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 چكيده 

عنوان زمین به قبول با حاضر است؛ پژوهششده مطرح زمین مسایل اداره شیوه عنوان کارآمدترین به زمینامروزه حکمروایی زمينه و هدف:

این داند. می آن مدیریت برای مرکزی دولت لوای تحت رسمیِ نهادِ شایسته ترین محلی را یک منبع و کالای محلی در سطوح شهری، سطح

رچه زمین شهری در ایران و معرفی الگوی پیشنهادی جدید با عنوان الگوی حکمروایی یکپا شهری زمین مدیریت وضعیت به واکاوی پژوهش

 است.در جهت کارآمدی آن پرداخته

ستان و شهر )ایران، استان گل کیفی در سه سطح فضایی های کمی واز روش پژوهش با استراتژی استقرائی و ترکیبی این روش بررسی:

باشد. می 1398در سال ارائه می گردد. جامعه آماری نیز نهادهای اصلی متولی حوزه زمین شهری و مراجعه کنندگان به آنها  گرگان(

ت و ماتریس برنامه روش سواو  افزار آموسنرم  با  اسپیرمن مدل ازهای اسنادی و میدانی و برای تحلیل داده ها ها از روشگردآوری داده

 استفاده گردید.  QSPM)ریزی راهبردی کمی)

و کارایی اقدامات ین به حکمروایی ضعیف زمنهادهای مرتبط با زمین  )افقی و عمودی( یکپارچگیترتیبات نهادی ناکارآمد، نبود يافته ها: 

الگوی پیشنهادی  ارد وبیشترین مجموع تاثیرات را بر متغیر وابسته د گراتوافقدادند متغیر مستقل یکپارچگی  ها نشانتحلیل. می زنددامن 

 زمین شهری از نظر آماری رابطه معنی دار دارند.پایدار پژوهش)حکمروایی یکپارچه زمین شهری( و مدیریت 
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 کارگزار صورتب محلی سطوح که استو ناکارآمد  بسته، متمرکز ایران در شهری زمین مدیریت که نتایج نشان داد بحث و نتيجه گيری:

 یکپارچه راهبردی سیاست و مشخص فرانهادی اندازچشم تدوین بر مبتنی شهری زمین یکپارچه میکند. در نهایت الگوی حکمروایی عمل

 همراه به محلی نهادهای سطح ترینپایین به دولت اختیارات از بخشی تفویض فرانهادی با هماهنگی و اجماع گرایی تمام متولیان وبازیگران با

 گردید. پیشنهاد سازی های لازمظرفیت
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Abstract 

Background and Objective: Today, land governance is considered to be the most efficient way of 

managing land issues;By accepting land as a local resource and commodity at the urban level,the present 

study considers the local level as the most appropriate official institution under the banner of the central 

government to manage it.This study investigates the situation of urban land management in Iran and 

introduces a new proposed model called the model of integrated urban land governance for its efficiency. 

Material and Methodology: This research is presented with inductive strategy and a combination of 

quantitative and qualitative methods at three spatial levels (Iran, Golestan province and Gorgan city). 

The statistical population is the main institutions in charge of urban land and those who refer to them in 

1398. Data collection was done by documentary and field methods and for data analysis, Spearman 

model with Amos software and Swat method and quantitative strategic planning matrix (QSPM) were 

used. 

Findings: Inefficient institutional arrangements, lack of integration of land-related institutions 

contribute to poor land governance and efficiency of measures. The analyzes showed that independent 

variable of agreement-oriented integration has total effects on dependent variable and the proposed 

research model and sustainable urban land management have a statistically significant relationship. 

Discussion and Conclusion: The results showed that urban land management in Iran is centralized, 

closed and inefficient,with local levels acting as agents.themodel of integrated urban land governance 

based onthe formulation of a clear meta-institutional vision and integrated meta-strategic strategic policy 

was proposed withthe coordination and consensus of allstakeholders andactors by delegating some 

government powers tothe lowest level of local institutions with the necessary capacity building. 

 

Key words: Sustainable urban land management, sustainable development, integrated urban land 

governance, appropriate model. 
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 مقدمه

ر زمین در شهرها همواره به عنوان مهمترین عنصر در توسعه شه

بسیاری بوده است. و منبع قدرت، زمینه بحث ها و مناقشات 

یت شهری زمین یکی از محورهای برنامه مدیر پایدار مدیریت

-استبه دنبال توسعه و ارتقاء سی که ؛سازمان ملل متحد می باشد

ن، آها و ابزار مناسبی برای امور مالی شهرداری و اداره کردن 

ی طمدیریت زمین، مدیریت زیر ساخت ها و مدیریت محی

درصد  65افزون بر  2025تا سال پیش بینی می شود  (1)است

در کشورهای در حال . (2جمعیت جهان در شهرها زندگی کنند)

توسعه، نیاز به زمین به وسیله رشد جمعیت و رشد شتابان 

 شهری، منابع محدود برای تامین مسکن و دیگر خدمات، عملکرد

 به عنوان (.3متاثر می شود) ناقص بازارها، سطح پایین درآمد

ص نمونه در اکثر کشورهای آسیایی، قیمت زمین سریع تر از شاخ

-وهقیمت مصرف، افزایش یافته است که این امر زمین را برای گر

(. مدیریت پایدار 4های کم درآمد غیرقابل دسترس می سازد)

