک بــه تعــداد 
46 قطعــه تفکیــک شــده و بــا ســه کوچــه بــا عــرض 12 متــر دسترســی دارند)شــکل 9(. ارزش افــزوده زمیــن 
بعــد از اعمــال تفکیــک و اختصــاص کاربــری مســکونی بــه حــدود 2.4 برابــر افزایــش یافتــه اســت )شــکل 
10(. ســازمان اقتصــادی کوثــر در نظــر دارد بــا اعمــال سیاســت های مشــابه بــه پــروژه اراضــی دولت آبــاد، 
یعنــی بــا فــروش امــاک راکــد و اخــذ وام بانکــی ســرمایه اولیــه ســاخت زمیــن را فراهــم نمایــد. پیش بینــی 
می شــود، ایــن پــروژه نیــز بعــد از ســاخت، بتوانــد بــه میــزان مناســبی ارزش افــزوده زمیــن را افزایــش 
دهــد. نمــودار مقایســه ایی ارزش کســب شــده دارایی)تــورم زدایــی شــده( بــه زمــان بــرای ســهم مالــک 

در شــکل10  نشــان داده شــده اســت.

شکل  9- زمین چهار راه نخریسی مشهد، قبل از تفکیک )راست( و بعد از تفکیک اراضی )چپ(

شکل  10- نمودار ارزش کسب شده در زمان فرآوری

تصویر سه بعدی از پروژه
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 نمای 3 بعدی پروژه نجم مشهد- چهارراه نخریسی

5- بحث و بررسی

ــه از پروژه هــای فــرآوری و مولدســازی امــاک و مســتغات یکــی از نهادهــای  ، چنــد نمون تحقیــق حاضــر
ــا را  ــتفاده در آن ه ــورد اس ــای م ــا و روش ه ــرده و منطق ه ــی ک ( را بررس ــر ــادی کوث ــازمان اقتص ــور )س کش
(، یــک زمیــن راکــد بــا کاربــری صنعتــی بــا رویکــرد  نشــان می دهــد. در نمونــه مــوردی اول)پــروژه نوشــهر
مشــارکت ســرمایه گــذار در توســعه دهندگی بــا تغییــر کاربــری زمیــن و اخــذ مجــوزات ســاخت و احــداث 
بنــا، نســبت بــه مولدســازی و ایجــاد ارزش افــزوده و تقســیم آن بیــن مالــک و ســرمایه گذار اقــدام شــده 
ل یاســین( یــک زمیــن و انبــار راکــد کــه در محــدوده طرح  اســت. در مــورد دوم )اراضــی دولــت آبــاد_ پــروژه آ
نوســازی و بهســازی صنایــع و کارگاه هــای منطقــه 20 قــرار دارد بمنظــور تامیــن مســکن بــرای اقشــار کــم 
درآمــد بــا رویکــرد اخــذ ارزش افــزوده نســبت بــه فــرآوری و اخــذ مجــوزات لازم اقــدام شــده اســت همچنین 
در نمونــه مــوردی ســوم )زمیــن چهــارراه نخریســی مشــهد_پروژه نجــم( بــا همیــن رویکــرد ضمــن بهــره 
گیــری از سیاســت تغییــر کاربــری زمیــن، از تفکیــک اراضــی نیــز جهــت مولد ســازی ملــک مذکــور اســتفاده 
شــده اســت و بــه ایــن ترتیــب ارزش امــاک فــوق افزایــش قابــل توجــه پیــدا کــرده اســت. بعــاوه در هــر 
ل یاســین تهــران و نجــم مشــهد مســکن ارزان قیمــت بــا کیفیــت مناســب در اختیــار مــردم  دو پــروژه آ
قــرار خواهــد گرفــت. تنــوع اقدامــات صــورت گرفتــه و بهــره گیــری از ائتاف هــای مختلــف بــرای افزایــش 
ارزش زمیــن در ایــن مــوارد نشــان می دهــد کــه مــی تــوان از روش هــای مختلفــی بــرای مولدســازی دارایــی 
هــای یــک ســازمان بهــره بــرد و در ضمــن بــه فضاهــای باکیفیــت شــهری نیــز دســت یافــت. بعــاوه، در 
ــم  ــار ک ــکن و اقش ــازار مس ــاری از دوش ب ــکن، ب ــب مس ــه مناس ــا عرض ــوان ب ــی ت ــات م ــن اقدام ــال ای خ
( بــرای  درآمدتــر نیــز برداشــت. قابــل ذکــر اســت کــه اســتفاده از ارزش مالــی زمین هــای راکــد )کــم ارزش تــر
ارتقــاء زیرســاخت های شــهری در ضمــن تامیــن مالــی ســازمان های دولتــی، نوعــی دیگــر از مولدســازی 

