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ABSTRACT 
Introduction: Urban land management requires an integrated and holistic review of its complexities, challenging 

obstacles, and numerous actors and stakeholders. Therefore, recognize that new approaches, such as land governance, 

a framework of ideas, and a platform for local sustainable management, have been presented. 

Research aim: The present research aims to analyze the pathology of urban land policy and management in Iran with 

emphasis on actors and stakeholders within the framework of the proposed integrated urban land governance model 

and to provide a desirable model for its efficiency. 

Methodology: The present research is based on a quantitative survey and qualitative methods, and applied studies. 

The statistical population is all institutions in charge of urban land and their referents at the national, regional, and 

local levels. The Amos software environment used the Spearman model, multivariate linear regression, and path 

analysis. 

Studied Areas: The geographical scope of this research is in three spatial levels (enabling environment or system, 

institutional and individual). 

Results: A quantitative study showed that the dependent variable has an a717 correlation with the components of the 

independent variable. Based on the calculated value for F, the linear combination of independent variables can 

explain changes in the dependent variable in a meaningful way. Coordination and consensus with 0.492 and 

decentralization with a coefficient of 0.325 have the highest and lowest direct and indirect effects on the dependent 

variable. The research findings show a significant relationship between the integrated governance components of 

urban land and the efficiency of its actors' management. 

Conclusion: The research results showed that despite decades of experience, land-urban policies in Iran have not 

been able to address issues such as recognizing local and regional capacities and their participation. The main reasons 

include: the deficiency in defining the shared vision and subject to the consensus of all actors, the existence of 

fragmentation, the lack of a consensus-oriented integrated approach, the beneficial dominance of the power of some 

influential actors, the existence of centralized decision-making and executive structures, and finally, the lack of 

suitable platforms for the integrated governance of the earth are among the reasons. The actors are the main 

inefficiency of land-use policies in Iran from the point of view of the integrated land-use governance model. 

KEYWORDS: Pathology, Integrated Urban Land Management Pattern, Policy, Urban Land 

Management Efficiency, Iran 
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  1399 خرداد 29 تاریخ دریافت:
  1399 اسفند 12 تاریخ پذیرش:

 چکیده   
رای شناخت آن نگر است. لذا بعدد، نیازمند بررسی یکپارچه و کلها و موانع بسیار دشوار و بازیگران و ذی نفعان مت مدیریت زمین شهری با پیچیدگیمقدمه: 

 ارائه شده است. باشد،و بسترساز مدیریت پایدار محلی میای رویکردهای نوینی همچون، حکمروایی زمین که چارچوب اندیشه

در ایهران بها تاکیهد بهر بهازیگران و ذی نفعهان در چهارچوب         شههری  زمین مدیریت گذاری و سیاست وضعیت آسیب شناسیبه حاضر  پژوهشهدف : هدف

 است. شهری و ارائه الگوی مطلوب در جهت کارآمدی آن پرداخته لگوی پیشنهادی حکمروایی یکپارچه زمینهای ا مولفه

جامعه آماری نیز تمامی . باشدیم یو بر اساس هدف از نوع مطالعات کاربرد پیمایشی و کیفی - کمیروش  یحاضر بر مبنا قیتحق :تحقیق یشناس روش

 اسهپیرمن، رگرسهیون   مهدل  هها از  باشد. جهت تحلیل داده ای و محلی می منطقه ها در سطح ملی،کنندگان به آن جعهنهادهای متولی حوزه زمین شهری و مرا

 گردید.  افزار آموس استفاده محیط نرم مسیر در خطی چندمتغیره و تحلیل

 باشد.می ستم، نهادی و فردی()محیط توانمندکننده یا سی در سه سطح فضاییقلمرو جغرافیایی این پژوهش، قلمرو جغرافیایی پژوهش: 

خطی ترکیب  Fهمبستگی است. براساس مقدار محاسبه شده برای  a717های متغیر مستقل دارای  ی نشان داد که متغیر وابسته با مولفهبررسی کمّها: یافته

دارای  325/0و تمرکززدایهی بها ضهریب     492/0یی با داری قادر به تبیین تغییرات متغیر وابسته است. هماهنگی و اجماع گرامتغیرهای مستقل به شیوه معنی
ههای  کهه ارتبهام معنهاداری بهین مولفهه     دههد  نشان مهی  قیتحقهای یافتهباشند. و غیرمستقیم بر متغیر وابسته می بیشترین و کمترین مجموع تاثیر مستقیم

 حکمروایی یکپارچه زمین شهری با کارآمدی مدیریت بازیگران آن وجود دارد.

ههای محلهی و    رغم چندین دهه تجربهه بهه امهوری همچهون شهناخت  رفیهت       شهری در ایران نتوانسته به های زمین داد سیاست تایج پژوهش نشانن: نتایج

چهه  فقدان نگرش یکپار انداز مشترک و مورد اجماع تمام بازیگران، وجود چندپارچگی علاوه بر آن، کاستی در تعریف چشمها بپردازد. ای و مشارکت آن منطقه
نهایت فراهم نشدن بسهترهای مناسهب بهرای     گیری و اجرایی و در توافق گرا، غلبه منفعتی قدرت برخی بازیگران ذی نفوذ، وجود ساختارهای متمرکز تصمیم

 یگران هستند.شهری باز شهری در ایران از منظر الگوی حکمروایی یکپارچه زمین های زمین حکمروایی یکپارچه زمین از دلایل اصلی ناکارآمدی سیاست

ید ژهکل : وا زمین شهری، ایرانکارآمدی مدیریت  آسیب شناسی، الگوی حکمروایی یکپارچه زمین شهری، سیاست،ها
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  مقدمه
پایدار زمین شهری را به صورت یک   یافته و مسائل ناشی از آن، مدیریت رشد سریع شهرنشینی بویژه در کشورهای کمتر توسعه

کار بسیاری از کشورهای جهان به ویژه کشورهای کمتر  سوم به دستور  های هزاره ترین چالش تمعضل جهانی و یکی از پر اهمی
بر رفع این مشکل از  غیرهداری، سوسیالیستی، کمونیستی و  های مختلف سرمایه ها در نظام دولت است. یافته تبدیل کرده  توسعه

های صاحب نظران تاکید دارند. کشورهای کمتر  یات و مدلگیری از نظر گذاری و مدیریت زمین شهری و با بهره طریق سیاست
ها  در مدیریت زمین، دولت غیرهها و قوانین کارآمد و  پایین بودن درآمد سرانه، فقدان برنامه یافته به دلیل رشد زیاد جمعیت، توسعه

 .  (,David E & Dowall 5 :1996) ای هستند دچار مشکلات ساختاری عدیده
های  دهد که در جهان معاصر با تحولات شدید اجتماعی و فناورانه، دیگر شیوه رباچ، کمپ و ووس نشان مینتایج تحقیقات لو

های نوین وجود دارد که در آن نحوه ارتبام بازیگران، کیفیت و نوع  گذاری و مدیریت پاسخگو نیست و نیاز به شیوه سنتی سیاست
های مختلفی به خود  ها امری از پیش معین نیست و در شرایط مختلف شکلنبازیگران، نحوه مداخله و میزان قدرت و اثرگذاری آ

