
  سوي زمین چرخش اقتصاد به
  خاتماعظم دکتر خانم مصاحبه با 

22/7/94 

  
  
 و پژوهش به تدریس تحصیلکرده جامعه شناسی و دکتراي محیط شهري از کاناداست و سالهاخاتم، اعظم خانم   :معمارنت 

است که به  بین دو انقلاب رفرم شهري درتهران. موضوع رساله ایشان، در ایران مشغول بوده است درمسایل مسکن وتغیرات شهري
او هم اکنون در پروژه حومه نشینی در جهان: حکمرانی، زمین وزیرساخت  .می پردازد قبل و بعد از انقلاب تجربه نوسازي شهرتهران

شمارد و  اکنون چند روزي است که در تهران هستند و معمارنت فرصت را مغتنم می در موسسه سیتی دانشگاه یورك کار می کند.
  نشیند.  گفت و گو با او میبه 
  

یم این مصاحبه را از پروژه تحقیقی که توان می کانادا، در شما تحقیق و تحصیل اقامت، تجربه به توجه با !خاتم خانم: بهمنی آقاي
   ؟ الان در موسسه سیتی مشغول آن هستید شروع کنیم. این تحقیق درباره چیست

حومه نشینی یا توسعه برون بر  ،دنشو می و مقایسهبررسی ، سی شهر دنیا در آن که بزرگی استتحقیقی پروژه این خاتم:  خانم
ا استانبول و خاورمیانه تنهاز منطقۀ  .توسعه و توسعه یافته استحال درمختلف کشورهاي  ازتمرکز دارد. این سی شهر،  شهري

آمریکاي   مدل این شهرها، برپایه اصلی این بود که آیا حومه نشینی در  . پرسشهفت سال پیش شروع شدو دهستنقاهره در آن 
هاي بزرگ و مجلل و مرفه با چند  حومه را به دلیل خلوتی، امکان ساخت خانههاي مرفهی است که  شمالی است که دربرگیرنده لایه

 در این بررسی نقش دارند: نخست،در این پروژه خیلی مهم بودند و سه عامل کلیدي د؟ گزینن پارکینگ و استخر و فضاي سبز برمی
 در کشورهاي درحال توسعه هم پرسش این بود که آیا تصویري که مثلاً  .زمینسوم،  حکمرانی حومه و دوم، زیرساخت ها، مسأله

درست است؟ آیا  دهد تا چه حدمی ، براي کشورهاي درحال توسعه »سیاره پر از زاغه«به نام  خود کتاب معروف در مارك دیویس
حاشیه نشینی از آن اش آلونک و زاغه است؟ حالا ما در ایران به اسم  همه ما مثل هند هستیم؟ آیا پیرامون شهرهاي بزرگ ما همه

  زدیم. حرف می



کردیم  تصور میچه که  حومه شهرهاي بزرگ در دنیا، از آناین نکته خیلی واضح است که کار و مطالعه، اکنون ها  بعد از سال
و از نظر  بر آن حاکم است اقتصاد سیاسی زمین از جنسهایی سازوکاراست و  تري گستردهپاسخگوي طبقات و اقشار  و تر  متنوع

تمامی  .شود میاي توسعۀ حومه  سببچه عواملی که  شویم  دوم میاز اینجا وارد بحث  .فرم شهري هم خیلی متنوع است
 است. ها متوقف نشده توسعه حومه ،رغم شعار شهر متراکم علی وند ا هموفق نبودهایی که براي شهرهاي متراکم شده،  گذاري سیاست
گیران  ، در مهار تصمیمرود می بیرون از شهرها در گردش خود سرانجاماي که  سرمایه مبنی بر این که هست اي باره نظریه دراین

در بسیاري از  کهساخت و سازهاي پراکنده  به جز اسکان غیر رسمی ودر شهرهاي جدید نیست.  جمعیتتمرکزبراي  آنها  برنامهو
  انواع مختلفی از سرمایه گذاري روي زمین هست که موجب گسترش حاشیه شهرها می شود.شود  دیده می هم شهرهاي ایران

البته  .توسعه شهري استزمین در  مسأله ،پروژه بسیار مهم اینهاي  از بحث اماشوم.  نمی مطالعه حالا من وارد جزئیات این
د که این بحث را براي ایران بازتر نکنمی کمک  و دنا خیلی کار کردهدر ایران زمین  مسألهروي  ی که در این پنل هستنددوستان

  م.یکن
ه و پیش از آن مطرح شد پیکتیسرمایه در قرن بیست و یکم، اثر خصوص بعد از چاپ کتاب  به، اي که این روزها مسأله

این وگذاري تبدیل شده سرمایه  حوزه اصلیبه  يشهر املاكکه ، این است ندا هپرداختآن انتقادي خیلی به  اندان جغرافی
 تجاري  در بخش و مالیدر بخش یا  ،تولید مداردر سرمایه یعنی اگر قبلاً  است. را تشدید کرده در جوامع مختلف شهري نابرابري امر

 ،دیگر سوياز  .ثروت تبدیل شده است انباشتبه عرصه سرمایه گذاري وشهر خود دو سه دهه است که  اکنون ،کرد گردش می
به شدت در این انباشت ثروت و تولید ناخالص اي شهري دره داراییسهم نشان داد که  پیکتیی همچون اقتصاددان غیر رادیکال

  .اقتصادي رو به کاهش استهاي دیگر  و سهم بخش دوره افزایش یافته
اما به نظر من این از اهمیت بحث پیکتی براي  ،در باره مفهوم سرمایه به او شد زیادي نقدهاي پیکتی، کتاب انتشار از پس

