
                                                              

  
  
  
  
  
  
  

 1قدیر فیروزنیا
 2الدین افتخاري عبدالرضا رکن

 3دیانیلیلا 
  4مجید پریشان
 5نیامهران اصغري

  

  
  تحلیل پیامدهاي واگذاري اراضی مسکونی روستایی

  

  05/08/1390: مقاله رشیپذ خیتار          26/09/1389: مقاله افتیدر خیتار
  

  چکیده
ها همواره در فکر  هاي توسعه سبب شده که دولت کمیابی زمین و عدم امکان تولید آن و نقش اساسی آن در برنامه

به منظور سازماندهی  1358اسلامی ایران از  سال جمهوري برداري از آن باشند. بر این اساس دولت  ساماندهی بهره
امر مسکن، مبادرت به تملک اراضی موات و ملی و یژه بوو توزیع عادلانه منافع زمین و برآورد نیازهاي اساسی 

واگذاري بخشی از آن در قالب واگذاري اراضی مسکونی به منظور تأمین مسکن به روستاییان واجد شرایط نموده 
است. در این مقاله سعی شده با استفاده از روش توصیفی تحلیلی به این سؤال اساسی پاسخ دهد که طرح واگذاري 

  نی روستایی چه پیامدهاي داشته است؟.اراضی مسکو
استان منتخب انجام پذیرفته نشان داد که  6پرسشنامه خانوار روستایی در  264 نتایج این تحقیق که با تکمیل

پیامدهاي مثبت واگذاري اراضی مسکونی روستایی در ابعاد کالبدي بیشتر از پیامدهاي منفی آن بوده است. در زمینه 
                                                        

  :E-mail:firoznia@yahoo.com E-mail                                                .پیام نور مرکز تهراندانشگاه  استادیار گروه جغرافیا، -1
 E-mail:Reftekhari_reza@yahoo.com                                                        .  دانشگاه تربیت مدرس دانشیار گروه جغرافیا، -2

  :L.dayyani@gmail.com E-mail                                 .دانشگاه تربیت مدرس ،ریزي روستایی کارشناس ارشد جغرافیا و برنامه -3
 دژ.استادیار دانشگاه پیام نور ارومیه، مرکز شاهین -4

  .  اي و منطقه ریزي شهري کارشناس ارشد برنامه 5-

 40 يشماره، دهمسال دواز
 212-230، صفحات 1391 زمستان

 واحد اهر یاسلامدانشگاه آزاد  
 ییایجغراف يفضا یپژوهش -یعلم يفصلنامه
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پیامدهاي مثبت و منفی بوده و در عرصه  اقتصادي پیامدهاي مثبت کمتري نسبت به منفی  داشته  نیز داراي اجتماعی
  است. 

  

 ، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، مدیریت اراضی روستایی،واگذاري اراضی مسکونی روستایی ،پیامد: هایدواژهکل
  مسکن روستایی.

  

  مقدمه
برداري و مدیریت آن از  کند که نحوه بهره زمین، ایجاب میکمیابی زمین و عدم امکان تولید آن در سطح کره 
ها، همواره یکی از  برداري از زمین در طول تاریخ زندگی انسان سازماندهی مطلوبی برخوردار باشد. نوع و نحوه بهره

مباحث اساسی مورد توجه علوم مختلف بوده و به مثابه معیاري براي سنجش سطح توسعه انسانی ملل مختلف 
همچنین  آن و هاي قابلیتهاي متفاوت از زمین، متناسب با  شود. بنابراین امروزه امکان انتخاب کاربري خته میشنا

برداري  ها، اهمیت ساماندهی زمین و بهره اجتماعی و پیچیدگی روزافزون زندگی انسان اقتصاديتحولات فناوري و 
  اي و محلی) افزایش داده است.  از آن را (در سطوح مختلف ملی، منطقه

هاي مختلفی از جمله طرح آمایش سرزمین، توسعه و عمران شهري، طرح هادي  بر این اساس در ایران نیز طرح
دوین و به اجرا درآمده است. یکی از اقدامات دولت برداري از اراضی ت روستایی و مانند آن به منظور ساماندهی بهره

قانون  31مردم نیازمند (عمدتاً روستانشینان و کارگران) (بر اساس اصل بویژه ریزي براي تأمین مسکن مردم  برنامه
اش وظیفه  باشد. براي این منظور بنیاد مسکن انقلاب اسلامی بر اساس اساسنامه ) می6اساسی جمهوري اسلامی ایران

أمین مسکن نیازمندان را بر عهده گرفته است. این بنیاد براي تأمین مسکن اقشار نیازمند روستایی از دو روش بهره ت
هاي نیازمند. با توجه به  گرفته است: واگذاري زمین مسکونی و ساخت واحد مسکونی و تحویل آن به خانواده

واگذاري زمین مسکونی و تأمین منابع مالی براي هاي متنوع جامعه روستایی، بنیاد مسکن اولویت را بر  ویژگی
گیري از قانون نحوه  ). در این خصوص، بنیاد مسکن با بهره534- 532: 1385ساخت آن نهاده است (حجتی اشرفی، 

هاي مربوطه (سال  هاي بعدي آن و آیین نامه واگذاري و احیاي اراضی در حکومت جمهوري اسلامی و اصلاحیه
و یا  مستضعفاناخذ و یا هبه توسط بنیاد  مراتعها و  سازمان جنگل دولتیاز را از منابع ملی و )، زمین مورد نی1359

نماید. به مرور  خرید از اشخاص حقیقی و حقوقی تهیه و پس از طی مراحلی به متقاضیان واجد شرایط واگذار می

                                                        
داشتن مسکن متناسب با نیاز، حق هر فرد و خانواده ایرانی است. دولت موظف است، با رعایت اولویت براي آنها که نیازمندترنـد، بـه خصـوص    «ـ 6

  ».روستانشینان و کارگران، زمینه اجراي این اصل را فراهم کند
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با تهیه و ابلاغ دستورالعمل  1383ل این اقدام بنیاد مسکن از سازماندهی بیشتري برخوردار شده تا این که در سا
و نحوه قیمت گذاري اراضی  7نحوه واگذاري اراضی روستایی (واگذاري زمین بر اساس شرایط عمومی و اختصاصی

روستایی)، نقطه عطفی در تأمین مسکن روستاییان و تحولی در عملکرد بنیاد رخ داد. ابلاغ شرح خدمات تهیه طرح 
) و همچنین شرح خدمات تهیه طرح آماده سازي و تفکیک اراضی روستایی 1385تفکیک اراضی روستایی (سال 

)، اقدامات بعدي بنیاد مسکن بود که در راستاي 1386) و نحوه تملک اراضی براي مسکن روستایی (1385(سال 
ی هاي اجرای ساماندهی واگذاري اراضی مسکونی به روستاییان انجام گرفت. هر چند هنوز در کشور و دستگاه

  ).173: 1387جانبه درباره زمین وجود ندارد (بنیاد مسکن انقلاب اسلامی (ج)،  مند و همه ربط، دیدگاه نظام ذي
با وجود این که واگذاري اراضی مسکونی به روستاییان توسط بنیاد مسکن انقلاب اسلامی از سابقه نسبتاً طولانی  

گویی به  ند انجام نگرفته است. لذا تحقیق حاضر در پی پاسخبرخوردار است، لکن تاکنون ارزیابی علمی از این فرای
این سؤال کلیدي است که واگذاري اراضی مسکونی روستایی در ابعاد مختلف کالبدي، اجتماعی و اقتصادي چه 