ا یکی از پراهمیت ترین چالش های هزاره سوم ببه عنوان زمین 

زگشت سود مطمئن و نسبتاً بالای توجه به مواردی همچون: با

تمایل موسسات مالی برای تشویق  سرمایه گذاری در زمین،

ی ، هزینه بالازایش قیمت زمین، کافی نبودن زمینغیرمستقیم اف

ی (، در اکثر کشورها4) زمین و استطاعت پایین برای تحصیل آن

د بهبو با هدف،ها  دولت در حال توسعه اهمیتی دو چندان دارد.

ویژه  های هدف به افزایش دسترسی گروه و د بازار زمینعملکر

در ( از طریق سیاست هایی 5بازار زمین) به درآمد طبقات کم

(. تحلیل 6)کنند کنترل بازار زمین شهری دخالت می جهت

 هایجهانی این سیاست ها، آشکار می کند که بسیاری از سیاست

زمین شهری دولت ها ناکارآمد هستند و اغلب منجر به اثرات 

بهره وری  محیط، رفاه اجتماعی،نامطلوب فراوانی بر روی 

 اقتصادی و توزیع غیربهینه منابع زمین شده اند. 

توسعه پایدار در سال  در اجلاس سران ژوهانسبورگ در ارتباط با

، شکست پیشرفت توسعه پایدار به میزان پیش بینی شده 2002

به کم توجهی به ترتیبات نهادی و به را در طول دهه گذشته 

بیان  امر(. این 7ناکافی بودن ابزارهای دولتی نسبت داده شده)

کننده نکته راهبردی است که تمرکز بر جنبه های نهادی توسعه 

ظرفیت نهادی توسط بسیاری برای پیشبرد اجرای  پایدار از جمله

توسعه پایدار یک ضرورت است. بدین سان که به درک فرایند 

شده ن کافیتغییر نهادی برای پیشرفت توسعه پایدار توجه 

جامع خود در  یبا بررس نیابزار زم یشبکه جهان (8-10است)

 یاریاست که متأسفانه بس دهیرس جهینت نیبه ا نیمورد مسائل زم

متناسب با قرن  یتیریمد یکردهایو رو نیزم استیاز کشورها س

 ت،یکشورها، اغلب از فقدان شفاف نیا ؛را ندارند کمیو  ستیب

و  ریدست و پاگ یادار یها هینهادها و رو یی ضعیفپاسخگو

در  نیزم تیاهمو نقش  .(11برند) یرنج م فیضع ییحکمروا

 شیشود که به پ یدرک م یبه درست یزمان داریپا یتوسعه 

 نیکارآمدتر یبه منزله  نیزم ییحکمروایش از آنجمله ازهاین

دارای  نیزم ییحکمروا. (12)توجه شود نیاداره مسائل زم وهیش

ی تصد تیامن ست،یز طیکاهش فقر، حفظ مح همچونمزایایی 

-می یاسیو س یاجتماع تی، حل و فصل منازعات و مشروعنیزم

منجر به احتکار  نیزم فیضع ییسان حکمروا نیبد. (13) باشد

و مشکلات  یاجتماعی آرام ، ناگرانیو تجاوز به حقوق د نیزم

(. رویکرد حکمروائی زمین روش های جدید 14)شود یم محیطی

را برای توسعه پایدار شهری پیشنهاد می دهد و بیش از هر مفهوم 

دیگری با ساختارها، فرایندهای تصمیم گیری درباره ی زمین و 

 (. 15نحوه ی به اجرا درآمدن تصمیم گیری ها سروکار دارد)

است که یک فرایند پایدار، مدیریت زمین در چارچوب توسعه 

گیری تغییر در بهره برداری از منابع، هدایت سرمایه گذاری، جهت

توسعه تکنولوژیکی و تغییر نهادی سازگار با آینده و همچنین با 

( مدیریت پایدار زمین شهری نیاز 16نیازهای حال ایجاد می کند)

به تغییرات قابل توجهی در نهادهای اقتصادی، اجتماعی و 

ی اهداف بیان شده در گزارش اجلاس فرهنگی به منظور اجرا

(. همه این چالش ها، نیاز به نوعی تغییر نهادی 17زمین دارد )

این چالش ها برای روش کار سیاست گذاران ، را مطرح می کنند

مطرح می شوند و به تغییر در فرایندها و نهادها برای حمایت 

ایوانز ( به عقیده 10، 18اجرایی از توسعه پایدار نیاز خواهد بود)

(، ظرفیت نهادی موتور تغییر به سمت توسعه 2005و همکارانش)

پایدار است و آن یکپارچگی ظرفیت های انسانی، سازمانی، 

یادگیری، دانش و رهبری است که می تواند اقدامات دولتی را در 

(. در این تمرکز، فهم 19پیگیری پایداری، توانمند و ترویج نماید)
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توسعه پایدار به عنوان یکی از عوامل نهادها در زمینه پیشبرد 