اند که اصول اساسی این  داده  گذار را بسط بازتابی و مدیریت  های مدیریت منعطف، حکمرواییها نظریهگیرد. بطور خاص آن می
سازها، اهمیت  ها و شگفتی قطعیت رویکرد عبارتند از: ضرورت رویکرد بلندمدت برای حل مشکلات کوتاه مدت، پذیرش عدم

 ,Nevens, Frantzeskaki, Gorissen, & Loorbach, 2013,VoB, Bauknecht, Kemp)خود هدایتگری ها و  شبکه

Goffmanm & Loorbach, 2014) .گرا به  در سیر تحول نگرش به مدیریت زمین شهری، گذار از رویکردهای ابزاری، عینی
های جدید  ی زمین شده که روشیداده که منجر به ایجاد رویکرد نوین حکمروا ی و نهادمحور رخسمت رویکردهای مشارکتی، ذهن

زمین و   گیری درباره دهد و بیش از هر مفهوم دیگری با ساختارها، فرایندهای تصمیم برای مدیریت پایدار زمین شهری پیشنهاد می
 یبه درست یزمان داریپا  ۀدر توسع زمین تیاهم .(Walter Timo, 2018:1) ها سروکار دارد نحوه به اجرا درآمدن تصمیم گیری

  به و افتهی یاریبس تیاهم ریاخ یها در سال نیزم ییتوجه شود. حکمروا نیزم ییحکمرواآن یعنی  ازین شیشود که به پ یدرک م
 استیس ،از کشورها یاریفانه بسمتأس .(Borras & Franco, 2010:2) است مطرح شده نیمسائل زم  اداره  ۀویش نیکارآمدتر  منزله
نهادها و  یی ضعیفپاسخگو ت،یاغلب از فقدان شفافو  را دارند کمی و ستیمتناسب با قرن بنا ی ناکارآمد وتیریمد یکردهایو رو نیزم
که کارشناسان  برند یرنج م و عدم توجه به سطح محلی فیضع ییحکمروا ،فساد یسطوح بالا ،ریپاگ  دست و یادار یها هیرو
 . (,David E & Dowall 5 :1996) دانند کار منطقی بین بخش عمومی و خصوصی می حل آن را، حکمروایی و تقسیم راه

باشد که ساختار آن با درگیری ابعاد مختلف اقتصادی،  ها و موانع بسیار دشوار می حوزه زمین شهری در ایران دارای پیچیدگی
عملکردی و با سلایق و منافع متنوع به  -نهادها و عوامل در سطوح مختلف فضایی سیاسی، اجتماعی، محیطی و مداخله انبوهی از 

اگر این پیچیدگی را در کنار  نگر است.ت آن نیازمند بررسی یکپارچه و کلگذاری و مدیری خودی خود بسیار پیچیده است که سیاست
ری امری بسیار مبهم به مدیریت در حوزه زمین شهگذاری و  تحولات سریع و غیرقابل پیش بینی جهان معاصر قرار دهیم، سیاست

یابد تا ضمن غنا بخشیدن به ادبیات های جدید در این زمینه، ضرورت میرسد. بر همین اساس درک و تبیین درست رویکردنظر می
شش دادن گذاری درست زمین شهری ایفا کند. حکمروای زمین شهری با پوح کشور بتواند نقش مهمی در سیاستنظری آن در سط
گیری یعنی بازیگران و ذینفعان متعدد و به رسمیت شناختن منافع این بازیگران، در ای تاثیرگذار بر فرایند تصمیمبخشی از متغیره

گذاران قادر به ساماندهی بخشی  نظر گرفتن جایگاهی برای حضور و مشارکت آنان و فراهم نمودن امکان رصد تصمیمات سیاست
 باشد.ن تئوری پایه این پژوهش مدنظر میصمیم گیری زمین شهری است و از این رو به عنوااز پیچیدگی سازوکار ت

طور نمونه در  شهری در ایران و به ها و مدیریت زمین ست از: عملکرد سیاستا در چارچوب مباحث فوق، فرضیه پژوهش عبارت
گرا، فقدان اثربخشی و  )عدم یکپارچگی توافق هریش های حکمروائی یکپارچه زمین شهر گرگان با توجه به نامناسب بودن شاخص

گری بالا و در نهایت فقدان بینش  مشارکتی با تصدی گذاری و مدیریت غیر پاسخگویی مناسب و مسئولیت پذیری کارآمد، سیاست
ه با استفاده از باشد. در این پژوهش تلاش شده است ک در بین بازیگران و ذی نفعان آن از کارائی لازم برخوردار نمی راهبردی(

گیری از الگوی حکمروایی یکپارچه زمین شهری به آسیب ت ساختاری و تحلیل مسیر با بهرهروش تحلیل محتوا و روش معادلا
شناسی وضعیت کارآمدی/ناکارآمدی سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری در بین بازیگران و ذی نفعان آن در ایران و همچنین 

 الگوی مطلوب آن ارائه گردد.ها را بررسی و تحلیل نماید و در نهایت نحوه اثرگذاری آن مهمترین موانع اثرگذار و
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هستند، مسایل پیش روی کشورهای  گریبان  ها دست بهتوسعه با آن حال شهری که امروزه کشورهای در مشکلات زمین
شهری تحقیق خاصی   در زمینه حکمروایی زمین ندارد.  یافته نبوده و برای همین در خصوص این مسائل تجربه موفقی وجود توسعه

گذاری و مدیریت زمین جهانی، تحقیقات جامعی در مورد سیاست های کارشناسی بانک براساس گزارشدر کشور ما و همچنین 
ه توسع  حال جهانی مناسب کشورهای در  شده تا استفاده از تجربیات نگرفته و همین امر باعث  شهری در سطح جهانی نیز صورت

است و در پی  های انسانی سازمان ملل مطالعاتی در زمینه حوزه مدیریت زمین شهری انجام داده برنامه سکونتگاه بسیار دشوار باشد.
دوول  نماید. شهری را تسهیل ین به زمین در بازار رسمی زمینیهای درآمدی پا جهت دسترسی گروه* GLTNارائه راهبردهایی به نام

، واگذاری مسئولیت مدیریت "توسعه حال شهری در کشورهای در های زمین چوبی برای اصلاح سیاستچار" کتابر دو کلارک 
ترین  حکومت محلی نزدیک . دهند یشنهاد میاصلاح مدیریت زمین پبرای شده   هئهای ارا از راهکار را های محلی شهری به نهاد زمین

تر  ها بسیار راحتشود اصلاح آن شهری به حکومت محلی واگذار نزمی مدیریتبه مردم و زمین است و اگر مسئولیت  ح حکومتطس
های زمین شهری حی از فضای مدیریت و اجرای سیاستسطح محلی به عنوان سط .& Clark,1996:7-8 (Dowall) خواهد بود
 Pike) گرفته استای در سراسر جهان مورد توجه قرار های محلی و منطقههم در سطح ملی و هم در سطح دولت 1970از از دهه 

et al., 2006)قالب توسعه پایدار، اجتماعات محلی، های جدید در گیری طیفی از جنبش باعث شکل 1990اوایل دهه . این اندیشه در
. (Wheeler, 2002; Haughton & Counsell, 2004)گرفتند  چندسطحی قرار کارآمد، حکمروایی جوامع، نهادهای  های  رفیت
وکلاسیک رشد همگرایی ملی و های نئ شهری از تئوری های مدیریت زمین حتوایی و تکامل زمانی، تئوریسان از لحاظ م بدین
شهری، حکمروایی خوب زمین، توسعه  رفیتی و نهادگرایی حرکت  های موخرتر همچون مدیریت پایدار زمین ای به تئوریمنطقه
ای و محلی  گذاری منطقه و آینده نگری به همراه مدیریت سیاستاند. از بعد روش شناختی نیز حرکت از توصیفی به تبیینی  کرده

