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 چکیده  واژگان کلیدی

و  نیشدن موضوع و مسئله رانت زم دهیشن رغمیمسئله است. عل قیگام نخست در حل هر مسئله شناخت دق 

 یناش دیشد یهابیو آس کشور یعیطب یچالش عمده در سطح شهرها، روستاها و اراض کیمسکن به عنوان 

 شرایطی نیچن لیاز دلا یکیآن در نظر گرفته نشده است.  یبرا یو راهکار مناسب و منسجم استیس ؛از آن

 هیو نظر یتئور جادیاست. پژوهش حاضر با هدف ا ندیفرآ نیا دیعملکرد و بازتول ش،یدایپ یونگگدر رابطه  با چ قیدق هیو نظر یعدم وجود تئور

)با یفیک قیتحق نیا یاست. روش در نظر گرفته شده برا دهیبه انجام رس رانیو مسکن در ا نیت زمخبه سا میجامع رانت قابل استفاده و تعم

جامعه  ق،یمصاحبه عم قیاست. ابزار تحق ییهدف دانش افزا یو دارا یادیبن قی( بوده است. نوع تحقیگراند تئور یسازهیاستفاده از مدل نظر

حاصل از  لیه و تحلیاند. تجزو مسکن( بوده نینفر)صاحب تالف در حوزه رانت زم 10و مسکن، تعداد نمونه  نیپژوهشگران حوزه رانت زم یآمار

نتایج  قرار گرفته است. لیمورد تحلپژوهش  یاهقولهو م یدر دو سطح واژگان جیاست. نتا دهیبه انجام رس MAXQDAبا نرمافزار  زیمصاحبه ن

... و  یخوارجنگل ،یخوار کوه ،یخوارنیزم رینظ یعبارات دارد انیو مسکن جر نیبه عنوان رانت زم آنچه رانیدر اپژوهش حاکی از آن است که 

الزام سازمان  ،یوقف رینظ هایی¬تیبه عنوان نمونه مالک ت،یتحت ظابطه در آوردن مقوله مالک؛ لذا راهکارهایی نظیر در اقتصاد دارد شهیر است که

 توان ارائه نمود.رامی یو نفع جمع یعموم ریخ ینهاد در راست نیو ا یکاربر نیا یبه رفتار قانونمند، جهت ده هیریاوقاف به امور خ

رانت مسکن،  ،نیرانت زم

 یگراندد تئور ،یفیک لیتحل
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 گفتارپیش-1
بحث درباره چرایی ارزشمند بودن زمین شهری و تلاش برای 

های روستایی و کشاورزی به زمین شهری، به تبدیل زمین

از ابداعات والتر  که نظریات متعدد نظریه مکان مرکزى

براى اولین بار در کتاب او با جغرافیدانان،  است وکریستالر 

مطرح شده گردد شناسانی باز میاقتصاددانان و جامعه

نظریه مکان مرکزی، والتر کریستالر، بر اساس  چنین،است.هم

شود که  ن نظریه نقطه یا مکان مرکزى به مکانى گفته مىیا

کالا و خدمات را در اختیار نواحى حول و حوش خود قرار 

دهد و از این نظر براى مناطق متعددى مرکزیت دارد و مى

آید. در واقع این نظریه در ها به حساب مىمنبع مایحتاج آن

جهت پاسخگویى به علت توزیع فضایى شهرهاو نظام سلسله 

ریزى شده است و مرکزیت یک مکان با  مراتب بین آنها طرح

ش دهى به آن مکان افزایش و کاه افزایش و کاهش سرویس

بر اساس (Darabkhani & Hataminejad, 2007) یابد مى

ها های کشاورزی و ارزش زمینفعالیت  نیز نظریه فنتونن

شود )دوایر ها از بازار )شهری( تعریف میمتناسب با فاصله آن

 ,Ari,, Akkas, & Asutay)متحدالمرکزی حول شهرها() 

ساخت دوایر متحد  نظریه ارنست برگس چنین،مه(.(2019

هایی اختصاصی المرکز، که ایجاد شهرها را مبتنی بر قطاع

ها شامل داند، این قطاعهای تجارت و سکونت میبرای فعالیت

بخش قدیمی شهر؛ که مجموعه  منطقه مرکزی)شامل مرکز و

 واداری وای ازمراکز عمده فروشی، خرده فروشی، تجاری 

بخشی ازواحدهای مسکونی است(، منطقه میانی )که شامل 

یک منطقه مسکونی متراکم می شود وصنایع سبک کوچک 

نیز درخود جای داده است(، منطقه بیرونی)که اصولاً به  را

ای باز با این منطقه، منطقهاست و  عنوان یک منطقه مسکونی

 منطقهاین  در (های عمومی استپارک فضاهای پروسعت و

محل تقاطع وسایل ارتباطی، هسته  های شهری درخصیصه

 قدیمی، بازار محلی، روستا یا هسته کهن صنعتی، شکل یافته

، حاشیه شهر یا مرزهای ده شهر)منطقه بیرونی حومه است

یک حوزه پروسعت  کهسوی مرزهای اداری شهر  آن شهری و

 و ستا با توسعه شهر پیش رفته و آیدمی روستایی به شمار 

ها اطراف شهرک های ارتباطی مهم ومسیر راه صنایع جدید در

 شوندروستاها ایجاد می و

 (van der Hoeven & Hitter, 2019). 

