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 چكيده

هاي عمراني در مطالعات متعددي مورد بررسي قرار گرفته و عوامل مـؤثر و نيـز اولويـت     اگرچه موضوع تأخير در پروژه     

با ايـن وجـود و در   . تأخير معرفي شده است اي تملك اراضي به عنوان عاملي اساسي ها شناسايي شده، اما در كمتر مطالعه آن

ترين علل تـأخير در كـل پـروژه قلمـداد      توان از اساسي هاي بخش راه را مي ويژه در پروژه  ايران تأخير در تملك اراضي و به

از اي از علل تأخير در كـل پـروژه را تبيـين نمـوده و      بر اين اساس، شناسايي علل تأخير در تملك اراضي بخش عمده. نمود

ي بزرگـراه شـهيد بروجـردي و     هاي درون شهري و با تأكيـد بـر دو پـروژه    كوشد تا اين علل را در راه رو، اين مطالعه مي اين

هـاي ايـن پـژوهش از طريـق      داده .ها مورد بررسي قـرار دهـد   تهران از نگاه مالكان آن 18ي  االله سعيدي شهرداري منطقه آيت

بـا  . دهـد  ي آماري آن را نيز مالكان اراضي ايـن دو مسـير تشـكيل مـي     ديده و نمونهآوري گر اي محقق ساخته جمع پرسشنامه

دهد عدم پاسخگويي مسئولين مرتبط، عدم جايگزيني مناسب بـراي ملـك،    مي  ، نتايج اين مطالعه نشانAHPاستفاده از تكنيك 

توانـايي كارفرمـا در جلـب اعتمـاد      ضعف پيگيري دستگاه اجرايي براي خريد ملك، عدم اعتماد مالكان به مسـئولين و عـدم  

مالكان، عدم توانايي ارتباط مناسب بين كارفرما و مالكان، وجود نارسايي در قوانين و مقررات موجود و عـدم اطـلاع رسـاني    

گـذاري و بـا    از نگـاه سياسـت  . ترين علل تأخير در تاخير در تملك اراضي است ي مزاياي اجراي پروژه به مالكان مهم درباره

به آنكه كليه اين عوامل در گروه عوامل مديريتي جاي دارد لزوم بازنگري در تيم مـديريتي بـراي كـاهش زمـان تـأخير       توجه

  .امري ضروري است

 AHPهاي درون شهري،  هاي عمراني، تملك اراضي، راه عوامل تأخير، پروژه :كليدي هاي هواژ
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 ـ مقدمه1

  طرح مسأله -1-1

هاي عمراني  ه به پروژهي تخصيص يافت  چه بودجه اگر

هاي درون شهري و برون شهري قابل  كه خود به پروژه

تقسيم است، هرساله مبلغ چشمگيري را به خود 

هاي  در انجام پروژه تأخيردهد، اما  اختصاص مي

توان به عنوان مشكل اساسي كه تقريباً در  عمراني را مي

هايي و به ويژه در  قريب به اتفاق چنين پروژه

در حال توسعه نيز قابل مشاهده است،  كشورهاي

از اين رو، مطالعات نسبتاً گسترده انجام  1.قلمداد نمود

اند تا با شناسايي عوامل  شده در اين حوزه كوشيده

ها زمينه را براي كاهش  در اين پروژه تأخيرموثر بر 

با رويكردي ديگر، . هرچه بيشتر آن فراهم نمايند

ند تا با استفاده از ا  مطالعات موجود بر آن بوده

را پس از  تأخيرهاي متفاوت، عوامل موثر بر  روش

بندي نيز با استفاده  بندي نموده و اين رتبه شناسايي رتبه

هاي عمراني؛ كه  ه از نظرات دست اندركاران پروژ

معمولاً در قالب سه گروه كارفرمايان، مشاوران و 

. اند؛ صورت گرفته است پيمانكاران، طبقه بندي شده

عامل را به  200مطالعات موجود در مجموع نزديك به 

هاي عمراني معرفي نموده  عنوان عوامل تأخير در پروژه

به وجود آمده  تأخير: گروه 11و اين عوامل را در 

به وجود آمده توسط مشاور؛  تأخيرتوسط كارفرما؛ 

ايجاد شده  تأخيربه وجود آمده توسط پيمانكار؛  تأخير
                                                      

ي و با تاكيد بر براي مطالعه بيشتر زمينه تاخير در پروژه هاي عمران 1

  Aziz, R. F. (2013)پروژه هاي عمراني كشورهاي در حال توسعه به

)Assaf,S. A. and S. Al-Hejji, (2006 و ،Doloi, H. A. Sawhney, et al. 

 .مراجعه شود(2012)

آلات، تداركات و تجهيزات؛  اشينبه دليل مشكلات م

ناشي از عوامل  تأخيرناشي از عوامل اقتصادي؛  تأخير

ناشي از  تأخيرناشي از عوامل محيطي؛  تأخيرسياسي؛ 

شرايط فرهنگي و ساخت اجتماعي حاكم بر منطقه؛ 

به دليل ساير  تأخيرناشي از بوروكراسي اداري و  تأخير

  . اند مسائل جاي داده

تقريباً در قريب به اتفاق مطالعات با اين وجود و 

موجود، تأخير در تملك اراضي قرار گرفته در مسير 

هاي عمراني به عنوان عاملي اساسي در تأخير كل  پروژه

پروژه محسوب نگرديده و اين در حالي است كه در 

ايران، اين موضوع خود به تنهايي عاملي اساسي در 

محسوب هاي عمراني  تأخير كل زمان انجام پروژه

اي از تأخير در  با چنين رويكردي، بخش عمده. شود مي

هاي عمراني با شناسايي عوامل موثر بر  انجام پروژه

تأخير در تملك اراضي قرار گرفته در مسير پروژه قابل 

تبيين بوده و بر اين اساس، مسأله اصلي اين پژوهش 

درتملك اراضي  تأخيربندي علل  بررسي و رتبه

اين بررسي نيز از ديدگاه . ي استهاي عمران پروژه

االله  شهيد بروجردي و آيت  معارضان ملكي دو بزرگراه

شهرداري تهران به عنوان دو  18سعيدي در منطقه 

اي كه عدم تملك اراضي جاي گرفته در مسير  پروژه

ها به عنوان عاملي اساسي در انجام آن محسوب مي  آن

  .شود، صورت گرفته است

 اهميت و ضرورت -2-1

اي  ي كشورها، بخش عمده هاي عمراني در همه بودجه

ها را تشكيل داده و ادعا بر اين است كه  از بودجه دولت

هاي عمراني و رشد اقتصادي كشورها،  بين سهم بودجه



  

 

  123  ... بروجرديهاي شهيد  ديدگاه معارضان ملكي بزرگراه :موردي  مطالعه(هاي عمراني  بندي علل تأخير در تملك اراضي پروژه رتبه

  