 مثلانقش آن مطرح کرد.  افول یا تثبیتمتخصصان شهري نمی کاهد. او موضوع بازگشت زمین به قلب اقتصاد را پس از یک قرن 
 افزایش درصد سی مسکن متوسط قیمت اما ،گذشته سال بیست ظرف ساخت هزینه ماندن ثابت با ؛کنیم نگاه را ییامریکا شهرهاي

 خارج آن از که کند ادعا تواند نمی کس هیچ و ،هست هنوز مسکن حباب و 2008 رکود ،مسکن بحران که حالتی در و کرده پیدا
 قرن طول در که دهد می وضیحت نمودار یک در پیکتین. زمی بازگشت عنوان با کند می ایجاد را مهمی پرسش ،مسأله این. اند شده
 از یعنی. کند می پیدا کاهش ،بیستم قرن هفتاد تا بیست هاي دهه در و است ثابت ناخالص تولید در زمین سهم ،نوزده و هجده
 یا اجاره عنوان با ها مالک به که سهمی و برد می حاشیه به را زمین سرمایه که داریم اي دوره بیستم قرن میانه تا نوزده قرن اواخر
از دهه هفتاد به  .است کاهش به رو شود، می تولید که ثروتی مجموعۀ کل به نسبت ،شود می اختدپر دیگر، چیز هر یا فروش قیمت

افزایش  رو به زمین سهمو  شود س میوعکم يرونددچارکشورها  بسیاري ازدر  ،  سال تداوم داشته هفتاد هشتاداي که  بعد پروسه
داراي کند که چرا و چگونه زمین  این پرسش را مطرح می . بنابراین،ستهم هاین رشد و صعود شتابان  ،نمودار با توجه به. گذارد می

  چنین نقشی شده است. 
است. همراه ثبات قیمت اجاره املاك  مبنی بر اینکه افزایش ارزش املاك بامطرح شد  به پیکتینقد مؤثر و مهمی  البته یک

بها  چرا که در بسیاري از شهرهاي دنیا، امکان افزایش اجاره وجود ندارد. مثلا در شهر تورنتو هر دو سال یک بار پنج درصد به اجاره
هاي شهري هست که  دادگاه اش را بالا ببرید. آن جا توانید ده درصد اجاره اید، یک باره نمی افزایند. اگر شما ملکی را اجاره داده می

  برند. شهرهاي دیگر دنیا هم به نسبت همین هست. مالک و مستأجر شکایت شان را به آن جا می
  



اروپایی، با  وشهرهاي امریکایی در  از جمله این که ،ه استداده شدهاي مختلفی  پاسخان سوال اصلی بازگشت زمین به 
اش  هایی که قبلاً وجه کالایی بخش بهسرمایه  ،با فرستادن بخش تولید به جاهاي دیگر براي نیروي کار ارزان و غیره و صنعت زدایی
مثل  در برخی جوامع موضوع خرید و فروش نبود کهدیگر محصولات مصرفی این تحول در .دش، منتقل مثل زمین ،رو به نزول بود

. در این دید هجوم سرمایه موجب تغیروضع  زمین شهري ن و موارد دیگر دیده می شود، مراقبت از سالمندان،  تفریحات کودکاآب 
  و کالایی شدن ان است. 

که  است این دیدگاهی .رهاسازي مقررات شهريداده شده، یعنی با تاکید برشهري  حکمرانیاین مسأله از منظریک پاسخ  
از آنی که زور سرمایه باشد، زور قدرت و ارادة سیاسی است که از شهر نئولیبرالیسم بیش به نظر من  .هستم نزدیکمن بیشتر با آن 

تواند معنا داشته  می را به اجرا درآوردمقررات قدرتی که بتواند پشتوانه  اطورعمده ب ریزي شهري به برنامه .کند زدایی می مقررات
کالا  یا وجه مه شهري بود که زمین را غیر کالایی کرداین برنا. نگاه کنید قرن بیستمدر ي شهري ریز برنامهاوج  به زمان شمایاشد. 

ما به برنامه احتیاج نداریم، به دخالت احتیاج فت گ که می رفتگ  دیدگاهی شکل در دهه هفتاد. اما دکرتضعیف را بودن زمین 
هفتادمان کاملاً به  هاي دهه شصت و يریز برنامهدهد و باید براي شکست  کند و شکل می شهر خودش را تعریف می نداریم، خود

ه ک استاین سی .بینید می را در شهر ان گوناگونیدهد و شما بازیگر به فضاها شکل می، دهد می سامان را بازار برگردیم. بازار شهر
دیوید  نظریه .شته باشدکنم یک پاسخ براي همه شهرها وجود دا عامل مهمی است. البته من فکر نمی برد، حاشیه را به مقررات

دیگر  باشد جایی که شاهد مازاد سرمایه و فشار آن براي ورود به حوزه هايگو پاسخ ممکن است و اروپاهاروي براي شهرهاي امریکا 
ارزش زمین با آن  ،زدایی مقرراتو جلوگیري از  ها کنترل ه دلیلکه ب ببینیددر اروپا  آلمان را مثلا  یجاهایتوانید  . شما مییمتهس

، ستا ها ترین آلمان جزء پایین سهم املاك در تولید ناخالصپیکتی،نمودار در . هستندمهم  ها تجربه این ،است شدت رشد نکرده
 مکانیزم البته شود. رعایت می سخت گیرانه تر مقررات بر زمین شهري هم کمتر از بقیه کشورها صنعت زدایی شده هماین کشور

رفتند براي این که  مریکاهمه از اروپا به آ 17ـ  18ست، درقرن بود وه اوانفردر امریکا زمین  .فراوانی یا عرضه هم کار می کند
زمین سهم افت شدید  1950تا  1900 هاي سالدر د. موثر بوزمین از تولید ناخالص  این فراوانی در کاهش سهمو زمین فراوان بود

اما این دیگر ارتباطی با کاهش  . گذارد میسهم رو به افزایش  این تا کنون 1970. درحالی که از سال کنید میمشاهده را درامریکا 
  زمین ندارد و بحثهایی که درباره اهمیت مکان وشهر جهانی وارزش اقتصادي تمرکز می شود قانع کننده نیست.