در مطالعات مکتب اکولوژی شهری با ترکیب دو نگاه 

شناسانه و اکولوژیک)زیستشناسانه( اقدام به برآورد جامعه

رفتارهای مجرمانه )اعتیاد به الکل ، خودکشی، جنایت( تراکم 

از دیدگاه . های شهری نمودندهای روان و فقر در پهنه، بیماری

مند این مکتب، شهر به مثابه یک اندامواره نه تنها به شیوه نظام

ها بر اساس سلسله مراتب درآمدزایی دهنده کاربریسامان

اقدام به توزیع متفاوت  مندها است، بلکه به صورتی قاعدهآن

 جرم و جنایت در مناطق و محلات شهری مینماید

(Hedborg et al,, 2020)  حاکی از مرور نظریات ارائه شده

های زمین یکسان و هم که در مجموع آنچه پهنه آن است

نماید، در وهله ارزش را در سطح کشور و منطقه ارزشمند می

)نوع فعالیت و ارزش  لیت و در وهله دوم سکونت استاول فعا

تجاری، نیز سکونت، -افزوده خلق شده توسط فعالیت اقتصادی

های سکونتی و طبقه اجتماعی ساکن(. در چنین کیفیت

ترین انگاشتی زمین شهری، دارای بهترین دسترسی، مطلوب

آورترین دترین گزینه برای استقرار سوهمجواری، مطلوب

فرض در رقابت قیمتی  ای تجاری)که به صورت پیشهفعالیت

های یابند. دیگر فعالیتشوند(  اختصاص میتعین تعیین می

موع جگزینی شده و در مشهری نیز در چنین فرآیندی مکان

 گیرند. های سکونتی)اعم از شهر یا روستا( شکل میپهنه

حال بایستی به این سوال پاسخ داده که کنشگران عرصه 

نوع فعالیت)و یا مرکزیت بخشیدن به یک مکان( چه تعیین 

کسانی هستند و مکانیسمهای تعیین کنند رفتار آنها کداماند؟ 

در اقتصادهای لیبرالیستی، بازار و بخش خصوصی)هرچند 

دولتها همواره با مکانیسمهایی نظیر وضع مالیات و قوانین 

 تجارت بر این فعالیت نظارت دارند( تعیین کننده مکانهای

مرکزی فعالیتهای با حداکثر بهرهوری اقتصادی است)در 

چنین فضایی، رقابت به معنای پرداخت بالاترین بها برای زمین 

سودآورترین فعالیت اقتصادی مرکزیت فضایی را  توسط

ها، بسته به میزان نماید(، و به نوبه آن سایر فعالیتمشخص می

یافت، شاهد وری خود در حول آن فعالیت سامان خواهند بهره

توان در تراکم و قیمت بسیار بالایی مراکز این ادعا را می

 (.Roberts, 2006)شهرهای عمده جهان یافت

اقتصاد ایران)پس از انقلاب اسلامی( ، دارای ماهیت رانتی بوده 

و از لحاظ نوع نگاه به مالکیت خصوصی در بستر اقتصاد است 

های ختلف روشهای م)هر چند در دوره گیردآزاد قرار می

سوسیالیستی نیز در اقتصاد اتخاذ و اعمال شده است(. تحت 

نشريه علمي شهر ايمن؛ دورهي 4؛ شمارهي 13؛ بهار 1400 
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هر کدام از رویکردهای مورد اشاره نقش انکارناپذیر قدرت 

مند غیرقابل انکار است. با چنین های بهرهحاکم در تعیین گروه

در راستای های مرکز، قدرت، حکوت دولت نگرشی واژه

آیند. به همین ترتیب ر میهای رانتی به شماهای حکومتواژه

ای پایتخت به مثابه محل استقرار حکومت از اهمیت ویژه

گردد. به بیان دیگر، در مباحث شهری و برخوردار می

ای هر نوع سکونتگاهی ماهیت خود را در ارتباط با منطقه

اقتصادی و اجتماعی واگذار شده -های سیاسیپایتخت و نقش

به همین ترتیب الگوهای یابد. به او)توسط پایتخت( می

های اقتصادی، فرآیندهای رشد شهری و ... پایتخت به فعالیت

مانند یک الگوی استاندارد برای سایر شهرهای کشور رانتی 

 گردد. بدل می

 برق، تمرکز شدید جمعیت، مصرف شدید منابع طبیعی)آب،

سوخت خودرو و ...(، آلودگی شدید هوا و وضعیت بحرانی 

نشین ب شهری، افزایش تعداد جمعیت حاشیهمنابع آب شر

لبدی، کاهش شدید جمعیت اجتماعی و کا-در بعد اقتصادی

روستایی کشور )در اثر مهاجرت و تبدیل روستا به شهر( و 

در سال  های مرتبط با اقتصاد و اشتغال مرتبط با آنچالش

بر سال به بالا در نقاط روستایی برا 15، نسبت اشتغال 1395

بوده است. نرخ  %37برای نقاط شهری معادل و  %43با 

، در مناطق روستایی 1395در سال  نیز مشارکت اقتصادی

بوده است. نرخ  %38.9و در مناطق شهری معادل  %41معادل 

بوده  %8.9و نرخ بیکاری روستایی  %13.7بیکاری شهری 

 است. 