توان  ها به درستي هزينه شود، مي هنگامي كه اين بودجه

به عنوان . داري انتظار داشت اي مستقيم و معني رابطه

با "اي تحت عنوان  در مقاله) 1385(لي مثال، توك

به نقل از فدرك و  "تمام عمراني چه كنيم؟ هاي نا طرح

گذاري  بر اين باور است كه سرمايه) 2006( 2همكاران

وري  بنايي دولت اگر به شكل مولد و همراه با بهره زير

مستقيم بر نرخ  صورت گيرد، به شكل مستقيم و غير

علاوه بر آن، و در حوزه . گذارد رشد اقتصادي اثر مي

كشورهاي در حال توسعه، مطالعات انجام شده در 

هاي  آفريقاي جنوبي طي يك قرن نشان داده است هزينه

مستقيم با افزايش  بنايي به شكل مستقيم و غير زير

دهي نهايي سرمايه بر رشد اقتصادي مؤثر بوده  بهره

نشان ) 2004(3همچنين تحقيق كادرون و سرون . است

گذاري  با سرمايه) 1960-2000(سال  40ه كه طي داد

  .بناها رشد اقتصادي نيز افزايش يافته است در زير

ي كشورهاي در حال  ويژه در حوزه با اين وجود و به 

اي از بودجه عمراني به  توسعه، هدررفت بخش عمده

هاي عمراني اين حوزه، زمينه  دليل تأخير در انجام طرح

هاي عمراني در  نقش پروژهرا براي زير سؤال رفتن 

اين موضوع در . آورد رشد اقتصادي و توسعه فراهم مي

هاي هر  هاي عمراني كه توسط شهرداري حوزه پروژه

پذيرد، موضوعيت داشته و از اين  كشور نيز صورت مي

هاي عمراني در هر  رو، بررسي و تحليل تأخير در طرح

دو سطح كشورهاي توسعه يافته و در حال توسعه و 

هاي عمراني دولتي و  نيز، در هر دو سطح پروژه

ها متولي اصلي  هاي عمراني عمومي، كه شهرداري پروژه

                                                      
2 Fedderke et al. 
3 Caldron and Serven 

شوند، از هر حيث اهميت و  ها محسوب مي آن

  .يابد ضرورت مي

اگرچه مطالعات متعددي اين موضوع را در هر دو 

اند اما كمتر  دسته از كشورها مورد بررسي قرار داده

هاي عمراني  ع را در حوزه طرحاي اين موضو مطالعه

شهري مورد مداقه قرار داده و از اين رو، بررسي علل 

هاي عمراني درون شهري اهميتي  تأخير در پروژه

علاوه بر آن، عمده مطالعات انجام شده . يابد اساسي مي

در اين حوزه و به ويژه در كشورهاي توسعه يافته 

رفرمايان، اند تا علل تأخير را به سه گروه كا كوشيده

اين در حالي است . مشاوران و پيمانكاران نسبت دهند

كه در كشور ايران علاوه بر موارد مذكور، بخش 

هاي درون شهري به  اي از علل تأخير در پروژه عمده

دليل عدم تملك اراضي واقع شده در مسير پروژه در 

توان گفت كمتر  زماني معين بوده و به جرأت مي

بر . را مورد توجه قرار داده استاي اين حوزه  مطالعه

اين اساس و در مجموع، اهميت انجام چنين موضوعي 

هاي درون  از سه بعد كشورهاي در حال توسعه، راه

ناپذير خواهد  شهري و معارضان ملكي ضرورتي انكار

رو اين مقاله به عنوان گام نخستين اين  از اين. داشت

هاي  گراهبزر(موضوع را در دو پروژه مهم شهر تهران 

مورد بررسي قرار ) االله سعيدي و شهيد بروجردي آيت

اين در حالي است كه از نگاه برنامه ريزي . داده است

شبكه ارتباطي اين  18شهري الگوي توسعه منطقه 

منطقه را با توجه به نقش و عملكرد آن در قالب هاي 

ها  كننده تندراه، شرياني درجه يك و دو و جمع

االله  بندي، بزرگراه آيت در اين طبقه بندي نموده و طبقه
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سعيدي به عنوان محوري از نوع شرياني درجه يك 

هاي عمده  تلقي و اين محور به دليل نفوذپذيري

محورهاي منطقه نقش موثري را در ترافيك موجود به 

اين نيز بدان دليل است كه . خود اختصاص داده است

 از طريق 18هاي عمده به منطقه  ورودي و خروجي

االله سعيدي صورت  محورهاي متفاوت به محور آيت

پذيرد و با اتصال بلوار خليج فارس به بزرگراه فتح،  مي

شود علاوه بر آن در الگوي  ترافيك اين ناحيه تخليه مي

اي منظور شده  توسعه منطقه براي آن نقشي فرامنطقه

مي كوشد  18در مجموع الگوي توسعه منطقه . است

نقش محور شرياني درجه يك از براي محور سعيدآباد 

طريق اتصال آن به بزرگراه آزادگان به منظور تخليه بار 

بر اين اساس، چنانچه . ترافيكي منطقه تعريف نمايد

بتوان با شناسايي عوامل تاخير در تملك اراضي زمينه 

هاي شهري فراهم نمود،  را براي كاهش تاخير پروژه

ي و اجتماعي هاي اقتصاد توان كاهش هزينه آنگاه مي

كه نارضايتي مردمي و جلب -هايي  انجام چنين پروژه

هاي بارز آن قلمداد مي   اعتماد از حاكمان از نمونه

  .را انتظار داشت -شود

  اهداف -3-1

در راستاي مسأله اساسي ارائه شده براي اين پژوهش، 

 :دهند دو هدف اصلي اهداف اين پژوهش را تشكيل مي

هاي  راضي پروژهشناسايي علل تأخير در تملك ا - 1

هاي محيطي دو بزرگراه مورد  عمراني با تاكيد بر ويژگي

  .مطالعه

ترين عوامل موثر بر تأخير  بندي مهم شناسايي و رتبه -2

در تملك اراضي از نگاه مالكان دو پروژه مذكور با 

 .AHPاستفاده از تكنيك 

 يشينه پژوهشپ -4-1

ز توان به عنوان يكي ا هاي عمراني را مي در پروژه تأخير

ها در كشورهاي توسعه يافته و  وجوه مشترك اين پروژه

در حال توسعه قلمداد نمود و از اين رو، مطالعات 

. اند پرداخته تأخيرمتعددي به بررسي عوامل موثر بر 

دهنده آن است كه در  بررسي مطالعات موجود نشان 

گروه قابل  11عامل كه در  200مجموع حدود 

هاي موثر  وامل و گروهع) 1- 1بخش (بندي است  تقسيم

بر اين اساس، . دهند ها را تشكيل مي تأخير اين پروژه بر 

كوشد تا با مروري بر مطالعات اين حوزه،  اين بخش مي

  . ها را ارائه نمايد تصوير روشني از اين عوامل و گروه

در  تأخيربه بررسي اثرات ) 2002( 4آيبينوو جاگبرو  مطالعه

 .است  ساز نيجريه پرداختهصنعت ساخت و   تحويل پروژه

دهد كه ازدياد زمان و هزينه،  نتايج اين تحقيق نشان مي

داري را بر  اثر معني تأخيربوده و  تأخيراثرات هميشگي 

ساخت و ساز بر   پروژه 61افزايش هزينه و زمان تكميل 

از ادبيات موجود در حوزه صنعت . جاي گذاشته است

ي اوليه، شش اثر ساخت و ساز نيجريه و بر اساس بررس

در تحويل پروژه شامل ازدياد زمان، ازدياد  تأخيراصلي 

هاي كلي و  ها، واگذاري هزينه، تضارب آرا، داوري

. گيرند ها مورد سوال قرار مي دادخواهي در پرسشنامه

مهندسان و / گروه طراحان، معمارانشامل سه تحقيق  نمونه 

                                                      
4 Aibinu & Jagboro 



  

 

  125  ... بروجرديهاي شهيد  ديدگاه معارضان ملكي بزرگراه :موردي  مطالعه(هاي عمراني  بندي علل تأخير در تملك اراضي پروژه رتبه

  

آمده نشان داده  دست   ترين نتايج به پيمانكاران بوده و مهم

 :است كه

و اين به نوبه  تأخيري خسارت سبب افزايش  مطالبه •

 .خود افزايش هزينه را نيز در پي دارد

هاي بعدي براي  تلاش در جهت تسريع در فعاليت •

هاي ساختماني كارا نبوده  قبلي در پروژه تأخيرجبران 

 .است

بيني نشده و احتياطي براي  هاي پيش مجموع هزينه •

 .اند ها كافي نبوده زايش هزينهجبران اف

 تأخيرافزايش زمان و هزينه بيشترين آسيب ناشي از  •

  .در صنعت ساخت و ساز نيجريه است

هاي  ها در پروژه بر افزايش هزينه تأخيرعوامل موثر بر 

هاي سطحي در كشورهاي در حال توسعه،  عمراني آب

در كشور ) 2003( 5موضوع مطالعه فريمپانگ و همكاران

اين پژوهش با دو هدف اصلي يعني ارزيابي . استغنا 

ها و نيز تعيين عوامل  و افزايش هزينه تأخيرعوامل موثر بر 

 .بندي عوامل طراحي شده است اصلي و به عبارتي اولويت

پيمانكار و  40مالك،  55ها به طور تصادفي بين  پرسشنامه

نتايج اين پژوهش نشان داده  مشاور توزيع گرديده و 30

ها  ساس نظر پيمانكاران و مشاوران، مشكلات پرداختا بر

هاي عمراني اين  در انجام پروژه تأخيرترين عامل  مهم

اين در حالي است كه از نگاه خبرگان حوزه . مطالعه است

ترين عامل  كارفرمايي، مديريت ضعيف پيمانكاران مهم

با اين وجود، بين نظرات ارائه شده در بين . است تأخير

ها توافق  و رتبه آن تأخيرر زمينه عوامل موثر بر سه گروه د

  .داري وجود دارد معني

                                                      
5 Frimponga et al. 

در  تأخيرعوامل موثر بر ) 2007( 6سامباسيوان و همكاران

اي  ساختي صنعتي كشور مالزي را با مطالعه هاي زير پروژه

در اين . اند بررسي نموده  ميداني و با تكنيك پرسشنامه

پيمانكاران و  نفر از مشاوران، 150مطالعه حدود 

گيري گلوله برفي انتخاب گرديده  نمونهكارفرمايان با روش 

گيري نامناسب پيمانكاران،  تصميمدست آمده ه و نتايج ب

مديريت ضعيف مكان ساخت توسط پيمانكار، تجربه 

ناكافي پيمانكار، تأمين مالي و پرداخت نامناسب براي 

عنوان اتمام پروژه و مشكلات پيمانكار دست دوم را به 

علاوه بر . شمارد برمي تأخيرترين دلايل  از مهم پنج عامل

در اين پژوهش از  تأخيربندي اثرات  آن، تحليل و رتبه

ديدگاه كارفرما، مشاور و پيمانكار، پنج عامل افزايش بيش 

از حد زمان، افزايش بيش از اندازه هزينه، تضارب آرا، 

  .شود ل ميترتيب اهميت شام ها را به داوري و دادخواهي

، در كشور ويتنام از )2008( 7هوآي و همكاران لي  مطالعه

 تأخيرديگر مطالعاتي است كه به بررسي عوامل موثر بر 

هاي عمراني و از نگاه سه گروه مشاوران،  در پروژه

پيمانكاران و مالكان و با استفاده از تكنيك پرسشنامه 

FIبندي عوامل از سه شاخص  پرداخته و براي رتبه
8 ،9

SI 

10و 
IMPI عنوان  عامل به 21با بررسي . استفاده شده است

هر سه روش مديريت ضعيف را از  تأخير،عوامل موثر بر 

در اين  تأخيرترين عامل  هاي مورد بررسي عمده نگاه گروه

  .اند ها معرفي نموده پروژه

                                                      
6 Sambasivan et al. 
7 Le- Hoai et al. 
8 Frequency Index 
9 Severity Index 
10 Importance Index 
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دلايل ) 2009( 11در عربستان سعودي، آسف و الحجي