صنعتی شدن در . یعنی ما در اوج رانده نشده بود قتصادا  حاشیهبه  ،وقت مثل اقتصادهاي پیشرفته هیچدر ایران، زمین البته 
را  ، به معناي خرید به منزله دارایی و افزایش قیمتهم در یک حدي سوداگري زمین د، بازرک هم که زمین افت پیدا  چهل هده

موات،   زمین ي مسألهایم. یعنی این  زمین مقابله کرده مسألهبا  به نوعیما  ،عدالت جویانه هاي شهري  سیاستبا  سیدهه در. داریم
هاي  تواند صاحب داشته باشد. زمین میکه زمین هاي موات ن بود، مطرح شده سیشد، یک بار هم در دهه  که بعد از انقلاب مطرح 

  تواند ولی زمین هاي موات مال دولت است.  میبایر 
در شهرهاي مختلف در از کل ثروت، یا سهم زمین و هزینه تولید مسکن ارزش زمین آیا عدد و رقمی از سهم : آقاي یزدانی
  ؟ذهنتان هست

در تورنتو هزینه زمین براي یک مترمربع کاندو ( اپارتمان ملکی) یک درصد قیمت کاندو است و هزینه مالیاتهاي خاتم: خانم 
درصد قیمت خانه براي زمین است ومالیاتها و هزینه هاي  6درصد قیمت کاندو است. در خانه هاي ویلایی  16مختلف دولتی 

در اما تا شصت درصد رسیده،  این سهم در این جا آقاي آخوندي گفتند . بوده است 2015درصد قیمت خانه  در سال  25 دولتی
  .هیچوقت تجاوز نکرده استده درصد  از کشورهاي همچون کانادا



در منطقه تهران و  درصد  56 زمین به طور متوسطمثلاً سال گذشته، سهم از زمین تا آسمان است. که تفاوت  این: آقاي یزدانی
، ارزش سرمایه گذاري در بود میلیارد تومان 1700حدود لات ارزش مستغ که آزاد کیش برآورد کردیم. در منطقه بوددرصد  69

درصد  87ارزش سهام بود. یعنی حدود نیز هزار میلیارد تومان  20هزار میلیارد تومان و نزدیک  13ـ  14ماشین آلات حدود  
  .فاصله بسیار با هم دارندها  مقیاسآن مستغلات است.  از آزاد کیش تجمیع شده ثروتی که در منطقه

می شود تنها  سوداگري  نقد برج سازيو تراکم فروش اضافه  مسألهبه در تهران است. وقتی  ینکته خیلی مهم ،البتهخاتم:  خانم
صاحبان زمین از این رونق غیر عادي بخش مسکن  دیده می شوند در حالی که نفعی کهها  بساز و بفروش سرمایه گذارساختمانی و

. ندارد که سرمایه گذار نفع اصلی را برده استبه اروپا، امریکا و کانادا  شباهتیاین مسأله . برده اند از سازنده ها بیشتر بوده است
هم نفع برده اند اما دولت  مالکین زمینمرتبه  عوض شده یعنی تبدیل شده به یک منطقۀ بلند اش اي زونینگ هاگر در منطقالبته 

  سهمی از این منافع را می گیرد.
شده، مطرح  ییکایامرگی شهري مدل پراکند دو دهه است که بحث شهر متراکم به عنوان راه حل نجات از فاجعه در کانادا

ها بلند  دادند تا در حومهها اجازه  نسبت به یک طبقه سازي در حومه با انتقادگویند.  شهرهاي صد مایلی می هاکه به آنشهرهایی 
سال  10ـ  15در و  را پذیرفت نشهرداري تورنتو ایه است وعنوان افزایش استفاده از فضا رایج شد مرتبه سازي کنند. سیاستی با

که هست  اي در تورنتو و چند تا مرکز منطقه چهار تا خیابان اصلی .مشخص کرد ها سازي براي این بلندمرتبهمحورهایی را گذشته، 
 از طریق متراکم سازي   البته خیلی ها به این سیاست. ساخته شودطبقه  50و گاه  30ـ  40هاي  اند که برج اجازه دادهجاها  در آن

چون هم قیمت انها در استطاعت خیلی ها نیست، در حالی که ادعا می شد کاندوها . اند مطرح کردهانتقاداتی را » کاندو سازي«
این  از طرف دیگرها را بفروشند.  آنتوانند  مین ووارد رکود شده  براي جمعیت کم درآمد و جوان است، و به همین دلیل بازار آن 

آید  مین ده اي که بچه دارد. یعنی خانوانبودآن جمعیت تقاضاي  اصلاً کنترل نکرد، براي این که منطبق برحومه نشینی را  سیاست
ها و  راي بانکبکاندو سازي  پاسخگوي دو نفر است.حداکثرمتري مرکز شهر زندگی کند. این کاندوها  50متري و  60کاندوي  رد

  . در ایران دیده می شودهم سهمی در این سود داشتند اما نه آن منافعی که مالکین والبته بود. منبع سود مستغلات  هاي سرمایه
بلندمرتبه سازي ندارد، هم شرایط محیط   اصولا سیاست؟ برلین برعکس این است. گویید چه میمورد برلین را : آقاي بهمنی

  است. زیستی، هم شهر خیلی فرهنگی و هم خیلی کوتاه
به دلیل نیست. سنت شهرهاي اروپایی این بود که   مرتبهشهر بلندلزوماً شهر متراکم  بله این نکته مهمی است کهخاتم:  خانم