(. عنصر اساسی مدیریت 20) کلیدی مورد توجه قرار می گیرد

پایدار زمین، نیاز به یک رویکرد یکپارچه و هماهنگ برای اجرای 

، ماهیت مدیریت پایدار زمینآن است. نخستین مانع دستیابی به 

( مانع دوم، ماهیت بلند 21-24) است آنتدوین سیاست و ارائه 

مدت چالش است. مدیریت پایدار زمین یک موضوع بین سازمانی 

حفظ  بااست و راه حل ها به انتخاب راهبردی برای بلندمدت 

(. مانع سوم، کمبود مهارت ها و 22نیاز دارند) آیندهتعهدات در 

دانش برای حمایت از رویکرد یکپارچه و هماهنگ برای ارائه 

جرای توسعه پایدار نیاز به مهارت ها و دانش دارد سیاست است. ا

تا قادر به اعمال اثر در میان عاملین و بین دامنه متنوعی از مردم 

(. ماهیت یکپارچه توسعه پایدار خواستار ظرفیت های 23باشد)

جدید درون دستگاه حکمروایی جهت به دست آوردن اولویت ها 

 .(24و اهداف تحت چتری مشترک است)

حکمروایی یکپارچه زمین شهری هم به عنوان استعاره ای برای 

توصیف رشد مسایل پیچیده، مجزا شدن فزاینده کنشگران و ذی 

نفعان و پلی برای عبور از مرزهای بخشی و به عنوان پاسخی از 

سوی سیاست گذاران به پویایی تعاملات محیط تغییر یافته 

که مولفه های سیاستی عمل می کند. حکمروایی تلاش دارد 

سیستم را طوری تنظیم کند که افراد و نهادها در درون آن عمل 

به وجود آمده و سیستم به نتایج  1کرده و در نتیجه خود تنظیمی

با  «2اعمال قدرت بر» و یا جایگزینی مورد نظر دست پیدا کند 

بنابراین، با توجه به اینکه  .(16تاکید دارد)« 3واگذاری قدرت به»

حکمروایی زمین مراحل آغازین خود را می گذارند و مطالعات 

تاکنون به نقش حکمروایی زمین در سیاست گذاری و مدیریت 

زمین شهری و در نهایت توسعه پایدار شهری کمتر پرداخته شده 

ارائه است و با عنایت به نقاط ضعف این رویکرد در این پژوهش با 

زمین شهری  رویکرد تلفیقی جدید با نام حکمروائی یکپارچه

مباحث، چارچوب ها، نگرش ها و روش های تازه ای را برای 

نهادی و فردی  ،در سه محیط توانمندکنندهمدیریت زمین شهری 

 .دمطرح می نمایاز سطح ملی تا سطح محلی)شهر گرگان( 

 
 ارچوب حكمروايی يكپارچه زمين شهری)منبع: نگارندگان(.چ -1شكل

Figure 1. Integrated urban land governance framework (Source: Authors). 

 تحقيق بررسیروش 

این پژوهش از نوع تحقیقات بنیادی با جنبه های کاربردی و 

پژوهش حاضر سعی در تحلیل و نظریه های زمینه مبنا است. 

ارزیابی سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری در ایران با رویکرد 

نیل به توسعه شهری پایدار حکمروائی زمین شهری در راستای 

دارد. گردآوری اطلاعات پژوهش با توجه به تعدد منابع اطلاعاتی 

                                                 
1- Self-regulation 

2- Power over 

از سه طریق: جمع آوری منابع کتابخانه و استفاده از منابع آماری، 

ارتباط با سازمان ها، نهادها، اشخاص، مدیران، کارشناسان و انجام 

دید. امکان پذیر گر 1398در سال مصاحبه، تکمیل پرسشنامه 

جامعه آماری پژوهش شامل: گروه نخست: کلیه نهادهای متولی 

مدیریت زمین شهری در کشور و بطور جزئی تر در شهر 

3- Nonoprofit context 
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 گرگان)نهادهای اجرایی دولتی، نهادهای اجرایی غیردولتی

)شهرداری و ادارت ثبت(، نهادهای نظارتی و قضایی )سازمان 

.(، نهادهای و .. وان محاسبات، دیوان عدالت اداریبازرسی، دی

)اداره اوقاف و امور خیریه و آستان قدس رضوی(،  متولی موقوفات

قانون اساسی)اموال مصادره ای()ستاد  49نهادهای متولی اصل 

، گراناجرایی فرمان حضرت امام)ره(، بنیاد شهید و امور ایثار

گروه دوم: .، بانک ها و ...()سپاه، ارتش ج.ا.ا نهادهای بزرگ مالک

روش نمونه گیری تصادفی منظم  باه کننده به نهادها راد مراجعاف

ز چارچوب برنامه ریزی راهبردی برای تدوین ااستفاده شد. 