ي بزرگ را مورد تأكيد قرار ساخت هاي زير در پروژه تأخير

 تأخيرداده و در اين تحقيق فراواني، دقت و اهميت دلايل 

مورد بررسي قرار  اين كشورساختي در  در پروژه زير

ها را در  را مشخص و آن تأخيردليل  73ها  آن. گرفته است

اي متشكل  با استفاده از نمونه. اند بندي نموده نه گروه طبقه

مالك، نتايج اين مطالعه  15مشاور و  19پيمانكار،  23از 

دهد كه مالكان و مشاوران بر اين باورند اعطاي  نشان مي

ترين پيشنهادكننده قيمت، بيشترين فراواني  پروژه به پايين

ي  علاوه بر آن، عوامل چهارگانه. را در بر دارد تأخيرعامل 

بندي نامناسب و  در برنامه ريزي پرداخت، زمان تأخير

توسط پيمانكار، كمبود نيروي كار و سختي در بندي  زمان

تأمين توسط پيمانكار دلايل اصلي مشترك در تاخير بين 

  . هر دو گروه است

مطالعات متعددي نيز در كشور مصر به عنوان كشوري در 

هاي عمراني صورت  در طرح تأخيرحال توسعه در زمينه 

ر د تأخيرعنوان مثال، تحليل عوامل مؤثر بر  گرفته و به 

اي است كه توسط مرزوك و  هاي زيرساختي مطالعه پروژه

در اين مطالعه . انجام شده است 2013در سال  12الرصاص

، FIاز سه شاخص  تأخيربندي عوامل مؤثر بر  نيز براي رتبه

SI  وIMPI  سفارشات نتايج اين مطالعه استفاده شده و

ي كار توسط كارفرما در طي ساخت،  متنوع و تغيير زمينه

ائل مالي و پرداخت در تكميل كار توسط مالك، مس

وري پايين نيروي كار، مشكلات مالي پيمانكار و اثرات  بهره

را به عنوان ... .) خاك، ايستايي آب و (شرايط زيرسطحي 

                                                      
11 Assaf, and Al-Hejji 
12
 Marzouk and EL-Rasas 

پنج عامل مشترك مستخرج از سه شاخص مذكور معرفي 

  .است  نموده

ع اند تا موضو در ايران نيز مطالعات متعددي نيز كوشيده

هاي عمراني را مورد بررسي قرار دهند، اما  تأخير در پروژه

بيشتر مطالعات انجام شده در اين حوزه را مطالعاتي كه در 

. 13دهد اي انتشار يافته، تشكيل مي هاي رسانه قالب گزارش

                                                      

13
هاي عمراني و دلايل آن در  اي از بازتاب موضوع تأخير در پروژه نمونه 

هاي جمعي كه در آن تملك اراضي و موضوع معارضان ملكي نيز به  رسانه

عاملي مؤثر بر تأخير قابل مشاهده است، گزارش ارائه شده توسط عنوان 

كد ( 10/8/1387طي گزارشي در تاريخ خبرنگار مهر در . خبرنگار مهر است

عدم هاي عمراني استان مازندران را در  دلايل تأخير در انجام پروژه) 2046: خبر

 و فني نظر از قوي كاران پيمان فقدان، نظارت هاي هزينه و منابع مينأت

 عدم، غيرمجرب و سنتي پيمانكاران به كار ارجاع و استان در تجهيزاتي

 از برخورداري خاطره ب پيمانكاران توسطشايسته  كار نيروهاي كارگيري هب

 غير هاي روش كارگيري هبپيمانكاران،  اختيار در هاي پروژه تعددر، بيشت سود

 و اجتماعي هايفشار اعمال، مسئولان و ناظران رضايت جلب در معمول

، ها پروژه موقع به اجراي در تشويقي هاي روش فقدان، معمول غير سياسي

 از برداري بهره از قبل سياسي، و اجتماعي مسائل خاطر به جديد هاي پروژه وعشر

 ها پروژه براي كافي اعتبار مينأت عدم، گذشته سنوات تمام نيمه هاي پروژه

 اعتبارات كل تخصيص عدم يا و شده مشخص زماني جدول براساس

 مينأت عدم، استان خاص هوايي و آب و جغرافيايي شرايط ثيرأت، مصوب

اراضي و (، مشكلات مالي واجتماعي جهت تملك مرغوب و مناسب مصالح

هاي عمراني، عدم هماهنگي بين برخي  براي اجراي پروژه) املاك

 غير هاي گروه و افراد شخصي هاي خواسته اعمالهاي اجرايي،  دستگاه

 مناسب نظارتي و فني اطلاعاتي بانك فقدانو  ها پروژه اجراي در متخصص

شود، در ميان عوامل مؤثر بر  گونه كه مشاهده مي همان. خلاصه نموده است

هاي عمراني استان مازندران، عامل مشكلات مالي و اجتماعي  تأخير پروژه

ه عنوان يكي از هاي عمراني ب براي اجراي پروژه) اراضي و املاك(جهت تملك 

  ..هاي عمراني شناخته شده است عوامل اساسي در اتمام پروژه

هاي عمراني در سطح استاني و ملي، تأخير در  علاوه بر تأخير در پروژه

با اين . هاي جمعي است هاي عمران شهري نيز مورد بحث در رسانه پروژه

هاي صورت اي، در بيشتر اظهار نظر هاي ملي و منطقه وجود، همانند پروژه

به عنوان . شود گرفته كمبود نقدينگي به عنوان علت اصلي تأخير قلمداد مي
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با اين وجود، مطالعات اندكي نيز در اين زمينه و به 

 صورت مطالعات دانشگاهي صورت گرفته و به عنوان

مديريت "  در مطالعه) 1388(مثال، نيكجو و همكاران 

قطار  2خط  EPCدانش بررسي علل تأخيرات پروژه 

عوامل  "ابزار درخت تصميمشهري تبريز با استفاده از 

نتايج اين . اند مؤثر بر تأخير اين پروژه را معرفي نموده

مطالعه نشان داده است كه چهار عامل تغييرات مكرر در 

دارك ارائه شده كارفرما، طولاني بودن زمان اطلاعات و م

ها و عقد قرارداد، تأخير  بررسي و تأييد پيشنهادها و نقشه

تأخير در پرذاخت صورت (به علت كمي بودجه و اعتبار 

و ضعف سيستم انگيزشي كاركنان بيشترين ) ها وضعيت

 .علل تأخير در اين پروژه بوده است

روژه بزرگ با بررسي پنچ پ) 1388(نوري و فرجي 

هاي گيلان، مازندران و آذربايجان به  عمراني در استان

ترين عوامل تأخير اين  بندي مهم  شناسايي و اولويت

و الگويي را جهت كاهش تأخير با تكيه   ها پرداخته پروژه

آماري اين   جامعه. اند بر اصلاح ساختار و قوانين ارائه داده

پيمانكاران مرتبط با تحقيق را كليه مشاوران، كارفرمايان و 

سال  10هاي عمراني با بيش از  هاي مختلف پروژه بخش

تو  طبق اصل پر. هاي مختف عمراني است سابقه در بخش

                                                                                
مثال، رئيس كميسيون اقتصادي و برنامه و بودجه شوراي شهر تهران بر اين 

هاي عمراني شهرداري تهران در  درصد علل تأخير پروژه 5/35باور است كه 

لي است كه تأمين اين در حا. مربوط به كمبود نقدينگي است 1391سال 

هاي اجرايي و  زمين، تغيير نقشه، افزايش قيمت مصالح، تعلل دستگاه

درصد  5/8درصد،  9درصد،  11درصد،  6/15مشكلات مطالعاتي به ترتيب 

در اين اظهار نظر اگر . اند درصد علل تأخير را به خود اختصاص داده 6/2و 

ن دلايل تأخير نام برده چه از ضعف پيمانكاران و معارضين ملكي نيز به عنوا

به نقل از . (شده اما، سهم اين عوامل در اين اظهار نظر مشخص نشده است

http://www.shahriran.ir/fa/newsagency/714(. 