امــاک و مســتغات در نمونه هــای مــوردی مطالعــه شــده می باشــد.
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بحث و بررسی

در نمونه هــای مــوردی بررســی شــده، تأمیــن مالــی 
می تــوان  را  مولدســازی  فرآینــد  بهینه ســازی  و 
ــر  ــه حداکث ــرد: 1- ب ــورت درک ک ــه ص ــه س ــل ب حداق
کاربــری  تغییــر  طریــق  از  زمیــن  ارزش  رســاندن 
بــه حداقــل رســاندن  اراضــی؛ و 2-  یــا تفکیــک  و 
ســاختگی؛  پیــش  طریــق  از  بــرداری  بهــره  زمــان 
فــروش  طریــق  از  بیشــتر  مالــی  تامیــن   -3 و 
زمین هــای راکــد ) زمین هــای کــم توانــا در فراینــد 
مولدســازی(. در حالیکــه فــروش زمین هــای راکــد، 
خــود روش موجهــی بــرای تامیــن ســرمایه اولیــه 
ســاخت می باشــد، بهــره گیــری از وام بانکــی و یــا 
)کــه  ســاخت  حــال  در  واحدهــای  پیش فــروش 
در واقــع نوعــی مشــارکت بــا ســایر ائتاف هــا بــا 
نــرخ مشــارکت پاییــن اســت( نیــز نشــان دهنده 
بازیگــران  همــکاری  بــرای  موجــود  فرصت هــای 
بخــش  )پیمانــکاران  غیر دولتــی  و  دولتــی 
 ، قشــر دو  ایــن  بیشــتر  همســویی  و  خصوصــی( 
بــرای بهره بــرداری مناســب از زمین هــای موجــود 
وابســته  ســازمان های  و  دولــت  دســت  در 
می باشــد. همانطــور کــه آلترمــن )2012( و دیگــران 

اشــاره کردنــد )بــه عنــوان مثــال، کیم، 2020(  اشــکال 
مختلــف مولدســازی را مــی تــوان یافــت کــه بــر ایــن 
بــا  می توانــد  زمیــن  ارزش  کــه  دارنــد  قــرار  فــرض 
ــا  ــود. دولت ه ــب ش ــف کس ــم های مختل مکانیس
و یــا نهــاد ســازمانی وابســته بــه آن هــا می تواننــد 
روش هــای مختلفــی را بــرای افزایــش ارزش زمیــن 
می تواننــد  مدل هــا  حــال،  ایــن  بــا  کننــد.  بســیج 
 .)2017 ، محــدود و مشــروط باشــند )مــک آلیســتر
می رســد،  بنظــر  مهــم  میــان  ایــن  در  کــه  آنچــه 
تغییــر  از  آمــده  بدســت  منفعــت  کــه  اینســت 
ارزش  می توانــد  آن  تفکیــک  یــا  و  زمیــن  کاربــری 
را  ســاخت  مرحلــه  از  آمــده  دســت  بــه  افــزوده 
کتمــان  کنــد. ایــن در حالیســت که بــا اســتفاده 
پیــش  جملــه  از  ســاخت  مختلــف  روش هــای  از 
قیمــت،  ارزان  مســکن  ســاخت  یــا  و  ســاختگی 
می توانــد عوایــد بیشــتری را عایــد دولــت و ملــت 

کــرد.
قابــل ذکــر اســت کــه بــا در اختیــار داشــتن امــاک 
بــه مولدســازی  تنهــا می تــوان  نــه  و مســتغات، 
و  مســکن  می تــوان  بلکــه  یافــت،  دســت 