 .(Qtiashat et al., 2018:128) صورت گرفته است
زمانی  رو است که با یکدیگر مرتبط و برهم اثرگذار هستند. ای روبه های چندگانه شهری با زمینه گذاری و مدیریت زمین سیاست 

شهری است و طیف  شهری و در نهایت توسعه پایدار یابی به مدیریت پایدار زمینکه هدف مدیریت زمین شهری کارکردن برای دست
شهری را یک مفهوم  آور نیست که مدیریت زمین گیرد، شگفت اجتماعی و نهادی را در نظر می اقتصادی، وسیعی از ابعاد فیزیکی،

گیری بخشی یا در واحدهای  های تصمیم یستمهای چندگانه در زیرس رویارویی با این زمینه. (Wong, 2006)کنیم   پیچیده فرض
هایی که نشان از ناهماهنگی بین سازمانی دارند،  ارتبام با یکدیگر همواره در جوامع گوناگون با چالش اداری مجزا و بی -جغرافیایی 

گیری و  ل تصمیمگذاری و مدیریت زمین شهری ایران به اینگونه است که عوام روبه رو بوده است. این مشکل در سیستم سیاست
ای را برعهده دارند و از سوی دیگر، در حوزه خاصی که قدرت دارند بر پایه یک سو، و ایف و اختیارات جداگانهگذاری از  سیاست

این  پردازند.اسناد سیاستی و اجرا و نظارت می ها تعیین کرده است، به تدوینهای ملی برای آن دستور کاری که قانون و برنامه
 ها وجود ندارد. آور موثری برای ارتبام و هماهنگی میان این گروه است که سازوکار الزامحالی  در

براساس نظریه . (Barakpour & Asadi, 2011) ریزان است سازی، رویای دیرین برنامه است که یکپارچه جان فریدمن معتقد
ها و ارتقاء شرایط محلی را دارند. در حالی که انایی بسیج منابع جهت تسخیر فرصت، به صورت دائم توریزی مشارکتیبرنامه

ها و ارتقاء شرایط محلی را دارند که  ینی در بسیج منابع و استفاده از فرصتینهادهای متفرق و فاقد روابط و دانش محلی، توانایی پا
اجتماعی و زیست محیطی  نتیجه این امر جدایی گزینی شدید در سازمان سیاست عمومی و روابط اجتماعی در مداخلات اقتصادی،

شهری، چندگانگی را هم  . چرا که وجود الگوهای غیریکپارچه و بخشی نظام مدیریت زمین(Barakpoor & Asadi, 2009)است 
ها،  گونه مدیریت های اصلی این است. از ویژگی وجود آورده شهری به شهری و هم در ماهیت مدیریت زمین در ماهیت توسعه پایدار

های عمومی، ایجاد تشکیلات عریض و طویل اداری، ایجاد اصطکاک و  کاری و بعضاً از بین رفتن سرمایه موازیکاری،  دوباره
تفرق و چندپارچگی و در نهایت  .(Kamyar, 2003) پذیری است مسئولیت  برخورد ادارت و ناهماهنگی در انجام و ایف و عدم

ها و  است که نظریه پردازان این حوزه به دنبال روش اعث گردیدهشهری ب گذاری و مدیریت زمین ناکارآمدی در نظام سیاست
بیند  الگوهای نوینی بگردند.هلی غلبه بر این مشکل را در گرو توسعه رویکردهای جدید همچون حکمروایی و تشریک مساعی می

کاران که دستیابی به توسعه نفعان تاکید دارند. همچنین الگوی ارائه شده توسط ایوانس و هم که هر دو بر مشارکت گسترده ذی
. (Evans et al., 2005)دانند ایند تصمیم گیری و اداره امور میپایدار را مستلزم درگیر شدن فعال و همزمان دولت و جامعه در فر

                                                 
1. Glibal Land Tool Network 
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 نیمز  ییحکمروا هینظر دینما یبانیرا پشت ینهاد یکپارچگیها و  استیس یکپارچگیو  یتواند هماهنگ یکه م ییها هیاز جمله نظر
و  نیها زمنآ لهیاست که به وس ییو نهادها ندهایها، فرا استیدر مورد س ؛بالاست نسبتاً یعموم رشینوپا با پذ یا هیکه نظر است

. الگوی حکمروایی یکپارچه زمین شهری بر تعامل ذینفعان محلی با هم و با (Enemark, 2009) شود یم تیریمستغلات مد
بازیگران و ذینفعان محلی با هم را به عنوان بسترساز  )تشریک مساعی( ز این رو همکاریکند و ا سطوح بالادست تاکید می

کند و  زنی محلی را در پیوند با سطوح بالاتر مشخص می بیند که پتانسیل و قدرت چانه فرایندهای مدیریت پایدار زمین شهری می
 . (Selin & Chavez,1995:190) ذاردگ برتعدیل چارچوب ها، قوانین ملی متناسب با شرایط محلی تاثیر می

 
 چارچوب مفهومی مدیریت کارآمد زمین شهری بر پایه حکمروایی یکپارچه زمین شهری بازیگران .1شکل

کند و بر راهبرد مداخله تاثیر مستقیم دارد. در کشورهای در حال در ساختار حکمروایی زمین بازی میدولت مهمترین نقش را 
، با توجه به انبوهی و پیچیدگی مشکلات مدیریت زمین شهری به کارگیری اصول حکمروایی زمین ضرورت توسعه و از جمله ایران

گرایی مناسب و کارا  دهد که هماهنگی و اجماع انکارناپذیر حال و چشم انداز آینده مدیریت زمین است. مباحث نظری نشان می
سازد که در مسیر تحقق حکمروایی قادر مییریت زمین شهری را ای و ملی در مد گرا( سطوح محلی و منطقه توافق  )یکپارچگی

یکپارچه زمین شهری و فراتر از آن در مسیر توسعه پایدار قرار گیرند. در این راستا، محصول اصلی این رویکرد این است که باید 
ای شکل گیرد. بنابراین براساس زمین شهری در مقیاس محلی، منطقه نهادهای مناسب، معتبر و کارآمد برای حکمروایی یکپارچه

های زمین نیز نتایج ناچیزی به بار خواهند آورد و ترین سیاستترین و معقولانهر نبود نهادهای مناسب، حتی مناسباین رویکرد، د
ز فقر های سرشار ادر نبود چنین سازوکارهایی، محیط دهد که این، مطالعات نشان میتهی به شکست خواهند شد. علاوه براغلب من

مدیریت  ای در فرایندخاطر دخالت ندادن بازیگران محلی و منطقه شوند که این امر بهبه وسیله نخبگان کنترل مینهادی اغلب 
. در حکمروایی یکپارچه زمین شهری، مسئولیت سیاسی و اجتماعی مدیریت (Shrestha. 2019) شودزمین باعث جمود نهادی می