عوامل موثر در تأخير و مجموع روزهاي تأخير متاثر از هر 

شوند كه مشكلات ناشي از  عامل، به سه دسته تقسيم مي

امل نخست، عدم تملك اراضي با فاصله بسيار كمي از ع

نتايج مطالعات اين پژوهش . در رتبه دوم قرار گرفته است

نشان دهنده آن است كه عامل تملك اراضي بالاترين 

بندي عوامل تاثير گذار بر تأخير  ميانگين را در ميان اولويت

اين . هاي عمراني به خود اختصاص داده است در پروژه

ك به ترين علت عدم تمل در حالي است كه احتمالا مهم

هاي عمراني، عدم تامين اعتبار و  موقع اراضي جهت پروژه

بندي اختصاص يافته به آن  تخصيص بودجه كافي و زمان

ساير عوامل تأخير در تملك اراضي نيز در ضعف . است

اطلاع رساني دستگاه اجرايي پيرامون فوايد و مزاياي طرح 

عمراني براي منطقه، ضعف فرهنگ سازي واگذاري زمين، 

ت كارشناسي غير واقعي، عدم انتخاب بهترين مسير، قيم

ضعف پيگيري دستگاه اجرايي براي خريد زمين، 

بوروكراسي در سازمان كارفرما، قوانين تملك و در نتيجه 

آن سردرگمي واگذارنده زمين، فقدان سند مالكيت براي 

اثبات حقوق واگذاري، مشكلات مرتبط با محيط زيست 

اي قوانين مرتبط با تملك اراضي و منابع طبيعي، عدم اجر

 14بر بودن فرآيند هاي قضايي و زمان توسط دستگاه

  . شده است

بر اين اساس و با توجه به مجموعه مطاالب ارائه شده، 

گونه كه مشاهده گرديد اگرچه در مطالعات اين  همان

حوزه عوامل بسيار متعددي به عنوان عوامل مؤثر بر تاخير 

                                                      
بـري و  خوانندگان علاقه مند براي مطالعه بيشتر مي توانند به مطالعات العق ١٤

، )2010(، فوگـا و آگيـاكوآ بامـا    )2009(، احمد و هكـاران  )2007(همكاران 

، صـفوي و همكـاران   )2013(، عزيز و همكـاران  )2013(دولوي و همكاران 

 .در اين زمينه مراجعه نمايند... و ) 1389(، الفت و همكاران )1389(
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اند، اما تنها در مطالعات  گرديده شناسايي و معرفي

در تملك اراضي به عنوان يكي از عوامل  تأخيرمحدودي 

هاي عمراني قلمداد شده  انجام پروژه تأخيراساسي در 

اين در حالي است كه اين عامل به عنوان يكي از . است

هاي  در انجام پروژه تأخيرترين عوامل مؤثر بر  اساسي

عمراني بخش راه، قلمداد  هاي ويژه پروژه عمراني و به

هاي درون  ويژه در حوزه راه اين موضوع به. شود مي

كه  شهري از اهميتي دو چندان برخوردار بوده، چه آن

هاي درون شهري با توجه به  تملك اراضي در انجام راه

اين مقاله . تنوع آن امري اساسي و قابل توجه است

ردي و كوشد اين موضوع را در دو پروژه شهيد بروج مي

تهران مورد بررسي  18آيت االله سعيدي شهرداري منطقه 

  .و كنكاش قرار دهد

  

  هاي پژوهش سؤال -5-1

در راستاي دستيابي به اهداف دو گانه اصلي، دو سؤال 

  :دهند اساسي نيز سؤالات اين پژوهش را تشكيل مي

با توجه به ادبيات موجود، نطرات خبرگان اين  -1

اي عمران درون ه هاي محيطي پروژه و ويژگي 15حوزه

شهري در بخش راه، علل تأخير در تملك اراضي واقع 

 ها چيست؟ شده در مسير آن

                                                      

تملـك اراضـي،   لازم به يادآوري است براي شناسايي عوامـل مـوثر بـر تـأخير در      15

زاده، دكتر محمود نـادري بنـي    علاوه بر ادبيات اين حوزه از نظرات دكتر منصور مهيني

زاده از اعضــاي هيــأت علمــي دانشــكده اقتصــاد، مــديريت و   و حميدرضــا نصــيري

حسابداري دانشگاه يزد و نيز دكتر رحيم قاسميه عضو هيـأت علمـي دانشـگاه خلـيج     

ش همچنين در بخش شناسـايي عوامـل مـؤثر بـر     اين پژوه. فارس استفاده شده است

تهران و به ويژه پـروين عـامري،    18تأخير از ديدگاه هاي كارشناسان شهرداري منطقه 

تقدير از همراهي ايـن عزيـزان   . سرخي و مجتبي روستا سود جسته است حسين عرب

 .كمترين وظيفه نگارندگان اين پژوهش است

ترين اين عوامل از نگاه مالكان املاك جاي  مهم -2

نفعان اصلي، كدام است؟  گرفته در مسير، به عنوان ذي

به عبارتي بالاترين علل تأخير در تملك اراضي از نگاه 

 كدام است؟AHP كنيك مالكان با استفاده از تحليل ت

  روش پژوهش -6-1

در اجراي پروژه و  تأخيربراي بررسي و شناسايي علل 

طور خاص در تملك اراضي از نگاه مالكان از تكنيك  به

در اين . پرسشنامه محقق ساخته استفاده شده است

. پژوهش از دو پرسشنامه بهره گرفته شده است

ير در ترين علل تأخ ي اول براي شناسايي مهم  پرسشنامه

ي دوم كه پس از استخراج  تملك اراضي و پرسشنامه

ي اول طراحي شده است، جهت  اطلاعات پرسشنامه

ترين علل تأثيرگذار بر تملك به كار گرفته  بندي مهم رتبه

ي اول در دو بخش سوالات ساختار  پرسشنامه. شده است

قسمت باز . يافته و سوالات باز طراحي شده است

اي بيشتر كار و مطلع شدن از پرسشنامه در جهت غن

  .نظرات تكميلي مالكان تدوين شده است

براي طراحي پرسشنامه و براي شناسايي و مشخص 

ترين علل تاخير در تملك اراضي در اين زمينه  نمودن مهم

شناسايي و استخراج ) 5(عامل مطابق جدول شماره  33

ي آماري اين تحقيق را مالكان  جامعه. شده است

االله سعيدي و شهيد  ي آيت املاك دو پروژه) معارضان(

مالكان در دسترس در اين . دهند بروجردي تشكيل مي

نفر به عنوان  26مالك بوده كه از اين ميان  46پژوهش 

گيري از روش  نمونه آماري انتخاب گرديده كه براي نمونه

. استفاده شده است 16گيري غير احتمالي قضاوتي نمونه

                                                      
16 Judgment Sampling 
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ي رو در رو  ز با روش مصاحبههاي مذكور ني پرسشنامه

پس از مصاحبه با مالكان و تكميل . تكميل گرديده است

ها كه با استفاده از طيف پنج قسمتي ليكرت  پرسشنامه

اهميت، پراهميت، متوسط، كم اهميت، بسيار كم  بسيار پر(

بندي نموده،  ها را درجه ميزان اهميت علت) اهميت

تأخير در تملك  ترين عللي كه از نظر مالكان بر مهم

  .اراضي اثرگذارند استخراج شده است

  تهران 18االله سعيدي و شهيد بروجردي شهرداري منطقه  هاي آيت  تأخير در تملك اراضي پروژهعلل : 5جدول شماره 
  X18  )يارها شورا: انندم( هاي نهادهاي مدني كارگيري توانايي عدم به X1  ي مزاياي اجراي پروژه به مالكان اراضي رساني درباره عدم اطلاع

  X19  نفوذ محلي  كارگيري افراد ذي عدم به   X2  عدم پاسخگويي مسئولين مرتبط با تملك اراضي يا املاك

  X20  هاي موجود در زمينه تملك اراضي نامه ها و بخش نامه ناهمخواني آيين  X3  تجربه ناكافي مسئولين اجرايي

  X21  ها ها در قوانين و مقررات موجود در شهرداري وجود برخي نارسايي  X4  مورد نظرضعف پيگيري دستگاه اجرايي براي خريد ملك 

  X22  موردنظر  قوانين موجود براي تملك املاك  X5  عدم توانايي ايجاد ارتباط مناسب بين كارفرما و مالكان

  X23  عدم اعتماد مالكان به مسئولين شهرداري  X6  تعدد مديريت در هر بخش اداري مرتبط با تملك

  X24  عدم جايگزيني مناسب براي ملك  X7  عدم ثبات مديريت در هر بخش اداري مرتبط با تملك

  X25  مالك براي جايگزيني ملك) كهولت سن( عدم توانايي  X8  اطلاعات ناكافي شهرداري از فرهنگ مالكان منطقه

  X26  تعدد مالكان  X9  اطلاعات ناكافي شهرداري از مالكيت ملك

  X27  عدم توافق مالكان در واگذاري املاك  X10  في شهرداري از كيفيت بنااطلاعات ناكا

  X28  عدم توانايي مالي مالك براي جايگزيني ملك  X11  تمايز قيمت پيشنهادي شهرداري با قيمت كارشناسي ملك

  X29  فقدان سند مالكيت ملك  X12 تمايز قيمت پيشنهادي شهرداري با قيمت پيشنهادي مالك

  X30  ... )تجاري، مسكوني،مزروعي و( نوع كاربري ملك  X13  كارفرما در جلب اعتماد مالكان عدم توانايي

  X31  ... )موقوفه، مشاع، شخصي، موروثي و( نوع مالكيت ملك  X14  هاي پيشنهادي به مالكان ناكافي بودن مشوق

  X32  )مالكيت معنوي( وابستگي عاطفي مالك به ملك  X15  هاي پيشنهادي با نياز مالكان عدم سنخيت مشوق

  X16  ها طولاني شدن زمان اعطاي مشوق
  X33  )سيل، زلزله، بدي آب و هوا( عوامل محيطي

  X17 هاي لازم به مالكان عدم ارائه به موقع مشوق

  