زیرســاخت های مقــرون بصرفــه را نیــز در اختیــار جامعــه گذاشــت. در واقــع از طریــق ایــن روش هــای 
مولدســازی، دولت هــا و یــا ســازمان های وابســته بــه آن می تواننــد بــه توانایی هــای درون ســازمانی خــود 
ــرای افزایــش ارزش  پــی بــرده و همچنیــن دانــش خــود در زمینــه همــکاری بیــن ائتاف هــای مختلــف ب
زمین را به حداکثر برســانند. روش های مولدســازی در وهله اول خود تکرارشــونده هســتند و در ضمن 
ــی  ــم م ــز فراه ــد را نی ــعه های جدی ــکان توس ــاوه، ام ــند. بع ــده می باش ــاری و آین ــای ج ــی از پروژه ه حمایت
آورنــد. ایــن امــر در تطابــق بــا نوشــته های اســترلینگ )2014( اســت کــه  مــی گویــد: » فضاهــای زیرســاختی، 
ماهیتــی خودتکرارشــونده داشــته و نتایجــی را ایجــاد مــی کنــد کــه باعــث تقویــت و ســرمایه گذاری مجــدد 
مــی شــود. بــا ایــن حــال، بــرای اینکــه بــه صــورت گســترده ای قابــل اســتفاده باشــند، بایســتی دولت هــا 

ــند«.  ــته باش ــرل داش ــز کنت ــی نی ــوای اجتماع ــر محت ب
ــرف،  ــه از یــک ط ــرا ک ــرد. چ ــی ک ــازی تلق ــی از مولدس ــه موفق ــوان نمون ــی ت ــث را م ــورد بح ــروژه م ــه پ ــر س ه
مشــروط بــه اقدامــات اولیــه بــرای تغییــر ویژگی هــای زمیــن بودنــد و از ســوی دیگــر از تکنولوژی هــای 
مقــرون بصرفــه  بــرای ســاخت بنــا در آن هــا بهــره گرفتــه شــده اســت. در واقــع، هــر ســه مــورد بــه طــرق 
مختلــف بــه دنبــال بســیج طیفــی از منابــع از جملــه زمیــن، منابــع مالــی و دانــش تخصصــی بــوده انــد و در 
عیــن حــال، تــا حــدودی فرآیندهــای توســعه مجــدد را بــه خــارج از دولــت ســوق داده انــد. البتــه، اثربخشــی 
ــک  ــوان ی ــه عن ــرد. ب ــرار گی ــراض ق ــورد اعت ــت م ــن اس ــی ممک ــع عموم ــرای مناف ــازی ب ــدت مولدس بلندم
سیاســت وابســته بــه رشــد، مولدســازی بــر تقاضــای بــازار و افزایــش ارزش ملــک متکــی اســت کــه ایــن 
ــود  ــازی خ ــا مولدس ــوند. ام ــی ش ــکن م ــت مس ــران قیم ــث بح ــدی باع ــا ح ــه ت ــتند ک ــی هس دو موضوعات
روشــی اســت کــه ســعی در مقابلــه بــا گرانــی مســکن دارد. لــذا بــه طرفــداران مولدســازی پیشــنهاد 
می شــود موقعیــت و ارزش هــای بازیگــران درگیــر در اجــرای پروژه هــای بــزرگ توســعه مجــدد و اقدامــات 

ــه طــور کامــل در نظــر بگیرنــد. ــرای بهینه ســازی ایــن مســیر را ب لازم ب
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پیشــنهاد مــی شــود تحقیقــات آتــی بــه بررســی ایــن 
بپردازنــد کــه چگونــه ابزارهــای مختلف مولدســازی 
بــه  تواننــد  مــی  زمیــن  ارزش  افزایــش  ضمــن  در 
ــد  ــده، مانن ــهری آین ــای ش ــش ه ــی از چال ــل برخ ح
همچنیــن  کننــد.  ...کمــک  و  اقلیمــی  مشــکات 
بــودن پروســه مولدســازی  بــه طولانــی  بــا توجــه 
و فــرآوری امــاک و داریی هــا در ایــران )براســاس 
گــزارش ایــن تحقیــق( کــه حتــی بیشــتر از عمــر یــک 
دولــت می باشــد چگونــه می تــوان بــه مخاطــرات 
دســتیابی بــه موفقیــت کامــل ایــن طرح هــا غلبــه 

نمــود.
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