. یعنی در آنجا زندگی کردن در کردند میسازي  بنابراین فشرده و ها پایین بود شد. سرانه میجویی  صرفه شدر مصرفکمبود زمین 
کار بردند. مثلاً در  بههاي شهري هم  يریز برنامهو در  این الگو را حفظ کردند ها آن متري خیلی عادي است. 40یک واحد مسکونی 

 و شهر را را از دریا می گیرند زمین  و خاكتوسعه می دهند یا دریا  سرزمین خود را درها  آن ،دانید میطور که  همان آمستردام،
را حفظ  ، یعنی فشرده سازيمتراکم سازي. نده اشان تبدیل کرد میبه فضاهاي عمو هاي استحصالی را زمین اماد می دهنتوسعه 
هایشان هم یک مقدار ارتفاع  که بگویم آمستردام اصلاً  حومه ندارد. دارد، ولی خیلی کم است و سعی کردند در حومه د. نه اینکردن

ها هم به حومه  دري شهري ریز برنامه .هستند  طبقه 4ـ 5 هايشهرخود این شهرها براي حفظ بافت تاریخی شان داشته باشند. 
به  هم بخشی از پروژه هاي مسکونی هاي ثروتمند در حومه یعنی .مسکن اجتماعی و مسکن مختلط.بلندمرتبه توجه می کند هم به 

به دو طبقه در گاهی چهار طبقه است گاهی که تري است  واحدهاي کوچک  . مسکن اجتماعیاختصاص داردمسکن اجتماعی 
اشند یا هر چیز، ولی در هر پروژه بناراضی  متزاجبرخی ازمالکین مرفه تراز این ا حالا ممکن است  شود.می ساخته  صورت دوبلکس

مرتبه در پیرامون مسکن اجتماعی بلند در ساختن. تجربه فرانسه در نظر گرفته شوداجتماعی  ، باید بیست درصد مسکنمسکن



است. تورنتو از این عبرت گیري موفق  اي آمستردام نمونه تجربه بدي بوجود آورد و خیلی ها از آن آموختند. پاریس از نظر اجتماعی
مشکل امروز نحوه بازسازي ساختمانهاي بلند قدیمی اش را حفظ کرده و مسکن اجتماعیاما  ،نمونۀ موفق به معناي الگوسازي نیست

میر است. تحقیقاتی نشان می دهد که عمر این ساختمانها به دلیل مصالحی که استفاده کرده اند بسیار طولانی است و تنها باید تع
تواند دوباره بازتولید بشود.  میکه آلونک نشینی و می دانند داشتند، سابقه آلونک نشینی را قرن پیش  یکها  آن  و بهسازي شود.

اگر حواسشان شهرهاي بزرگ امریکا و کانادا هست. بنابراین  دربازتولید شده  فروشیِ هاي غیررسمی خرده همان طور که الان بخش
  . شکل بگیردتواند  می هم غیررسمی مسکننباشد، 

کافی با مساحت  هاي بزرگ زمینمساله پیچیده ومهمی است چون لایه هاي مختلفی دارند. شهري  انمالک موضوعدر ایران 
 یافتنداجازه که تراکم در تهران پخش شد، ابتدا در شمال شهر بود،  فروش اضافه از این رو،. براي مجتمع سازي در تهران کم است

 بعد به مناطق میانی و جنوب شهر سرایت کرد. خوب این اضافه تراکم از نظر د.نبساز درصد 600یا  500تا  درصد180 به جاي
چه  -2؟ درآیدمالکیت  بهتواند  میچه چیزي  -1: مطرح استسه اصل شهري مالکیت حقوق درچه معنایی دارد؟ حقوق شهري 

وقتی قوانین شهر  .دمی کنقوانین تعریف  احق استفاده از زمین ر چیست؟حق استفاده از آن  -3تواند مالکش باشد؟  میکسی 
رانتی تعلق گرفت که  شهريبزرگ ن امالکبه  در تهران. شود میعوض  نیزحقوق مالکیت ، یا نادیده گرفته می شود شود میعوض 

به این ترتیب سلسله  ساخت ندارند.د اجازه نمتر تا تجمیع نکن 80هاي زیر  ن زمینامالک گرفت. هاي کوچک تعلق نمی به زمین
از این رانت بهره تر از دیگران  هاي بزرگ خیلی بیش آمد که دارندگان زمینوجود  بهثروت در شهر تهران رانت وتوزیع  ازمراتب 
کار کرده اند جامعه شناسانی که روي نابرابریهاي شهري . یافتبه شدت افزایش در این جا نقش زمین در توزیع دوباره ثروت، بردند. 

چه به  و است، این که تو صاحب چه بودي افراد درآمد نابرابریهایش بیشتر وابسته به ،تر باشد دمکراتیک اي هرچه جامعه ،می گویند
درآمدت چقدر است.  و کنی میکه چه کار  بیشتر مهم است این .شوي میچه کسی  نقش کمتري دارد در اینکهتو ارث رسیده، 

یعنی توزیع و  ،مالکیت زمین یا این بازگشت زمینقدرت یافتن است.  ثروت افراد تر، درآمد تعیین کننده  جوامع دمکراتیکدر
 600متري هم تراکم  80نیست که به زمین  حرف اینمعنی اینالبته را کردیم.  ين کارچنیبا تراکم  در ایران تشدید نابرابري و ما

و  منطقبالاي ساختمانی تراکم  البتهاست.  چه اتفاقی رخ دادهشهر  اجتماعی دراز منظر خواهم بگویم  میمن  بلکه ،نددرصدي بده
سازند مثل  می . یک مثالش هم شهرهاي آسیایی است که در تراکم هاي بسیار بالااست آثار متفاوتی در کشورهاي مختلف داشته