بندي علل تأخير در تملك در اين پژوهش از  براي رتبه

. استفاده شده است) AHP(روش تحليل سلسله مراتبي 

ترين  مراتبي يكي از سيستماتيك سلسله فرايند تحليل 

گيري چند معياره در بين  هاي تحليلي تصميم تكنيك

شود و  هاي تحقيق در عمليات محسوب مي ساير تكنيك

گيرندگان را  ها و ترجيحات تصميم تعريف اولويت

گيري چند معياره را  مسائل تصميم AHP. كند تسهيل مي

زيرمعيارها تجزيه و  مراتبي از معيارها و  با ارائه سلسله

تواند از  كند كه اين معيارها از نظر ماهيت مي تحليل مي

نظرات كارشناسان  AHPروش . نوع كمي و كيفي باشد

گيري پيچيده را به  را تركيب كرده و سيستم تصميم

سپس با . كند مراتبي ساده تبديل مي سيستم سلسله 

استفاده از مقايسات زوجي، روش ارزيابي برحسب 

به . شود ياس به منظور بررسي اهميت نسبي، انجام ميمق

  :شود طور كلي اين تكنيك موارد زير را شامل مي

ايجاد اهميت نسبي در بين خصوصيات با استفاده از  - 

نظرات كارشناسان يا از طريق تجزيه و تحليل مقايسات 

 زوجي

 براي هر خصوصيت  دادن وزن -
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ي  هايي به منظور ارائه انجام تجزيه و تحليل -

 هاي حل گزينه براي هر خصوصيت استراتژي

هاي  ايجاد يك امتياز واحد براي هر كدام از استراتژي -

 .حل گزينه

منطق نهايي اين است كه هر گزينه با توجه به امتيازات 

بندي شده و در نهايت بهترين گزينه انتخاب  ها رتبه آن

  .شود

گيري در مقايسات زوجي نهفته  اساس اين روش تصميم

مراتب آغاز   و با فراهم آوردن درخت سلسله است

هاي زوجي است  مقايسه AHPمبناي كار روش  .شود مي

نامه يا با مصاحبه، اطلاعات مورد  ي پرسش كه به وسيله

مراتبي، از   فرايند تحليل سلسله. شود نياز گردآوري مي

اين مقياس مقايسه، . كند استفاده مي 1- 9اي  طيف مقايسه

كند تا تعيين كند كه يك  ا توانمند ميگيرنده ر تصميم

عنصر تا چند برابر بر عنصر ديگر با در نظر گرفتن معيار 

و اين مقياس، از نوع اعداد صحيح  استمورد نظر غالب 

گيرندگان در هر بار قضاوت،  در اين مرحله تصميم. است

دو عنصر را نسبت به عنصر سطح بلافاصله بالاترشان 

، )6(را بر اساس جدول شماره  مقايسه كرده و امتيازي

جدول . كنند براي ميزان برتري گزينه اول بر دوم ارائه مي

دهي قضاوتي بين دو عنصر را بر اساس  امتياز) 6(شماره 

   .دهد مقياس يك تا نه نشان مي
  

  AHPهاي  مقياس قضاوت -6جدول شماره 

  درجه اهميت  تعريف  شرح

  1  ميت يكساناه  .دو عنصر اهميت يكساني داشته باشند

  3  نسبتاً مرجح  د.شو يك عنصر نسبت به عنصر ديگر، نسبتاً ترجيح داده مي

  5  ترجيح زياد  .شود يك عنصر نسبت به عنصر ديگر، زياد ترجيح داده مي

  7  ترجيح بسيار زياد  .شود يك عنصر نسبت به عنصر ديگر، بسيار زياد ترجيح داده مي

  9  العاده زياد ترجيح فوق  .العاده زيلدي دارد فوق يك عنصر نسبت به عنصر ديگر،  ترجيح

  8،6،4،2   هاي بينابين در قضاوت ارزش  

، مقذار معكوس آن عدد اختصاص  jبا  iي عنصر  در مقايسه.يابد  شود، يكي از اعداد بالا به آن اختصاص مي مقايسه مي jبا  iهنگامي كه عنصر 

  )xij=1 / xji. ( يابد مي

  

تواند در يك  معيار مي nزوجي روي نتايج مقايسات 

)ماتريس  )n n×در اين . به صورت زير نشان داده شود

  .هاي معيارها است كسري از وزن ijaماتريس 

رابطه 

)1:(  

  

11 12 1

21 22 2

1 2

... ...

1
1, , 0

n

n ii ji ij

ij

n n nn

a a a

A a a a a a a
a

a a a

 
 
 
 = = = ≠
 
 
  

M

L L

M M

L L

  

براي تعيين اولويت : هاي عوامل هر سطح تعيين اولويت

گيرد و بهنجار  ها انجام مي هر سطح، ابتدا مقايسه عوامل

سپس با استفاده از مفهوم ميانگين موزون، . شود مي

شود و مقادير حاصل  اولويت هر كدام از عوامل تعيين مي
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از ميانگين موزون، اولويت يا درجه اهميت هر عامل را 

سازي و  براي تعيين اولويت از مفهوم نرمال . دهد نشان مي

كردن اعداد  براي نرمال  .شود ن موزون استفاده ميميانگي

ي خطي ساعتي و مطابق  اي از شيوه هاي مقايسه ماتريس

iشود كه در آن  استفاده مي) 2(با رابطه  j
r

ي  مؤلفه

  .نرمال شده است

   ):2(رابطه 

1

1,2,...,
ij

ij n

ij

i

a
r j n

a
=

= =

∑
  

ماتريس ميانگين  كردن از مقادير هر سطر  پس از نرمال

هر گزينه ) درجه اهميت(شود تا ميزان اولويت  گرفته مي

  :اي كه رقيب يا معيار به دست آيد به گونه

      ):3(رابطه 
1

1

1,2,...,

1

n

ij

i
i

n

i

i

r

W j n
n

W

=

=

= =

=

∑

∑

  

  

از آنجا كه عوامل به : ها ي ميزان سازگاري مقايسه محاسبه

شوند، اين مدل امكان  صورت زوجي با هم مقايسه مي

. هاي صورت گرفته را دارد مقايسهميزان منطقي بودن  تعيين

توان با محاسبه ميزان سازگاري، ميزان  به عبارت ديگر مي

اند را  هايي كه بر عوامل صورت گرفته سازگاري مقايسه

نرخ سازگاري، مكانيزمي است كه سازگاري . سنجيد

دهد كه  اين مكانيزم نشان مي. كند مقايسات را مشخص مي

هاي حاصل از اعضاي  توان به اولويت ازه ميتا چه اند

بر . هاي تركيبي اعتماد كرد هاي جدول گروه و يا اولويت

اين اساس لازم است تا ابتدا شاخص سازگاري محاسبه 

  .شود

)max              ):4(رابطه  ) / ( 1)CI n nλ= − −  

براي . شود استفاده مي) 5(از رابطه  maxλبراي محاسبه 

همواره برقرار ) 5(رابطه  Aپذير و مربع  ماتريس عكس

ها  بردار وزن Wمقدار ويژه و  maxλاست كه در آن 

  .هستند

maxA                              ):5(رابطه  W Wλ× = ×  

هاي به دست آمده از فرايند  بدين ترتيب با استفاده از وزن

لايز نشده تحليل سلسله مراتبي و نيز ماتريس قضاوت نرما

براي اين كار، . را به دست آورد maxλتوان  اوليه، مي

)ماتريس قضاوت  )n n×  1)در ماتريس اوزان )n× 

)شود تا يك ماتريس  ضرب مي 1)n× ايجاد شود .

را به دست  maxλميانگين عناصر اين ماتريس، مقدار 

) 6(درنهايت نرخ سازگاري به صورت رابطه . دهد مي

0.1CRاگر. محاسبه خواهد شد ها به  باشد، مقايسه ≥

اگر نرخ . شوند هاي سازگار پذيرفته مي عنوان مقايسه

ها به افراد برگشت  باشد مقايسه 1/0ناسازگاري بيش از 

راي ناسازگاري شود تا در قضاوت خود كه دا داده مي

در نهايت نظرات افراد با يكديگر . است تجديد نظر كنند

بندي نهايي از معيارها به دست  تلفيق شده و يك رتبه

  .آيد مي
  

CI                                       ):6(رابطه 
CR

RI
=  

  

 معرفي متغيرها -7-1

معمول اگرچه اين پژوهش، همانند بسياري از مطالعات 

داراي متغيرهاي كمي نيست، اما عوامل معرفي شده در 

را مي توان به عنوان متغير هاي كيفي ) 5(جدول شماره 

همچنين بر خلاف . اين پژوهش در نظر گرفت

متغيرهاي كمي، مقادير متغيرهاي كيفي ارائه شده با 

بسيار پر اهميت، پر اهميت، داراي (ها  هاي آن حالت
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مورد ) هميت، بسيار كم اهميتاهميتي متوسط، كم ا