ترکیب اشتغال در بخشهای مختلف اقتصاد ایران در سال 

ار بوده است)بر اساس تعداد شاغلین هر بخش( بدین قر 1395

کشاورزی. از طرف  %18صنعت و  %31.9خدمات،  50.1%

جمعیت روستایی کشور در بخش کشاورزی،  %52.8دیگر 

در بخش خدمات اشتغال  %22.8در بخش صنعت و  22.4%

در بخش کشاورزی،  %5.9دارند، این آمار برای مناطق شهری 

% در بخش خدمات  59.7در بخش صنعت و  34.2%

توان بر اساس این موارد می(.  1395است)مرکز آمار ایران، 

در دو بعد آسیب توسعه شهری در نواحی روستایی گفت 

شود، نخست در زمینه تخریب زمین و دوم تسلط مشخص می

های اقتصاد رانتی شهری بر اقتصاد تولیدی کشور. توسعه

                                                           
1 Adam Smith 

و آب ی و خوششهری مبتنی بر رانتی معمولا بهترین اراض

و با است هواترین نواحی را مقصد گسترش شهری قرار داده 

رسانی بر تولید تخریب باغات و اراضی کشاورزی باعث آسیب

دامی را سبب شده است. بنابراین، قابلیت اشتغال -کشاورزی

بالای بخش کشاورزی)و نیز تولیدی بودن این بخش( و تمرکز 

کشور، ضرورت حفظ هر اشتغال کشاورزی در نواحی روستایی 

چه بیشتر این نواحی را مطرح مینماید. حفظ نواحی روستایی 

نیز از دو طریق ممکن است، که شامل جلوگیری از تبدیل 

روستا به شهر)در عین استقرار خدمات مورد نیاز 

روستانشینان( و جلوگیری از گسترش نواحی شهری به مناطق 

شد و بازآفرینی کشاورزی)تمرکز نواحی شهری به ر-روستایی

 گردد.  درونی نواحی و مناطق داخلی شهری( می

در نهایت، اقداماتی نظیر گسترش ویلاسازی در مناطق 

های گسترش شهری خیز کشاورزی، به عنوان پیشرانحاصل

که جهت دهنده به توسعه شهری)به طور خاص در شهرهای 

بزرگ کشور هستند، منجر به گران شدن اراضی کشاورزی 

های نیمه عمیق و شود، از طرفی حفر چاهشهرها می حاشیه

عمیق شده و به نوبه خود باعث کاهش محصولات و افت 

مهلکی بر  هایضربهو  شوندمی وری در بخش کشاورزیبهره

 چنین،همد. رنآوکشاورزی و در نهایت تولید کشور وارد می

ای روستایی در ایران دار-ترکیب اقتصاد رانتی با رشد شهری 

بعات عدیدهای است که نیازمند تعدیل و تغییر است، از ت

ت که ریزی ارائه نوع و الگویی از برنامه اسطرفی، هدف برنامه

قتصادی، ا-های اجتماعیحداکثری در حوزه زن خیممتض

اقتصادی، -های اجتماعیها و طبقهمحیطی و گروهزیست

پیش فرض  قابل ذکر است که باشد.میزبانی و ... -قومی

سازی و یدن به چنین هدفی، در وحله اول، مفهومرس

ازار بگیری اقتصاد رانتی و تاثیر آن بر سازی فرآیند شکلنظریه

 هدفی که در این پژوهش با رویکرد کیفی ؛زمین و مسکن است

 مطرح شده است.در جستجوی دستیابی به آن 

 تعریف مفاهیم-2
 رانت

از چیزی است. معنی لغوی واژه رانت، کرایه و اجاره گرفتن 

های رایج در ادبیات اقتصادی است، که وارد رانت از واژه

و  2ریکاردو،1مباحث اقتصاد سیاسی شده است. آدام اسمیت

2 David Ricardo 
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در قرن نوزده جزء اولین اقتصاددانانی هستند  3کارل مارکس

