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  چکیده 

. و در برخی کشورها همچون ایران ، مدیریت زمین شهري بخشی از مدیریت شهري بوده و هسته ي کانونی آن را تشکیل می دهد
مدیریت شهري یکپارچه و واحدي وجود ندارد و دستگاه هائی در سطح ملی در اداره و ارائه خدمات شهري مشارکت دارند که در 

دولتها و مدیران چنین حالتی باید مدیریت شهري را شامل شهرداري و شعبات یا نمایندگی هاي شهري آن دستگاه ها نیز دانست.
شهري در بسیاري از کشورها سعی در تدوین قوانین و مقرراتی جهت افزایش دسترسی اقشار مختلف خصوصا قشر فقیر جامعه به 
بازار زمین نموده اند که در کشورهاي مختلف ، هر چند مشابهت هایی در خصوص وجود مشکلات مربوط به تامین مسکن و زمین 

ي متفاوتی در این زمینه حاکم می باشد که متاثر از زمینه هاي حقوقی ، تاریخی ، سیاسی مورد نیاز آن وجود دارد و لیکن ویژگی ها
تحلیلی بوده و  - تحقیق حاضر از نوع توصیفی فرهنگی و محدودیت هاي طبیعی حاکم بر آنها است. –اقتصادي ، اجتماعی  –

زمین شهري با توسعه فیزیکی شهر ساري و ارتباط ماهیت کاربردي دارد و به بررسی ارتباط بین الگوي تصمیم گیري سیاست هاي 
در تجزیه و تحلیل  بین الگوي توسعه فیزیکی شهر ساري با سیاست هاي ملی و نقش بازیگران عرصه زمین شهري پرداخته است .د

و گرافیکی از براي تحلیل تطبیقی  Spss و  Excelاطلاعات این پژوهش از روشهاي آماري و ریاضی با استفاده از نرم افزارهاي 
که نبود چشم انداز مشخص و بوده یافته هاي پژوهش حاکی از این  بهره گرفته شد. GISنرم افزارهاي سیستم اطلاعات جغرافیایی 

به تبع آن سیاست ها و نهادهاي ناهماهنگ، تصمیم گیري متمرکز و غیرمشارکتی، و تصدي گري زیاد بدون ظرفیت نهادي لازم از 
  .ه است بودکارآمدي سیاست گذاري مدیریت زمین شهري مهم ترین دلایل نا

  ، توسعه فیزیکی شهر، ساري تحلیل متغیرها، سیاست زمین شهري: واژگان کلیدي
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 مقدمه

برای  ریزان برنامه تلاشهای از بسیاری شکست موجب گسیخته شهرها، لجام و شتابان رشد که می دهد نشان شواهد

سیاست گذاری ))زمین شهری (( مجموعه سیاست هایی است شده است.  رهاکشو این در شهرنشینی مشکلات حل

که دولت مرکزی و محلی در سه بعد ))مالکیت ((، )) ارزش(( و ))کاربری (( زمین اتخاذ می کند تا بهره برداری بهینه 

وگیری از افزایش از این منبع کمیاب اجتماعی محقق شود. تعیین انواع مالکیت زمین اعم از ملکی و استیجاری ، جل

ارزش زمین ، جلوگیری از بروز سوداگری در زمین و حفظ تعادل بین عرضه و تقاضا از طریق ابزارهای مختلف 

مداخله دولت مانند وضع انواع مالیات بر زمین ها ، تعیین نوع و میزان کاربرهای و مانند آنها ، همگی مسائلی هستند 

 مؤثرترین بعنوان شهری زمین مدیریت علاقه و بررسی قرار می گیرند. که در حیطه مباحث سیاست های زمین مورد

 مدیران راستا این در .می باشد شهری برنامه ریزان وسیاست گذاران توجه مورد شهری، ریزی برنامه ابزار

 ندباش استراتژیک می های زمینه در هماهنگ و مناسب ازسیاستهای ای مجموعه انتخاب بدنبال شهری، وسیاستگذاران

 سیاست .کنند شهرتقویت توسعه برای تولیدی آنها را توان شهرها، نیازهای روزافزون به پاسخگویی ضمن بتوانند تا