تلفيق متغيرهاي كيفي با شدت . گيرند سنجش قرار مي

هاي بيان شده براي هر يك با استفاده از ميزان  حالت

اهميت مذكور، مقادير كمي را براي اين متغيرهاي كيفي 

اين در حالي است كه در نهايت مقدار . رقم خواهد زد

ه از روش عددي متغيرهاي مورد بررسي، با استفاد

AHPمتغيرهاي مورد مطالعه در . ، مشخص خواهد شد

بندي گرديده و  گروه متمايز طبقه 7اين پژوهش در 

كه تاخير در تملك ) وابسته(ها بر متغير نهايي  تاثير آن

با ترسيم مدل مفهومي به تصوير كشيده  استاراضي 

دسته بندي متغيرها و نيز عوامل جاي . شده است

  :به صورت زير مي باشد گرفته در هر دسته

 ...)وابستگي عاطفي مالك به ملك و (عوامل فرهنگي

 ...)سيل، زلزله و (عوامل محيطي 

  ...)تجربه ناكافي مسئولان اجرايي و (عوامل مديريتي 

تمايز قيمت پيشنهادي شهرداري با قيمت (عوامل مالي 

  ...)كارشناسي ملك و 

هاي  نامه بخشها و  نامه ناهمخواني آيين(عوامل قانوني 

  ...)موجود در زمينه تملك اراضي و 

مالك براي جايگزيني ملك  عدم توانايي(عوامل فردي 

 ...)و 

 ...).فقدان سند مالكيت و (هاي ملك  ويژگي

  

  
  مدل مفهومي -1نمودارشماره 
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 پژوهشمكاني محدوده و قلمرو  -8-1

ي شـهيد بروجـردي و آيـت االله     پروژهمحدوده مكاني دو 

و ) 1(دوده تصـوير شـده در تصـاوير شـماره     سعيدي، مح

گونه كـه پيشـتر نيـز يـادآوري گرديـد دو       همان. است) 2(

پروژه مورد بررسي داراي نقشي اساسي براي شـهر تهـران   

) 1(همانگونه كـه تصـوير   . خواهد بود 18و به ويژه منطقه 

ي آيت االله سـعيدي بـا    دهد، محدوده طرح پروژه نشان مي

ه و دو خـط سـفيد و زرد بـه    رنگ قرمز مشـخص گرديـد  

هاي انجـام شـده و انجـام نشـده      دهنده بخش  ترتيب نشان

بخشـي از ايـن پـروژه، حـد فاصـل      . پروژه مذكور است

آباد تا آزادگـان اسـت كـه مسـاحت كـل       پاسگاه نعمت

متر مربع  16750معارضان ملكي در اين محدوده حدود 

متـري زرنـد تـا     45 معارضـان ملكـي حدفاصـل   . است

عـلاوه  . اسـت متر مربـع   16424از حيث متراژ  آزادگان

متــري بهــاران بخــش  45بــر آن، معارضــان ملكــي در 

االله سـعيدي را   ديگري از معارضان ملكـي پـروژه آيـت   

مساحت معارضان ملكي واقع شده در . دهند تشكيل مي

  .استمتر مربع  88500اين بخش حدود 
  

  

  اجرا دست در      نشده انجام    دهش انجام  طرح محدوده

 تهران 18االله سعيدي شهرداري منطقه  نماي كلي از وضعيت موجود پروژه آيت: 1تصوير شماره 

  18معاونت فني و عمراني شهرداري منطقه : منبع
  

ــروژه    ــي پ ــان ملك ــدوده معارض ــهيد   76مح ــري ش مت

. نشان داده شـده اسـت  ) 2(بروجردي در تصوير شماره 

معاونـت فنـي و عمرانـي شـهرداري      بر اسـاس مطالعـه  

متـري سـعيدآباد    76، معارضان ملكي بزرگراه 18منطقه 

  .گيرد متر مربع را در بر مي 182000در مجموع حدود 
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  اجرا دست در    نشده انجام    شده انجام    طرح محدوده

  )االله بروجردي آيت(متري سعيدآباد  76معارضان ملكي پروژه : 2تصوير شماره 

  18نت فني و عمراني شهرداري منطقه معاو: منبع
  

 مباني نظري: هاي عمراني و اهميت آن پروژه -1

ها در  در ميان اهداف و وظايف متعددي كه براي دولت

هاي  تمامي متون اقتصادي ارايه گرديده، انجام پروژه

رود و بر اين  عمراني بخشي مشترك به شمار مي

ي  ههاي عمراني با سابق ي تحليل طرح اساس، سابقه

اين نيز بدان دليل . ها همزمان است گيري دولت شكل

است كه از منظر مباني تئوريك، ادعا بر آن است كه 

بين سهم بودجه هاي عمراني و رشد اقتصادي كشورها، 

ها به درستي هزينه شود،  به ويژه هنگامي كه اين بودجه

به . داري انتظار داشت اي مستقيم و معني توان رابطه مي

ال و همانگونه كه پيشتر نيز يادآوري گرديد، عنوان مث

بر ) 2006(به نقل از فدرك و همكاران ) 1385(توكلي 

بنايي دولت و  اين باور است كه بين سرمايه گذاري زير

اي مستقيم وجود داشته و اين  نرخ رشد اقتصادي رابطه

. رابطه در آفريقاي جنوبي نيز مشاهده شده است

نشان داده ) 2004(ون همچنين تحقيق كادرون و سر

با سرمايه گذاري ) 1960-2000(سال  40است كه طي 

با اين . بناها رشد اقتصادي نيز افزايش يافته است در زير

هاي عمراني زمينه را براي  وجود، تأخير در انجام پروژه

عدم تحقق انتظارات آن فراهم نموده و از اين رو اين 

قرار گرفته  موضوع نيز از ديرباز همواره مورد توجه

هاي مدون در اين حوزه  با اين همه، اما تحليل. است

توسط سازمان ملل متحد، بانك 1950عمدتاً از دهه 

هاي اروپايي  جهاني و سازمان همكاري و توسعه كشور

)OECD (شكل گرفته است.  

تهيه و تنظيم و ارزشيابي "كتابي با عنوان  1951در سال 

سازمان ملل متحد در دوجلد توسط  "هاي عمراني طرح

توان گفت تا پيش از اين  انتشار يافت و به جرأت مي

تاريخ، هيچ كتاب يا دستورالعمل يا رهنمود جامعي 

هاي عمراني براي  ي طرح درباره چگونگي مطالعه

سازمان . هاي در حال توسعه وجود نداشته است كشور

گانه خويش  ملل متحد با تدوين دستورالعمل يازده
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هاي عمراني را به تصوير كشيده  طرح ي تدوين نحوه

دستورالعمل  1954پس از آن در سال  17.است

استنفورد، توسط مؤسسه پژوهشي استنفورد در كاليفرنيا 

اين دستورالعمل به تشريح مباني و . تنظيم شده است

پردازد كه براي تهيه و تنظيم و همچنين  مطالعاتي مي

هاي در  رهاي صنعتي در كشو ارزشيابي و انتخاب طرح

در اين دستورالعمل، . حال توسعه مورد استفاده است

هاي اقتصادي  بررسي مطلوبيت اجتماعي علاوه بر معيار

هاي عمراني  از جمله مواردي است كه براي انجام طرح

   18.در نظر گرفته شده است

با انتشار كتابي با  1958سازمان ملل متحد نيز در سال 

ي تهيه و  ، شيوه"رانيهاي عم دستورالعمل طرح"عنوان 

هاي عمراني را به صورت مفصل مطرح  تنظيم طرح

نموده و در آن ابعاد متفاوت اقتصادي و اجتماعي مورد 

معاونت نظارت راهبردي و (سنجش قرار گرفته است 

دفتر نظام فني اجرايي معاونت برنامه ريزي و نظارت 

اين در حالي است كه ). 1388راهبردي رييس جمهور، 

 1968ن همكاري و توسعه اقتصادي در سال سازما

هاي در  هاي صنعتي در كشور ي طرح دستورالعمل تهيه"

"حال توسعه
جالب آن كه در . را تدوين نموده است 19

جلد دوم دستورالعمل مذكور به بررسي تحليل هزينه و 

فايده اجتماعي و به عبارتي سودآوري اجتماعي 

بر منابع  علاوه 20.هاي عمراني توجه شده است طرح

هاي عمراني حمل و نقل  طرح 1971مذكور در سال 

اين در  21.توسط آدلر مورد ارزيابي قرار گرفته است

، يونيدو با انتشار كتاب 1972حالي است كه در سال 

                                                      

17 United Nations 
18 Stanford Research Institute 
19 Manual of Industrial Project Analysis in 

Developing Countries.  
20 OECD 
21 Adler 

، مجدداً بحث "هاي ارزشيابي اقتصادي طرح رهنمود"