اند. هر سه اندیشمند که در ارتباط با رانت بحث کرده

از زمین و طبیعت  اقتصادی، رانت را درآمد و عواید حاصل

آید و در برابر دانند. درآمدی که بدون تلاش به دست میمی

رود که نتیجه تلاش و مفاهیمی چون سود و مزد به کار می

 4(. دیوید پیرس10۶:1385فعالیت اقتصادی است )طاهری،

چنین تعریف در فرهنگ لغت اقتصاد مدرن رانت را ایننیز 

یک عامل تولید که از  کند: رانت پرداختی است درازایمی

میزان لازم برای حفظ وضعیت کاربرد فعلی آن بیشتر است 

 (. 2015)فرهنگ لغت اقتصاد مدرن انگلستان، 

 رفتار رانت جویانه

ارائه  5توضیحی که مولفان حوزه رانت از رفتار رانتجویانه

یابی به رانت های ایجاد شده برای دستدهند، شامل مشوقمی

افزایش تولید)استخراج( و صادرات فراوان منابع بالاتر از طریق 

یا با اصلاح سیستم مالیاتی است. در این معنا ، بسیاری از 

سیاسی -ای اقتصادیجویانه را پدیدهنویسندگان رفتار رانت

توان آن را می ،دانند. بنابراینگیری دولتی میناشی از تصمیم

گی مالی به عنوان نتیجه دوگانگی صادرات و تولید، دوگان

( یا چارچوبهای سیاسی )کارل ، 2010)لوونگ و وینتال ، 

ای در تحلیل جویانه اهمیت عمده( دانست. رفتار رانت1997

شخصیت متمایز نخبگان)اقتصادی( مسلط بر یک کشور دارد، 

که توصیف کننده نحوه استفاده از درآمد حاصل از استخراج 

های بوروکراتیک هبالای منابع  توسط شکارچیان )رانت( ، گرو

نظامی )تقویت دولت( ، سیاستهای حمایت )توزیع انتخابی(،  /

دهد. از این رو، ای( را شرح میهای توسعهو استراتژیک )پروژه

توضیحات مختلفی در مورد تأثیرات چنین رفتار ارائه شده 

جویانه مانع از مدرنیزاسیون، پیشرفت در است، رفتار رانت

شود. در نتیجه ی)در مدیریت( میآموزش و صلاحیت تخصص

های اقتصادی خنثی ها و بخشرقابت بین شرکت

  (.D’Amato, S., & Del Panta,2017)گرددمی

 رانت زمین و مسکن

طورکلی داری، زمین و ساختمان و بهنظام شهری سرمایه 

فضای شهری محمل نابرابری اقتصادی و متضمن امتیازات 

ذاتی است که در اقتصاد سیاسی شهری به آن رانت فضایی 

                                                           
3 Karl Marx 

4 David Hyde Pierce 

گویند، و معلول ارزش مبادلاتی از فضاست. گفینی رانت را می

های دیگر تولیدشده داند که در بخشتوزیع سودی می

واسطه ( و مفهومی نظری است که به183:1379 ،)هارویاست

آن اقتصاد سیاسی با مسئله سازمان فضایی و گسترش 

 (.14:1387است)هاروی، داریجغرافیای سرمایه

رسد که رانت وسیله و شاخصی چنین به نظر می ،بنابراین

یابی فضایی را از طریق استفاده از اراضی و مکان است که نحوه

کند. رانت زمین معلول ارزش ی، عقلانی میپویشی رقابت

ای فضا و درنتیجه معلول عقلانیت ابزاری است که مبادله

درواقع از رهگذر آن شهرنشینی و تمام روابط فضایی و 

اجتماعی موجود در آن، غیرارتباطی و ابزاری شده  –اقتصادی 

عرضه و تقاضایی را تعیین  ،رانت زمین ۶است.دیدگاه میلز

گردد و بسیار کمتر به مسائل خود زمین بازمی کند کهمی

 نییطرف دیگر رانت اراضی ازنظر گف ازپیچیده است. یا 

های دیگر مازادی است از نحوه توزیع سودی که در بخش

 شود.تولیدشده است ناشی می

مالکیت زمین به معنای انحصار حق استفاده افراد خاص از 

اند تعیین ارزش مای که میهایی از فضاست. مسئلهقیمت

تحقق این حق “ شرایط“زمین است، به عبارتی تعیین 

انحصاری در چارچوب اقتصاد. رانت از دیدگاه هاروی در هر 

شکلی که ظاهر شود ناشی از شکل اقتصادی است که مالکیت 

خصوصی زمین بدون توجه در عدالت شهر و با راهبرد 

ای زودهافسودآوری بیشتر است. سودآوری که درنتیجه ارزش

بدون تولید و فعالیت اقتصادی است که صرفاً گذر زمان آن را 

.ارزش مصرفی و (Spiess,2008)به وجود خواهد آورد

ارزش مصرفی و  ای و تأثیر آن در رانتیر شدن زمینمبادله

به منافع مورد  به طور مستقیمای است که ای مؤلفهمبادله

پویا  شود و متغیریانتظار از یک محصول مربوط می

حال این کلمه با دو مفهوم این (. با21:2003)وودال،باشدمی

شود: زمانی به معنای کارایی و موارد استفاده است استفاده می

و گاهی گویای قدرت خریدی است که داشتن یک شئ برای 

(. اولی دارای ارزش 153:1379کند)داروی،صاحبش ایجاد می

قابل ذکر است .  مصرفی است و دومی دارای ارزش مبادلاتی

شود، دارای ارزش  عرض و تقاضا می زمین چون وارد چرخه

5 rent-seeking 

۶ Charles Wright Mills 
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مبادلاتی است. در همین فرآیند ارزش مبادلاتی است که 

ای که بنیان عنوان عنصری برای بیگانگی جمعی )کلیدواژهبه

اندیشه کنش  دهد :افکار مارکس و هگلیان را تشکیل می

شرایط بیگانگی جمعی ارائه ها برای آلارتباطی و گفتمان ایده

شود)پیری، ها در شهرهای مدرن تبدیل میشود( انسانمی

1398.) 

 روش پژوهش-3
 جامع رانت قابل هیو نظر یتئور جادیپژوهش حاضر با هدف ا

 به انجام رانیو مسکن در ا نیت زمخبه سا میاستفاده و تعم

 قیتحق نیا یاست. روش در نظر گرفته شده برا دهیرس

ست. ( بوده ایگراند تئور یسازهیاستفاده از مدل نظر )بایفیک

جامعه است. ییهدف دانش افزا یو دارا یادیبن قینوع تحق

صصین خآماری پژوهش حاضر شامل کلیه کارشناسان و مت

)با شرط صاحب تالیف در این  حوزه رانت زمین و مسکن

رد زمینه( بوده است. در این راستا، برای شناسایی نمونه مو

هدفمند استفاده  سیستماتیک وگیری روش نمونه ازمطالعه 

شده است. در این راستا، اشباع نظری معیار حجم و تعداد 

وجه درخواست مصاحبه، با ت 15مورد نیاز بوده است. از تعداد 

نفر با انجام مصاحبه موافقت  ۶تنها  به حساسیت موضوع

ده نموده، مصاحبه با این افراد به صورت عمیق به انجام رسی

آوری اطلاعات در این پژوهش شامل مصاحبه است. ابزار جمع

  افزاردر این مقاله، نرم افزار تحلیل کیفیعمیق بوده است. نرم

2018 MAXQDA  جهت تجزیه و تحلیل اطلاعات مصاحبه

 ت. اس بوده

)نظریه زمینه ای( یک روش پژوهش 7گراندد تئوریچنین، هم

ای، عمومی برای تولید تئوری است. منظور از نظریه زمینه

هایی است که در طی فرایند پژوهش به نظریه برگرفته از داده

اند. در این راهبرد، صورت نظام مند گردآوری و تحلیل شده

در نهایت از داده ها  گردآوری و تحلیل داده ها و نظریه ای که

شود، در ارتباط نزدیک با یکدیگر قرار دارند. استنتاج می

)به صورت کیفی( گراندد تئوری مراحل انجام تجزیه و تحلیل 

شامل سه مرحله)با الهام از روش تحلیلی گراندد تئوری( به 

، دوم:  8نخست: کدگذاری باز که شامل انجام رسیده است

بوده  10 دگذاری انتخابی، سوم: ک 9کدگذاری محوری

                                                           
7 Grounded Theory 

8 Open Coding 

 (.Liu & Tseng,2021است)

 های پژوهشیافته-4
های اصلی کارشناس حوزه رانت بر مبنای حوزه ۶نظرات 

مرتبط ایجاد رانت در فضاهای زیست کشور)شهر و روستا( 

 2018افزار  . این نظرات در نرمشده استآوری جمع

MAXQDA در ابتدا کدگذاری آزاد در قالب ه استوارد شد .

مفاهیم پراکنده مورد توجه کارشناسان به انجام رسید. سپس، 

 31مقوله،  5با استفاده از روش کدگذاری محوری در قالب 

کد مفهومی و کد فرعی در تنظیم گردید. در ادامه، شمای 

،  MAXQDA 2018افزار  نرمکلی فرآیند انجام شده در 

ها و ه و ماتریس رنگی مرتبط با مقولهماتریس شناسایی شد

 عوامل ترسیم و ارائه شده است. 