 و قیمت مالکیت، نحوه زمین، ریزی برنامه اززمین، استفاده بر اثرگذاری و کنترل شیوه از است اصل عبارت در زمین

 مهمترین عامل زمینتوسط دولت اعمال می شود.  که توسعه فرآیند داخل در خصوصاً  آن، از های مختلف استفاده
دغدغه  مهمترین بحث ها و از یکی به حاضر حال در زمین مدیریت مقوله  می باشد؛ و شهرها فیزیکی گسترش و توسعه

 تخریب محیط زیست و موجب توسعه پراکنده  شهرها، و رشد همچنین .است گردیده تبدیل های محلی های دولت
بی قاعدگی و نابسامانی در استفاده از زمین و استقرار جمعیت و فعالیت ، بیش از  است شده شهرها پیرامون یعیطب منابع

هر چیز ناشی از فقدان کلی نگری و هماهنگی در مدیریت مجموعه است. اصولا برای سیاست گذاری بهینه در حوزه 

انند در امر مدیریت شهری موثر و کارآمد باشند، مدیریت شهری ، باید منابع و حوزه های کلیدی شهرها که می تو

تحلیل ارتباط مدیریت کارآمد زمین شهری با توسعه فیزیکی شهری می تواند ضمن مورد توجه و بررسی قرار گیرند . 

اینکه به شناخت ضعف ها و قوت های موجود کمک کند راهکارهای مناسب برای افزایش کارایی مدیریت زمین 

سیاستگذاران و تصمیم گیران و برنامه ریزان قرار دهد و در تدوین چارچوب سیاستگذاری شهری را پیش روی 

متناسب با شرایط کشور ایران کمک شایان توجهی کند. علاوه بر آن روشن نمودن ابعاد مختلف کارآمدی مدیریت 

در محافل دانشگاهی و زمین شهری و ارتباط دادن آن با توسعه پایدار مباحث جدیدی را در ادبیات توسعه شهری 

سیاستگذاری و برنامه ریزی مطرح کرده و باعث جلب توجه هر چه بیشتر به محافل دانشگاهی به اهمیت مدیریت 

در فرآیند رشد و توسعه شهرها ، زمین به عنوان نقطه شروع هر گونه  زمین شهری در تحقق اهداف توسعه می شود.

در  این خصوص به جرات می توان گفت که زمین ملموس ترین و مهم  توسعه شهری اهمیتی بیش از  پیش پیدا کرد.

 و علم دانشگاه تکنولوژی مطالعات مرکز) ترین عامل در طراحی و برنامه ریزی برای توسعه شهرها بوده و می باشد

 (.1331:0ایران، صنعت

قابل توسعه برای مسکن،  و محدودیت زمین –به ویژه در کلانشهرها  –رشد سریع شهرنشینی ، مهاجرت به شهرها 

همگی منجر به افزایش تقاضا برای زمین مسکونی و در نتیجه محدودیت دسترسی به آن شده اند. دولتها و مدیران 

شهری در بسیاری از کشورها سعی در تدوین قوانین و مقرراتی جهت افزایش دسترسی اقشار مختلف خصوصا قشر 

در کشورهای مختلف ، هر چند مشابهت هایی در خصوص وجود مشکلات فقیر جامعه به بازار زمین نموده اند که 

مربوط به تامین مسکن و زمین مورد نیاز آن وجود دارد و لیکن ویژگی های متفاوتی در این زمینه حاکم می باشد که 

م بر آنها فرهنگی و محدودیت های طبیعی حاک –اقتصادی ، اجتماعی  –متاثر از زمینه های حقوقی ، تاریخی ، سیاسی 

است. از آنجا که افزایش دسترسی همه اقشار به منابع کلیدی و به خصوص زمین شهری ، عاملی مهم و اساسی در 
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توانمندسازی جوامع محسوب می گردد و با توجه به رویکردهای جدید توسعه ) رویکرد جدید مدیریت شهری (،هم 

آزاد ، دولت ها به منظور توزیع عادلانه ثروت و ایجاد عدالت در اقتصادهای دولتی و هم در نظام های  اقتصادی باز و 