برای برطرف کردن شکاف های ظرفیتی و رسیدن به و راهبردها 

وضعیت مطلوب در چشم انداز استفاده شده است. سطح تحلیل 

پژوهش، به لحاظ فضایی، محدوده شهر گرگان و به لحاظ سطح 

ملی مورد بررسی قرار تصمیم گیری از سطح محلی، منطقه ای تا 

  گرفته است. 

 تحقيقيافته های 

-مقیاسبا یک ساختار سلسله مراتبی  مدیریت زمین در ایران از

. در تبعیت می کندهای متفاوتی در سطوح محلی، استانی و ملی 

هر سطح متصدیان متعدد و مختلفی نقش آفرین می باشند که 

از یک طرف با تشکل ها و نهادهای داخل مقیاس خود ارتباط 

داشته و از طرفی با سایر متصدیان در سایر سطوح مرتبط می 

نجام فعالیت های متمرکز و منسجم در بین نهادهای باشند. ا

دولتی در سطوح مختلف جهت رسیدن به توسعه پایدار امری 

ضروری است. بنابراین تاکید بر روی سیاست گذاری و مدیریت 

از بالا به پایین جهت حل بحران های سیاستی در سطوح منطقه 

شارکتی ای و بالاتر مناسب نیست. براساس نظریه برنامه ریزی م

هلی، نهادهای یکپارچه، مرتبط به هم و آگاه از مسایل، به صورت 

دائم توانایی بسیج منابع جهت تسخیر فرصت ها و ارتقاء شرایط 

محلی را دارند. در حالی که نهادهای متفرق و فاقد روابط و دانش 

محلی، توانایی پائینی در بسیج منابع و استفاده از فرصت ها و 

لی را دارند که نتیجه این امر جدایی گزینی ارتقاء شرایط مح

شدید در سازمان سیاست عمومی و روابط اجتماعی در مداخلات 

به طور کلی حکمروایی صادی،اجتماعی و زیست محیطی است. اقت

 ـکه بستر نقش آفرینی نهادهاست و الگوی  یکپارچه زمین شهری 

ه این امر نظری این پژوهش نیز بر پایه آن بنا شده است ـ اشاره ب

دارد که مسئولیت سیاسی و اجتماعی مدیریت زمین شهری بر 

عهده بازیگران و ذی نفعان در سطوح ملی، منطقه ای و محلی 

گذاشته شود. این شکل از مدیریت زمین اشاره به اصول نسبی 

در اختیار و اراده تصمیم گیری بازیگران محلی و منطقه ای، 

رد. بنابراین سیاست مدرن نهادگرایی غیررسمی و بین بخشی دا

باید فرایندهای خود اداره کنندگی را تقویت  و محلی منطقه ای

کرده و در انجام این کار نهادهای مختلف و مردم محلی را به 

 صورت فعال در فرایندهای مدیریت درگیر کند.

حکمروایی یکپارچه زمین شهری)مبتنی برهماهنگی و اجماع »

مدخلان حوزه زمین شهری با گرایی تمامی ذی نفعان و ذی 

تدوین چشم انداز شفاف و سیاست راهبردی یکپارچه و 

تمرکززدایی و تفویض بخشی از اختیارات دولت به پایین ترین 

صورت مدیریت مشارکتی به همراه ه سطح نهادهای محلی ب

ظرفیت سازی لازم و اثربخشی و پاسخگویی مناسب(، الگوی 

زمین شهری توسط دولت  مناسب سیاست گذاری و مدیریت در

اساس مباحث گزاره فوق، فرضیه پژوهش می باشد که بر «است.

برای پیشین، این مدعا را مورد تائید قرار می دهند. ارائه شده 

با  1با متغیر وابسته بشرح جدول  مستقلمتغیرهای ، بررسی آن

و سپس به تحلیل گردید آزمون آموس  استفاده از نرم افزار آماری

آماری و توصیفی آنها در چارچوب مدل مفهومی از تاثیرات 

نتایج ضریب الفای  متغیرهای مستقل و وابسته می پردازیم.

دست آمد. نتایج ه ب 809/0کرونباخ براساس پرسشنامه، عدد 

آزمون اسپیرمن برای معناداری و یا عدم معناداری رابطه بین 

امه با سطح متغیرهای مستقل و متغیر وابسته براساس پرسشن

می توان گفت که بین آنها رابطه ی معناداری  99/0اطمینان 

 متغیرهای مستقل و وابستهمیزان همبستگی بین د. وجود دار

بوده که از همبستگی خوب حکایت دارد. نتایج آزمون  742/0

اسپیرمن برای روابط درونی مولفه ها نشان می دهد که روابط 

با هم معنادار است بیشترین  درونی مولفه ها به صورت دو دویی

همبستگی بین هماهنگی و اجماع گرایی )یکپارچگی توافق گرا( 

با بینش راهبردی بوده و کمترین آن بین متغیرهای مسئولیت 

 پذیری و اثربخشی و پاسخگویی بوده است.
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 پژوهش.ويژگی متغيرهای مستقل و وابسته  -1جدول 

Table 1. Characteristics of independent and dependent variables of research. 