 
افزار شده در نرم فیتعر ندیفرآ یکل ینما -1شکل 

MAXQDA 2018،1400، منبع: نگارندگان. 

 

مصاحبه صورت گرفته شده و وارد کردن نتایج  سپس بر اساس

عددی مرتبط  3۶ماتریس  MAXQDA 2018آن در نرم افزار 

کارشناس  ۶به نظرات  هها، کدهای مفهومی با توجبا مقوله

 ارائه شده است.

 

 

9 Axial Coding 

10 Selective Coding 
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مرتبط با رانت، منبع:  یهاها و مقولهحوزه سیماتر-2شکل 

 .1400نگارندگان،

 
ماتریس رنگی با توجه به فراوانی هر نیز  3شکل در چنین، هم

های این ماتریس تشریح رنگ ها ارائه شده است.کدام از مقوله

 توان به شرح زیر مطرح نمود:را می

 آبی: انواع رانت، -

 سبز: نمودهای رانت شهری، -

 نارنجی: دلایل ایجاد رانت، 

 زرد: ذینفعان رانت، 

 .ای: انواع رانتسورمه

ها، کدهای مفهومی و کدهای فرعی، بندی مقولهعلاوه بر سطح

نیز در این پژوهش ارائه شده است که بر مبنای  تحلیل دیگری

تحلیل واژگان مورد استفاده کارشناسان و متخصصین حوزه 

 4۶8رکورد و  12۶5رانت شهری بوده است. بر این اساس 

و رتبه  40رتبه شناسایی شده است. از این بین تنها تا رکورد 

س اند ارائه شده است.بر این اسا، که مهمترین موارد بوده 35

با توجه به نظرات کارشناسان  که ترین واژگان رانت شهریمهم

شامل: رانت، اقتصاد، زمین، شهری، بخش، مطرح شده است 

 جدولدر رانتی، ایجاد، خصوصی، دولت، اقتصادی بوده است. 

واژگان با بالاترین استفاده در ادبیات رانت شهری  1شماره 

 ارائه شده است. 

 
مرتبط با رانت،  یهاها و مقولهحوزه یرنگ سیماتر-3شکل 

 .1400منبع: نگارندگان،

 

 

 
کننده رانت ، منبع:  نییابر داده، واژگان تب-4شکل 

 .1400نگارندگان،
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 مرتبط با رانت یهاها و مقولهتکرار واژگان حوزه -1جدول 

واژه
تعداد 
ف 

حر
ی 

فراوان
 

ل 
صد از ک

در

ن
مت

رتبه 
11

 

 1 2.79 87 4 رانت

 2 2.53 79 6 اقتصاد

 3 1.80 56 4 زمین

 4 1.76 55 4 شهری

 5 1.38 43 3 بخش

 ۶ 1.12 35 5 رانتی

 7 0.93 29 5 ایجاد

 7 0.93 29 5 خصوصی

 9 0.74 23 4 دولت

 10 0.67 21 7 اقتصادی

 10 0.67 21 6 کاربری

 10 0.67 21 5 منابع

 13 0.64 20 7 تغییرات

 13 0.64 20 4 مسکن

 15 0.61 19 5 اراضی

 1۶ 0.51 16 5 ایران

 17 0.48 15 4 ارزش

 17 0.48 15 3 خاص

 19 0.45 14 4 بدون

 19 0.45 14 3 شهر

 19 0.45 14 5 شهرها

 19 0.45 14 5 نظامی

 23 0.42 13 5 افراد

 23 0.42 13 4 قدرت

 23 0.42 13 3 نقش

 2۶ 0.38 12 4 ایفا

 2۶ 0.38 12 4 فضای

 2۶ 0.38 12 10 اکاربریه

 2۶ 0.38 12 5 متاثر

 2۶ 0.38 12 5 میزان

 31 0.35 11 5 تغییر

 31 0.35 11 6 سرمایه

 31 0.35 11 6 فضاهای

 31 0.35 11 6 قوانین

 35 0.32 10 6 افزایش

 35 0.32 10 5 تاثیر

                                                           
 

 35 0.32 10 5 تجاری

 35 0.32 10 5 تولید

 35 0.32 10 4 حاصل

 :دگذاری محوریک

کدگذاری محوری و شکل دهـی مقـولات: در مرحله بعد، 

نویه کدهای اولیه )به علـت تعـداد فراوان آنها( به کدهای ثا

 شوند. چند کـد ثانویـه تبدیل به یک کد مفهـومیتبدیل می

ـد براسـاس کشـود. در جـداول زیـر نتایج کدگـذاری بـاز مـی

 ثانویـه، کـدهای مفهومی و مقولات ارائه شده است.

