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 مقدمه

ارتباط این های انجام شده در نسبت اندازه اقتصاد، ارقام قابل توجهی هستند؛ تخمینبه های دولتدارایی ،در اغلب کشورها

 یناخالص داخل دیدرصد از تول 67متوسط طور به های دولتمالریغ یهاییدارا تنها ،هادر برخی نمونه دهند کهنشان می

 ند درآمد چشمگیریتوامی ی دولتیهادارایی بازده چند اندك درافزایش هراین موضوع بیانگر آن است که  1.دنارزش دار

عنوان خود را به یهاافزايش بازدهی دارايی ی مرکزی و محلی،هادولتهای اخیر در دوره بنابراینایجاد نماید. 

 .کنندتلقی میبودجه  درآمد پايدار و پوشش کسری مينأتتحريك رشد اقتصادی، يكی از مسيرهای 

مولدسازی ها گره خورده است. عموماً با مفهومی تحت عنوان مولدسازی دارایی ،هامین درآمد پایدار از داراییتأ

ها و کسب بيشترين بازده از به تعبيری حداکثرسازی ارزش دارايیو آنها  معنای انجمادزدايی ازبهها دارايی

بایست مورد توجه قرار های عمومی و مولدسازی آنها، دو رویکرد کلی میدر مدیریت دارایی ست.آنها مديريتمحل 

 عمومی.  تاخدمارائه ها و افزایش کارایی در گیرد: افزایش بازده مالی دارایی

علاوه هبشوند. تلقی می و ديگر نهادهای عمومی اهشهرداریها، های دولتترين دارايیاز مهم هازمين

ها ؛ بدین معنا که زمینيابدصورت قابل توجهی افزايش میگذاری عمومی بهمعمولاً با سرمايه زمين رزشا

که ارزشمند هاست ایر خدمات دولت و شهرداریآب، مدارس و ستأمین  ای،های جادهوسیله دسترسی به شبکهبه

ها بخشی از افزایش ارزش زمینی را که از طریق منطقی است که دولت یا شهرداریشوند. بنابراین از نظر اقتصادی می

توان در مورد کیت عمومی یا خصوصی برای زمین میبا در نظر داشتن مال کنند، تحصیل کنند.گذاری ایجاد میسرمایه

دارای مالکیت  هایاز زمین های متداول ایجاد درآمدریزی کرد. یکی از روششیوه ایجاد درآمد پایدار از آن برنامه

کشورهایی  در ازسوی دیگر،شوند. بندی میه مالیات بر دارایی دسته، اخذ انواع مختلف مالیات است که در گروخصوصی

 دولت، است که دارایی نیارزشمندتر این دارایی معمولاً، است در اختیار بخش عمومی و غیرشهری های شهریکه زمین

بر  واسطه این دارایی علاوهتوانند بهمیآنها  .در ترازنامه خود دارند دولتی هایو شرکت عمومی، نهادهای هایشهردار

اند در قالب اجاره یا فروش باشد( و همچنین تحریك رشد تو)این عرضه می آنوسیله عرضه مدیریت بازار زمین به

 شود. ها مصرف مییز برای بخش عمومی ایجاد نمایند که عموماً در جهت تکمیل زیرساختدرآمد پایداری ن اقتصادی،

                                                                                       

1. Bova et al. (2013). Look at Governments Balance Sheets. IMF.  
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از زمین مانند هر واقعیت آن است که روش کاملاً مرجحی در کسب منفعت از زمین وجود ندارد، بدین معنا که نحوه استفاده 

های مرغوب مرکز شهر معمولاً مثال زمینعنوان به های مختص هر زمین است.دارایی دیگر تابع عوامل مختلفی ازجمله ویژگی

ها احتمالاً گونه زمینهای مسکن عمومی نیستند، زیرا که معاوضه یا فروش اینهای مناسبی برای اجاره بلندمدت یا اجرای طرحگزینه

منظور های دولتی بهاصولاً استفاده از منافع زمیناین با وجود تری را در اختیار سیاستگذار قرار دهد. های جدید و بهینهد فرصتتوانمی