های نظری حکمروایی ای و محلی گذاشته می شود. بنابراین دیدگاه نفعان در سطوح منطقه ذی عهده بازیگران وزمین شهری بر
کرده و در انجام این کار  کنندگی را تقویت  های زمین شهری باید فرایندهای خود ادارهداند که سیاست یکپارچه این امر را لازم می

چارچوب مفهومی دستیابی به  کند. ال در فرایندهای مدیریت درگیرنهادهای مختلف و مهمتر از همه مردم محلی را به صورت فع
مدل پیشنهادی اجماع گرایی بازیگران و ذی نفعان زمین شهری در در جهت کارآمدی آن در چارچوب الگوی حکمروایی یکپارچه 

ارآمدی/ناکارآمدی مدیریت ارائه شده است و در ادامه این مدل با توجه به محور این پژوهش یعنی ک (5) زمین شهری بشرح شکل
 گردد.ایی یکپارچه زمین شهری، تدقیق میزمین شهری بر پایه حکمرو
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   ژوهشروش پ 
های  روش انجام این تحقیق ترکیبی از روشباشد. تحلیلی می -این پژوهش از نظر هدف کاربردی و از نظر ماهیت توصیفی 

گذاری و مدیریت زمین  به تشریح وضعیت سیاستاستفاده از روش توصیفی پیمایشی و کیفی است. بر این اساس در ابتدا با  -ی کمّ
ها را به نماگرهایی تجزیه و سپس با استفاده از پرسشنامه ها سپس جهت آزمون تجربی، آن مستندسازی شاخص شهری در ایران و

اب نماگرهای نهایی انتخاب شده و در عدد پرسشنامه( اقدام به وزن دهی به نماگرها شد. براین مبنا جهت انتخ21 )تعداد خبرگان
ای کرونباخ پرسشنامه با ضریب آلف180و ارباب رجوع ) (809/0پرسشنامه با ضریب آلفای کرونباخ  591) قالب پرسشنامه ادارات

 مورد سنجش قرار گرفتند. (1) های قابل سنجش در طیف لیکرت در دو پرسشنامه مجزا از هم بشرح جدول( تبدیل به گویه815/0
از آزمون اسپیرمن برای سنجش رابطه بین متغیرهای مستقل و وابسته و از رگرسیون چند متغیره و تحلیل مسیر، جهت مشخص 

ها در سه سطح بر میزان کارآمدی مداخله دولت استفاده شد و در نهایت ارائه الگوی پیشنهادی پژوهش  شدن میزان اثرگذاری مولفه
 شد.   ارائه

 های مستقل و وابسته پژوهشویژگی متغیر .1جدول 
نوع 

 متغیر
 سطح تحلیل متغیر مفهوم )متغیر(

تعداد 

 ابعاد

تعداد 

 شاخص

تعداد 

 نماگر

تعداد 

 سوالات

متغیر 
 مستقل

 53 30 16 3 سیستم )محیط توانمندکننده( هماهنگی و اجماع گرایی )یکپارچگی توافق گرا(

 56 29 9 3 نهادی و فردی اثربخشی و پاسخگویی

 28 16 7 3 نهادی و فردی لیت پذیریمسئو

 33 20 6 2 سیستم )محیط توانمندکننده( تمرکززدایی

 21 12 3 2 سیستم )محیط توانمندکننده( بینش راهبردی

 197 107 41 13 جمع

متغیر 
 وابسته

کارآمدی مداخله دولت در چارچوب حکمروایی یکپارچه 
 زمین شهری

 30 18 7 1 مداخله مستقیم

 11 10 3 1 ه غیرمستقیممداخل

 41 28 10 2 جمع

 238 135 51 15 مجموع دو متغیر مستقل و وابسته پژوهش

 

 قلمرو جغرافیایی پژوهش
ای تا ملی گیری از سطح محلی، منطقه سطح تحلیل پژوهش به لحاظ فضایی، محدوده شهر گرگان و به لحاظ سطح تصمیم  

اند. جامعه آماری این پژوهش ورد تحلیل قرار گرفتهمجموعه وزارت راه و شهرسازی م ادارات مرتبط با حوزه زمین شهری به ویژه
طور ه و ب (2) نهاد ملی، استانی و شهرستانی( منطبق بر شکل 34) شهری در کشور شامل، کلیه نهادهای متولی مدیریت زمین

 باشند.ی مینهادهای متولی حوزه زمین شهرکننده به   تر شهر گرگان و افراد مراجعه ییجز

 
 بازیگران اصلی مدیریت زمین شهری در ایران .2شکل
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  و بحث هایافته
 های توصیفی یافته

ترین نیاز انسانی یعنی زمین برای سکونت را به عنوان یک مساله خاص شهری اساسی 40ریع شهرهای کشور از دهه رشد س
در ایران  20های عمرانی از دهه  اندیشی نماید. هر چند برنامه رهگذار و مجری را وادار نمود که برای آن چا مطرح و دولت سیاست

)برنامه سوم عمرانی( همزمان با رشد و توسعه فیزیکی آرام اما مستمر شهرها  40گرفته، اما نگاه تخصصی به این نیاز از دهه  شکل
گذار و مجری وارد میدان  نوان سیاستگیرد. بعد از انقلاب اسلامی دولت با شدتی بیشتر در بخش زمین و مسکن، به ع شکل می

 ترین سیاست(، مهم1366) شهری (، قانون زمین1360) (، قانون اراضی شهری1358) شهری قانون لغو مالکیت اراضی شود. می
سط ترین بُعد این قوانین، تملک و واگذاری اراضی وسیعی در حاشیه شهرها تو دهد. عمده گذاری دولت را در دوران مذکور نشان می 

 دولت بود که باعث محدود نمودن مالکیت زمین و رشد و توسعه فیزیکی شهرها بدون ارائه خدمات مناسب گردید. سیر سیاست
 ارائه شده است. (3) گذاری و نحوه مداخله دولت در حوزه زمین شهری در کشور بشرح شکل 

 

 
  هری در ایرانسیر رویکردهای مداخله دولت در سیاست گذاری و مدیریت زمین ش .3شکل

دهند. بررسی، آزمون و تحلیل متغیرهای مستقل و وابسته  ید قرار مییمباحث ارائه شده تا اکنون، فرضیه پژوهش را مورد تا
پرسشنامه( در طیف لیکرت در دو 180و ارباب رجوع ) پرسشنامه( 591) در قالب پرسشنامه ادارات (1) شرح جدول پژوهش به

بشرح ادامه در چارچوب مدل مفهومی اولیه از تاثیرات  Amos Spss Statistics 24.0افزار ستفاده از نرمبا اپرسشنامه مجزا از هم 
شدن وجود رابطه بین متغیرهای مستقل و وابسته از آزمون همبستگی اسپیرمن و جهت  متغیرها پرداخته شد. در ابتدا برای مشخص

گردید. نتایج ضریب الفای کرونباخ براساس   یره و تحلیل مسیر استفادهها از رگرسیون چند متغشدن سهم هر کدام از آن مشخص
شهری  گانه و کارآمدی مداخله دولت در مدیریت زمین 5آمد. میزان همبستگی بین مجموع عوامل   بدست 809/0پرسشنامه، عدد 

مستقل در سطح محیط  سه متغیربوده که از همبستگی خوب حکایت دارد. جمعبندی تحلیل آماری پرسشنامه پژوهش برای  742/0
 باشد.)سیستم( و دو متغیر مستقل در سطح نهادی و فردی بشرح ادامه می توانمندکننده