  پیامدهاي داشته است؟ 
  

  هامواد و روش
درآمده در زمینه واگذاري اراضی مسکونی هاي به اجرا  ها و برنامه بررسی و ارزیابی آثار و پیامدهاي اجراي سیاست

هاي هدف انجام پذیر است. بر این اساس، روش  هاي علمی و دریافت نظرات گروه گیري از روش روستایی با بهره
اي و میدانی بوده است.  آوري اطلاعات به دو صورت کتابخانه تحلیلی و شیوه جمع توصیفیتحقیق این مقاله از نوع 

 6هاي مکانی و فضایی، پهنه جغرافیایی کشور به  اي و مجاورت هاي منطقه توجه به اصل همگنیدر روش میدانی، با 
بندي و از هر منطقه یک استان به عنوان نمونه (که در آنجا واگذاري اراضی مسکونی روستایی اجرا شده  منطقه طبقه

و نظرات  تا توسعه نیافته) انتخاب شد هاي توسعه یافته ریزي از استان و نیز طبقه بندي سازمان مدیریت و برنامه
 اند و همچنین اعضاي شوراهاي دریافت نکردهخانوارهایی که زمین  خانوارهاي روستایی (خانوارهاي مشمول و

   استان منتخب دریافت شده و با 6سطح در  8) با استفاده از پرسشنامه1شماره  اسلامی روستایی و دهیار ـ جدول
                                                        

) تعهد مبنی بر سکونت در محل مورد نظر پس از دریافت 2) عدم دارا بودن زمین با کاربري مسکونی در محدوده روستا، 1ـ شرایط عمومی شامل: 7
) فسخ قرارداد واگذاري در صورت معطل ماندن زمین، 4ویل زمین، ) سپردن تعهد براي اخذ پروانه ساختمانی طی حداکثر شش ماه پس از تح3زمین، 

  ) عدم فروش زمین به شخص ثالث قبل از احداث بنا است.5
) دارا بودن کارت پایان خدمت و یا معافیت دایم 3سال سن،  26یا سرپرستی خانوار و یا حداقل  تأهل) 2) تابعیت ایرانی، 1شرایط اختصاصی شامل: 

  است. در این ابلاغیه، نحوه قیمت گذاري اراضی روستایی نیز توضیح و سه فرم به پیوست ارایه شده است.
ان اعتبار پرسشنامه نیز با اسـتفاده از ضـریب آلفـاي کرونبـاخ     ـ جهت تعیین روایی پرسشنامه از نظرات متخصصان و اساتید استفاده شده است و میز8

  ).= 8697/0برآورد شده است (
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  اند.   اي و کروسکال والیس تجزیه و تحلیل شده تک نمونه T هاي و از طریق آزمون SPSSافزار  استفاده از نرم
   

  منطقه بندي تکمیل پرسشنامه 1جدول 

تعداد   روستا  شهرستان  استان
  روستا

تعداد خانوار 
مشمول در 

  روستا

تعداد 
خانوار غیر 

  مشمول

جمع کل 
  خانوارها

تعداد عضو 
شورا و 

  دهیار

جمع تعداد 
شورا و 

  دهیار
  جمع کل

  شرقی آذربایجان
  گله بان  مرند

2  10  10  40  2  4  44  
  نوجده  شبستر

سیستان و 
  بلوچستان

  نصرت آباد  زاهدان
2  10  10  40  2  4  44  

  کهک  زابل

  بوشهر  بوشهر
آبطویل و 
  چاهکوتاه

2  10  10  40  2  4  44  

  مشهد  خراسان رضوي
ابرده علیا و ملک 

  44  4  2  40  10  10  2  آباد

  آمل  مازندران
اسکو محله  و 

  44  4  2  40  10  10  2  وسطی کلا

  همدان  همدان
دهپیاز و یکن 

  آباد
2  10  10  40  2  4  44  

  264  24  12  240  60  60  12  جمع

  
 پیامدهايزیر (بر اساس رویکرد توسعه پایدار) در قالب  يها مؤلفهبا توجه به سؤال کلیدي و اهداف تحقیق، 

اقتصادي، اجتماعی، و کالبدي واگذاري اراضی مسکونی روستایی، از طریق پرسشنامه و بر اساس سه طیف (موافق، 
  اند: ، مورد سنجش قرار گرفته2موافق و مخالف)، مطابق جدول  يتا حدود

  

  ي مورد سنجشها مؤلفه 2جدول 

  ها مؤلفه  ابعاد

  اقتصادي

 قیمت زمین در روستا

 هاي واگذاري کشاورزي زمینداشتن قابلیت 

  اختلاف درآمد روستاییان
  شکل گیري بورس بازي زمین در روستا

 در بخش خدمات شاغلانتعداد 

  گذاري) انداز و سرمایه درآمد روستاییان (افزایش پس
  گرایش شهرنشینان براي ساخت ویلا در روستا  اجتماعی
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  ها مؤلفه  ابعاد
 مهاجرت از روستا

 روستاییانانسجام اجتماعی 

 میزان توجه به معیارهاي تصویبی (تشخیص واجدین شرایط از سوي سازمان مرکزي بنیاد) 

 ها و ...) کیفیت مساکن (نورگیري، حفر چاه فاضلاب، رعایت بهداشت و افزایش تعداد اتاق

 رعایت عدالت اجتماعی (نبود پارتی بازي)

  زمین مشارکت روستاییان در انتخاب زمین و واگذاري
  دست و پاگیر بودن ضوابط و مقررات واگذاري اراضی به روستاییان

 گیر و دردسرساز بودن دریافت سند  وقت

  برطرف نمودن نیاز جوانان روستایی به زمین مسکونی 
  میزان انگیزه زندگی در روستا براي جوانان روستایی 

  بینی ساخت مدارس، مسجد، فضاي سبز و سایر خدمات عمومی  پیش

  کالبدي/ اکولوژیکی

 ترشدن (گسترش فیزیکی) روستا بزرگ

 زمینه مقاوم سازي واحدهاي مسکونی (ساخت بنا با مصالح مقاوم)

 هاي آسفالته و نظم و ترتیب در ساخت واحدهاي مسکونی) تغییر چهره ظاهري روستا (خیابان

 آوري و هدایت آب فاضلاب و ...) وضعیت کالبدي روستا (احداث خیابان، آسفالت خیابان، جمع

 خدمات اساسی (تلفن، گاز لوله کشی و ...) روستا

  ها جداسازي محل نگهداري دام و زندگی انسان
  بهداشت محیط روستا

  هاي قدیم و جدید) بافت ناهمگونی در روستا (تفاوت محله
 بافت مسکونی (ایجاد فاصله بین واحدهاي مسکونی) در روستاگسستگی 

 تغییر الگوي معماري روستا (استفاده تمام روستاییان از سبک جدید ساخت و ساز)

  شرایط زندگی (افزایش دسترسی به خدمات عمومی، شادابی محیط زندگی، در روستا)
  تبدیل روستا به شهر 

  
  اي تحلیل نظریه

  هاي زمین ویژگیماهیت و  
از آغاز رنسانس علمی تاکنون، زمین و مباحث پیرامون آن در کانون توجه صاحب نظران، اندیشمندان و 

). اگرچه 52: 1368پردازان مکاتب مختلف علمی، فلسفی، اقتصادي و سیاسی بوده است ( قدیري اصل،  نظریه
زمین، وحدت نظر نسبی دارند، اما در نحوه دانشمندان و صاحب نظران علوم مختلف در خصوص تعریف و ماهیت 