  . 22نمايد ي اجتماعي را مطرح مي تحليل هزينه و فايده

همانگونه كه مشاهده گرديد، بررسي  بر اين اساس و

هاي عمراني از زواياي مختلف همواره مورد توجه  طرح

 200نزديك به بوده و در اين ميان، مباني نظري موجود 

هاي  عامل را به عنوان عوامل موثر بر تأخير در انجام پروژه

علاوه بر آن، بر اساس مباني . عمراني معرفي نموده است

گروه مانند  11مي توان در حدود  موجود اين عوامل را

مالي، حقوقي و محيطي مديريتي،  عوامل اداري،

علاوه بر آن مباني نظري موجود عمدتاً . بندي نمود تقسيم

سه گروه كارفرمايان، مشاوران و پيمانكاران را به عنوان 

با اين وجود، . اند هاي زمينه ساز تأخير معرفي نموده گروه

راضي واقع شده در مسير بررسي علل تأخير تملك ا

هاي عمراني درون شهري موضوعي است كه از  پروژه

حيث مباني نظري نيز كمتر مورد توجه قرار گرفته و از 

اين رو اين پژوهش گامي نخستين در راستاي شناسايي 

  .اين عامل است

  بحث اصلي -2

ترين  ها، مهم پس از مصاحبه با مالكان و تكميل پرسشنامه

لكان بر تأخير در تملك اراضي عللي كه از نظر ما

نتايج به دست آمده از اين . اثرگذارند استخراج شده است

. نشان داده شده است) 2(بخش نيز در نمودار شماره 

عللي كه ميزان  33شود از بين  همانگونه كه مشاهده مي

ها از نظر مالكان مورد پرسش قرار گرفته، تنها  اهميت آن

درصد و بالاتر  75وافق ها مورد ت تعداد كمي از علت

دهندگان واقع شده و اين موارد در نمودار شماره  پاسخ

شود  همانگونه كه مشاهده مي. ترسيم شده است) 2(

ترين علل تأثيرگذار بر تأخير در تملك اراضي از نظر  مهم

  :مالكان عبارتند از
                                                      

22 UNIDO 
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ي مزاياي اجراي  رساني درباره عدم اطلاع �

  پروژه به مالكان اراضي

خگويي مسئولين مرتبط با تملك عدم پاس �

  اراضي يا املاك

ضعف پيگيري دستگاه اجرايي براي خريد  �

  ملك مورد نظر

عدم توانايي ايجاد ارتباط مناسب بين كارفرما  �

  و مالكان

  عدم توانايي كارفرما در جلب اعتماد مالكان �

  عدم اعتماد مالكان به مسئولين شهرداري �

ررات ها در قوانين و مق وجود برخي نارسايي �

  ها موجود در شهرداري

  عدم جايگزيني مناسب براي ملك �

 

  
ي از نگاه مالكاندياالله سع تيوآ يبروجرد ديشههاي  اولويت عوامل مؤثر بر تأخير در تملك اراضي پروژه: 2 شماره نمودار  

  هاي پژوهش يافته: منبع
  

بندي و تعيين اولويت هر يك از عوامل مذكور،  جهت رتبه

هت مقايسات زوجي بين اين عوامل و اي ج پرسشنامه

ميزان ارجحيت هر كدام نسبت به ديگري طراحي گرديده 

و از مالكان خواسته شد تا به سوالات اين پرسشنامه نيز 

مالكان براي اعمال نظرات و ترجيحات خود . پاسخ دهند

از طيف ليكرت كه در قسمت روش تحقيق به آن اشاره 

ي  آوري كليه و پس از جمع علاوه بر آن. اند شد بهره برده

هاي  ي مقايسات زوجي، داده هاي تكميل شده پرسشنامه

گرديده تا  CHOICE EXPERTافزار  حاصل وارد نرم

، استترين علل تأخير  بندي مهم اطلاعات نهايي كه رتبه

هاي  نتايج نهايي حاصل از تجزيه و تحليل. استخراج گردد

ه شده در جدول بندي ارائ  تحليل سلسله مراتبي اولويت

  .23را رقم زده است) 7(شماره 

                                                      

٢٣٢٣٢٣٢٣
لازم به يادآوري است يكي از مزاياي فرآيند تحليل سلسله     

هاي انجام شده براي تعيين  مراتبي امكان بررسي سازگاري در قضاوت

ي نرخ  نتايج اين پژوهش نيز نشان دهنده. است ها ضريب اهميت معيار

  .ها است سازگاري قابل قبول در سازگاري قضاوت
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درتملك اراضي از نگاه مالكان بندي عوامل مؤثر بر تأخير رتبه: 7جدول شماره   

  رتبه  AHPشاخص   عوامل موثر بر تاخير  رديف

 1 176/0 عدم پاسخگويي مسئولين مرتبط با تملك اراضي يا املاك.1

 2 175/0 عدم جايگزيني مناسب براي ملك.2

 3 173/0  پيگيري دستگاه اجرايي براي خريد ملك مورد نظر ضعف.3

 4 161/0 عدم اعتماد مالكان به مسئولين شهرداري.4

 5 133/0 عدم توانايي كارفرما در جلب اعتماد مالكان.5

 6 087/0 عدم توانايي ارتباط مناسب بين كارفرما و مالكان.6

 7 075/0 ها ر شهرداريها در قوانين و مقررات موجود د وجود برخي نارسايي.7

 8 021/0  ي مزاياي اجراي پروژه به مالكان عدم اطلاع رساني درباره.8

  هاي پژوهش يافته: منبع
  

نتايج به دست آمده از جدول نكات ارزشمندي را براي 

به . نمايد جلوگيري از تاخير در تملك اراضي ارائه مي

 دهد عوامل عدم عنوان مثال، نتايج اين جدول نشان مي

املاك،  يا اراضي تملك با مرتبط مسئولين پاسخگويي

 دستگاه پيگيري ملك، ضعف براي مناسب جايگزيني عدم

 به مالكان اعتماد نظر، عدم مورد ملك خريد براي اجرايي

 اعتماد جلب در كارفرما توانايي شهرداري و عدم مسئولين

ترين  و به عنوان مهم) 1(مالكان را مي توان در گروه 

حتي سه .وثر بر تاخير در تملك اراضي جاي دادعوامل م

 تملك با مرتبط مسئولين پاسخگويي عدم(عامل اول 

ملك،  براي مناسب جايگزيني املاك، عدم يا اراضي

 مورد ملك خريد براي اجرايي دستگاه پيگيري ضعف

با مقادير تقريبا مشابه و قابل مقايسه، سه عامل اصلي ) نظر

. دهند گاه مالكان را تشكيل ميتاخير در تملك اراضي از ن

هايي  اين در حالي است كه عامل ششم و هفتم نيز با سهم

و عامل هشتم به تنهايي گروه ) 2(تقريبا مشابه در گروه 

با تاكيد برپنج عامل نخست . دهد سوم را تشكيل مي

بندي ارائه شده در بخش معرفي  توان براساس گروه مي

 با مرتبط مسئولين پاسخگويي متغيرها، سه عامل عدم

 اجرايي دستگاه پيگيري املاك، ضعف يا اراضي تملك

 در كارفرما توانايي نظر و عدم مورد ملك خريد براي

مالكان را به عنوان عوامل مديريتي و با  اعتماد جلب

اين در حالي است كه . هاي نسبتا بالا قلمداد نمود سهم

 به انمالك اعتماد ملك و عدم براي مناسب جايگزيني عدم

شهرداري به عنوان عوامل مالي و فرهنگي از  مسئولين

بنابراين انتظار بر آن است . اهميت بالايي برخوردار است

كه با تلفيق سه حوزه مذكور و با تاكيد بر عوامل مديريتي 

اي از تاخير در تملك اراضي و نيز  بتوان بخش عمده

هاي عمراني درون شهري را كاهش  تاخير در كل پروژه

نگاه مجدد به رتبه نخست و نيز مصاحبه حضوري . ادد

محققين اين مطالعه با مالكان اراضي واقع شده در مسير 

اين دو پروژه، گواه بر آن است كه انتظار مالكان، ارائه 

پاسخي مناسب از سوي مسئولين در رابطه با وضعيت 

بلاتكليفي و سرگرداني . ملك و نحوه تملك اراضي است

ترين عامل تاخير از  دم پاسخ مناسب مهمو به عبارتي ع

تواند زمينه را  موضوعي كه خود مي. نگاه مالكان است
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اعتمادي مالكان نسبت به كارفرما فراهم نموده و  براي بي