 جا در . تراکم آناستکنترل  ابزار ملی است. مسکن اجتماعی کنگ، کاملاً هنگ زمین در مسکن اجتماعیکنگ.  هنگو شانگهاي 
ها در  گویند نسلی از بچه میاست.  اسکان جمعیت در سطحی کوچکزمین بزرگ نیست، در خدمت  بساز بفروش وخدمت 
پنجم است. بچه شان هم در طبقه  گذارند، چون پارك میزمین ن واقعی کلمه رويشوند که پایشان را به معناي  میکنگ متولد  هنگ

و مدرسه میروند و بزرگ می شوند تا یک روزي به طبقات کنند میها زندگی  آیند و در همان طبقه میها در آن طبقه ها به دنیا 
  . دیگر شهر بیایند

 - 2اش پایین است.  زیربناي مسکونی - 1چند تا شاخص دارد:  شود، تعریف میشهر متراکم به عنوان در دنیا چیزي که 
 ،برخلاف پراکنده سازيو  -3 .تواند به حمل و نقل عمومی متکی باشد میمتمرکز است، وسط بیابان نیست و چون متمرکز است 

برد، محیط زیست را  مینه با آلودگی هوا از بین ن و چون به حمل و نقل عمومی متکی است محیط زیست را نه با مصرف زمین
شما  .تراکم ساختمانی نیستسازي فقط  که فشرده تا شاخص توجه کنیمریم در شهر متراکم به این چندگزیما ناکند.  میحفظ 
وسط بیابان  تمرکز جغرافیایی ایجاد کنیم. میان مرتبه راباید توجه کنید و دوم این که هم  مرتبه سازي میان فشردهبه  توانید می
 نکردن در جاده و استفاده جویی صرفهدر زمین،  جویی صرفهتوانیم بسازیم، براي این که به حمل و نقل عمومی متکی بشود و با  مین



تهیدستان شهري به سوي که است یا هر نوع حمایتی یا در استطاعت اجتماعی  مسکنشهر متراکم متکی بر .همراه شود خودرو از
  .پراکنده سازي و بدمسکنی نروند

مالک  ـ دار از منظر جامعه شناسی با این سه عنصر سرمایه اما را باز کردید،ي شهري بحث ریز برنامهمنظر از شما  خانم کریمی: 
بحث از  بینید؟ دهنده و نهادهاي خودجوش باشد، شرایط را چگونه می ، یا هر عنصري که خود نظمخصوصی، دولت و جامعۀ مدنی

 در حالی که .دباشتورنتو  تواند تجربه که میکند  میدستی  دار هم سرمایهبا نئولیبرال تا جایی ت کردم که دول شما این طور برداشت
که  ،ولی یک جایی دولت به بهانۀ آزادي، به بهانۀ حفظ حق مالکیت .به صورت بنیادین دولت واجد حفاظت از منافع عمومی است

این  .کند؛ مثل آلمان و آمستردام میدر جاهایی هم ن ،کند میزدایی  مقرراتدار  دستی با سرمایه ست، در هما همین شهر مدرن دبنیا
 یا شوددست  همداران  با سرمایهتواند  میکه دولت ن استطوري  و احزاب جامعه مدنی یا نهادهاي مستقل داران و ي سرمایهتوازن قوا

. آنجا زمین ملی است و سرمایه جور دیگري دست شود تواند هم میاصلاً ندولت کنگ  . در جاهایی مثل هنگتا این حد متحد باشد
که  منابع پتروشیمی، منابع نفت دار است، و منابع اصلی، حالا در ایران که دولت خودش کمی سرمایه دهد. میخودش را سامان 

   ؟بینید می، شما این طور نرا در دست داردهستند  درآمد
شود. این جا قانون وضع  میندارد. به خاطر این که اولاً قوانین این جا اجرا نآن بحث تراکم جواب به نظر من،  آقاي یزدانی:

ولی حقیقتی که توي زمین هست این است که  ،گزنده باشد کمی . ممکن استخاطر فروش، یعنی کالایی شدن قانونشود به  می
اند، درست نیست، بلکه قوانین، خود  دادهشرایط را تغییر  قوانین م. یعنی این که بگوییشود تدوین میفروش  برايقانون شهري 

  .برسد فروشه که ب شود تدوین میقانون اند. در ایران  محصول این شرایط
دهد که جهان از  نشان می، ارائه کردند از کتاب پیکتی خاتماي را اضافه کنم. این نموداري که خانم  من نکته :سالاريآقاي 
دچار یعنی شرایطی که نسبت ارزش افزوده عوامل تولید  است. اي شده اجتماعی تازهبندي یا فرماسیون  اي خاص وارد شکل مرحله

می کاهش  به روکند و سهم زمین  می پیدا سرمایه اهمیت سپس، بود، زمانی زمین مهم و در مرکز تولید تغییر کیفی شده است.
هم بسیار زیاد است. در این شرایط چه چیزي تغییر  اما انگار در این روزگار سهم زمین رو به افزایش دارد و سرعت رشد آن. گذارد

هاي زمین و  مزیت یافته،اهمیت  در این میان آن چهتحلیل من از این جهش این است که  کرده و چه چیزي اهمیت یافته است؟
هاي ناشی از  صرفهبرخلاف دوره گذشته که  سبب شده که ما امکانات . اینها وغیره ها و زیرساخت امکاناتی است همچون دسترسی

 ،هاي ناشی از تجمع صرفهبه نظر می رسد که  یافته است.هاي ناشی از تجمع اهمیت  صرفه این مرحلهدر  ،مقیاس اهمیت داشت
و  اي مثل کنیا، بنگلادش کند. مثلاً فرض کنید که در یک کشور توسعه نیافته میرفتارهاي متفاوتی در شهرهاي مختلف ایجاد 