به صورت کلی رانت به عنوان مفهومی :تعریف رانت-

رد. اقتصادی ریشه در تامین درآمد ناشی از فروش مواد خام دا

در چنین وضعیتی حکومت)دولت به مثابه بازوی اجرایی 

ریزی امهحکومت( مدیریت این منابع را بر عهده دارد. عدم برن

 ها به دریافت مالیات و عوارضنیازی دولتلازم در کنار بی

توجهی به تولید نتیجه چنین مرتبط با خدمات، نیز بی

وضعیتی است. از طرف دیگر، نحوه و روش هزینه کرد درآمد 

به دست آمده مرتبط با فروش منابع طبیعی)در مثال کشور 

بسیاری از  ایران، نفت و گاز( چالش عمده دیگری است که

به  های بعدی)رانت اقتصادی، سیاسی، اطلاعاتی و ...( رارانت

تخاب کردها، ان آورد. بدین معنی، انتخاب انواع هزینهیوجود م

های ها، انتخاب اجراکنندگان، مکانیزمکنندگان طرحتهیه

ها همگی فرآیندهایی هستند که باعث ایجاد پرداخت هزینه

  گردد.انواع مختلف رانت می

های صورت گرفته بر اساس نتایج تحلیل مرتبط با مصاحبه

رانت در بنیان به صورت فرآیندی سیاسی تعریف شده است، 

بدین معنا که ساختار و سازمان سیاسی کشور نخستین حلقه 

ای گیرنده در رابطه با نوع و روش هزینه نمودن درآمدهتصمیم

مورد سوال حاصل از فروش منابع است. در ادامه کارشناسان 

اند که فرآیندهای مرتبط با قرار گرفته چنین تشخیص داده

سو، جهت حفظ جایگاه سیاسی)حفظ های همایجاد گروه

یابی به حضور در عرصه سیاست به عنوان حلقه اولیه دست

دیگری است که رانت را تعریف و مشخص  رانت( عامل مهم

قوه  در اختیارهای مالی و پولی که نماید. در ادامه مکانیزممی

 بانکی، اعطای مجریه)نیز مقننه(، در قالب تعیین نرخ بهره

تواند های اجتماعی، اقتصادی و ...، است، میتسهیلات به گروه

 های خاص گردد. مندی و محرومیت گروهباعث بهره
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 رانت فیمقوله تعر-2جدول 

 مقولات
کدهای 

 مفهومی
 تکرار کدهای ثانویه تکرار

 تعریف رانت

رانت به 

مثابه امر 

 اقتصادی

3 

بهرهمندی ویژه و 

انحصاری از منابع 

 مالی-پولی

3 

رانت به 

مثابه امر 

 سیاسی

۶ 

قرار داشتن در 

موقعیت بالای 

سیاسی و سوع 

استفاده از قدرت به 

نفع خود، افراد و 

جریانهای نزدیک به 

 خود

۶ 

رانت به 

مثابه امر 

 اجتماعی

5 

گروهها و تشکیل 

جریانات اجتماعی 

 همسو و بهرهمند از

5 

کدهای 

 مفهومی
 تکرار کدهای ثانویه تکرار

رانت 

 اطلاعاتی
9 

دسترسی ویژه به 

اطلاعات طبقهبندی 

 شده

9 

رانت 

-قانونی

 قضایی

۶ 

برخورداری از 

حمایت ویژه و 

تبعیضآمیز دستگاه 

 قانونگذاری-قضایی

9 

رانت 

 اقتصادی
10 

بهرهمندی ویژه از 

 منابع بانکی
۶ 

رانت 

 سیاسی
12 

تحت حمایت 

محلی -مقامات ملی

 قرار داشتن

10 

 

پس از تعریف رانت به صورت کلی، انواع رانت : انواع رانت-

مندی خاص از مزایای مرتبط با توزیع درآمد در قالب انواع بهره

گردد به دست آمده ناشی از فروش منابع طبیعی، مشخص می

که عامل سیاست، به معنای افراد حاضر در عرصه سیاست)در 

های مجریه، مقننه، قضایی، این معنا حاکمیت به معنای قوه

نهادها و بنیادهای حاکمیتی( است. این افراد با استفاده از 

توانند گذاری، جزایی و ... میابزارهای مختلف اجرایی، قانون

ص دهند. در سطح سهم بالایی از این منابع به خود اختصا

توانند به راحتی هایی که میها و تشکلبعدی، افراد، گروه

های ها)در قالب وامهای بالایی از منابع موجود در بانکسهم

کلان، بلندمدت و بازپرداخت طولانی مدت( را به دست 

قرار دارند. طبیعی است که این افراد نیز یا خود در ، بیاورند

صاحب منصب هستند و یا با  حوزه سیستم بانکی و پولی

متولیان این سیستم به طرق مختلف رابطه دارند. در ادامه 

گردد که رانت اطلاعاتی، به معنای دستیابی به مشخص می

اطلاعات مفید، موثر در حوزه اقتصادی که افراد و نهادها را 

مالی -سازد، پیش از انجام طرح، قانون، اصلاحات پولیقادر می

برای دستیابی به بیشترین سود ممکن فراهم  و ... زمینه را

آورند، قرار دارد. بدیهی است که این افراد نیز یاد خود در 

مسند قدرت سیاست و یا دارای ارتباط نزدیک با این گروه 

 هستند. 

دستیابی ویژه به رانت سیاسی)جهت  :نمود رانت شهری-

اخذ مجوز(، رانت اقتصادی)جذب منابع بانکی(، رانت 

اتی)اطلاع پیش از موعد اعلان عمومی از اطلاعات اطلاع

حساس(و رانت قضایی)مصونیت از محاکمه و مجازات( سبب 

شود)بایستی ها میایجاد وضعیت رقابت نابرابر در تمامی حوزه

خواران از چند یا توجه داشت که در بسیاری از موارد رانت

مین د هستند(. از آنجا که ذات تانمتمامی انواع رانت بهره

گذاری در حوزه درآمد ناشی از فروش منابع طبیعی با سرمایه

ملات ارین بازار برای ورود رانتی بازار معتتولید منافات دارد، به

به موازت ایجاد رانت، انواع مختلف بازارهای  ،است. بنابراین

، طلا، سکه، ارزشود. بازارهایی نظیر گری ایجاد میمبادله

مسکن شهری از جمله مهمترین بورس و در نهایت زمین و 

این بازارها هستند. سطوح نابرابر دستیابی به رانت در نهایت 

سود هنگفت اقلیت و زیان اکثریت را به همراه دارد. بالاترین 

های زیستی کشور، نمود چنین وضعیتی در بزرگترین تراکم

پیوندد. در این راستا، گسترش یعنی شهرها به وقوع می

تبدیل اراضی روستایی و کشاورزی به شهرهای موجود و 

گردد. به عبارت دیگر، نمود ای عام تبدیل میشهری به پدیده

های شهری به بهترین نحو فضایی رانت در کشور در عرصه

بندی شده ممکن متجلی شده است. فضاهای شهری قطب

نتیجه چنین فرآیندی است. در ادامه نمودهای عمده رانت در 

 ه است. بستر شهری ارائه شد
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 یمقوله نمود رانت شهر-3جدول 