به  1982و هالیدي در سال  1976کنیم. رادکلیف در سال  استفاده و کاربرد زمین چنین وحدت نظري را مشاهده نمی
هاي خاص از جمله؛  اند که زمین به مثابه یک کالاي اقتصادي یا یک منبع داراي برخی ویژگی این موضوع اشاره کرده

  .)Marshall,1920ول) و یا عرضه آن ثابت (محدود) و جایگزین ندارد (ثابت (غیرمنق
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تواند تنها با تحلیل اشکال اقتصادي که امکان دارد براي سایر  زا بودن زمین لزوماً نمی صورت علت ارزش هر به
وستی هاي میهن د و انگیزشی و حتی اندیشه شناختی روانهاي  کالاها مناسب باشد، صورت پذیرد چرا که ارزش

کنیم ما را تحت تأثیر قرار دهد به طوري که با این دیدگاه،  که به زمین نگاه می اي شیوهطور عمیق به  امکان دارد به
برخی آن را به مشابه هویت زندگی تلقی نموده و براي آن حرمت و تقدس قائلند. براي قانون گذاران یک قطعه 

تصاددانان و بخش بازرگانی نشانگر اشکال مختلف بازده مالی و زمین نشانگر یک بسته حقوقی و تعهدآور، براي اق
ریزان بنیان و مبنایی براي اشکال مختلف توسعه و  و براي خانوارهاي کشاورز شیوه زندگی و براي برنامه ها فرصت

 گیرد و همچنین زمین براي گرایان هم گام فیزیکی است که مسایل محیطی جاري در درون آن شکل می براي محیط
اي دیگر از صاحب نظران، زمین نه به عنوان یک کالا بلکه به  نگهداشت به منظور نیازهاي آینده است. از دید عده

شود. این طیف معتقدند که در طول تاریخ، انسان بیشتر  عنوان یک منبع طبیعی، اساس سایر منابع طبیعی محسوب می
ا از زمین تأمین کرده  و زمین به عنوان بوم انسان و فضاي مواد مورد نیاز براي تغذیه، سوخت، لباس و مسکن خود ر

همواره به صورت نوعی » زمین). «253: 1373رود (شکویی،  زندگی او، پایگاه زندگی و مرگ او به شمار می
اکوسیستم (زمین) به نوع  کاراییکند و  اي از موجودات زنده و محیط طبیعی آنها عمل می اکوسیستم، یعنی مجموعه

  یت کاربري آن وابسته است.و کیف
ها،  امروزه با افزایش جمعیت و به تبع آن تقاضا براي زمین از ابعاد مختلف (تأمین غذا، مسکن، تأسیسات، سکونتگاه

ترین منبع درآورده است. لذا این تقاضا و توسعه  هاي قبل به کمیاب اوقات فراغت و مانند آن) زمین را بیش از دهه
بنیادي در مفهوم کاربري زمین شده است. به طوري که مفهوم چندکارکردي یک نقش  گیري موجب یک باز جهت

 ).OECD, 2001کند ( بارز و همیشگی و فرایندي را بازي می

گیرند که لزوم توجه  هاي زمین، متخصصین عمدتاً سه ویژگی زیر را براي زمین در نظر می در کنار کارکردها و ارزش
  سازد.  مدیریت استفاده از آن را آشکارتر میبه این منبع حیاتی و اهمیت 

  

  ثبات نسبی عرضه زمین
اقتصاددانان سنتی بر این اعتقادند که عرضه زمین در واقع ثابت است. اگر یک نوع کاربري در سطح زمـین افـزایش   

  ها تأمین نمود. یابد باید فضاي مورد نیاز را از سایر کاربري
  

  عدم پرداخت هزینه براي ایجاد آن
ر به این که زمین از عناصر ساخت محیط طبیعی بوده و به عنوان منبع طبیعی همیشه وجـود داشـته و بشـر بـراي     نظ

هاي انسانی و سکونتگاهی مورد اسـتفاده   اي پرداخت نکرده است. اما وقتی زمین براي کاربري ساخت آن هیچ هزینه
و در این صورت است که زمین هماننـد کـالا تلقـی     هایی را در بر دارد شود هزینه گیرد و نوعی مدیریت می قرار می

  با این تفاوت که از محدودیت تولیدي و تکثیري برخوردار است. .(OLIMA, OBALA, 1999) شود می
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  عدم تجانس
هاي متفاوت مکانی زمین متفاوت خواهد بود. بنابراین بـراي اسـتفاده کننـده از زمـین هـر مکـان        بر اساس موقعیت

  (Oke, et all, 2007). متفاوت خواهد بود
  مدیریت زمین

کنـد کـه    کمیابی زمین و عدم امکان تولید آن در سطح کره زمین، ایجـاب مـی  بویژه هاي مذکور و  با توجه به ویژگی
ریزي براي  برنامهبرداري و مدیریت آن از سازماندهی مطلوبی برخوردار باشد. لذا در این راستا مدیریت و  نحوه بهره

استفاده از زمین همواره یکی از مباحث اساسی مورد توجه علوم مختلف بوده و به مثابه معیاري براي سنجش سطح 
  هاي اخیر با حساسیت بیشتري مورد توجه قرار گرفته است.  شود در طی دهه توسعه انسانی ملل مختلف شناخته می

مین حاکی از این واقعیت است که در بیش از دویست سال اخیر از ریزي و مدیریت ز نگاهی اجمالی به فرایند برنامه
دیدگاه حقوق مالکیت خصوصی و معامله آن به مثابه یک کالاي بازاري و داراي قابل گسترش نگاه گردید در حالی 

هاي آینده و همچنین نسل امروز به زمـین از   آفرین در قبال نسل مسوولیتهاي روز افزون  که اکنون از طریق آگاهی
شود. بنابراین مدیریت زمین امروز متأثر از عوامل محیطی، اقتصادي(مالی) اجتماعی، و  دیدگاه  پایداري نگریسته می

  .)(Bacon, 2002, 4 اخلاقی است
هـایی همچـون    ک مدیریت زمین باعث چـالش ریزي کلاسی ناشی از نگاه سنتی و اقتصاد محور در برنامه هاي کاستی

ریزي جدید که بیشتر بر اسـاس کنتـرل زمـین     (تخریب زمین، بی عدالتی، ناهمگونی و مانند آن) شد. لذا نظام برنامه
ریـزي کـاربري    به بعد مورد توجه قرار گرفت . که در این نظام پشتیبانی از زمـین در برنامـه   80استوار است از دهه 

ظر قرارگرفته و راهبردهایی همچون مـدیریت کـاربري زمـین و محـیط و رفـاه اجتمـاعی و عـدالت        زمین بیشتر مدن
ریزي دارد کـه   ریزي پایدار کاربري زمین، اشاره به برنامه / محیطی رواج پیدا کرده است. در این دیدگاه برنامهمکانی

 ,Vanlier ( ط انسان مورد توجه اسـت جدید براي چگونگی استفاده از زمین توس هاي شیوهبر اساس آن استفاده از 

رسانی بهتر به نسل آینده از اهداف بنیادین این نظام  ). لذا بازساخت و مدیریت کاربري زمین بر اساس خدمات1998
شناختی  ریزي کاربري زمین چه در اصول و مبانی نظري و چه در عمل یا روش است.در این دوره پایداري در برنامه

نظـر گـرفتن وزن توسـعه اقتصـادي و      رریـزي زمـین بـا د    افته است. بدین ترتیب نظام برنامهبیش از پیش اهمیت ی
  هاي محیطی سه اصل پایداري را مدنظر قرار داده است که عبارتند از: حمایت

هـاي   هاي رهاشده و بازسازي زمـین  متعادل کردن تقاضا براي دسترسی به زمین محدود و بهینه کردن توسعه زمین -
  متروك.