اند که  شهرهایی ایجاد شده کنید. یعنی کلان میشما آنجا تجمع فقر را مشاهده  لاگوس،یی مثل نایروبی، داکا و نیجریه و در شهرها
شهرها به  ،کنند. در کشورهاي در حال توسعه د به غذا، کار و به حق زندگی دست پیدانتوان میجا  سرمایه در آن بدونهایی  آدم

د. ندست بیاور هد و سهمی از ارزش افزوده بنکار پیدا کنبه زندگی و  ،هاي اندك با سرمایه ندتوان میافراد شوند که  میمکانی تبدیل 
دهند، من اطلاع اندکی  نسبت به قبلی ها از خود بروز می رفتارهاي متفاوتی ،اند کشورهاي پیشرفته و کشورهایی که توسعه یافته در

تمرکز سرمایه و برخی دیگر  ، شهرهاي اصلی به محلپیشرفتهکشورهاي  شهرهاي کلانرسد که در برخی از  میبه نظر ها دارم  از آن
تا بگذاریم،  پساصنعتیدوره هاي  ویژگیها را در کنار سایر  رویداداین  اند. اگر تبدیل شده فرهنگآوري و  دانش، فنتمرکز  به محل

ها توزیع شده،  ، سرمایهکم شدهزرگ هاي ب شود. یعنی دوران پساصنعتی که اهمیت سرمایه میتر  حدودي تصویر جهان واضح
در اینجا دیگر آن چیزي که براي  ،یافتهاهمیت  دستیهاي بزرگ شکل گرفته و به نوعی کار فکري بر کار  سپاري فعالیت برون



شده هاي از پیش آماده  رو، خود را به زیر ساخت . از ایناست هاي تولید کاهش هزینه ،تولیدکنندگان دوران پساصنعتی مهم هست
   هاي خود را کاهش دهند. هاي ناشی از تجمع، هزینه تا با صرف کنند نزدیک می

  اصل کاهش هزینه یک اصل پابرجایی نیست. آقاي یزدانی:

د. یعنی تمام نهاي ناشی از مقیاس استفاده بکن که از صرفه شود سبب میکاهش هزینه در دوران صنعتی  آقاي سالاري:
شود و چیز دیگري با همان  می. در دوران پساصنعتی این زنجیره پاره سازددیگر نزدیک  یکا به اي خودش ر هاي زنجیره فعالیت

خواهد کمترین هزینه را صرف بکند و بیشترین  میبلکه عوض نشده، » منطق«شود. یعنی  میآید جانشین آن  میمنطق سرمایه 
 پساصنعتی، در شرایط بنابراین، است. زندگی تغییر کرده تولید،تغییر نسبت اثرگذاري عوامل به دلیل  امادست بیاورد.  هسود را ب
از  ،کنند پیدا میها نقش زیادي  تجمع هاي کنونی و آینده زمین در این هاي زمین، مزیت مزیت، گاهی مسیرها و نقاط گرهاهمیت 

اهمیت داراي  ها فرودگاهها و  اسکله ها، گاهها، ایست هاي پیرامون تقاطع راه براي مثال زمیند. نکن میصرفه ایجاد  رو براي افراد این
طوري که  اي کلی در رفتار شهرهاي جهان برسیم. به توانیم به قاعده ها می ها و تفاوت با بر هم گذاري تشابه کنم میفکر شوند.  می

 حتی درو  دیگر ثروت اهاییدر جهاي خُرد و  شود، در جایی سبب تجمعی از سرمایه میسبب تجمعی از فقر  این شرایط در جایی
  . نظرتان چیست؟کند را انباشت میفرهنگ  دانش و هم جاهایی

شکل بگیرد؟ یعنی در یک مقطعی از تاریخ  طوراست که جغرافیا چه  آننظام تولیدي توضیح دهنده  گویید شما می دکتر خاتم:
  هاي تجمع؟  و در شرایط دیگر صرفههاي ناشی از مثلاً مقیاس تولید تعیین کننده بود،  جویی صرفه ،تولید صنعتی

  .گذارد میدر آن تأثیر  همالبته جغرافیا  آقاي سالاري:

یک بحثی الان  اي بسازیم. توانیم نظریه ، نمیگذارد میطور تأثیر ه تا وقتی که نیاییم توضیح بدهیم که جغرافیا چ دکتر خاتم:
 مهمی بحثو نوشتهشهرهاي لجستیک  دانشگاه تورنتو کتابی با عنواندر به نام دبورا کوئن دانی  جغرافیخانم مطرح است که یک 

منطق صرفاً و نه سرمایه گذاري مسیرهاي گذشته فقط ها نه  گوید منطق توسعه زیرساخت می. مطرح کرده استها  روي زیرساخت
شبکۀ  دنبال آن، به و هست منابع ارزانرود که دسترسی به  میجایی   این بود که کارخانه  بحث کند. چون تاکنون میتولید را دنبال 

شما به دلیل مثلاً تأمین . دنکن تبعیت میها از منطق لجستیک  زیرساخت او می گویدکند.  میي لازم خودش را خلق ها زیرساخت
صنعت نیست.  منطق ان، اصلاًو راه آهن را دارید ها شبکه راه توسعهدوره رضاشاه مثلا دردهید.  مییک زیرساختی را توسعه  ،امنیت

ان صاحب مجبور بود کشور را خلق کنیم و کشور برخلاف دوران سلطاوخواهد مناطق را یکپارچه کند.  می ،است سازيبراي دولت 
و این  داشته باشدارتش واحد  و ، پلیس واحدباشددر کنترل  ات داشته باشد،ه نبود. کشور جایی بود که ارتباطقران ممالک محروس
ها منطق تولید صنعتی نیست.  دانیم که منطق توسعه زیرساخت میشت. بنابراین عرضم این است که ما امروزه احتیاج به جاده دا