ريزی نحوی برنامهدر راستای منافع عموم مردم بوده و بهبایست رسانی عمومی میافزایش بازدهی آن و افزایش کارایی در خدمت

بایست این دو ویژگی لذا در مدیریت این دارایی اعم از فروش، اجاره و... می ،را در طول زمان ايجاد نمايد شود که منافع پايداری

هایی مانند اجاره و منظور پایدارسازی منافع زمین یا از روشبهشود تا رو در بسیاری از تجارب نوین سعی میرا مدنظر قرار داد. ازاین

های منظور ایجاد زیرساختهای مرغوب، عواید حاصله بهاستفاده شود و یا در صورت فروش زمین برداری از زمینواگذاری حق بهره

 کارگیری شود.عمومی به

هادهای عمومی ن)توسط مجموعه دولت، شهرداری و دیگر  هابالایی از زمینعمومی حجم های کشور ما در رابطه با مالکیت ویژگی

خاص طور به ترین معضلات اقتصادی کشور و همچنینیکی از اصلیعنوان به سری بودجهاهمیت کاهش کو ازسوی دیگر  غیردولتی(

اجتناب قابل یرغرورتی موجب شده است که ایجاد درآمد پایدار از محل زمین ضعمومی برای ارائه خدمات زیرساختی، محدودیت منابع 

ده از رویکرد مولدسازی های با مالکیت عمومی با استفار از زمیننظر آید. در همین راستا، در این گزارش به موضوع درآمدزایی پایدابه

 پرداخته شده است.تجربه برخی از کشورها  ها در قالب بررسیدارایی

 

 درآمدزايی از محل زمين در چين .1

یکی عنوان به بایست در قبال رشد اقتصادی نیز پاسخگو باشند و این شاخصهای محلی در بسیاری از کشورها ازجمله چین میدولت

های بلااستفاده کارگیری زمینهای محلی برای بهشود. وجود چنین شرایطی انگیزه دولتتلقی میآنها  از معیارهای سنجش عملکرد

های غیرشهری مستلزم ایجاد کند و البته استفاده از زمینهای مختلف تحریك میشهری و البته غیرشهری را در راستای کاربری

 های شهری متعلق به دولت بوده و مديريت مستقيمزمينمطابق با الگوی مدیریت زمین در چین، دید است. های جزیرساخت

این  مدت از آن میسر است.برداری طولانی. تصدی زمین در چین از طریق اعطای حق بهرهاستهای محلی دولتدر اختيار آنها 

بخشی از تمرکززدایی از سیستم مالی چین، انجام عنوان به شهرهای ساحلی،در شنژن و سایر  1987آزمایشی در سال طور به سیاست

 ،دادند و استفاده از زمين رايگان بودهای خاصی اختصاص میتا قبل از اين اقدام، مقامات عمومی، زمين را طبق رويه شد.

ها گذاری در زيرساختره زمين با سرمايهاز ابتدا نيز اجا نکته قابل ذکر اینکه اما اين سياست مورد بازبينی جدی قرار گرفت.

های بایست در درجه اول در سیستمکرد که درآمد آن میرا فراهم می درآمدی قابل توجهیاجاره زمین منبع  .گره خورده بود

  1بخشید.شد و موقعیت رقابتی شهرها را برای رشد اقتصادی ارتقا میگذاری میزیرساختی سرمایه

ای منبع شود؛ در بخش غیربودجهمین میأای تای و فرابودجهها در چین از دو مسیر بودجهایجاد زیرساختکلی منابع طور به

 برداری از زمین شامل پرداخت، عواید واگذاری حق بهرهز زمین است. در آغاز این رویهبرداری ااصلی مربوط به عواید واگذاری حق بهره

                                                                                       

1. Zhao, Zhirong Jerry & Su, Guocan & Li, Dan. (2018); The rise of public-private partnerships in China; JOURNAL OF 

CHINESE GOVERNANCE; VOL. 3, NO. 2, 158–176. 
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های در سالساله در اختیار داشته باشند. 70تا  40های ها را برای دورهحق استفاده از زمینبود که قصد داشتند  اشخاصیاجاره توسط 