 مقولات
کدهای 

 مفهومی
 کدهای ثانویه تکرار

 تکرار

نمود رانت 

 شهری

دخالت دولت 

 در بازار مسکن
1 

طرحهای 

آمادهسازی 

 زمین

1 

طرحهای توسعه 

 شهری

1 

رواج شهر 

 غیربومگرا
3  

 

   1 برج و مالسازی

شدن بی هویت 

 شهر
 تنفروشی شهری 5

1 

   8 تغییر کاربری

گسترش فقر و 

 نابرابری
7  

 

تخریب اراضی 

کشاورزی و 

 باغات

4  

 

 

های انجام تجزیه و تحلیل مرتبط با مصاحبه: ذینفعان رانت-

گرفته نشان دهنده وجود سه گروه عمده ذینفع در عرصه رانت 

در سایه در کشور است. نخست بخش به ظاهر خصوصی که 

بسط روابط نزدیک با اجزای مختلف حکومت توانسته از انواع 

مند شود. این بخش به نام بخش خصوصی مختلف رانت بهره

های رانتی توانسته است که بخش خصوصی و به لطف حمایت

واقعی را از صحنه فعالیت اقتصادی واقعی)تولیدی( حذف 

هد. بخش نماید و علیرغم ناکارآمدی به حیات خود ادامه د

دومی از ذینفعان رانتی، شهرداری است که به عنوان نهادی 

عمومی، اما در حقیقت نهادی بدون قدرت اجرایی، تابع اجزای 

یابی به منابع و مختلف حاکمیت است. این نهاد برای دست

درآمدزایی حاضر به سازش و همکاری و نادیده گرفتن قوانین 

نهایت، حاکمیت،  درهای شهری است. و مقررات در عرصه

هایی نظیر اوقاف و شامل سه قوه، نهادهای انقلابی، سازمان

مندی از رانت قانونی)در قالب عدم امور خیریه است که با بهره

های های مالیاتی و ...( ، در حوزهنظارت پذیری، معافیت

های هستند. سه شهری، عملا نه تابع دولت و نه تابع شهرداری

آیندهایی کاملا مشابه نفع عمومی را ذینفع یاد شده در فر

اند. در ادامه ذینفعان فدای نفع فردی، نهادی و گروهی نموده

 شناسایی شده قابل مشاهده هستند. 

 رانت نفعانیمقوله ذ-4جدول 

 مقولات
کدهای 

 مفهومی
 کدهای ثانویه تکرار

 تکرار

ذینفعان 

 رانتی

شهرداری به 

مثابه 

مدیریت 

 شهری

7 

تسلط نهادهای 

حکومتی بر 

 شهرداری

2 

درآمدزایی 

 غیرپایدار
1 

بخش 

خصوصی 

نزدیک به 

 حاکمیت

12 
نبود بخش 

 خصوصی رقابتی
4 

حاکمیت و 

نهادهای 

 وابسته

 3 حکومت متمرکز 3

 

در باب دلایل ایجاد رانت در کشور، :دلایل ایجاد رانت-

هستند که در متخصصان مورد مصاحبه قرار گرفته معتقد 

مرتبه نخست، تامین درآمد مازاد که در عمل دولت آن را 

داند، منجر شده که دولت خود را از امر متعلق به خود می

گذاری لازم را نیاز بداند، در نتیجه حمایت و سرمایهتولید بی

در این حوزه به انجام نرساند. این امر باعث کاهش جذابیت 

ل جذب سرمایه مازاد است، شده تولید، نهادی که کاندیدای او

است. در نتیجه بازار مبادلات جای نهاد تولید را گرفته است. 

-از طرف دیگر، ضعف/نبود ساختار شفاف و روشن مالیاتی

قانونی جهت نظارت بر معاملات و بورس بازی باعث سود 

هنگفت فعالان این حوزه در نتیجه جذابیت بیش از حد 

د رانتی کشور شده است.  در این بازارهای معاملات در اقتصا

مندان حوزه مبادلات میانه، با توجه به اینکه فعالین و بهره

رانتی، یا خود درون حاکمیت قرار دارند با بستگان، نزدیکان و 

رسانی و ... آنها در این بازارها فعال هستند، شفافیت، اطلاع

از های شفافیت به کلی شود و بنیانرسانه آزاد برتافته نمی

 رود.میبین 
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 رانت جادیا لیمقوله دلا-5جدول 

 مقولات
کدهای 

 مفهومی
 کدهای ثانویه تکرار

 تکرار

دلایل 

ایجاد 

 رانت

 2 خلا قانونی

ضعف سیستم 

 مالیات بندی
9 

ضعف در نظارت 

 قانونی
۶ 

 4 نبود قانون

عدم 

 شفافیت
 3 نبود رسانه آزاد 7

 9 ضعف بنیاد تولید 4 درآمد مازاد

 

 کدگذاری انتخابی فرآیند رانت شهری

در انتها، فرآیند کدگذاری انتخابی، با توجه به داده و اطلاعاتی 

آوری شده از مصاحبه و نظرات کارشناسی، در قالب  جمع

های شناسایی شده ترسیم برقرار نمودن ارتباطات بین مقوله

فرآیند تولید رانت در اقتصاد با شده است. بدین معنا، آغاز 

فروش منابع خام و درآمدزایی حاکمیت از این بخش آغاز 

نیاز گردد، در ادامه دولت)به عنوان نماینده حاکمیت( بیمی

های یاد شده شده از درآمدهای ناشی از تولید و مالیات، بخش

دهد)بدیهی است که چنین را مورد کم توجهی قرار می

های حاکمیت گذاری و سایر بخشقانونوضعیتی توسط بخش 

-های پولیخورد(. در ادامه دولت با اعمال مکانیزمنیز رقم می

ای اقدام به توزیع درآمدهای حاصل شده جدی، بودجه

های مختلف حاکمیت سهم خود را از بودجه نماید. بخشمی

خصوصی نزدیک به حاکمیت نیز های نماید، بخشدیافت می

شود. در تسهیلات از این منابع برخوردار میدر قالب وام و 

ادامه با توجه به نبود مکانیزم تولید واقعی، منابع موجود به 

و این بخش را رونق  است سمت بازار معاملات روانه شده

دهند)نبود مکانیزم مالیاتی کارآمد نیز مزید بر علت می

ر گردد(. یکی از بازارهای روتق یافته در این فرآیند بازامی

مسکن است که در این فرآیند ارزش مبادلاتی آن بر ارزش 

 نماید. می آن مصرفی

های شهری در این ها و تغییر کاربریانواع مختلف توسعه

پیوندد، رشد قیمت مسکن و کاهش قدرت فرآیند به وقوع می

خرید شهروندان دولت را وادار به دخالت در این بازار مینماید. 