  انداز، اوقات فراغت و زندگی حیات وحش ها براي کشاورزي، چشم حمایت از حومه -
 ضروري. آمدهاي وو حداقل کردن میزان رفت  وکار کسبدسترسی حداکثري به تسهیلات براي افراد،  -
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ریزي کاربري زمین فرایند یکپارچه و هم پوشـانی اسـت، کـه     توان گفت که در نگاه جدید برنامه با این توصیف می
هاي مختلف پایداري زمین، هدف اصلی آن استفاده مناسب از منابع زمـین توسـط خـود مـردم      ضمن توجه به جنبه

هـا و   لمی در جهان و بـه تبـع آن سـکونتگاه   اجتماعی و ع اقتصادياخیر با توجه به تحولات  هاي دههاست. در طی 
ها و انتظارات جدید، تقاضا براي زمـین نیـز دچـار تحـول      گیري نیازها و خواسته هاي روستایی و شکل عرصه بویژه

زمین در فضاي جغرافیایی از جمله فضاي روستایی منجر به اتخاذ تصمیمات راهبردي  مدیریتگردید. این تحول در 
 ساختاريهایی مختلفی از مدیریت زمین را به منظور همگامی با تحولات  مختلف طرح شورهايکشد. در این راستا 

 جـدول . کـه در  انـد  داشتهه  همراهاند که پیامدهاي متفاوتی به  روستایی طراحی و اجرا نموده فضاهايعملکردي در 
  شود.  ) به بخشی از پیامدهاي آن اشاره می3شماره (

  
  ترین تجربیات جهانی کاربري اراضی و طراحی بافت کالبدي روستایی  برخی از مهم :3جدول 

  هاي راهبردي سیاست  کشور/ منطقه

  بوتسوانا

حفاظت از کلیۀ اراضی اعم از توسعه یافته و توسعه نیافته در محدودة نواحی روستایی؛ حفاظت از اراضی زراعی بارور و 
ها و قلمروهاي روستایی؛  هاي اراضی فردي و گروهی در سطح سکونتگاه تمایز کاربري غیربارور قلمروهاي روستایی؛ تفکیک و

سازي  هاي محیطی، اجتماعی و فرهنگی نواحی روستایی؛ رفع نگرانی و ایمن حمایت و توسعۀ کاربري اراضی منطبق با ارزش
  کاربري اراضی  هاي روستایی از حوادث و بلایاي طبیعی؛ نظارت و کنترل بر توسعۀ بستر سکونتگاه

  انگلستان

دسترسی مناسب به زمین جهت توسعه با اهداف اقتصادي، اجتماعی و محیطی؛ حمایت و حفاظت از منابع طبیعی و تاریخی؛ 
ي کارآمد از منابع؛ دسترسی مناسب (ایمن و پایدار) به مشاغل،  اطمینان از کیفیت بالاي توسعه از طریق طراحی مناسب و استفاده

ي کاربري اراضی مسکونی از طریق افزایش دسترسی  کاربري اراضی کشاورزي؛ توسعهي مناطق؛ حفاظت از  خدمات براي کلیه
هاي رفاهی و  ي کاربري ي دسترسی به خدمات روستایی از طریق توسعه به مسکن ارزان قیمت؛ بهبود و اصلاح کیفیت و دامنه

هاي حمل و  از طریق تأمین زیرساخت هاي دسترسی روستایی خدماتی؛ افزایش ضریب امنیت، اصلاح و بهبود بخشی به  قابلیت
  هاي تفریحی و فراغتی؛ پایداري  ي کاربري نقلی؛ ارتقاي ظرفیت گردشگري روستایی از طریق بسط و توسعه

  آمریکا

هاي اراضی؛ تقویت و حمایت از الگوي کاربري  تقویت الگوي همجواري مناسب میان کاربري ي موفق: روستاي انکلاین نمونه
اراضی که قابلیت دسترسی مردم را افزایش و تحرك مکانی آنان را کاهش دهد؛ تأکید بر تقویت احساس هویت و تعلق مکانی 

مکانی و هویت اجتماعی از طریق طراحی عناصر  : ایجاد حس تعلقي موفق روستاي لگرانژ پارك نمونهدر طراحی بافت کالبدي؛ 
هاي  گیري از عناصر جذاب در طراحی بناها و ... (خصیصه ي واحدهاي مسکونی تک خانواري؛ بهره بومی و محلی؛ توسعه

ي واحدهاي مسکونی جدید  ها و بناهاي قدیمی؛ تأکید بر کیفیت بالا و توسعه اجتماعی)؛ حمایت از نوسازي و بهسازي خانه
هاي طراحی در جهت کاهش اثرات  هاي تجاري؛ اعمال مکانیزم ي مرزهاي مجاز کاربري واحدهاي همسایگی)؛ بسط و توسعه(

هاي  کارگیري تمهیدات لازم در جهت کاهش آلودگی کاربري هاي مسکونی؛ به نامطلوب بصري واحدهاي صنعتی بر کاربري
منظور  ی)؛ طراحی و تأمین تسهیلات و خدمات اجتماعی بههاي صنعت ي کاربري صنعتی بر محیط زیست روستا (توسعه

ها، فضاهاي باز و تسهیلات اجتماعی)؛ ایجاد بسترهاي لازم  اي و ... (پارك گویی به نیازهاي ساکنان و مراکز تجاري و حرفه پاسخ
رو و ...  رو و پیاده دوچرخهرو،  جایی مطلوب ساکنان روستا در قالب معابر ماشین جهت ایجاد معابر امن و کارآمد براي جابه

  (حمل و نقل)؛

  اسکاتلند
تأکید بر ساماندهی خدمات روستایی با محوریت خدمات کلیدي (مسکن؛ خدمات زیربنایی(آب، برق و راه)؛ خدمات آموزشی و 

منظور  ...) بهآوري زباله و بازیافت و  زایی؛ جمع پرورشی؛ دسترسی به خدمات درمانی، بهداشتی و سلامتی؛ خدمات اشتغال
  ها و کیفیت خدمات ها ، دسترسی ارتقاي کیفیت زندگی روستائیان از طریق توجه به اولویت

  .40ـ  39؛ 24ـ  11: 1387مأخذ: بنیاد مسکن انقلاب اسلامی (ب)، 
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یم طور مستق ها همواره به دهد که دولت تجارب کشورها در زمینه مدیریت زمین نشان می ترین مهممروري اجمالی بر 
در ابعـاد   پیامـدهایی اند. بدیهی است که این امـر   در ساماندهی مدیریت و کاربري زمین دخالت نموده غیرمستقیمیا 

مثبـت و منفـی    يامدهایپها و  بنابراین با توجه به مضامین طرحدنبال داشته است.  هاي روستایی به متفاوت در عرصه
کند که در راستاي افزایش پیامـدهاي مثبـت،    حاصل از تجارب جهانی مدیریت زمین، ما را به این مسیر رهنمون می

روستایی بایـد مبتنـی بـر     يفضاهادر  ریزي زمین به طور اعم و مدیریت واگذاري اراضی مسکونی مدیریت و برنامه
  ).4 اصول و معیارهاي زیر باشد (جدول