برداری از زمين مندی از رونق توسعه املاک و مستغلات، عايدی قابل توجهی از واگذاری حق بهرهبا بهره هااستاناخير 

 1.ها تبديل شده استرساختترين منبع درآمد برای توسعه زيتدريج به مهماند که بهکسب کرده

 ترینییپا متیق اب را یدولت هاینیزم از استفاده حق مناطق از یبرخ خصوصی، گذارانسرمایه جذب منظوربه برنامه این ابتدای در

، دولت 2003تر شدند. در سال ایحرفه نیمرتبط با زم یکسب درآمد با استفاده از منابع مال نهیدر زم زمان گذشت با اما ،کردندواگذار می

آمد بیشتری عاید دولت بود تا در نیزم برداریمزایده برای واگذاری حق بهره شنهادیرا تصویب کرد که خواستار پ ییهانامهنییآ نیچ یمرکز

 یمحل یهاولترا صادر کردند که به د یسند مشتركطور به نیچ خلق بانك و ییدارا وزارت ،و منابع نیوزارت زم 2007 سال درشود. 

 مورد یبانک یهاوام قهیوثعنوان به ،بوددولت که هنوز واگذار نشده  تیتحت مالک هاینیبدین معنا که زم داد،میها را اجازه ترهین زمین

 از یبخش اجاره غیرشهری، یهانیزم درآوردن تملك به ریدرگ فعالطور به محلی هایدولت استی،یس راتییتغ نیا با. رندیگ قرار استفاده

 .شدند یبانک یهاوام یبرا نیتضمعنوان به هانیزم ریسا از استفاده و بالا درآمد کسب یبرا مزایده قیطر ازآنها 

ترين منبع برداری زمين از عوارض محلی پيشی گرفته و به بزرگ، عوايد حاصل از واگذاری حق بهره2007سال  در

درصد  15دولت چین به  کل درآمددر این سال سهم عواید حاصل از زمین در  ها تبديل شد.مالی زيرساختتأمين  مالی برای

درآمد کل ای را از برداری از زمین سهم فزایندهواگذاری حق بهرههای اخیر درآمد حاصل از در سال .را ببینید( 1 نمودار) رسید

ز واگذاری به بعد سهم عواید حاصل ا 2009مشخص است از سال  2طور که در نمودار دهد؛ همانخود اختصاص میبههای محلی دولت

بسته به دولت های محلی، دیگر عوارض و بودجه واهای محلی نظیر مالیاتبرداری زمین نسبت به دیگر منابع درآمدی دولتحق بهره

 محسوسی افزایش یافته است. طور به مرکزی،

 

 2007زمين به کل درآمدهای دولت چين در سال  . سهم درآمد اجاره1نمودار 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

Source: Nitikin et al. (2012) Land Taxation in China: Assessment of Prospects for 

Politicallyand Economically Sustainable Reform. 

                                                                                       

1. Ibid 
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 برداری از زمين . روند درآمدهای ايجاد شده از محل انتقال حق بهره2نمودار 

 و مقايسه آن با ساير درآمدهای دولت محلی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Source: Zhao et al. (2018). 

 

درصد  15نحوی که از در سالیان گذشته افزایش یافته به نیز ملی از کل درآمدهای دولت سهم درآمدهای حاصل از اجاره زمین

برداری زمین عایدی حاصل از واگذاری حق بهره نسبت 3های اخیر رسیده است. نمودار درصد در سال 20به بیش از  2007در سال 

ها برداری زمينبهره عوايد حاصل از واگذاری حق 2020در سال دهد؛ مطابق این نمودار چین نمایش می را از کل درآمد دولت

 های پیش از این نیز تکرار شده است. بیش در سالو، این مقدار کمچين است ملی درآمد دولتکل درصد  28برابر با  اًحدود

 