اجتماعی ، ناگزیر به دخالت در بازار زمین شهری هستند. البته امروز اکثر اندیشمندان و صاحب نظران  ، نقش دولت 

ند که مکانیزم در بازار زمین را تعدیل کننده و روان کننده عملکرد بازار و برطرف کننده مشکلات و تنگناهایی می دان

طریق سیاست گذاری های مناسب و نظارت بر بازار زمین از بازار به تنهایی قادر به رفع آنها نمی باشد که این امر 

شهری ) با هدف بهبود عملکرد بازار زمین و افزایش دسترسی اقشار کم درآمد و سازمانهای عمومی به بازار زمین ( 

موجود در عرصه زمین شهری، باعث شده تا محققان، برنامه ریزان و مسئولان ظهور مشکلات قابل انجام خواهد بود. 

دولتی بر نقش دولت در عرضه، توسعه، نظارت، کنترل و دخالت در بازار زمین شهری تاکید ورزند. دولت در طی دهه 

عالیت های های گذشته هم در عرصه سیاست گذاری، هم دخالت در بازار زمین شهری، نقش داشته است. برخلاف ف

دولت و دستگاه های مربوط در امر توسعه زمین شهری، نه تنها توفیق قابل ملاحظه ای در بهینه سازی نظام عرضه  و 

تقاضای زمین شهری حاصل نشده  بلکه بر چالش های موجود نیز افزوده شده است. این ارزیابی، مهمترین مشکلات 

 شرح زیر بر می شمرد:در بهینه سازی فرآیند توسعه زمین شهری را به 

 عدم تعادل عرضه و تقاضای بالقوه زمین-

 سهم بالای هزینه زمین در سرمایه گذاری-

 بی ثباتی قیمت و ساختار اقتصادی کشور-

 (11: 1331نارسایی در قوانین و سیاست های زمین شهری )میرکتولی،-

و توسعه شهری را مخدوش, توازن  بدین ترتیب، وجود نارسایی های فوق در عرصه زمین شهری، الگوهای رشد

شهری را در عرضه های اقتصادی و کالبدی مختل، بی عدالتی را در فضای شهری تشدید، کیفیت محیط زیست شهری 

 را تقلیل و توسعه همه جانبه شهری را دچار نقصان کرده است.

 سوالات پژوهش:

 یزیکی شهری ساری اثر گذارند؟چه متغیرهایی در اثر گذاری سیاست گذاری در توسعه ف سوال اصلی:

 سوال فرعی: 

 سئوال اول : عامل اصلی تاثیرگذار در سیاست حاکم بر توسعه فیزیکی ساری چیست؟

 سئوال دوم : توسعه فیزیکی شهر ساری چه میزان از سیاست های ملی تبعیت کرده است ؟

ی در حیطه مدیریت زمین نمونه ( ، بررسی نقش سیاست های زمین شهر  1333راضیه قدرجانی ، و همکاران ) 

 بزرگ شهرهای در زمین، رویه بی تصرف و شهری نواحی شتابان فیزیکی توسعهموردی شهر همدان ؛ در این مقاله ،  

در بررسی نقش سیاست های زمین شهری در طرح توسعه جامع شهری مطالعه موردی  است. مشاهده قابل وضوح به

 سیاسی اقتصاد باید دولت که رسیدند نتایج( ؛به این  1333، آمنه حق زاد ،)شهرستان تنکابن سید علی گلین سیدی 

 بازار و زمین مدیریت قوانین زمین، زمین، مالکیت  زمین سیاستگذاری ابزارهای چارچوب در را شهر در مسلط زمین

سیاست های ( بررسی نقش  1333سعید خوب آیند ) دهد.و همچنین  تغییر زیر محورهای تحقق راستای زمین در

زمین شهری در توسعه شهرهای ایران ؛ در این مقاله ؛ شیوه های دخالت دولت ها در تعیین سیاست های زمین و بازار 

آن متفاوت است که بیشتر از طریق تصویب مقررات مربوط به کاربری اراضی شهری مالیات بندی و دخالت مستقیم 

 بافتهای در زمین توسعه برای الگویی ( در مقاله تحت عنوان  ارائه  1333مجتبی رفیعیان و همکاران ) اعمال می شود. 