نوع 

 متغير
 سطح تحليل متغير مفهوم)متغير(

تعداد 

 ابعاد

تعداد 

 شاخص

تعداد 

 نماگر

تعداد 

 سوالات

ل
ستق

متغير م
 

)یکپارچگی هماهنگی و اجماع گرایی

 توافق گرا(

سیستم)محیط 

 توانمندکننده(
3 16 30 53 

 56 29 9 3 نهادی و فردی اثربخشی و پاسخگویی

 28 16 7 3 نهادی و فردی مسئولیت پذیری

 تمرکززدایی
سیستم)محیط 

 توانمندکننده(
2 6 20 33 

 بینش راهبردی
سیستم)محیط 

 توانمندکننده(
2 3 12 21 

 197 107 41 13 جمع

سته
متغير واب

 

سیاست  کارآمدی مداخله دولت در

 زمین شهریمدیریت  گذاری و 

 30 18 7 1 مداخله مستقیم

 11 10 3 1 مداخله غیرمستقیم

 41 28 10 2 جمع

 238 135 51 15 مجموع دو متغير مستقل و وابسته پژوهش
       

 از برنامه ریزی راهبردی کمی فرضیه پژوهشبرای آزمون 

(1QSPM استفاده گردید ) و به دلیل محدودیت متنی در این

شرح ذیل ه صورت کلی به برا طی شده اصلی چهار مرحله مقاله، 

( و EFEM: ارزیابی عوامل خارجی )مرحله اول ارائه می گردد:

گام ، تعیین عوامل خارجی و داخلی: گام اول: (IFEMداخلی )

گام سوم: ، یزان اهمیت عوامل خارجی و داخلیتعیین مدوم: 

تعیین امتیاز گام چهارم: ، لیتعیین رتبه عوامل خارجی و داخ

همه گام پنجم: ، امل خارجی و داخلی و ارزیابی آننهایی عو

امتیازهای وزنی عوامل خارجی و داخلی جداگانه جمع شدند تا 

تا بدین طریق  آیدبه دست  هر یک از متغیرهامجموع امتیازهای 

مرحله دوم: تجزیه  .بتوان مجموع امتیازهای سیستم را تعیین کرد

مدیریت زمین شهری: با  (SFASردی )و تحلیل عوامل راهب

ترکیب جدول تجزیه و تحلیل عوامل خارجی و داخلی، جدول 

( را استخراج 2SFASخلاصه تجزیه و تحلیل عوامل راهبردی)

مرحله سوم: مرحله تطبیق و تعیین راهبردها: مرحله گردید. 

تطبیق و تعیین راهبردها در واقع شامل دو مرحله است. ابتدا 

انجام  SWOTمرحله تدوین راهبردهای اولیه از طریق ماتریس 

ی، از طریق شده است و سپس مرحله انتخاب راهبردهای پذیرفتن

 ـتدوین ر به ترتیب: ماتریس داخلی و خارجی اهبرد: گام اول: الف 

تعیین فرصت و تهدیدهای موجود، گام دوم: تعیین نقاط قوت و 

 – WT – STضعف موجود، گام گام سوم: تدوین راهبردهای 

WO – SO. 

 

 

 

                                                 
1- Quantitative strategic planning matrix 2- Strategic Factors Analysis Summary 
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 (.EFEMو عوامل خارجی)(IFEM)خلاصه ماتريس عوامل داخلی -2جدول

Table 2. Summary of internal factors matrix (IFEM) and external factors (EFEM). 

 نمره ضريب عوامل کليدی عوامل

 داخلی

(IFEM) 

 95/0 30/0 جمع نقاط قوت

 29/1 70/0 جمع نقاط ضعف

 24/2 1 قوت و ضعف جمع

 خارجی

(EFEM) 

 28/1 35/0 فرصتها جمع 

 28/1 65/0 تهددها جمع 

 56/2 1 و تهدیدفرصت  جمع

 1398،گان: پرسشنامه خبرگان و محاسبات نگارندمنبع                                       

ب ـ تعیین راهبردهای قابل قبول: گام اول: تشکیل ماتریس 

گام دوم:  راهبردها و اولویت های اجرایی و تعیین موقعیت آن.

انتخاب استراتژی های مناسب: موقعیت مدیریت زمین شهری 

اولویت های اجرایی، تعیین کننده  گرگان در ماتریس راهبردها و

راهبردهای قابل قبول برای بهبود ضعف بخش زمین شهری این 

شهر است. در مدیریت زمین شهری گرگان، با توجه به قرار گیری 

نقطه تلاقی جمع امتیازهای عوامل خارجی و داخلی در خانه 

( به عنوان SOماتریس، راهبردهای تهاجمی) 2شماره 

ر قبول تعیین می گردند. بنابراین با توجه به راهبردهای در خو

که نقطه تلاقی عوامل داخلی و خارجی بیشترین نزدیکی را  این

می توان بعد از استراتژی های  ،نشان می دهد 6به خانه شماره 

( به عنوان WO( از استراتژی های بازنگری )SOتهاجمی )