اين نيز به وضوح در موارد چهارم و پنجم قابل مشاهده 

  .است

  نتيجه گيري -4

هاي عمراني به طور كلي و  تأخير در انجام پروژه

هايي  ترين پديده هاي عمراني شهري به ويژه از رايج ژهپرو

است كه در هر دو سطح كشورهاي توسعه يافته و در 

با اين وجود و اگرچه . حال توسعه قابل مشاهده است

شدت و ضعف اين پديده در اين دو دسته از كشورها از 

يكديگر متمايز بوده و نيز دلايل تأخير در انجام اين 

فاوت است، اما تقريباً تمامي مطالعات اين ها نيز مت پروژه

دهنده آن است كه  حوزه در دسته كشورهاي مذكور نشان

عامل  200عوامل مؤثر بر تأخير كه مجموعاً در نزديك به 

توان به سه گروه از  بندي است را مي قابل جمع

اين در حالي . كارفرمايان، مشاوران و پيمانكاران نسبت داد

هاي عمران  ويژه در حوزه طرح بهاست كه در ايران و 

هاي  شهري، تملك اراضي واقع شده در محل انجام پروژه

ترين عوامل تأخير قلمداد گرديده و در  عمراني از اصلي

هاي تأخير  اي اين عامل را در تحليل اين ميان، كمتر مطالعه

براين اساس، بررسي علل تأخير در . منظور نموده است

هاي عمراني از  مسير پروژه تملك اراضي واقع شده در

ها به عنوان گروهي از ذي نفعان مورد  نگاه مالكان آن

توجه اين مطالعه بوده و تأكيد آن نيز بر دو پروژه 

االله سعيدي در حوزه  هاي شهيد بروجردي و آيت بزرگراه

نتايج اين . تهران قرار گرفته است 18شهرداري منطقه 

ادبيات موجود،  پژوهش نشان داده است كه با توجه به

هاي محيطي  نطرات خبرگان اين حوزه و ويژگي

هاي عمران درون شهري در بخش راه، علل تأخير  پروژه

توان  ها را در مي در تملك اراضي واقع شده در مسير آن

عوامل فرهنگي، محيطي، مديريتي، مالي، "در هفت گروه 

 "و ويژگي هاي ملك) خصوصيات مالكان(قانوني، فردي

اين در . بندي نمود باشند، دسته گانه مي32عوامل  كه شامل

ترين عوامل  بندي عمده حالي است كه براساس اين دسته

هاي مالي،  در گروه عوامل مديريتي و پس از آن در گروه

  .اند قانوني و فردي جاي داشته

اي محقق ساخته،  و پرسشنامه AHPبا استفاده از تكنيك 

ر بر تأخير و اولويت ميزان اهميت هر يك از عوامل مؤث

اولويت بندي نهايي . اند ها مورد سنجش قرار گرفته آن

ي آن است كه عدم  دهنده ترين علل شناخته شده نشان مهم

پاسخگويي مسئولين مرتبط با تملك اراضي يا املاك، 

عدم جايگزيني مناسب براي ملك ، ضعف پيگيري 

ل تا هاي او دستگاه اجرايي براي خريد ملك مورد نظررتبه

عدم اعتماد مالكان به . اند سوم را به خود اختصاص داده

مسئولين شهرداري و عدم توانايي كارفرما در جلب اعتماد 

اند و عللي كه  مالكان در اولويت چهارم و پنجم قرار گرفته

اند، عدم توانايي ارتباط   سه اولويت آخر را كسب كرده

ها در  ساييمناسب بين كارفرما و مالكان، وجود برخي نار

ها و عدم اطلاع  قوانين و مقررات موجود در شهرداري

. باشند ي مزاياي اجراي پروژه به مالكان مي رساني درباره

عاملي كه  "هشت"ي قابل توجه اين است كه از ميان  نكته

ترين علل موثر بر تأخير در تملك اراضي هستند، تنها  مهم

رو  اين يك مورد به عوامل مالي اختصاص داشته و از

بيشتر عوامل تأثيرگذار بر تأخير ناشي از ضعف عوامل 

مديريتي و اجرايي و عدم توانايي در جلب اعتماد و ايجاد 

  .رابطه با مالكان است

   يشنهادهاپ -5
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ترين  با توجه به نتايج حاصل از اين پژوهش عمده

دلايل تأخير در تملك اراضي ضعف عوامل مديريتي 

ينه را براي عدم اعتماد است كه اين عامل خود زم

مالكان فراهم نموده و از اين طريق سرمايه اجتماعي به 

علاوه بر آن نتايج اين پژوهش نشان داده . هدر مي رود

ترين عامل  است كه برخلاف انتظار عوامل مالي عمده

اين اساس و با  بر. استدر تاخير در تملك اراضي ن

ذيل را براي  توان پيشنهاد هاي مذكور مي توجه به يافته

  :كاهش چنين تاخيري ارائه نمود

از آنجا كه نتايج اين پژوهش نشان داده است حوزه 

هاي  كارفرمايي شناخت و درك كاملي نسبت به ويژگي

ملك و مالكان اراضي واقع شده در مسير اين دو پروژه 

گذاري، اين  ندارد، بر اين اساس و از حيث سياست

حوزه كارفرمايي با مالكان يافته مبين لزوم تعامل بيشتر 

هاي متعدد تيم  موضوعي كه در نشست. اراضي است

. پژوهشي با مالكان اراضي نيز مشاهده گرديده است

هاي متعدد تيم پژوهشي با مالكان اراضي هر دو  نشست

ها افرادي  پروژه نيز نشان داده است كه اكثريت آن

نيز  ها و توان با تعامل با مجموعه آن منطقي بوده و مي

جلب اعتمادشان زمينه را براي تملك اراضي فراهم 

اين موضوع نه تنها فوايد اقتصادي اساسي داشته . نمود

هاي اجتماعي ناشي از تاخير در  تواند آسيب بلكه مي

بر اين اساس انتظار . تملك را نيز به شدت كاهش دهد

بر آن است تا كاهش اين تأخير نيز با بهبود سطح 

 .ابل دستيابي باشدعوامل مديريتي ق

  منابع 

، )1389(الفت، لعيا، فرزانه خسرواني و همكاران، 

شناسايي و اولويت بندي ريسك پروژه با رويكرد 

، فصلنامه علمي .PMBOKفازي بر مبناي استاندارد 

-147،)19(پژوهشي مطالعات مديريت صنعتي، 

163.  

هاي ناتمام عمراني چه  ، با طرح)1385(توكلي، احمد، 

 .15-42صص  ؟، پژوهشنامه اقتصادي،كنيم

صفوي، سيد عليرضا، محسنعلي شايانفر و همكاران، 

، بررسي علل تأخير زمان اجراي پروژه )1389(

هاي عمراني شهري با توجه به عوامل پروژه، 

  .ششمين كنفرانس بين المللي مديريت پروژه

معاونت نظارت راهبردي و دفتر نظام فني اجرايي 

يزي و نظارت راهبردي رييس معاونت برنامه ر

، راهنماي تهيه گزارش توجيه )1388(جمهور، 

 .3121 طرح، چاپ دوم، نشريه شماره

، )1388(نيكجو، محمد امير، مجيد كياني و همكاران، 

 EPCمديريت دانش بررسي علل تأخيرات پروژه 

قطار شهري تبريز با استفاده از ابزار درخت  2خط 

اجراي پروژه به روش اولين كنفرانس ملي . تصميم

EPC.. 

 بررسي، )1388(، فرجي حميدرضا و سيامك، نوري

 الگويي ارائه و عمراني هاي پروژه تاخير عوامل

 كنفرانس پنجمين. رتاخي زمان كاهش جهت

 . پروژه مديريت المللي بين

Adler, Hans A, (1971), Economic Appraisal of 

Transport Projects: A Manual with Case 

Studies, Bloomington: University of Indiana 

Press. 



  

  

  1394 ابستانت، نجمپبيست و شماره ، فتمهسال ، اي هاي شهري و منطقه مطالعات و پژوهش 140

  

Ahmed, S. M., S. Azhar, et al., (2003), 

Construction Delays in Florida: An 

Empirical Study. 
Aibinu, G.O. Jagboro, (2002), The Effects of 

Construction Delays on Project Delivery in 

Nigerian Construction Industry, 

International Journal of Project 

Management, No. 20, PP593–599. 
Alaghbari, W., M. R. A. Kadir, et al., (2007), 

The Significant Factors Causing Delay of 

Building Construction Projects in Malaysia. 

Engineering, Construction and Architectural 

Management 1414(2): 192-206. 

Assaf, S. A. and S. Al-Hejji, (2006), Causes of 

Delay in Large Construction Projects, 

International Journal of Project 

Management24: 349–357. 

Aziz, R. F. (2013), Ranking of Delay Factors in 

Construction Projects After Egyptian 

Revolution, Alexandria Engineering Journal. 
Caldron,C &  Serven, L,(2004), The Effect of 

Infrastructure Development on Growth and 
Income Distribution, Central Bank of Chile, 

Working Paper, No. 270. 
Doloi, H., A. Sawhney, et al., (2012), Analyzing 

Factors Affecting Delays in Indian 

Construction Projects, International Journal 

of Project Management, 30: 479–489. 
Fedderke, J. W.  Perkins, P and Luis, J. M, 

(2006), Infrastructural Investment in Long-

Run Economic Growth: South Africa 1875-
2001, World Development, Vol. 34, No. 6. 

Frimponga, Y., J. Oluwoyeb, et al., (2003), 

Causes of Delay and Cost Overruns in 

Construction of Groundwater Projects in a 

Developing Countries; Ghana as a Case 

Study, International Journal of Project 

Management,21: 321-326. 

Fugger, F. D. K. and A. B. Agyakwah- Baah, 

(2010), Delays in Building Construction 

Projects in Ghana, Australasian Journal of 

Construction Economics and Building10. 
Le-Hoai, L., Y. D. Lee, et al., (2008), Delay and 

Cost Overruns in Vietnam Large 

Construction Projects: A Comparison with 

Other Selected Countries, KSCE Journal of 

Civil Engineering12 (6): 367-377. 
Marzouk, M. M. and T. I. El-Rasas, (2013), 

Analyzing Delay Causes in Egyptian 

Construction Projects, Journal of Advanced 

Research. 
OECD, (1968), Manual of Industrial Project 

Analysis in Developing Countries, Two 

Volumes, Paris: OECD. 

Sambasivan, M. and Y. W. Soon, (2007), 

Causes and Effects of Delays in Malaysian 

Construction Industry, International Journal 

of Project Management, 25: 517–526. 

Stanford Research Institute, (1954), Manual of 

Industrial Development with Special 

Application to Latin America, Washington, 
D.C: Foreign Operations Administration, 

U.S.A Government. 

UNIDO, (1972), Guidelines for Project 

Evaluation, New York: United Nation. 

United Nations, (1951), Formulation and 

Economic Appraisal of Development 

Projects, Two Volumes, and New York: United 

Nation. 

http://www.shahriran.ir/fa/newsagency/714. 

 

 

 

 