 راهها در یک نقطه را از  کنند تراکم و تجمیع فعالیت میکسانی سعی  هاي سیاسی دارد. اگر از این جا حرکت کنیم،  منطق
گوید  میمتکی است و  تا حدودي به آنکه تز شهرهاي جهانی  ،و منطق اقتصادي آن توضیح بدهند هاي مستقر در آن شهر فعالیت

شود و زمین که گران بشود تراکم را بالا  میهستند و زمینش به طور طبیعی گران  هاي بزرگ شرکتر جهانی جایی است که هش
این قدر درونش شرکت هاي بزرگ هم ندارد، جهانی هم نیست، که شهر  مجاورتوانند توضیح بدهند که چرا شهر  میها ن برد. این می

هاي قبلی را  مان این است که منطق قدم هاي دیگر هم اتکا کنیم و اولین بلندمرتبه زیاد شده است. بنابراین ما مجبوریم به منطق
منطق اراده ودهد،  میکرد همه چیز را توضیح  میولی چون ادعا  کار نمی کنداصلاً منطق قبلی خواهم بگویم  مینقد کنیم.  ن

تواند کنترل  میاي است که آقاي یزدانی اشاره کرد. این که قانون ن مسأله  در نظر نداشت قابل نقد است.منطق دولت را  وسیاسی 
. وقتی جنگ ایران و به حافظه تاریخی نزدیک مان بکنم . یک یادآوريگذاریم میقانون براي فروش تراکم کننده تراکم باشد، اصلاً 



م، نیشکري اگر ما یک صنعتی در فلان جا درست کنی گفته شدخیلی آشکار  مطرح شدبازسازي اقتصادي  مسأله وعراق تمام شد 
شود و مهم است که شهر  میولی اگر شهري نوسازي شود، دیده شوند،  در خوزستان درست کنیم و کارهایی از دست، دیده نمی

خواست وارد دوران  میها پولی وجود نداشت. افت شدید نفت در بازارهاي جهانی، دولتی را که  کدام از این نوسازي شود. براي هیچ
گفتیم بود که  در این شرایط  کلیدي بود. امرمنابع مالی این بازسازي مسألهاین دولت  براي بازسازي بشود به تنگناهایی انداخت و

م که ها دادی لت و بدبختی و غیره براي این که نوسازي شود اختیاراتی به شهرداريشهرها خودکفا شوند. یک موقعی از سر فقر دو
   .فروختندتراکم  توانستندو هرجا که به کناري گذاشته شد طرح و برنامه بر اساس آن،  کنند.فراهم براي خودشان منابع مالی 

که به دلیل بدي وضعیت مالی دولت در آن زمان دست به چنین  کنم میرد  این حرف شما را به صورت اکیدمن یزدانی: آقاي 
در  رات بانک جهانی، کوچک سازي دولت أهی که آقاي رفسنجانی به توصیۀ ندشد بازار واردبه این دلیل ها  شهرداري .کاري زدند
گذاشتند. تنها جایی که  مینرفتند. آن جا رانت هاي قدرت  میهاي دولتی فروش  . بنابراین یک طرف باید شرکتگذاشتدستورکار 

هاي عمومی بود. نه به دلیل این که پول نداشت.  شد همه چیز را بهینه کرد، سیستم درآمدي یک سري سازمان میخیلی راحت 
بحران نفتی اتفاق افتاد که قیمت ارز بالا رفت و بدهی آوردند.  1375قبل از بحران نفتی. سال  1370ـ1374اتفاقاً سال هاي 

 .بود ینچنروال  ،به اینجا رساندکار را نبود که  مالیمخصوصاً وضع مالی دولت خوب بود. یعنی مشکل  1370ـ 1374بین هاي  سال
شبکه  ند.. سنگ بناي کج را آن گذاشتندهم گفت بعضی نهادهابه ». برو پول دربیاور« ندهاي دیگر هم گفت خانه که به وزارت کما این

 داد. ربط به نبود پول توان میدربیاورد. ادارة دولت به شیوة بقالی. وگرنه مشکلات را ن اي درست کردند که هرکس پول خودش را
  کند. میصراحت آماري این حرف را تأیید ن

د، یک دورانی بود که سیاست تعدیل در همه جاي دنیا بود و شمن در این تردیدي ندارم که وقتی بازسازي شروع خاتم:  خانم
 ها همین سیاست به دلیلآسیاي شرقی و  توسعهگویند. به ماگفتند  میها، خیلی هم به آشکار  تکنوکراتها با  اتفاقاً این مصاحبه

هاي  شرط ناچار شدیموام  دریافت براي بکنی. تعدیل، تو هم باید ببرهاي آسیا براي تو هم اتفاق بیفتدخواهی معجزة  میست. اگر ا
   م.نیتعدیل را یکی یکی به برنامه اضافه ک

آقاي  ما، شهردارو کردن هم هست. دولت اگر دمکراتیک بود،  فاینانسگذاریم. اما تعدیل به معناي  میتعدیل را  آقاي یزدانی: 
عوارض از  بنابراین باید بنیاد دریافت. داد بودن را سرلوحه کار خود قرار میپاسخگو  ، بایدعلاقه داشت به دمکراسی اگر کرباسچی

را برج سازان  جلويابتدا از بعدي این که  مسألهشهر را به فروش بگذارد.  و ه این که تراکم بفروشدن را می گذاشتشهروندان 
کما این اما اگر همین کار را مهار شده به پیش می برد، شاید چهره دیگري از شهر تهران می داشتیم. . گذاشتآزاد  ها را ، آنفترنگ

ها به سمت جنوب شهر  سرمایه ،قطع کردفروش تراکم را در چهار منطقه بالاي شهر را  1380سال  درملک مدنی وقتی آقاي که 
و نه شهر بزرگی است و نه  ایلام نه شهر جهانی است مثلاً نیست.هم مربوط این موضوع به تهران  .اي در کار نبود سرازیر شد. نقشه