 میزان ضریب همبستگی اسپیرمن بین متغیرهای مستقل و وابسته پژوهش .2جدول

ضریب همبستگی اسپیرمن/متغیرهای مستقل و 

 وابسته

هماهنگی و 

 اجماع گرایی

)یکپارچگی 

 گرا(توافق 

اثربخشی و 

 کارائی

مسئولیت 

 پذیری

تمرکززد

 ایی

بینش 

 راهبردی

سیاست گذاری و 
مدیریت زمین شهری 

 کارامد

 **621/0 **474/0 **500/0 **500/0 **671/0 ضریب اسپیرمن

 000/0 000/0 000/0 000/0 000/0 سطح معنی داری

 591 591 591 591 591 تعداد
 

** Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

*Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed). 
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 های متغیرهای مستقل پژوهش. مفاهیم، ابعاد، شاخص4شکل

 های تحلیلییافته
زمین وزه های تخصصی نهادهای متولی حپرسش از بخش 238ژوهش که در قالب نماگر پرسشنامه پ 135در خصوص نتایج 

فقدان  : سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری در ایران دچار تفرق وتوان گفت کهای و محلی میشهری در سطوح ملی، منطقه
ده قلمرو خود دارای اختیار محدومذکور تنها و به شکل انحصاری در کدام از قلمروهای مدیریتیباشد. هررویکرد یکپارچه و جامع می

د منسجم با مسایل در مقیاس گیری فرادستی برای برخوریچ نوع دید، رویکرد یا سطح تصمیمکه هگیری هستند به طوری تصمیم
نهادی و بخشی، تعدد  ای و اقدامات موازی، تداخل و ایفراسی اداری، اتخاذ تصمیمات سلیقهای و محلی وجود ندارد. بوروکمنطقه

های ا و بخشو مردمی و نبود رویکرد حکمروایی یکپارچه، نهادهکنار فاصله نهادهای بخش دولتی، خصوصی گیری درمراکز تصمیم
های مختلف یک نهاد و بین نهادهای مرتبط دل ساخته است. ناهماهنگی بین بخشای از هم گسیخته مبمختلف به اندام واره

 رچه افزوده است.)افقی و عمودی(، نبود مشارکت کافی سطح محلی و مردمی و تشکیلات نامناسب بر آشفتگی حکمروایی یکپا
های های دولتی به سازمانای و محلی در شرایط عدم همکاری و توجه سازمانمنطقه تحقق هماهنگی و یکپارچگی سطوح ملی،

ها از طرف های روشن و تعهد کافی به اجرای آنهای بخشی و نبود سیاستمکانی سیاست -یل ماهیت غیرفضایی محلی و به دل
 گردیده است.کلیه عناصر موثر، دشوار 

است که این امر باعث  در واقع نوع تصمیم گیری و ساختار قدرت در مدیریت زمین شهری ایران از نوع متمرکز و غیرمشارکتی
    به تقابل و تعارض در تصمیمات نهادهای متولی مدیریت زمین های نهادی در حوزه اداره امور زمین شده و منجر موازی کاری

های مردم کز دانشگاهی و شهروندان و سازمانحوزه مدیریت زمین شهری مربوم به مران نقش آفرینی درهمچنین کمتری شود.می
باشد که این امر خود موید تمرکزگرایی شدید در مدیریت زمین شهری در سطوح کلان و کم توجهی به نقش و مشارکت نهاد می

 باشد.ی و کنشگران محلی در این حوزه میسطح محل
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 نهادی و فردی)سیستم(،  انگین متغیرها و ابعاد متغیرهای مستقل در سطوح محیط توانمندکنندهمی .3جدول 
 نهادی و فردیدر سطح  در سطح محیط توانمندکننده)سیستم(

 میانگین ابعاد میانگین متغیر میانگین ابعاد میانگین متغیر

گرایی  هماهنگی واجماع
 گرا( )یکپارچگی توافق

 499/2 )افقی/ عمودی( هایکپارچگی نهاد 476/2
اثربخشی و 
 پاسخگویی

416/2 

 347/2 پاسخگویی

 307/2 عدالت 493/2 هماهنگی با سیاستها و اسناد فرادست)عمودی(

 461/2  رفیت سازی نهادی 435/2 های دیگر)افقی(هماهنگی با سیاست بخش

 تمرکززدایی
 213/2 ساختار قدرت 291/2

مسئولیت 
 پذیری

300/2 

 235/2 مناسبترتیبات نهادی 

 381/2 شفافیت 357/2 نوع مدیریت زمین شهری

 بینش راهبردی
 295/2 حاکمیت قانون 447/2 هدفدار بودن 389/2

 346/2 برنامه ریزی راهبردی فرانهادی بلندمدت
 

 

 

نه مدیریت زمین و های نهادی در زمیماهنگین نیز زمینه ساز تشدید ناهضعف در حوزه ضوابط و ترتیبات قانونی و مدیریت زمی
های پنهان و پیدایی غیرمنطقی کاربری زمین، نقش جریانتغییرات شدید و  های بیشتر در سطح منطقه شده است.بروز ناپایداری

تزلزل و های دولتی، معاملات غیررسمی زمین، وجود قوانین مین خواری، انتقال غیرقانونی زمینهمچون بورس بازی زمین و زم
های غیره مصادیقی از ناپیداریمساله مدیریت زمین شهری و ها دردم حمایت جامع و کافی از شهرداریچندوجهی زمین شهری، ع
 های مذکور کنونی مستلزم طراحی الگوی بهینه مدیریت زمین شهری است.باشد که خروج از ناپایداریکالبدی و فضایی آن می

 

     

 )سیستم( میانگین شاخص های متغیرهای مستقل در سطح محیط توانمندکننده .5شکل                          

شاخص،  51بُعد، 15های پرسشنامه پژوهش مشتمل بر  خصوص تحلیل میانگین پاسخت به محدودیت متنی مقاله، لذا دربا عنای
زمین  طح و متولی مداخله دولت در مدیریتتوان جمعبندی نمود که: در وضعیت کنونی نوع، س پرسش می 238نماگر در قالب 135

انداز مشخصی از مداخله دولت در مدیریت زمین شهری وجود ندارد و با تغییر مدیریت سیاسی شهری تعریف نشده است و چشم
های تدوین شده نیز بدون انداز مشخص سیاستگردد. به تبع نبود چشمسطح مداخله دست خوش تغییرات می کشور نوع مداخله،

گیری در حوزه مدیریت زمین م برخوردار نیست. همین طور تصمیموجه به هماهنگی بین نهادی تدوین گردیده و از انسجام لازت
زمان تدوین، تصویب و اجرای ها در گیری هماهنگی سیاستکتی است و این موضوع مانع از شکلشهری از نوع متمرکز و غیرمشار

هایی نهادهای متولی اجرای چنین سیاست باشند به تبع آنتصویبی خود ناهماهنگ می هااستهایی خواهد بود و چون سیسیاست
وان قابل در زمان اجرا قهراً در تقابل با هم قرار خواهند گرفت و انسجام لازم بین نهادها بدون وجود سیاست هماهنگ به هیچ عن