عوامل  اولویت بعدی نیز استفاده کرد. بر مبنای امتیازاتی که

داخلی و خارجی کسب نمودند همچنان که در نمودار ذیل 

ملاحظه می گردد در وضعیت موجود باید از راهبردهای محافظه 

کارانه شروع نمود. سپس میزان جذابیت هر یک از راهبردهای 

پیشنهادی برای هر یک از عوامل داخلی و بیرونی مورد سنجش 

ی جمع نمره جذابیتی قرار گرفت و هر یک از راهبردها بر مبنا

-مرحله چهارم: اولویت .که کسب می نمودند اولویت بندی شدند

 ماتریس نمودن خلاصه جهت بندی راهبردهای قابل قبول: در

 دو از آمده دسته ب راهبردهای کمی، راهبردی ریزی برنامه

 تهاجمی و نخست اولویت راهبرد عنوانه ب محافظه کارانه راهبرد:

 به راهبرد هر اجرایی اولویت سه ثانویه، اولویت راهبرد عنوان به

 صورت به کمی ماتریس در نموده کسب جذابیت ترتیب امتیاز

 (.3شدند)جدول بندی دسته خلاصه

 
 (.IFEM( و )EFEM)اجرايی راهبرد مديريت زمين شهری براساس نتايج ماتريس های ارزيابی ماتريس اولويت -2شكل

 SWOT: یافته های حاصل از مدل منبع

Figure 2. Executive priority matrix of urban land management strategy based on the results of evaluation 

matrices (EFEM) and (IFEM). 



 

                                                                                                .... مديريت پايدار زمين شهری در چارچوب الگوی حكمروائی يكپارچه زمين 

 

 

203 

وضعیت مدیریت زمین شهری از منظر رویکرد حکمروایی در 

محدوده مورد مطالعه نشان می دهد که ترتیبات نهادی ناکارآمد، 

نبود ظرفیت فردی و نهادی به حکمروایی ضعیف زمین دامن زده 

و اثربخشی و کارایی طرح ها و اقدامات را نیز زیر سوال برده است. 

ولیان آن، ضوابط تعیین ابهام در قوانین تفکیک زمین و مت

محدوده های شهری، وجود متولیان بسیار در مدیریت زمین، 

مدیریت مجمع الجزایری، بی توجهی به زمینه های مشارکت 

پذیری مردم در قوانین و سیاست های زمین، ناکارآمدی برخی 

(، غلبه منفعت 100و  99و  5)کمیسیون ماده  کمیسیون ها

امعه و اجتماعات شهری، شخصی و نهادی به جای منفعت ج

مشارکت گریزی شهروندان به مثابه مانعی برای تهیه اجرا و 

بازنگری طرح ها، تاثیر و نفوذ بنگاه داران و ساخت و ساز گران 

در حوزه ی مدیریت زمین، زمین های وقفی، مالکیت مشاعی، 

فروش متعدد زمین و روند خرد شدن آن، عدم کفایت بودجه 

ای زمین، تصرف زمین، اقتصاد زمین و برای اجرای سیاست ه

ساختمان و اعطای مجوزهای رانتی به مستغلات شهری)تراکم 

برخی از مهمترین موانع سیاستی و مدیریتی تحقق  فروشی(

حکمروایی خوب زمین است که با تداوم این وضعیت، نابسامانی 

 سازمان فضا و توسعه ناپایدار زمین شهری به یکدیگر وابسته است. 

 

 .QSPMراهبردهای قابل اجرا برای افزايش کارآمدی و کارآيی مداخله دولت براساس نتايج -3جدول

Table 3. applicable strategies to increase the efficiency and effectiveness of government intervention based on 

QSPM results. 

نوع 

 راهبرد

و نمودار   EFEM,IFEMراهبرد پيشنهادی قابل اجرا براساس نتايج جدول

The SPACE M atrix 

ت
جمع نمره جذابي

 

ی
رتبه وزن

نوع تغيير 
 

WT1 

ی از ـ لزوم تغییر ساختار مدیریت زمین شهری و برقراریی حکمروایی یکپارچه زمین شهر

ه مدیریت انداز فرانهادی مشخص در زمینطریق برنامه ریزی راهبردی فرانهادی و تدوین چشم 

 پایدار زمین شهری با تعریف واضح عرصه، سطح و گستردگی مداخله دولت در آن.

 بنیادین 1 52/9

WT2 

ـ تدوین سیاست راهبردی یکپارچه و حرکت نهادهای مربوطه در چارچوب چشم انداز 

بصورت هماهنگ و مشخص تدوین شده برای هر یک از عرصه های مدیریت زمین شهری 

 مکمل بودن آنها.

 متوسط 2 89/8

WO1 
تی برای طور افقی و عمودی از طریق ایجاد شورا یا نهاد بالادسه ـ یکپارچگی سیاست ها ب

 افزایش هماهنگی بین نهادها.
 متوسط 3 59/8

WT3 

ر ـ تعریف دقیق تقسیم وظایف میان دولت مرکزی،نهادهای محلی و بخش خصوصی در بازا

تر سازی برای هری و توانمندسازی بازار)عرضه و واگذاری زمین با نرخ بازار آزاد( و بسزمین ش

ش حضور پررنگ و فعال تر بخش خصوصی،تعاونی و عمومی و برعهده گرفتن وظایفی که بخ

 های مزبور تمایلی به حضور در آن عرصه ها ندارند.