  
  اصول و معیارهاي (الزامات) واگذاري اراضی مسکونی روستایی (مدیریت کاربري زمین روستایی) :4جدول 

  ابعاد اصول
ها براي  ضروري، فشرده سازي  سکونتگاه وآمدهاي رفتو حداقل کردن میزان  وکار کسبدسترسی حداکثري به تسهیلات براي افراد، 

  کاهش مصرف انرژي، کاهش رفت و آمدها و نیزمکاهش استفاده از 
 هاي پایداري نظر گرفتن شیوهر رفع نیازها از جمله نیاز به مسکن با د اقتصادي

  هاي روستایی(نگهداري زمین براي مواقع ضروري و بروز حوادث) رفع نیازهاي فعلی و آینده سکونتگاه
 هاي متروك زمین متعادل کردن تقاضا براي دسترسی به زمین محدود و بازسازي

 ها ریزي رعایت عدالت اجتماعی در کانون برنامه

 اجتماعی

ریزي کاربري زمین گفتمان میان همه مشارکت کنندگان براي رسیدن به  ریزي مشارکتی (عنصر کانونی در برنامه توجه به رویکرد برنامه
  ها بر اساس اجماع است) گیري تصمیم

  ریزي کاربري زمین روستایی برنامهتوجه به دانش بومی در فرایند 
  کنندگان) ریزي کاربري زمین (دسترسی آزاد به اطلاعات براي همه مشارکت ضرورت شفافیت برنامه

 ها ی مکانافتگی توسعهدستیابی به زندگی شرافتمندانه و حق 

  جلوگیري از عدم تعادل و تخریب کاربري زمین روستایی (توجه به ظرفیت و تحمل محیط)

کالبدي/ 
 /اکولوژیکی

  خطر محیطی هاي بی اي براي انجام فعالیت هاي سیاستی و برنامه وجود جهت گیري
  نگري در کاربري اراضی روستایی (پیشگیري مدبرانه از تخریب محیط و فقیرسازي سرمایه منابع طبیعی) آینده

در پنج مسیر مشخص (به عنوان ابزار غیرمستقیم شناخت هاي بلندمدت محیطی جهت ارتباط انسان با محیط  در نظر داشتن سیاست
. محیط به مثابه حد و مرز 3.فرسایش محیطی به مثابه عامل هزینه؛ 2. فرسایش محیطی به مثابه آثار جانبی؛. 1کیفیت محیطی) از جمله: 

  . محیط به مثابه یک هدف.5کننده سیاست؛  . محیط به مثابه عامل تعیین4شرایط؛ 
  ي کاربري زمین (پایداري محیطی)ها يگذار استیسشناخت ابعاد فضایی و بهبود کیفیت محیطی در مدیریت و 

 توجه به سیماي اجتماعی، کالبدي و اقتصادي در کاربري زمین روستایی

 ترکیبی

زمین بر اساس انتخاب و سازگاري هاي زمین و آب، جایگزین براي شرایط اجتماعی و اقتصادي کاربري  وار از ظرفیت ارزیابی اندام
  ریزي کاربري زمین) بهترین شق کاربري زمین (برنامه

هاي  هاي کشاورزي، بهبود زمین بهبود شرایط اقتصادي و اجتماعی جمعیت روستایی از جمله اقدامات عملی براي ایجاد زمین
ریزي  جایی روستاها وظیفه مهم برنامه روستاهاي جدید یا جابهکشاورزي، افزایش تولید، مکانیابی ساخت مزارع، حمل و نقل یا ایجاد 

  کاربري زمین است.
  ها برقراري ارتباط قوي میان توسعه اقتصادي و اجتماعی و فراهم کردن دسترسی و حفاظت از منابع طبیعی در حومه
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  ابعاد اصول
 هاي محیطی ها و ظرفیت ایجاد تعادل میان منافع توسعه و هزینه

هاي اوقات فراغت، جاده سازي،  فقط تولید را در بربگیرد بلکه کارکردهاي زمین همانند نواحی حمایت شده، زمینکاربري نبایستی 
 دفن پسماندها و نواحی ویژه و قرُق شده همانند نواحی حیات وحش و مانند آن را نیز باید مورد توجه قرار گیرد.

 اي هاي میان رشته ریزي کاربري زمین بر اساس همکاري استوار بودن برنامه

 سازي جوامع محلی توانمندسازي و ظرفیت

  مأخذ: مؤلفان با اقتباس و تلخیص از طرح تدوین برنامه راهبردي توسعه کالبدي روستاهاي کشور، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی (الف)،
  165ـ  157: 1387 

در فرایند اصول و  9اندیشه توسعه پایدارنگاهی کلی به محتویات جدول فوق، بیانگر پذیرش چهارچوب تئوریکی 
وري توسعه پایدار اجتماعات ئدر چارچوب تباشد. بر این اساس از آنجا که  معیارهاي واگذاري اراضی مسکونی می

(موسسه توسعه  گیردنظر قرار می حتوأمان و یکپارچه مطم طوربه ،روستایی و انسان روستایی با زمین زیر پایش
پایدار به عنوان نگرش و دیدگاه حاکم برگزیده شده است. بر  در این تحقیق نیز توسعه؛ )88: 1381روستایی ایران، 

پذیرد که واگذاري اراضی مسکونی در ابعاد  این مبنا، ارزیابی واگذاري اراضی مسکونی با این رویکرد انجام می
  در جامعه روستایی برجاي گذاشته است. یراتیتأثاقتصادي، اجتماعی و کالبدي چه 

منظور سازماندهی و توزیع عادلانه منافع زمین و برآورد نیازهـاي   به 1358دولت جمهوري اسلامی ایران نیز در سال 
امر مسکن، مبادرت به  تملک اراضی موات و ملی و واگذاري بخشی از آن در قالب واگذاري اراضـی   بویژهاساسی 

  مین مسکن روستاییان واجد شرایط نموده است. که در ادامه به مرور پیامدهاي آن دارد. مسکونی به منظور تأ
 

  و بحثها  یافته
نفر از سرپرست خانوارهاي روستایی به اجرا درآمد، مبین موارد زیر بوده  264نتایج توصیفی تحقیق، که در سطح 

 است:

درصـد را مـردم    90نفر) را عناصر مـدیریت محلـی و    24درصد ( 10در ترکیب اعضاي جامعه نمونه تحقیق حدود 
درصـد غیـر مشـمول). اعضـاي      45درصد مشـمول و   45اند ( سرپرست خانوار روستایی) تشکیل داده 240محلی (

خراسان رضوي، مازندران و سیستان  هاي مورد مطالعه (آذربایجان شرقی، بوشهر، همدان، جامعه نمونه در بین استان
نفـر معـادل    248گویان،  مجموع پاسخ ازاند.  درصد از پاسخ گویان) توزیع شده 7/16و بلوچستان) به طور مساوي (

 2/43 قرارگیـري گویـان مبـین    اند. همچنین، توزیع سـنی پاسـخ   درصد زن بوده 3/2نفر معادل  6درصد مرد و  6/97

                                                        
هـا و   هاي همساز بـا قابلیـت   سازي و ترغیب فعالیت توسعه پایدار روستایی، فرایندي است که ارتقاي همه جانبه حیات روستایی را از طریق زمینه -1

هاي  کردن عرصه هدف توسعه پایدار روستایی عبارت خواهد بود از قابل زیست نیتر مهمدهد.  تنگناهاي محیطی(به مفهوم عام آن) مورد تأکید قرار می
توان توسعه  یمحیطی. در صورت پذیرش چنین برداشتی، نم انسانیهاي فعلی و آینده با تأکید خاص بر بهبود و توسعه مداوم روابط  نسل زندگی براي