 عبارتی در شرایط کنونی محیط توانمندکننده دارند. به ها و نهادها اثرات دو سویه و متقابل با همتصور نیست چرا که سیاست
ها ست که از طریق توسعه  رفیتی شکافهای  رفیتی قابل ملاحظه مواجه است که مستلزم اتخاذ راهبردهایی ا)سیستم( با شکاف

 )مدیریت پایدار زمین( نائل آید. پر شده و مدیریت زمین شهری به شرایط مطلوب خود
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 شاخص های دو متغیر مستقل پژوهش در سطح نهادی و فردی میانگین .6 شکل
 

برای شناسایی تاثیرات مستقیم هر یک از متغیرهای مستقل بر متغیر وابسته از روش تحلیل رگرسیون خطی چند متغیره و برای 
خلاصه  زیرجدول  ها از روش مدل سازی معادلات ساختاری و روش تحلیل مسیر استفاده شد.شناسایی تاثیرات غیرمستقیم آن

 همبستگی است. a717های متغیر مستقل دارای  دهد که متغیر وابسته با مولفه رگرسیون متغیرهای مستقل را نشان می

 های پنجگانه  متغیر مستقل بر متغیر وابسته. خلاصه رگرسیون مولفه5 جدول

 مدل
ضریب همبستگی 

 چندگانه
ضریب 
 تعیین

ضریب تعیین تعدیل 
 شده

 رد خطای استاندا
 تخمین

1 717/0 a 515/0 511/0 19190/0 
 

درصد می توان گفت که ترکیب خطی متغیرهای مستقل به شیوه معنی  99در سطح اطمینان  Fبراساس مقدار محاسبه شده برای 
 را نشان می دهد. ANOVAداری قادر به تبیین تغییرات متغیر وابسته است. جدول ذیل نتایج ازمون 

 ب شدت اثرگذاری متغیرهای مستقل برمتغیر وابسته پژوهشمیزان ضرای .6 جدول
 

 مدل
 یباضر غیر استاندارد ضریب

 بتا استاندارد
t سطح معنی داری 

 خطای بتا بتا ضریب

1  099/0 115/0 مقدار ثابت
6
5
/
1 

245/0 

000/0 

000/0 

000/0 

000/0 

000/0 

2 492/0 035/0 490/0 هماهنگی و اجماع گرایی
6
0
/
8 

2 175/0 034/0 175/0 ی و پاسخگوییاثربخش
2
7
/
5 

1 170/0 033/0 169/0 مسئولیت پذیری
7
7
/
5 

0 136/0 036/0 144/0 تمرکززدایی
4
1
/
4 

8 224/0 031/0 183/0 بینش راهبردی
9
5
/
5 

 الف( متغیر وابسته : سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری کارآمد
 

 ANOVA.  نتایج ازمون 7جدول 

 میانگین مربعات درجه آزادی تمجموع مربعا مدل
F  آماره

 آزمون

سطح 
 معناداری

1 

 000b. 092/124 570/4 5 848/22 اثر رگرسیون

   037/0 585 542/21 باقیمانده

    590 390/44 کل

 سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری کارآمدالف( متغیر وابسته : 

 بینش راهبردی ، تمرکززدایی،پاسخگویی، مسئولیت پذیری بخشی وهماهنگی و اجماع گرایی،اثر : ب( مقدار ثابت

برای تحلیل مسیر ابتدا ارتبام هر یک از متغیرهای مستقل با یکدیگر مشخص شد. نمودارهای به دست آمده در مراحل قبلی با 
هد را درا نشان میها که روابط و وضعیت مستقیم و غیرمستقیم بودن و شدت و ضعف تاثیرگذاری آن (7) هم ترکیب شده و شکل



 1401 تابستان، 360-347(، 59)پیاپی  2، شماره 17دوره ، های انسانیریزی سکونتگاهفصلنامه علمی مطالعات برنامه                                               356  

 

های قل برروی متغیر وابسته است و فلشهای خطی ضخیم بیانگر ارتبام مستقیم متغیرهای مستفلش زیرتشکیل داد. در شکل 
خطی نقطه چین بیانگر وجود روابط غیرمستقیم فی مابین متغیرهای مستقل با یکدیگر و به طور غیرمستقیم با متغیر وابسته نهایی 

ها به دست آمد. سپس اثرات ب با همدیگر و جمع کردن حاصل ضربطریق ضرب ضرایضرایب اثرات غیرمستقیم، ازادامه است. در 
برروی متغیر وابسته را  کل یعنی جمع ضرایب غیرمستقیم و مستقیم حاصل گردید که میزان اثرگذاری هر یک از متغیرهای مستقل

 دهد. نمایش می

 
 مراه با ضرایب شدت اثرنمودار نهایی تحلیل مسیر ه .7 شکل

های متفاوت در راستای گانه به نسبت 5های مسیر، باید گفت که اگر چه مولفه در نهایت به عنوان نتیجه گیری از تحلیل
اند اما هماهنگی و اجماع  تحقق حکمروایی یکپارچه زمین شهری و کارآمدی سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری نقش داشته

  یکپارچه زمین  تواند زمینه لازم برای تحقق حکمروایی اسخگویی و بینش راهبردی قبل از انجام هر اقدامی میگرایی، اثربخشی و پ
ی وجود شهری را فراهم نماید و برای رسیدن به چنین مهمی قبل از هر اقدام گذاری و مدیریت زمین شهری و کارآمدی سیاست

وع و گستردگی و متولی مداخله وجود داشته باشد و در راستای چنین چشم انداز روشن و شفاف از نبینش راهبردی در قالب چشم
الذکر این  گردد. با عنایت به موارد فوق شهری تدوین گردد و نهادهای متولی مشخص های زمین اندازی، یکپارچگی نهادها و سیاست

لا بدون  رفیت نهادی لازم و نبود بینش گذاری و مدیریت متمرکز و غیرمشارکتی و متفرق، تصدی گری با گیری که سیاست نتیجه
ها و نهادهای ناهماهنگ ، مهمترین دلایل ناکارآمدی سیاست گذاری مدیریت شم انداز مشخص و به تبع آن سیاستراهبردی و چ

 رسد.ای منطقی به نظر میزارهگ زمین شهری و در نهایت حکمروایی یکپارچه زمین شهری است،

 گانه بر کارآمدی مداخله دولت5مستقیم متغیرهای اثرات مستقیم و غیر .7جدول 

 رتبه کل اثرغیرمستقیم اثر مستقیم متغیرهای مستقل
 1 492/0 - 492/0 هماهنگی و اجماع گرایی)یکپارچگی توافق گرا(

 2 395/0 220/0 175/0 اثربخشی و پاسخگویی

 4 287/0 117/0 170/0 مسئولیت پذیری

 5 252/0 116/0 136/0 تمرکززدایی

 3 325/0 101/0 224/0 بینش راهبردی
 

 

 

اداره و مدیریت زمین شهری با نگرش حکمروایی یکپارچه زمین شهری مستلزم پذیرش نظام حکمروایی و بازنگری مدیریتی، 
ی مسیر سیاست گذاری زمین شهررچگی بخش عمودی و افقی در نهادی و ساختاری و اتخاذ رویکردی فراگیر و کارا جهت یکپا