 بنیادین 4 4/8

SO1  متوسط 5 07/6 حکمروایی یکپارچه زمین شهری.ـ سیاست زمین طرفدار فقرا در چارچوب 

WO3 

میع ـ یکپارچگی نهادها)افقی و عمودی( از طریق حذف نهادهای متعدد متولی زمین و تج

ن مشارکت وظایف در صورت امکان در یک نهاد و افزایش توان جمعی، روابط بین نهادی و میزا

 نهادها.

 متوسط 6 96/7
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SO4 

خله سطح و متولی مداخله از مداخله مستقیم دولتی به مداـ تغییر نگرش کلی در نوع، 

غیرمستقیم محلی و عمومی و کاهش تصدی گری دولت و پرداختن به وظایف 

 حاکمیتی)نظارتی و کنترل(

 بنیادین 7 1/7

SO2 
نترلی مثبت ک ـتغییر نوع مداخله مستقیم در کنار بهره گیری از ابزارهای مداخله غیرمستقیم 

 ن.لیات و معافیت عوارض و ... برای متعادل ساختن بازار زمین و مسکو منفی مثل ما
 بنیادین 8 02/7

SO5 

تی محلی  ـتغییر در سبک و شیوه مدیریت از متمرکز و غیر مشارکتی به غیرمتمرکز و مشارک

ن در از طریق افزایش اختیارات نهادهای محلی و فرصت برابر برای مشارکت همه ذی نفعا

 حوزه زمین شهری.تصمیم گیری در 

 بنیادین 9 93/6

WO2 .متوسط 10 81/6 ـ کاهش کمیسیون ها و شوراهای متعدد در حوزه مالکیت و کاربری زمین 

 پژوهش.QSPMمنبع: یافته های حاصل از مدل 

ه بایجاد شرایط و زمینه های سودآور تولید و جذب سرمایه نیز 

یکی از اهداف این بازیگران تبدیل شده است که در وضعیت 

ر حکمروایی ضعیف زمین این روند ادامه می یابد. بدین سان، ب

رد انگاره ی برابری قدرت و صدای کنشگران گوناگون که در رویک

ی شود انتقادهای بسیار پلورالیستی به قدرت مسلم انگاشته می

ن در وارد است که از خلال بحث و با تبیین جایگاه عناصر گوناگو

ز روند تصمیم گیری های زمین و شیوه های اجرای آن در شهر نی

ر این موضوع به اثبات رسید و نشان داده شد که کنشگران مذکو

ه از جایگاه برابری برخوردار نیستند و سامانه های قدرت ـ ب

 ـدر تصمیم گیری ها دست بالا را دارند. با اینتعبیرفو اوصاف،  کو 

مسیر تحولات زمین شهری و شیوه های اداره ی مسایل مرتبط 

ات با زمین نه از طریق اجماع و همفکری ـ به منزله یکی از نک

مورد توجه نظریه رژیم ـ بلکه از طریق چانه زنی مالکان، 

می خورد. کاهش سوداگران و نفوذ و قدرت برخی عناصر رقم 

فضاهای باز و در دسترس شهروندان، تکه تکه شدن و تخریب 

اراضی زراعی و تخریب محیط زیست، افت کیفیت زندگی و 

توسعه ی ناپایدار زمین شهری به مثابه برخی از مهمترین 

وضعیت  پیامدهای اقدامات و ارتباطات کنشگران مذکور است.

 ی حکمروایی زمین درمدیریت زمین شهری با توجه به مولفه ها

 محدوده پژوهش بیانگر نکات ذیل است:

ـ مداخله دولت در مدیریت زمین شهری از نوع مستقیم صرف 1

می باشد و از ابزارهای غیرمستقیم نظیر، مالیات مرغوبیت، مالیات 

بر اراضی و واحدهای خالی، مالیات بر معاملات مکرر مورد غفلت 

 واقع شده که اثرات جبران ناپذیری وارد نموده است. 

ی لزوم اقدامات ،ـ با توجه به وسعت و شیب افزایش قیمت زمین2

جهت کاهش تقاضای موثر در کنار افزایش منطقی عرضه ضرورت 

 دارد.

مین(  ـنابرابری)عدم دسترسی برابر تمام گروه های درآمدی به ز3

در هنگام سلب و تحدید مالکیت و واگذاری زمین حائز اهمیت 

 است.

دام دیگر قوانین و مقررات زمین که هر کـ فقدان یکپارچگی با 4

 .دارای نهاد متولی بوده که با همدیگر هماهنگی لازم ندارند

خت  ـفقدان کارآمدی )توسعه و مبادله سریع زمین(: عدم زیرسا5

ر اطلاعات متناسب )کاداستر( باعث گردیده منازعات و دعاوی د

-هپروندخصوص زمین بسیار بالا باشد و بخش قابل ملاحظه ای از 

 های در حال رسیدگی دستگاه قضایی کشور را تشکیل دهد.