 هاي کمی درآمد، تولید و یا برخورداري از واحدهاي خدماتی خلاصه نمود. روستایی را در افزایش
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درصد در گروه  4/3سال، و  40ـ60درصد در گروه سنی  1/53سال،  40ه سنی کمتر از گویان در گرو درصد از پاسخ
درصـد بـه ایـن سـوال پاسـخی       5/4درصد مجـرد،   3گویان متأهل،  درصد پاسخ 4/92سال است.  60سنی بالاتر از 

 9/12و نوشـتن،   درصد داراي سـواد خوانـدن   3/27سواد،  درصد بی 7/22مورد مطالعه،  هاي نمونهاند. از میان  نداده
درصد  8/3درصد داراي مدرك فوق دیپلم و  5/4درصد داراي مدرك دیپلم،  6/21درصد داراي تحصیلات سیکل، و 

 اند.  داراي مدرك لیسانس بوده

خـانوار متقاضـی دریافـت زمـین      4005دهد که در سطح روستاهاي مورد مطالعه در مجموع تعـداد   آمارها نشان می
خـانوار زمـین    1833خانوار). در این خصـوص، در مجمـوع تعـداد     333سط در هر سکونتگاه اند (به طور متو بوده

هاي مورد مطالعه در  خانوار). در این راستا، در سطح سکونتگاه 153اند (به طور متوسط در هر سکونتگاه  دریافت نموده
   خانوار). 103هر سکونتگاه  اند (به طور متوسط در خانوار واجد شرایط دریافت زمین بوده 1239مجموع تعداد 

درصد مشمولین دریافت  50اند معتقدند که تقریباً  اکثریت پاسخ گویان که در فرایند تحقیق مورد پرسش قرار گرفته
اند. همچنین، توزیع فراوانی وضعیت ساخت مسکن در  زمین مسکونی روستایی سند مالکیت زمین را دریافت نموده

 اند. اکثریت مخاطبان (سرپرست مشمول) در زمین دریافتی خود واحد مسکونی ساخته دهد که زمین دریافتی نشان می

توان گفت که اراضی در هنگام واگذاري فاقد حداقل امکانات  دست آمده از جمعیت نمونه می بر اساس اطلاعات به
د. بررسی امکانات اراضـی  باشن اند و هم اکنون اراضی واگذاري از امکانات لازم براي زندگی برخوردار می لازم بوده

دهد که با وجود این که نسبت به زمان واگذاري اراضی تفاوت  واگذاري در روستاها در زمان مطالعه میدانی نشان می
قابل توجهی وجود دارد اما همچنان شرایط مناسبی از این لحاظ از نظر اعضـاي شـوراي اسـلامی روسـتایی وجـود      

 ندارد. 

انـد، از مبلـغ    دریافت کننده زمین) که در فرایند تحقیق مـورد پرسـش قـرار گرفتـه     اکثریت پاسخ گویان (سرپرست
 پرداختی به بنیاد مسکن جهت تفکیک و آماده سازي اراضی رضایت دارند.

به منظور بررسی پیامدهاي واگذاري اراضی مسکونی روسـتایی در ابعـاد مختلـف اقتصـادي، اجتمـاعی و کالبـدي،       
بازگو  6مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفت و نتایج آن در جدول  اي نمونه تک Tه از آزمون متغیرهاي تحقیق با استفاد
 تر کوچکدید، میزان سطح معناداري در تمامی گویه ها (پیامدها در ابعاد مختلف)  توان میشده است. همان گونه که 

پیامدهاي مثبتی شامل گسترش  کالبديابعاد است. بدین معنا که واگذاري اراضی مسکونی روستایی در  05/0از آلفا 
هاي آسفالته و نظم و ترتیب  تغییر چهره ظاهري روستا (خیابان سازي واحدهاي مسکونی، فیزیکی روستا، زمینه مقاوم

در ساخت واحدهاي مسکونی)، زمینه ارایه خدمات اساسی روستا، بهبود وضعیت کالبدي روستا، جداسـازي محـل   
ها، زمینه افزایش بهداشت محیط روستا، تغییر الگوي معمـاري روسـتا، بهبـود شـرایط      نگهداري دام و زندگی انسان

شامل گسستگی بافت مسکونی در روسـتا و   اي منفیزندگی در روستا و در نهایت تبدیل روستا به شهر و پیامدهاي 
 ـ  اجتماعیبافت ناهمگونی در روستا را داشته است. همچنین در ابعاد  ل کـاهش مهـاجرت از   پیامدهاي مثبتـی از قبی

بینی ساخت مدارس، مسجد و سایر خدمات عمومی، افزایش انگیزه زنـدگی در   روستا، افزایش کیفیت مسکن، پیش
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روستا براي جوانان روستایی، رعایت عدالت اجتماعی (نبود پارتی بازي)، برطرف نمودن نیاز جوانـان روسـتایی بـه    
ین و واگذاري زمین و پیامدهاي منفی و مشکلاتی از قبیل کاهش زمین مسکونی و مشارکت روستاییان در انتخاب زم

تـوجهی بـه    کـم  انسجام اجتماعی روستاییان، دست و پاگیر بودن ضوابط و مقررات واگذاري اراضی بـه روسـتاییان،  
معیارهاي تصویبی (تشخیص واجدین شرایط از سوي سازمان مرکـزي بنیـاد)، افـزایش گـرایش شهرنشـینان بـراي       

را به همراه داشته اسـت. عـلاوه بـر آن، در ابعـاد      گیر و دردسرساز بودن دریافت سند در روستا و وقت ساخت ویلا
در بخـش خـدمات و درآمـد روسـتاییان و پیامـدهاي منفـی آن        شاغلانپیامدهاي مثبت آن افزایش تعداد  اقتصادي

افـزایش قیمـت زمـین در روسـتا و      افزایش اختلاف درآمد و ناهماهنگی در روستا، تغییر کاربري اراضی کشاورزي،
به دست  هاي میانگینشود،  طور که در جدول مذکور مشاهده می بازي زمین در روستا است. همان گیري بورس شکل

آمده در تمامی گویه ها/ پیامدها (در ابعاد کالبدي، اجتماعی و اقتصادي) نیز در سطح بالاتري از حـد متوسـط قـرار    
شود که از دیدگاه جامعه مورد مطالعه، میزان شـدت پیامـدهاي مثبـت و منفـی      تنباط میگرفته است. لذا این طور اس

   از حد متوسط بیشتر است. واگذاري اراضی مسکونی در ابعاد مختلف،
  

 پیامدهاي واگذاري اراضی مسکونی روستایی از دیدگاه جامعه نمونه 6جدول 

 Test میانگین  T  گویه ها/ پیامدها  ابعاد
Value *  

سطح 
  معناداري

  کالبدي

 000.  1.5 2.6757 38.363 ترشدن (گسترش فیزیکی) روستا بزرگ
 000.  1.5 2.4797 23.427 زمینه مقاوم سازي واحدهاي مسکونی (ساخت بنا با مصالح مقاوم)

هاي آسفالته و نظم و ترتیب در ساخت واحدهاي  تغییر چهره ظاهري روستا (خیابان
 000. 1.5 2.1818 15.483  مسکونی)

آوري و هدایت آب  بهبود وضعیت کالبدي روستا (احداث خیابان، آسفالت خیابان، جمع
 فاضلاب و ...)