ی در محدوده مورد مطالعه نشان دهد که وضعیت مدیریت زمین شهری از منظر رویکرد حکمروای. نتایج این پژوهش نشان میدارد
ها ربخشی و کارایی طرحدهد که ترتیبات نهادی ناکارآمد، نبود  رفیت فردی و نهادی به حکمروایی ضعیف زمین دامن زده و اثمی

های شهری، وجود متولیان متولیان آن، ضوابط تعیین محدوده . ابهام در قوانین تفکیک زمین وو اقدامات را نیز زیر سوال برده است
های زمین، کت پذیری مردم در قوانین و سیاستهای مشارجمع الجزایری، بی توجهی به زمینهبسیار در مدیریت زمین، مدیریت م

منفعت شخصی و نهادی به جای منفعت جامعه و اجتماعات  (، غلبه100و  99و  5)کمیسیون ماده  هاارآمدی برخی کمیسیونناک
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گران و نفوذ بنگاه داران و ساخت و ساز ها، تاثیر عی برای تهیه اجرا و بازنگری طرحشهری، مشارکت گریزی شهروندان به مثابه مان
م کفایت بودجه برای اجرای دهای وقفی، مالکیت مشاعی، فروش متعدد زمین و روند خرد شدن آن، عمدیریت زمین، زمیندر حوزه 
برخی از  )تراکم فروشی( های زمین، تصرف زمین، اقتصاد زمین و ساختمان و اعطای مجوزهای رانتی به مستغلات شهریسیاست

مهمترین موانع سیاستی و مدیریتی تحقق حکمروایی خوب زمین است که با تداوم این وضعیت، نابسامانی سازمان فضا و توسعه 
 ن شهری به یکدیگر وابسته است. ناپایدار زمی

است که در وضعیت   های سودآور تولید و جذب سرمایه نیز به یکی از اهداف این بازیگران تبدیل شدهایجاد شرایط و زمینه
صدای کنشگران گوناگون که در رویکرد برابری قدرت و  ۀیابد. بدین سان، بر انگارایی ضعیف زمین این روند ادامه میحکمرو

گاه عناصر گوناگون در شود انتقادهای بسیاری وارد است که از خلال بحث و با تبیین جایلیستی به قدرت مسلم انگاشته میراپلو
شد که کنشگران مذکور از   داده  رسید و نشان  های اجرای آن در شهر نیز این موضوع به اثبات های زمین و شیوه گیریروند تصمیم

ف، مسیر ها دست بالا را دارند. با این اوصا گیریدر تصمیم -به تعبیرفوکو  -های قدرت د و سامانهبرابری برخوردار نیستنجایگاه 
به منزله یکی از نکات مورد توجه  -ی مسایل مرتبط با زمین نه از طریق اجماع و همفکری  های ادارهتحولات زمین شهری و شیوه

خورد. کاهش فضاهای و نفوذ و قدرت برخی عناصر رقم میان و بنگاه داران بلکه از طریق چانه زنی مالکان، سوداگر -نظریه رژیم 
تکه شدن و تخریب اراضی زراعی و در کل، تخریب محیط زیست، افت کیفیت زندگی و ناپایداری  باز شهری، روند تدریجی تکه

وضعیت مدیریت زمین شهری با توجه  ی ناپایدار زمین شهری به مثابه برخی از مهمترین پیامدهای آن است. سازمان فضا و توسعه
 های حکمروایی زمین در محدوده مطالعاتی این پژوهش بیانگر چندین نکته به قرار ذیل است: به مولفه

مداخله صرف مستقیم دولت در مدیریت زمین و غفلت از ابزارهای غیرمستقیم نظیر، مالیات مرغوبیت و بر اراضی و واحدهای  .1
ت مکرر، اثرات جبران ناپذیری بر پیکر مدیریت زمین شهری وارد نموده است. مداخله مستقیم دولت، به خالی، مالیات بر معاملا

گری در دولت وجود ندارد و موجب نارضایتی و تقابل مردم و نهادی لازم برای پذیرش چنین تصدیقدری وسیع است که  رفیت 
 یاز است.دولت شده که تجدید نظر در این زمینه به فوریت مورد نظر ن

ها، بیانگر آن است که مدیریت زمین شهری از بویژه کلان شهرها و مراکز استان وسعت و شیب افزایش قیمت زمین در کشور .2
را پاسخگو بود. لذا باید   کنترل نهادهای متولی خارج شده و نمی توان صرفاً با عرضه بیشتر زمین دارای خدمات، تقاضای انباشته

 تقاضای موثر در کنار افزایش منطقی عرضه صورت پذیرد.اقداماتی جهت کاهش 

)برخی مالکین واجد شرایط  های درآمدی به زمین( در هنگام سلب و تحدید مالکیت نابرابری )عدم دسترسی برابر تمام گروه .3
مکانی صحیح و به دریافت زمین هستند و سلب مالکیت از این افراد خود ناعادلانه است به ویژه هنگامی که سیستم اطلاعات 

ازار روز، )اختلاف قیمت زمین واگذار شده توسط ادارات دولتی با قیمت ب روزی از زمین نیز وجود ندارد( و در هنگام واگذاری زمین
نماید و اشخاص حقیقی و حقوقی ذی اداری مهیا می نماید که این امر خود زمینه را برای تباهی و فسادرانت قیمت را ایجاد می

قدرت از نمایند در حالی که نیازمند واقعی بدلیل نداشتن دسترسی به نهادهای مطامع خود اقدام به اخذ زمین می ر راستاینفوذ د
 ماند(.دسترسی به زمین محروم می

ای ریزی شهری، مالیات، تامین زیرساخت و خدمات که هر کدام داروانین و مقررات زمین نظیر برنامهفقدان یکپارچگی با دیگر ق .4
 نهاد متولی بوده که با همدیگر هماهنگی لازم ندارند.

های اقتصادی )صنعت و کشاورزی( و بخش ها به سایر بخشبازی زمین و هدایت سرمایه عدم موفقیت در جلوگیری از بورس .5
 هاست. ترین بورس بازیالدلالی و بورس بازی در حوزه زمین و مسکن از فع

کپارچه با فرمت واحد جهت مدیریت اطلاعات زمین که قابل تسهیم بین همه نهادهای مدیریت یک پایگاه اطلاعات مکانی ی .6
 اکنون در سطح نهادهای ملی و استانی شکل نگرفته است. زمین شهری باشد تا

بالاتر یی به نهادهای سطح الزام قانونی برای هماهنگی بین نهادی وجود ندارد و نهادهای سطح محلی صرفاً ملزم به پاسخگو .7
ی نهادهای متولی در وجود گردد. بخشی از ناهماهنگب افزایش ناهماهنگی بین نهادی میباشند که این موضوع نیز موجخود می
 و...( در حوزه کاربری زمین 5، ک.م12، ک.م39و34، ک.م واحده، ک.ک 56های متعدد در حوزه مالکیت زمین )ک.مکمیسیون

لیات( است که )ما ، ک تبصره یک ماده یک، ک توافقات شهرداری و ...( و عوارض77، ک.م7، ک.م13، ک.م100، ک.م5)ک.م
 ها بعضاً در تقابل با هم قرار دارد.مصوبات این کمیسیون
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      گیرینتیجه
ی و کیفی تصویری از وضعیت سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری در در این پژوهش تلاش شد با استفاده از تحلیل کمّ