ـ عدم موفقیت در جلوگیری از بورس بازی زمین و هدایت  6

 .سرمایه ها به سایر بخش های اقتصادی )صنعت و کشاورزی(

ت مدیریت اطلاعا پایگاه اطلاعات مکانی یکپارچه عدم وجودـ 7

 .با فرمت واحد در سطح نهادهای ملی و استانی زمین

سطح  الزام قانونی برای هماهنگی بین نهادی و نهادهایعدم  -8

-یممحلی صرفاً ملزم به پاسخگویی به نهادهای سطح بالاتر خود 

 .باشند
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 نتيجه گيری بحث و 

برنامه توسعه ملل متحد نیز نهادهای حکومتی ناکارآمد را به 

حکمروایی بر سر راه توسعه می بیند. عنوان مشکلی قدیمی 

افقی نسبتاً پایدار  عمودی و یکپارچه زمین شهری به ارتباطات

واسطه مذاکرات و خودتنظیمی ه بازیگران وابسته به یکدیگر که ب

)در درون محدودیت ها( تعامل کرده و در تولید اهداف عمومی 

ای  سهیم هستند و به مثابه رویکردی خودتنظیم گر، توجه ویژه

وسیله واگذاری بسیاری از ه به اتخاذ راه حل های غیرمتمرکز ب

وظایف به شبکه ای از بازیگران خودتنظم گر است که در مورد 

بدین سان  هماهنگی های مربوط به یکدیگر مذاکره می کنند.

مناسب و  مباحث نظری نشان داد که هماهنگی و اجماع گرایی

در مدیریت ی و منطقه ای کارا )یکپارچگی توافق گرا( سطوح محل

را قادر می سازد که در مسیر تحقق حکمروایی زمین شهری 

یکپارچه زمین شهری و فراتر از آن در مسیر توسعه پایدار قرار 

گیرند. نتایج نشان داد که رابطه حکمروایی یکپارچه زمین شهری 

معنی دار سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری،  و کارآمدی

گردید که با افزایش در میزان شاخص های باشد و مشخص می

حکمروایی یکپارچه زمین شهری در میزان کارآمدی سیاست 

در این گذاری و مدیریت زمین شهری نیز مشاهده می گردد. 

راستا، محصول اصلی این رویکرد این است که باید نهادهای 

مناسب، معتبر و کارآمد برای حکمروایی یکپارچه زمین شهری 

حلی و منطقه ای شکل گیرد چرا که اجتماعات و در مقیاس م

سطوح محلی و منطقه ای فاقد نهادهای کارآمد، مناسب و معتبر، 

توانایی کمی برای دستیابی به حکمروایی یکپارچه زمین شهری 

 .ویژه توسعه پایدار دارنده و ب

لفه های تشکیل دهنده الگوی پژوهش از روابط علت و معلولی مو

حکمروایی یکپارچه زمین شهری براساس مباحث نظری و 

-های بعمل آمده، با توجه به میزان عددی اثرگذاری مولفهتحلیل

های حکمروایی یکپارچه زمین شهری بر رویه ای شدن آن، در 

زمین شهری، پایدار ترسیم شده است. برای مدیریت  4قالب شکل

در وهله ی اول، دولت با بهره گیری از رهیافت توسعه پایدار، 

حکمروایی زمین و برنامه ریزی راهبردی و نوع نگرش جهان بینی 

اسلامی در قالب یک برنامه ریزی راهبردی فرانهادی، چشم انداز 

مورد نظر خود را با مشارکت کلیه سهامداران و ذی نفعان تدوین 

باید بتوان آن را به سیاست قابل اجرا تبدیل نمود. می نماید و بعد 

برای افزایش هماهنگی بین نهادی یک نهادهای بالادستی و 

فرابخشی باید در نظر گرفته شود که نهادهای حوزه های مختلف 

الزام به پاسخگویی در برابر آن داشته باشند تا ناهماهنگی بین 

ی سیاست و نهادی به حداقل کاهش یابد. در کنار یکپارچگ

یکپارچگی نهادها ظرفیت در سطح نهادی نیز عامل بسیار تعیین 

کننده است به ویژه در مدیریت زمین شهری وجود اطلاعات به 

سنجش اعتبار الگو روز از زمین )کاداستر( بسیار حیاتی است. 

براساس پنج معیار اصلی از طریق پرسشنامه در بین خبرگان 

(، اثربخشی و 00/4الگو)شامل متناسب بودن  صورت گرفت

-و انعطاف (46/4پیوستگی) (،82/3(، مشروعیت)23/4کارائی)

. بنابراین الگوی تجربی به 18/4( و با میانگین کل 3/4) پذیری

دست آمده از تناسب و مطلوبیت بالایی برخوردار بوده و از قدرت 

زمینه برخوردار است و این تبیین کنندگی و پیش بینی لازم در 

قدرت تبیین الگو و قابلیت تعمیم آن به دیگر شهرهای در نهایت 

می باشد که قابلیت تعمیم به بقیه مناطق و  15/4ایران برابر با 

 .شهرهای ایران را داراست
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Figure 4. model integrated urban land governance and urban land policy and management. 
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