11.296 2.0206 1.5 .000 

 000. 1.5 2.1299 14.186 زمینه ارایه خدمات اساسی (تلفن، گاز لوله کشی و غیره) روستا
 000. 1.5 2.0884 10.777 ها جداسازي محل نگهداري دام و زندگی انسان

 000. 1.5 2.0843 11.580 زمینه افزایش بهداشت محیط روستا
 000. 1.5 2.0738 12.222 هاي قدیم و جدید) بافت ناهمگونی در روستا (تفاوت محله

 000. 1.5 2.3045 17.146 گسستگی بافت مسکونی (ایجاد فاصله بین واحدهاي مسکونی) در روستا
 000. 1.5 2.1331 14.898 روستا (استفاده تمام روستاییان از سبک جدید ساخت و ساز)تغییر الگوي معماري 

بهبود شرایط زندگی (افزایش دسترسی به خدمات عمومی، شادابی محیط زندگی و ...) در 
 روستا

12.047 2.0820 1.5 .000 

 000. 1.5 1.9841 8.845 زمینه تبدیل روستا به شهر

 اجتماعی

مساکن (نورگیري، حفر چاه فاضلاب، رعایت بهداشت و افزایش تعداد افزایش کیفیت 
 ها و ...) اتاق

15.897 2.1984 1.5 .000 

 001. 1.5 1.6694 3.379 افزایش گرایش شهرنشینان براي ساخت ویلا در روستا
 000. 1.5 2.2196 14.314 کاهش مهاجرت از روستا
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 Test میانگین  T  گویه ها/ پیامدها  ابعاد
Value *  

سطح 
  معناداري

 000. 1.5 1.8373 7.319 مسکونی برطرف نمودن نیاز جوانان روستایی به زمین
 000. 1.5 1.9390  8.979 افزایش انگیزه زندگی در روستا براي جوانان روستایی

 000. 1.5 2.4286 20.555 کاهش انسجام اجتماعی روستاییان
 000. 1.5 1.8645 6.935 رعایت عدالت اجتماعی (نبود پارتی بازي)

 000. 1.5 1.9114 8.190 واجدین شرایط از سوي سازمان مرکزي بنیاد) توجهی به معیارهاي تصویبی (تشخیص کم
 000. 1.5 1.6818 3.870 مشارکت روستاییان در انتخاب زمین و واگذاري زمین

 000. 1.5  1.9866 8.911 دست و پاگیر بودن ضوابط و مقررات واگذاري اراضی به روستاییان
 000. 1.5 1.8431 6.628 گیر و دردسرساز بودن دریافت سند وقت

 000. 1.5 2.1748 13.372 بینی ساخت مدارس، مسجد، فضاي سبز و سایر خدمات عمومی پیش

 اقتصادي

 000. 1.5 1.8560 7.233 گذاري) انداز و سرمایه افزایش درآمد روستاییان (افزایش پس
 000. 1.5 1.9713 10.273 در بخش خدمات شاغلانافزایش تعداد 
 000. 1.5 1.8333 6.822 قیمت زمین در روستاافزایش 

 000. 1.5 2.2967 16.006 افزایش اختلاف درآمد و ناهماهنگی در روستا
 000. 1.5 1.7391 4.594 شکل گیري بورس بازي زمین در روستا

 000. 1.5 2.1516 12.192 هاي واگذاري داشتن قابلیت کشاورزي در زمین
  هاي تحقیق : یافتهمأخذ                                              حد متوسط *

پیامدهاي واگذاري اراضی مسکونی روستایی مورد تحلیل قرار  ترین مهمهمچنین، بر اساس آزمون کروسکال والیس، 
، اجتماعی معـادل  60/564اي پیامدهاي کالبدي معادل  دهد که میانگین رتبه نشان می 7گرفت و نتایج آن در جدول 

منجر شده است. این تفاوت بدان  05/0در سطح آلفا  داري معنیبه بروز تفاوت  01/148، و اقتصادي معادل 90/476
معناست که از دیدگاه جمعیت نمونه، اجراي واگذاري اراضی مسکونی روستایی بیشتر پیامدهاي کالبدي را موجـب  

  . گیرند میهاي بعد قرار  در رتبه رتیبت بهشده است و پیامدهاي اجتماعی و اقتصادي 
  

  ترین پیامدهاي واگذاري اراضی مسکونی روستایی از دیدگاه جمعیت نمونه آزمون سنجش مهم 7جدول 

  جامعه پیامدها
میانگین 

 اي رتبه
  کی دو

درجه 
  آزادي

سطح 
 معناداري

 564.60 264 کالبدي
 476.90 264  اجتماعی 000.  2  487.541

 148.01 264 اقتصادي
  792 جمع

  هاي تحقیق : یافتهمأخذ
  گیري نتیجه

پس از پیروزي انقلاب اسلامی تاکنون، بر اساس رویکرد عدالت محوري بخشی از اراضی ملی و دولتـی کشـور در   
قالب فرایند واگذاري و تملک براي ساخت مسکن روستاییان، از سوي بنیاد مسکن انقلاب اسـلامی بـه روسـتاییان    
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شود. بر مبناي چارچوب نظري تحقیق (با رویکرد توسعه پایدار)، نظرات مردم محلی در قالب مطالعـات   واگذار می
 که: دهد میاین تحقیق نشان  هاي یافتهمیدانی دریافت شد. بر این اساس، تحلیل و بررسی 

  واگذاري اراضی مسکونی روستایی در ابعاد کالبدي، اجتماعی و اقتصادي اثرات مثبت و منفی قابل توجهی در
هاي گسترش فیزیکی روستا، مقاوم  هاي کالبدي در زمینه روستاهاي مورد مطالعه داشته است. به طوري که در عرصه

هاي سطحی و مانند  و هدایت جریان آبسازي واحدهاي مسکونی، احداث شبکه منظم عبور و مرور، جدول کشی 
اند و هم اکنون  آن تا حد زیادي تأثیر مثبت داشته است. اما اراضی در هنگام واگذاري فاقد حداقل امکانات لازم بوده

باشند. همچنین واگذاري اراضی مسکونی روستایی تا  اراضی واگذاري از امکانات لازم براي زندگی برخوردار می
ستگی بافت مسکونی (ایجاد فاصله بین واحدهاي مسکونی) در روستا و بافت ناهمگون در حد زیادي سبب گس
 هاي قدیم و جدید) شده است.  روستا (تفاوت محله

  از لحاظ اجتماعی نیز واگذاري اراضی مسکونی روستایی تا حد زیادي موجب کاهش مهاجرت از روستا؛
بینی  ها و مانند آن)؛ پیش عایت بهداشت و افزایش تعداد اتاقافزایش کیفیت مساکن (نورگیري، حفر چاه فاضلاب، ر

ساخت مدارس، مسجد، فضاي سبز و سایر خدمات عمومی؛ افزایش انگیزه زندگی در روستا براي جوانان روستایی؛ 
رعایت عدالت اجتماعی (نبود پارتی بازي)؛ برطرف نمودن نیاز جوانان روستایی به زمین مسکونی و مشارکت 

ان در انتخاب زمین و واگذاري زمین شده اما باعث کاهش انسجام اجتماعی روستاییان؛ افزایش گرایش روستایی
 شهرنشینان براي ساخت ویلا در روستا و مانند آن شده است.