 برداری از زمين به کل درآمدهای دولت چيننسبت عوايد حاصل از انتقال حق بهره. 3 نمودار

 

 

 

 

 

 

Source :ceicdata.com  

 

 یبرا هانیبرداری از زمحق بهره ست؛ین داریدر بلندمدت پا نیبرداری زمحق بهره یواگذار دفعیدرآمدهای  نکهیقابل ذکر ا نکته

که سرعت توسعه مستغلات در  یهنگام بنابراین گردد.زمان تجمیع و استفاده می كیاما معمولاً عایدی در  شود،یچند دهه منتقل م

 منابع دیجد ساتیتأس ساخت یبرا مدتکوتاهها در شود. بنابراین ممکن است دولتمی قفمتو درآمد انیجر ابد،یها کاهش این زمین

مداوم  یازهاین نیتأم به قادر و شد خواهند روهروب مشکل با ندهیآ یهادهه درآنها  ینگهدار و یبرداربهره یبرا اما کنند، جمع یادیز

 برداری زمينواگذاری حق بهره
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 يیرهايمس یپ در کارشناسان اساس نيا برنیستند.  یاقتصاد یهاتیو فعال تیجمع ،یخدمات مرتبط با گسترش منطقه شهر

 یازهاین نیتأم ییتوانا دولت تامستمر حاصل شوند،  صورتبلكه به ،كجاي صورتبه نه هانيزم از حاصل ديعوا که هستند

 آورد.  دستبه را مرتبط انهیسال یخدمات

 

 کنگرآمدزايی از محل زمين در هنگد. 2

در  نیاز چ شیالگو پ نیمختص کشور چین نیست؛ ا ،بلندمدت اجاره مانند ییهاظرفیت از استفاده و هازمین بهینه مدیریت جهت در تلاش

این الگو  مورد  که است قرن كی از شیب که ییجا. شودمی محسوبکنگ هنگ پیرو نوعیبه زمینه این در زین نیکنگ رواج داشته و چهنگ

در مدت  قابل توجه درآمد دیتول یبرا نیامکان اجاره زم انگریب کنگهنگ تجربه .هاسترساختیزدر  یگذارهیسرما یربنایو ز ردیگیاستفاده قرار م

 کسب درآمد نيزم اجاره محل از دلار ارديليم 71 حدود کنگهنگ 2000 تا 1970 یهاسال نيبکه  شودیم برآورد است. یزمان طولان

 یگذارهیسرما یمحل برا نیدرآمد حاصل از ا شترینفر است. ب ونیلیم 7کمتر از  تیای با جمعمنطقه یرقم برا نیدقت داشت که ا دیبا 1.باشد کرده

ها را در مقایسه با دیگر منابع ایجاد درآمدهای دولتی نمایش سهم عایدی از زمین 1. جدول شوداستفاده می یعموم امور ریو سا هارساختیدر ز

 2.است شده حاصل هازمين عايدی از کنگهنگ در دولت درآمدهای کل از درصد 22 حدود، 2017 تا 2016 مالی سال دردهد. می

 

 کنگهنگ در دولت درآمدهای از زمين عايدی سهم. 1 جدول
 2017 تا 2016 2016 تا 2015 

 سود بر مالیات
140 

(31%) 

139 

(24%) 

 وانتقالنقل مالیات
63 

(14%) 

62 

(11%) 

 حقوق بر مالیات
58 

(13%) 

59 

(10%) 

 عمومی هاینرخ
23 

(5%) 

21 

(4%) 

 عملیاتی درآمدهای سایر
98 

(22%) 

130 

(23%) 

 «عملیاتی درآمدهای»
382 

(85%) 

412 

(72%) 

 زمین عایدی
61 

(14%) 

128 

(22%) 

 ایسرمایه درآمدهای سایر
8 

(2%) 

33 

(6%) 

 «ایسرمایه درآمدهای»
69 

(15%) 

161 

(28%) 

 دولت درآمد کل
450 

(100%) 

573 

(100%) 

Source: Zhao et al. (2018) 

                                                                                       