بُعد، 15متغیر حکمروایی یکپارچه زمین شهری برای کارآمدی مدیریت زمین شهری مشتمل بر  5شود. در این پژوهش  ایران ارائه
پرسش احصاء گردید که با استفاده از تکنیک آماری تحلیل مسیر به تفسیر روابط میان  238نماگر در قالب 135شاخص،  51

امل معنادار اقدام شد؛ که مولفه های هماهنگی و اجماع گرایی، اثربخشی و ها در قالب عمتغیرها و مولفه ها و ترکیب بهینه آن
( و رابطه معناداری بین 7)جدول اندهای یک تا پنج قرار گرفتهر رتبهپاسخگویی، مسئولیت پذیری، تمرکززدایی، بینش راهبردی د

 492/0شهری  ع گرایی بر کارآمدی مدیریت زمینمولفه های مورد مطالعه وجود دارد. میزان تاثیر مستقیم مولفه هماهنگی و اجما
میزان کارآمدی مدیریت زمین شهری به میزان  دهد به ازای یک واحد تغییر درهماهنگی و اجماع گرایی،می باشد، که نشان می

 واحد تغییر خواهند یافت. 492/0

 های پژوهشلهای مد. جمع بندی یافته8 جدول
 نتیجه نهایی هاتحلیل مولفه مدل

آزمون 
 میانگین

و متغیر تمرکززدایی با  476/2متغیر هماهنگی و اجماع گرایی با میانگین
 باشند.رین و کمترین میانگین متغیرها میبیشت 291/2میانگین 

سوال بیان کننده  53نماگر متغیر هماهنگی و اجماع گرایی در قالب  30
 کند.ن میق بازیگران زمین شهری را بیاتوجه به مساله چندگانگی و تفر

ضریب 
 همبستگی

و متغیر تمرکززدایی با 671/0گرایی با ضریب  متغیر هماهنگی و اجماع
 باشند.رای بیشترین و کمترین همبستگی میدا474/0

گانه و کارآمدی مداخله دولت در  5میزان همبستگی بین مجموع عوامل 
 بوده که از همبستگی خوب حکایت دارد.742/0شهری  مدیریت زمین

دلات معا
 ساختاری

های متغیر مستقل  خلاصه رگرسیون نشان داد که متغیر وابسته با مولفه
ترکیب  Fهمبستگی است. براساس مقدار محاسبه شده برای  a717دارای 

خطی متغیرهای مستقل به شیوه معنی داری قادر به تبیین تغییرات متغیر 
یی با ضریب و تمرکززدا 492/0وابسته است. هماهنگی و اجماع گرایی با 

و غیرمستقیم بر  دارای بیشترین و کمترین مجموع تاثیر مستقیم 325/0
 باشند.متغیر وابسته می

های متفاوت در در راستای تحقق گانه به نسبت 5های اگر چه مولفه
گذاری و مدیریت زمین پارچه زمین شهری و کارآمدی سیاستحکمروایی یک

گرایی، اثربخشی و پاسخگویی و ماعاند اما هماهنگی و اج شهری نقش داشته
تواند زمینه لازم برای تحقق  بینش راهبردی قبل از انجام هر اقدامی می

  گذاری و مدیریت زمین شهری و کارآمدی سیاست یکپارچه زمین حکمروایی
 شهری را فراهم نماید 

 

گذاری و مدیریت  یگران آن با کارآمدی سیاستهای حکمروایی یکپارچه زمین شهری در بین باز داد که رابطه مولفه نتایج نشان
ید کرد و مشخص گردید که با یهای کیفی تحقیق نیز آن را تاضمن اینکه یافته باشد.دار می زمین شهری از نظر آماری معنی

ظر د. از منشوشهری نیز افزوده می شهری بر میزان کارآمدی مدیریت زمین حکمروایی یکپارچه زمین های  افزایش در میزان مولفه
های هدف، مهمترین عامل در دستیابی به کارآمدی مدیریت زمین شهری، طراحی سازوکارهای متخصصان و مدیران ارشد سازمان

گیری و صمیم سازی و تصمیمباشد که بتواند تمام بازیگران را در فرایند تفراتر از سطح مداخله بخشی نگر میاجماع گر و راهبردی 
تعریف نقام مشترک )تکراری( و همچنین  های همپوشانای قطعاً نیازمند حذف رویهشاکلهقرار دهد، چنین  همچنین اجرا کنارهم
 باشد. سیاست گذاری می

های نظری جدید و رفع معایب و تقویت  الگوی نظری ارائه شده در چارچوب رویکرد توسعه پایدار و حکمروایی و براساس بنیان
حکمروایی یکپارچه زمین شهری در جهت کارآمدی بازیگران و ذی نفعان در مدیریت زمین  های گذشته با نام محاسن نظریه

ها عنوان عنصری ضروری و سایر مولفه )یکپارچگی توافق گرا( به شهری طراحی گردید. که در آن، مولفه هماهنگی و اجماع گرایی
 های تشکیل دهنده حکمروایی علت و معلولی مولفه شوند. الگوی مذکور از روابطیدی آن دیده میبه عنوان پیش برندگان کل

مسیر( با توجه به میزان عددی  متغیره و تحلیل )رگرسیون چند های انتخابی آمده روش های بعمل شهری و تحلیل یکپارچه زمین 
فرایند مدیریت است.   ترسیم شده (8) شدن آن، در قالب شکل ای شهری بر رویه یکپارچه زمین  های حکمروایی اثرگذاری مولفه

زا  زا و عامل چهارم، برون بازیگران و ذی نفعان حوزه زمین شهری به چهار عامل ضروری بستگی دارد، سه عامل اول، عوامل درون
اند از: شناسایی قدرت، نفوذ و روابط ذینفعان )دولت، مسئولین، بخش عمومی و خصوصی(؛ مرحله سیاست  است. این موارد عبارت
(؛ و زمینه ها، فرایندها و غیرهها، پتانسیللاعات، نیازها، ارزش)رفتار، اط )طراحی،اجرا،آزمون(؛ نوع و میزان تاثیر گذاری زمین شهری

کالبدی و غیره(. در جهت بهبود و  محیط زیستی، )عمومی،خصوصی، های زمین شهریگذاری و برنامهقانونی و نهادی سیاست
 د:شوای زیر ارائه میین شهری پیشنهادهتسریع مدیریت کارآمد زم

تقویت فضای گفتمان و رابطه حاکمیت ملی و مدیریت محلی مبتنی بر ضرورت حکمروایی یکپارچه زمین شهری در کشور از  -
 قانونگذار یگرفته تا اجرا و نظارت.
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آلوده به سوداگری زمین تصویرسازی تبعات جبران ناپذیر روندهای کنونی در ساختارهای بخشی مبتنی بر اولوبت سازمانی و بعضاً  -
 و مستغلات و چرخه فساد و رانت.

 ای و محلی.ساز و راهبردی در سطح ملی، منطقهمدیریتی هماهنگ  -طراحی سازوکار نهادی  -
های سازمانهای اجرایی رویهگرفته تا بندی اقدامات اصلاحی از حوزه قانونگذاری و اولویت های کنونی شناسی پیامد تفرقآسیب  -
 تلف.مخ
 احصاء و اجرای قوانین بسترساز تحقق حکمروایی یکپارچه زمین شهری. -

 
 الگوی مدیریت کارآمد سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری بر پایه حکمروایی یکپارچه زمین شهری بازیگران .8شکل
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