تهران، پرداخته شده است و  نتایج پژوهش نشان  شهرداری 11 منطقه یافت آباد، محدود :شهری مورد پژوهی ناکارآمد

ای توسعه می دهد که در یک محدوده شهری عواملی چون بی توجهی به نقش گروه های ذینفع و ذینفوذ در گرایش ه
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زمین و نبود ضوابط و مقررات مدون در کنار محدودیت ها و مشکلات اقتصادی ، اجتماعی و کالبدی تاثیر به سزایی 

 تشریح مدل به  2552 و 2555 سال های در همکاران و پیجانوسکی براین در ناکارآمدی الگوی توسعه زمین دارد.

 همچنین .دادند قرار تجزیه و تحلیل و بررسی مورد غییرات زمینت بینی پیش در را آن کاربرد و پرداخته زمین تحول

 و مصنوعی عصبی شبکه های از که مدل را این فراوان کارایی و داده قرار مقایسه مورد دیگر مدل های با مدل را این

 سال در همکارانش و مارتینوزی(2552: 003پیجانوسکیکردند. ) تشریح است، جسته جغرافیایی بهره اطلاعات سیستم

 اراضی و تخریب شهری توسعه میزان تحلیل به آماری سرشماری ه های داد های و ماهوار تصاویر از استفاده با  2551

 .پرداختند ریکو پرتو شهر سبز فضاهای و کشاورزی

زیست  ملاحظات به بدون توجه مستعد، اراضی روی بر شهری گسیخته لجام و برنامه توسعه بی نتایج، براساس

 .است شده شهر اطراف زراعی در زمین های تخریب باعث محیطی

 فرضیات پژوهش :

به نظر می رسد رابطه معنا داری بین الگوی تصمیم گیری سیاست های زمین شهری و توسعه فیزیکی  :اول فرضیه

 شهر ساری وجود دارد.

فیزیکی شهر ساری رابطه  به نظر می رسد بین  نقش بازیگران عرصه زمین شهری، و چگونگی توسعه فرضیه دوم : 

 معنی داری وجود دارد.

 به نظر می رسد رابطه معنی داری بین الگوی توسعه فیزیکی شهر ساری و سیاست های ملی وجود دارد.فرضیه سوم: 

 مبانی نظری پژوهش:

 1زمین شهری

شود. زمین شهری ه میهایی به غیر از کشاورزی استفادزمین شهری به عنوان زمینی تعریف شده است که برای کاربری

های شود و به طور معمول برای کاربریبه واسطه ارتباطش با زیرساخت، حمل و نقل و تسهیلات شهری شناخته می

گیرد. موضوعات مورد مسکونی، تجاری، صنعتی، بازرگانی، تفریحی، حمل و نقل و خدمات مورد استفاده قرار می

ای، کالبدی و فضایی، تکنولوژی انونی، سیاسی، اقتصادی، سرمایههای قعلاقه در خصوص زمین شهری از دیدگاه

 (.morsi 2553  ,835اجتماعی و محیطی متفاوت است )

 (land policy) زمین سیاست

 قرار دارد بسیاری عوامل تأثیر تحت و پیچیده بسیار زمین عملکرد بازار مکانیسم زمین، فرد به منحصر ویژگی لحاظ با

همواره  بازار، این در ( و103-258: 1313سایر بازارهاست. )هاروی, و شهری زمین بازار تمایز باعث موضوع همین و

وجود  تضاد دیگر سوی از جامعه منافع و سو یک از توسعه شهری با زمین فعالان و اندرکاران دست فردی منافع بین

مواجهه  جهت دهد،می قرار جدی چالش معرض در را فرهنگی شهرها و اقتصادی اجتماعی، فضای تضاد، این و دارد

 کنندمی اعمال نظر ابزارهایی و هاروش قوانین، قالب در یا غیرمستقیم مستقیم بطور هادولت مشکل، این پیامدهای با

 از منظور اساس این بر .گویندمی شهری زمین هایسیاست روش ابزارها، قوانین، مجموعه این به اصطلاحاً که