1. Peterson George E. (2006). Land Leasing And Land Sale As An Infrastructure-Financing Option. 

2. Zhao, Zhirong Jerry & Su, Guocan & Li, Dan. (2018); The rise of public-private partnerships in China; JOURNAL OF 

CHINESE GOVERNANCE; VOL. 3, NO. 2, 158–176.  
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 درآمدزايی از محل زمين در ويتنام .3

، (2013)مصوب سال  این کشور خورد؛ مطابق قانون اساسی ویتنام و همچنین قانون زمینچشم میهای مشابهی بهدر ویتنام نیز رویه

تا  50های بلندمدت )بین ها، خانوارها یا افراد برای دورهاست که توسط دولت، در اختیار سازمانمالکیت زمین متعلق به تمام مردم 

حقوق استفاده  و هامالیات آوریاجرایی جمع فرمان اعمال با ،2004 سال گیرد. ازهای محدود قرار میمنظور استفادهسال( یا به 70

 سال درمثال عنوان به طوری کهبه. است یافته افزایش پیوستهطور به ی شهریهازمین مدیریت از حاصل هایدرآمد سهم زمین، از

 510 مين )قطب مالی و تجاری ويتنام(، يعنی حدودهوشی شهر درآمد کل درصد از 28 زمين حدود هایدرآمد ،2010

 1داده است. تشكيل را دلار ميليون

 

 آمريكا های محلیزايی از محل زمين در دولتدرآمد .۴

مختلف  یکشورها یو محل یمرکز یهادر درآمد دولت یسهم قابل توجه نیهای گذشته، منافع زماز آن دارد که از دهه تیو ارقام حکا آمار

 تا 1970 یهاسال فاصله در را یمحل یهادولت مخارج و درآمد کل از آن سهم و نیزم از حاصل درآمد نیانگیم 2داشته است، جدول 

 ديرا از محل عوا خود یرساختيز مخارج ازدرصد   60 حدود ورکيوينها سال نيفاصله ا در مثالعنوان به دهد؛یم شینما 1991

 2.شودیم شامل را شهر نيا یدرآمدها کل از درصد  20به  كينزد یمنبع درآمد نيا محقق کرده است. هانيحاصل از زم

 

 (1991تا  1970)ميانگين  . درآمد زمين در مقايسه با کل درآمد و مخارج2جدول
نسبت 

درآمدهای زمين 

مخارج به 

ی هازيرساخت

 )درصد( محلی

سهم زمين از 

مخارج 

های دولت

 )درصد( محلی

سهم زمين 

درآمد از 

های دولت

 محلی

 )درصد(

ميانگين مخارج 

ی هازيرساخت

 محلی

 )ميليون دلار(

ميانگين 

 مخارج

های دولت

 محلی

 )ميليون دلار( 

ميانگين 

درآمدهای 

های دولت

)ميليون  محلی

 دلار(

ميانگين 

درآمدهای 

 زمين

 )ميليون دلار(

 شهر

 نیویورك 6436 34518 33341 10902 19 19 59

 واشنگتن 512 3659 3863 894 14 13 57

 شیکاگو 658 3295 3239 1524 20 20 43

 سان فرانسیسکو 444 2465 2310 1201 18 19 37

 فیلادلفیا 337 3122 3178 1622 11 11 21

 آنجلسلس 612 4893 4562 3939 12 13 15

YU (1996). 

 

 در .است گیریشکل حال در فروش از غیر الگوهایی از استفاده به تمایل آیدمی نظربه زمین از درآمدزایی نحوه درباره کلی طوربه

را به آنها اعطا کرد. این  ینیقطعات زم ،یدولت سساتؤم یبرا داریپا درآمد نیتأم یها، دولت فدرال براابتدای تشکیل ایالت در آمریکا

از این  یو اورگان، امروز مساحت کم ایفرنیمانند کال تر،یمیقد یهاالتیشوند. در اشناخته می 3تراست هایزمین عنوانها تحت زمین

                                                                                       

1. Luu, Van Nang, (2015); Vietnam Land Administration and Land Registration; Vietnam General Department of Land 

Administration. 