  در بخش خدمات و درآمد روستاییان (افزایش  شاغلاناقتصادي تا حد زیادي موجب افزایش تعداد  ي زمینهدر
گذاري) شده است اما منجر به افزایش اختلاف درآمد و ناهماهنگی در روستا؛ تغییر کاربري  انداز و سرمایه پس

رو، این گونه  بازي زمین در روستا داشته است. از این گیري بورس اراضی کشاورزي؛ افزایش قیمت زمین و شکل
هاي معاملاتی املاك شده که  شود که عدم نظارت نهادهاي دولتی و محلی موجب ایجاد اشتغال در بنگاه استنباط می

 همراه داشته است. به تبع آن تا حد زیادي سوداگري زمین و افزایش قیمت زمین در روستا (به طور عمده) را به

  ؛ و رود می شمار بهپیامدهاي واگذاري اراضی مسکونی روستایی  ترین مهمبه طور کلی، تغییر در ابعاد کالبدي
شود که  رو، این گونه استنباط می هاي بعدي قرار دارند. از این دي به ترتیب در رتبهپس از آن ابعاد اجتماعی و اقتصا

هاي واگذاري اراضی مسکونی به روستاییان بیشتر به عناصر کالبدي توجه شده، در حالی که عوامل  ریزي در برنامه
روند لذا لازم است در  شمار می ها و مدیریت کاربري زمین به ریزي اقتصادي و اجتماعی نیز از عناصر کلیدي برنامه

ها نیز توجه شود. چرا که کمیابی زمین و عدم امکان تولید آن در سطح کره  اي شایسته به آن گونه ها به ریزي برنامه
ریزي مطلوبی برخوردار باشد. نکته اساسی این  برداري و مدیریت آن از برنامه کند که نحوه بهره زمین، ایجاب می

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 g
eo

gr
ap

hi
ca

l-s
pa

ce
.ia

u-
ah

ar
.a

c.
ir 

at
 3

:3
4 

IR
D

T
 o

n 
T

hu
rs

da
y 

Ju
ne

 4
th

 2
02

6

http://geographical-space.iau-ahar.ac.ir/article-1-75-en.html


                                      226                                           1391 زمستان، 40ي  شماره، ازدهمیی، سال دوایجغرافي فضای پژوهش -یعلمي  فصلنامه 

هاي انسانی از جمله روستاها و  اجتماعی و علمی در جهان و سکونتگاه اقتصاديتوجه به تحولات  است که امروزه با
ها و انتظارات جدید، تقاضا براي زمین نیز دچار تحول شده است. بنابراین واگذاري  گیري نیازها و خواسته شکل

اعم) بایستی در چهارچوب  اراضی مسکونی روستایی به طور اخص و (مدیریت کاربري زمین روستایی به طور
هاي نوین توسعه همچون توسعه پایدار و مبتنی بر اصول و معیارهایی (الزامات) باشد که بتواند ضمن  اندیشه

  گسترش توزیع عادلانه منافع حاصل از آن پایداري زمین را در ابعاد مختلف تضمین نماید.
  

  پیشنهادها
زیست محیطی) در مدیریت کـاربري   کالبديفرهنگی،  اجتماعیحاکمیت نگرش سیستماتیک و یکپارچه (اقتصادي، 

اراضی مسکونی روستایی منجر به تحقق اصولی همچون تعادل، همـاهنگی، افـزایش ارتقـاء و کـارایی، همبسـتگی،      
شـود. بنـابراین، انجـام     ها سبب بروز مشکلات متعـددي مـی   و غفلت از آن شدهکلیت، علیت، سلسله مراتب و نظم 

تواند موجب اثرات مطلـوب   و فراهم کردن امکانات و خدمات واگذاري اراضی مسکونی روستایی می اقدامات لازم
هـاي توصـیفی و اسـتنباطی     اقتصادي، اجتماعی و زیست محیطی در روستاها شود. در این راستا، با توجـه بـه یافتـه   

  شود:  اجتماعی و کالبدي ارایه می هاي اقتصادي، هاي کاربردي زیر به تفکیک حوزه تحقیق حاضر، پیشنهادها و توصیه
  

 اقتصادي

دولتی و غیردولتی در  يها سازمانداراي قابلیت کشاورزي توسط برنامه ریزان روستایی  يها نیزمـ توجه شایسته به 
  تفکیک اراضی واگذاري و حفظ کاربري آن.

  

 اجتماعی و فرهنگی

  هاي متروك و مانند آن)؛ ، بازسازي زمینصاحب هاي بی ـ تعیین زمین مورد نیاز (از طریق انتخاب زمین
  ـ افزایش نقش مدیریت محلی و مشارکت مردم در فرایند اجراي واگذاري اراضی مسکونی روستایی؛

ـ تشخیص واجدین شرایط در کارگروهی متشکل از رییس شورا، دهیار، نمایندگان فرمانداري، سازمان جهاد 
  عدالت اجتماعی در واگذاري اراضی؛ کشاورزي و مسکن و شهرسازي به منظور تقویت 

ـ ایجاد بانک اطلاعات دقیق از اراضی مورد تملک و ثبت مشخصات افراد دریافت کننده زمین با امکان دسترسی 
مدیریت محلی به اراضی روستاي خود در این بانک و همچنین ارایه آمار براي اداره ثبت و اسناد و املاك یراي 

  صدور سند؛
قوانین دست و پاگیر و اصلاح قوانین فعلی  حذفیش قوانین و مقررات فعلی و رفع خلأها (ـ بازنگري و پالا

  ؛)NGOS(هاي دولتی و غیردولتی  واگذاري اراضی) با مشارکت کارشناسان و متخصصان سازمان
  ـ تسهیل در فرایند صدور اسناد مالکیت اراضی واگذاري؛
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تحقیقاتی) در فرایند تملک، آماده سازي، تفکیک و واگذاري زمین ـ به کارگیري نیروي کافی (فنی، حقوقی و گروه 
  در بنیاد مسکن؛

  ـ حضور فعال مأموران دولتی، غیردولتی و مدیریت محلی در زمینه نظارت بر ساخت و ساز بر اساس اصول فنی؛
  اندرکاران واگذاري اراضی و صدور اسناد ثبتی به مردم؛ گویی دست ـ افزایش میزان پاسخ

ریزان  ریزي کاربري اراضی روستایی با همکاري و مشارکت کارشناسان و برنامه تقویت نظارت و ارزیابی در برنامهـ 
  روستایی و مدیران محلی (شوراهاي اسلامی روستا و دهیاران) و مردم روستا.

  

 زیست محیطی و کالبدي

هاي آموزشی، بهداشتی، تجاري و مانند  ربريها (توجه شایسته به کا هاي عمومی و رعایت کاربري بینی کاربريـ پیش
  آن)؛ 

ـ ایجاد امکان دسترسی به امکانات خدماتی و زیرساختی (آب لوله کشی، برق و مانند آن) در زمین واگذاري با 
  گیري بنیاد مسکن و مدیران محلی روستا (شوراها و دهیاران)؛ مشارکت روستاییان و هماهنگی و پی

اضی با نظارت بنیاد مسکن انقلاب اسلامی توسط دهیاري و یا مشارکت پیمانکار (تفکیک ـ تفکیک و آماده سازي ار
بر مبناي طرح هادي در روستاهاي داراي طرح هادي و در سایر روستاها بر مبناي طرح تیپ پیشنهادي و نظر 

و  کشاورزي جهاد، مدیریت محلی و تدوین نقشه پیشنهادي توسعه روستایی مورد تایید بنیاد مسکن انقلاب اسلامی
  فرمانداري)؛

  ـ افزایش سازگاري طرح پیشنهادي کاربري اراضی روستایی با روحیات روستاییان.
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