  ستا درصد.30بیش از سهم زمین در هزینه تولید مسکن پذیر، اما  جمعیت
  بحث جداست. زمین را نباید با تراکم قاطی کنیم. دو تا مسألهمن این راکاملاً قبول دارم که ما خاتم:  خانم

ها و  ها، دهداري مناطق آزاد گرفته تا شهرداريو ثبت اداره یک سیستم ادارة کشوري درست شده است از  !ببینیدآقاي یزدانی: 
  درآمدشان وابسته به زمین است. کلاً همه از زمین درآمد دارند و هیچ دلیلی ندارد که زمین ارزان بشود. ،ها فرمانداري

ربطی به سیاست است که  1366در شواراي عالی شهرسازي، سال ها  قانون خودکفایی شهرداريتصویب نقطه شروع خاتم: خانم 
از فقر بودجه بود. براي این که تصویب این قانون کنم که  میدفاع وضع مما هنوز درحال جنگیم. من از این  66تعدیل ندارد. سال 

شود و سهم جنگ در آن بودجه  مییک سوم  دولت  آید. بودجه میدلار پایین  8دلار به  26قیمت نفت از بشکه اي  1364سال در 



توجیه بانک  از آن بعد ،آید میبحران در این، از دل اختصاص یابد شهررداریهابه تواند  مین ه ايکه هیچ بودج مسأله. این بالاست
متوقف کن من بودجه فروش تراکم را«گویید  میکه میلیاردها درآمد نفتی دارید بازهم به شهرداري ن  80جهانی. شما در دهه 

 هدر مالیتفکراین . در همه دنیا بود شایع یستید، بحث نئولیبرالهستنها خودکفا  این توجیه که همه جاي دنیا شهرداري .»دهم می
حکومت محلی  ما صاحب یک این شد کهنتیجه اش از نظر من، که  .خودش را نشان دادهم شهر تورنتو  وشهري نیویورك 

فرصت ساز بود  اي این قدر این خودکامگی در سطح محلی براي عده بر درآمد مستقل.  استکه متکی  ایم، شده کامه قدرتمندخود
 ري ناشی ازشه دست از این خودکفایی دست آورد، بهدرآمدهاي کلان نفتی  80در دهه  و حتی 70در دهه دولت که وقتی هم که 
در تأمین  دولتسهم بروند . بپرسند که نسبت به شهر دولت مرکزي سراغ وظیفه به ترغیب نشدندکه  و ندشتدانشهرفروشی بر

  است.  دورهآن  از مناین، تلقی هاي شهري چیست؟  هزینه
هم وضع مالی دولت  71هیچ خبري نبود.  71زده شد. یعنی تا  1371از سال  به نظرمن اولا شروع این اقداماتنه آقاي یزدانی: 

به دلیل تغییر، نگاه مستقل دارد. دوم این که  71کرد. ولی  میخوب بود. هزار تا مصوبه قبل از آن داشتیم که کسی به آن نگاه ن
به شرطی که پولش از داخل شهر با یک  ، اماستهم ه من معتقدم بسیار مفیدخودکفایی شهرداري فی النفسه چیز بدي نیست. 

تولید رانت. بحث دیگر این که کاملاً موافقم شاید آقاي کرباسچی استدلالش این بود که من از محل سیستم دمکراتیک دربیاید نه 
کنم.  میگیرم و خرج شهر  میر، این قدر درصد سرمایه دار که از این قدایکس کنم براي آقاي  میبا تراکم این قدر رانت ایجاد 

گذارد و به تدریج این طرح به کل  میي ساختاري به جا کردکژ کار کنم. ولی این پروسه اي است که درواقع یک نوع میمدرنش هم 
اگر ه نظر من بکند. کما این که  میپیدا  تبه کل آحاد جامعه نش ،شود گرفت میکند و اصلاً جلویش را ن میپیدا  تمملکت  نش

منطقه آزاد  روستاها هم رفته است.درون تا  روند حتیاین  شوند. میهمه از دولت ناراضی  ،قطع کنند جویی را این ممر رانت امروز
 80دهه از  کل مملکت است نه فقط تهران. مسألهزمین  مسألهالان  .دقیقاً به همین دلیل ،وردش صفر استآ کیش الان دست

  .شدت از مهار خارج شده است بهو  ندباندهاي قدرت هم توي بازار زمین وارد شد تعدادي
ن شهري اهاي وسیعی از مالک گروهکه چون این رانت یا این سوداگري،  به نظر من این نکته خیلی مهم و کلیدي استخاتم: خانم 
ها و با آن  بدبخت شدند، یعنی با این افزایش قیمت . به جز مستأجران که در این پروسهگیرد، مقابله با آن دشوار است میرا دربر

 انکوچک هم ضرر کردند ولی تمام مالک انمالک . همچنین،به کل منتفی شداي  عدهتملک براي  امکان دسترسی وسیاست مسکن، 
خودش را  کم دستهاي اقتصادي  این بحرانوجود با طبقه متوسط توانست و علتی که  بهره بردند جویی رانت متوسط شهر از این

 600شد و شراکتی بود بنشینند. در زمین  میهایشان توانستند در واحدهایی که در همان خانه ساخته  این است که بچه ،نگه دارد
اش آمدند و نشستند. بنابراین طبقه  واحد ساختند. سه تایش را سازنده برداشت، سه تایش را خودش برداشت. دوتا بچه 6متري 

سیاست  این بران نفعریق دارایی شخصی اش (از طریق تراکم) قدرت خرید را در بازار حفظ کند. بنابراین متوسط توانست از ط
  .اند خیلی گسترده
  از شما ممنونیم. : آقاي بهمنی