2. Hung Hong, YU (1996). Can Leasing Public Land Be an Alternative Source of Public Finance? Working Paper WP96YH2, 

Lincoln Institute of Land Policy.  

3. Trust Lands 
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 بلندمدت اندازچشم با که یاقدام رساندند، فروش به مقطعی درآمدهای یبرا را هازمین این سرعتآنها به رایمانده است، ز یها باقزمین

 افتیهای تراستی خود را درزمین کویومکزیو ن زونایمانند آر یدتریجد یهاالتیا یوقت نیبنابرا .بود متعارض هاایالت آن برای فدرال دولت

 هاايالت نيا امروزه .کردند اعمال( کف قيمت)مانند  فروش یبرا را يیهاتيمحدود التيا خود بعضاً و فدرال دولتکردند، 

  .کنندیم کسب درآمد صنايع و املاک دگاندهنبا اجاره به توسعه عمدتاً و کرده حفظ را خود هایزمين از یاريبس

 

 گيرینتيجه

های ترازنامه های غيرنقددارايی بر منابع درآمدی مرسوم، بر بايست علاوهها میدولتدر راستای پوشش کسری بودجه، 

تواند يكی از منابع های باارزشی است که مولدسازی آنها میدولت شامل دارايی ترازنامهدرحقيقت خود تمرکز کنند، 

در جهت آنها  ها هستند که مدیریت بهینههای دولت زمینترین دارایییکی از بااهمیت ها محسوب گردد.بودجه دولتتأمين  مهم

کشورهای تواند نقش بسزایی در پیشبرد وظایف دولت داشته باشد. می یعموم ارائه خدماتادی و گسترش حداکثرسازی بازدهی اقتص

دولت و برای پايدار  ايجاد درآمدبع منعنوان به به اين دارايیهای دولتی، مختلف با درک اهميت مديريت صحيح زمين

های در بودجه دولترا در برخی کشورها درآمدهای حاصل از مدیریت زمین سهم قابل توجهی  طوری کهبه نگرند؛میبخش عمومی 

  دهد.خود اختصاص میو محلی به ملی

ها به ساختار حقوقی مرتبط با زمین در کشورهای مختلف گره خورده است، اما مندی از درآمد حاصل از زمیناگرچه سطح بهره

در ايران نيز با توجه به حجم  رسدمینظر به. قابل تسری استها، در اغلب کشورها حرکت به سمت مولدسازی زمین رسدنظر میبه

های دولتی و عمومی )همچون سازمان ملی زمين و مسكن، وزارت جهاد کشاورزی، های در اختيار دستگاهانبوه زمين

 جديدی حول محور مولدسازی، تدوين و اجرا گردد.های بايست سياستها و ديگر نهادهای بخش عمومی(، میشهرداری

در هر این تواند متفاوت باشد، با وجود نظر می های زمین مورددر این راستا روش استفاده از زمین بسته به اهداف سیاستی و ویژگی

 ماید.عواید را نیز تضمین ن منافع عموم، پایداریتأمین  بر کارگیری شود که علاوههایی بهبایست روشمورد می

در قالب های مختلف به کاربریبرداری از زمين هايی نظير واگذاری حق بهرهاستفاده از روش با توجه به موارد فوق،

های مرغوب فروش يا معاوضه زمين يا خارج از محدوده شهر و و از مرکز دورهای زمين های بلندمدت درخصوصجارها

نیرویی در جهت کاهش قیمت زمین و متعاقب آن  با این سیاست نه تنهاد گزينه مناسبی تلقی شود. توانواقع در مرکز، می

تواند با اولویت پاسخگویی به نیاز روزافزون زیرساختی گردد که می، بلکه درآمدی پایدار برای دولت محقق میشودایجاد می املاك

تواند در جهت تحریك رشد اقتصادی ها میوشمندانه از مجموعه این ظرفیتسخن پایانی اینکه استفاده همورد استفاده قرار گیرد. 

   ریزی شود.طرح

 