سازی زمین و ... از جمله  آمادههای توسعه شهری، طرح

رود. اما نتیجه چنین دخالتی چون دخالت دولت به شمار می

گیرد باز هم باز هم از کانال نهادهای رانت محور انجام می

تشدید شرایط نابسامان مسکن و زمین را در پی دارد. 

دهیاری به مثابه مدیر فضاهای شهری روستایی نیز -شهرداری

ای رانتی هستند، چرا که در این فرآیند هعملا مشوق توسعه

شود.  تم غالب درآمدهایی)هرچندناپایدار( برای آنان خلق می

فضای تشریح شده بر عدم شفافیت، ضعف نظارت، ضعف 

بنیادی جامعه مدنی و رسانه آزاد، عدم وجود بخش خصوصی 

 .واقعی، کارآمد و رقابتی استوار است
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 .1400منبع: نگارندگان، ،یرانت شهر ندیفرآ یانتخاب یکدگذار-5شکل 

 

 گیرینتیجه-5
تجزیه و تحلیل صورت گرفته در این پژوهش نشان داد که 

آنچه تحت در ایران به عنوان رانت زمین و مسکن جریان 

خواری و خواری، جنگلخواری، کوهدارد)عباراتی نظیر زمین

اقتصادی . باشدمی در اقتصاد آن ...( در ایران رواج دارد، ریشه

که با تامین منابع ناشی از فروش منابع حجم عظیمی از پول 

نماید. تجمیع حجم عظیم پول در را روانه بازارهای ایران می

دستان دولت )به عنوان نماینده اجرایی حاکمیت( خودکامگی 

این نهاد و توزیع منابع بین دوستان)و البته توزیع عمومی در 

د. توسعه سیستم بانکی و دسترسی دار به دنبالقالب یارانه( را 

نیز به به منابع ویژه بانکی توسعه بازارهای زودبازده و تورم را 

دارد. تمرکز بازارهای یاد شده در مراکز )مراکز تجمع  دنبال

های شهری و غیرشهری نهاد حکومت و وابستگان آنها( عرصه

و هر  است را به کاندیداهای رشد افسارگسیخته تبدیل نموده

ه تلاش برای متوقف نمودن و منظم نمودن چنین رشدی گون

گردد، چرا که خود منجر به بازتولید فرآیند یاد شده می

 .شفافیت، رسانه آزاد و جامعه مدنی وجود ندارد

توان چنین، در راستا مطالعات صورت گرفته شده میهم

 پیشنهاداتی از جمله موارد زیر را ارائه نمود:

قوله مالکیت، به عنوان نمونه تحت ظابطه در آوردن م

هایی نظیر وقفی، الزام سازمان اوقاف به امور خیریه به مالکیت

رفتار قانونمند، جهت دهی این کاربری و این نهاد در راستی 

خیر عمومی و نفع جمعی)سازمان یاد شده در بسیاری از موارد 

های کنندگان طرحرسانی دقیق با تهیهحتی حاضر با اطلاع

های تحت شهری در زمینه موقعیت املاک و ساختمانتوسعه 

مالکیت خود نیست)منبع: مراجعه شخصی نگارنده به سازمان 

یاد شده و عدم همکاری این سازمان و عدم وجود استاد معتبر 

 و دقیق درباره املاک تحت مدیریت این سازمان(. 

-شهریاتحاذ تصمیم جدی درباره نهاد مدیریت 

دهیاری(، به نحوی که با اختیارات بالا و -روستایی)شهرداری

در قالب نهاد عمومی و دولت محلی، مدیریت سیاسی، امنیتی، 

روستایی را -های شهریاجتماعی، کالبدی سکونتگاه-اقتصادی

در دست بگیرد. ادغام این شهرداری در نهاد دولت، به نحوی 

برخوردار گردد و هم از مراتب سازمانی که هم از نظم و سلسله
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حمایت قطعی دولت برخوردار گردد، تا بتوان حداقل کارایی، 

شفافیت را از این نهاد انتظار داشت.تا دیگر شاهد تشویق 

دهیاری به نیت کسب درآمد -تخلف از طرف نهاد شهرداری

 نبود. 
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The first step in solving any problem is to know the problem. Despite the issue of land and housing rent 

being heard as a major challenge in the cities, villages and natural lands of the country and the severe 

damages caused by it; A suitable and coherent policy and solution has not been considered for it. One of 

the reasons for such conditions is the lack of theory and accurate theory regarding the origin, function and 

reproduction of this process. The current research has been carried out with the aim of creating a theory 

and a comprehensive theory of usable rent and generalizing it to the construction of land and housing in 

Iran. The method considered for this research was qualitative (using the grand theory model). The type of 

research is fundamental and has the purpose of increasing knowledge. The research tool of in-depth 

interview, the statistical population of researchers in the field of land rent and housing, the sample number 

was 10 people (loss owners in the field of land rent and housing). The analysis of the interview has also 

been done with MAXQDA software. The results have been analyzed in two lexical levels and research 

categories. The results of the research indicate that in Iran, what is used as land and housing rent are 

expressions such as land consumption, mountain consumption, forest consumption, etc., which are rooted 

in economics; Therefore, solutions such as bringing under control the category of ownership, as examples 

of ownership such as endowments, obliging the organization of endowments for charitable affairs to behave 

lawfully, orienting this use and this institution towards public good and collective benefit can be presented. 
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