 به کشور، یک عمومی توسط بخش که قوانینی و هاروش وسایل، ابزار از ایستمجموعهشهری،  زمین هایسیاست

 .شودمی گرفته بکار زمین از گیریبهره و از استفاده ناشی مسائل حل منظور

                                                           
قرار گرفته است. شایان ذکر است طبق  هاهایی است که در محدوده قانونی و حریم استحفاظی شهرها و شهرکاراضی شهری زمین - 1

در عرصه شهر ما فقط با دو تعریف محدوده  18/15/1338ها مصوب قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرک و نحوه تعیین آن

 و حریم شهر سروکار داریم. 
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و  قیمت مالکیت، نحوه زمین، ریزیبرنامه زمین، از بر استفاده اثرگذاری و کنترل هشیو از عبارت اصل در زمین سیاست

 (.kivel,1993شود )می اعمال هادولت توسط که فرآیندهای توسعه داخل در خصوصاً آن، از مختلف هایادهاستف

 

 
 2سیاست زمین شهری   : مدل سیستم شهری1شکل 

با لحاظ ویژگی منحصر به فرد زمین، مکانیسم عملکرد بازار زمین بسیار پیچیده و تحت تأثیر عوامل بسیاری قرار دارد 

( و در این بازار، 103 -258: 1313وع باعث تمایز بازار زمین شهری و سایر بازارهاست )هاروی، و همین موض

اندرکاران و فعالان زمین با توسعه شهری از یک سو و منافع جامعه از سوی دیگر تضاد همواره بین منافع فردی دست

دهد، جهت ض چالش جدی قرار میوجود دارد و این تضاد، فضای اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی شهرها در معر

ها و ابزارهایی اعمال قالب قوانین، روشها به طور مستقیم یا غیرمستقیم در دولت»مواجهه با پیامدهای این مشکل، 

 «.گویندمی کنند که اصطلاحاً به این مجموعه قوانین، روش ابزارها، سیاست زمین شهرینظر می

ای از اهداف و قوانین است که توسط سیاست زمین مجموعه»وان گفت: تچنین بر اساس یک تعریف اجمالی میهم

 و هدف آن دسترسی به اهداف زیر است: « آیدبخش عمومی به مرحلة اجرا درمی

 ؛ 1ایجاد سازگاری و تعامل مثبت بین تمایلات مختلف جهت استفاده از زمین -

 تضمین اطمینان از فراهم شدن کالبد زیستی مناسب؛  -

 از دسترسی کلیه اقشار جامعه به بازار زمین؛  کسب اطمینان -

 کاهش اختلالات اقتصادی و آثار نامطلوب بازار زمین بر تخصیص منابع در سطح اقتصاد کلان؛  -

 (.1333وری مناسب اقتصادی از زمین )ارایه الگوی اصلاحات در نظام مدیریت زمین شهری، بهره  -

های نین عنوان نمود که سیاست زمین شهری نیز یکی از عرصهتوان چحال با عنایت به تعاریف ارائه شده می

های دنیا با اهداف مختلف و با توجه به نگرش نطام حاکم و شرایط سیاستگذاری عمومی است که هر یک از دولت

ه چنین با عنایت بنمایند. و هماقتصادی و جغرافیایی خود در این زمینه سیاستی خاص را اتخاذ می -سیاسی، اجتماعی

های مختلف اقتصادی جامعه توزیع گردیده است و لذا سیاستگذاری در اینکه وظیفه مدیریت زمین شهری در بخش

حوزه زمین شهری بالطبع از نوع بین بخشی خواهد بود. لیکن بایستی توجه نمود در صورتی که هماهنگی لازم میان 

جود نداشته باشد نتایج مطلوب مورد نظر به دست های مختلف چه در زمان اتخاذ سیاست و چه در زمان اجرا وبخش

نخواهد آمد، به بیانی بهتر برای رسیدن به نتایج مطلوب در حوزه سیاستگذاری زمین شهری، ناگزیر از اتخاذ سیاست 

 یکپارچه )ترکیبی( است، 

 در پژوهشی عوامل اصلی عدم یکپارچگی سیاستگذاری در مدیریت شهری چنین تشخیص داده شده اند:

                                                           
های منظور کاهش آثار نشستی منفی و در نتیجه کاهش هزینهتوان ایجاد تبعیت و سازگاری بین نحوه استفاده از زمین را به بر این مبنا می - 1

 اجتماعی استفاده از زمین را به عنوان یکی از اهداف سیاست زمین برشمرد. 
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 گیری. تعدد عناصر و کنشگران ذیربط و در نتیجه روابط متفرق میان سازمانی در سیاستگذاری و تصمیم1

 گیری و سیاستگذاری. ساختار توزیع قدرت در میان عناصر ذیربط تصمیم2

ت گیری و سیاستگذاری شامل قوانین و مقررا. عوامل مرتبط با منابع و ابزار قدرت و حاکمیت در موضوع تصمیم3

 های اطلاعاتی و ارتباطی و توانمندی مالی مدیریت شهری.موجود شهری، زیرساخت

 
 گیری شهری: نحوه ارتباط میان متغییرهای اثرگذار بر چندپارچگی سیاستگذاری و تصمیم2شکل 

 (1331گیری شهری، شناسی مدیریت یکپارچه شهری در تهران، از منظر سیاستگذاری و تصمیم)آسیب

 کیتوسعه فیزی

های فیزیکی شهر و فضاهای کالبدی آن در توسعه فیزیکی شهرها فرایندی پویا و مداوم است که طی آن محدوده

برنامه باشد به ترکیب فیزیکی یابد و اگر این روند سریع و  بیجهات عمودی و افقی از حیث کمی و کیفی افزایش می

 ای مواجه خواهند شد.های شهری با مشکلات عدیدهتممناسبی از فضاهای شهری نخواهد انجامید و در نتیجه سیس

های شهروندان و دربرگیرنده گویی به نیازها و خواستهتوسعه کالبدی عبارت است از روندی معقول برای پاسخ

های نوین است که در حالتی مطلوب و ارگانیک پا به پای تحولات فضاهای کالبدی، جهت کارکردها و فعالیت

ای است که هر اجتماعی همواره به گونه –کند. ارتباط متقابل فضای کالبدی و تحولات اقتصادی اجتماعی حرکت می

 .(1331:81)میرکتولی،شودگونه کاستی و نقصی که در یکی پدید آید، عوارض آن بر دیگری منعکس می

 روش تحقیق

احبه و دریافت اطلاعات از جمله روش های تحقیق روش میدانی می باشد که با ارائه پرسشنامه و سپس مصاز  

کارشناسان مرتبط و ورود به میدان و همچنین مراجعه به سایت ها و پایگاه ها به گردآوری اطلاعات پرداخته و با 

پرسشنامه  333در این راستا براساس فرمول کوکران، تعداد توجه به نوع تحقیق، روش تحقیق از نوع کیفی بوده است 
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شد. در گام بعدی  SPSSی پرسشنامه، اطلاعات مربوط به هر پرسشنامه وارد نرم افزار پر شده است. پس از جمع آور

های معروف در زمینه بررسی پایایی پرسشنامه، محاسبه ضریب به بررسی پایایی پرسشنامه اقدام شد. یکی از روش

سشنامه این تحقیق برابر با در پر SPSSدهد که ضریب آلفا در نرم افزار آلفای کرونباخ است. نتایج بررسی نشان می

تجزیه و تحلیل  بعد از جمع آوری و طبقه بندی اطلاعات جمع آوری شده و است که نشان از پایایی بالا دارد. 18/5

برای تحلیل تطبیقی و  Spss و  Excelاطلاعات این پژوهش از روشهای آماری و ریاضی با استفاده از نرم افزارهای 

 .بهره گرفته خواهد شد. GISسیستم اطلاعات جغرافیایی گرافیکی از نرم افزارهای 

 محدوده مورد مطالعه

 شمالی دقیقه 38 و درجه 31 عرض و شرقی دقیقه 3 و درجه 03 طول در شهر ساری از لحاظ موقعیت جغرافیایی

 از و لبرزا کوههای رشته به جنوب از شهر قائمشهر، به غرب از نکا، شهر به شرق سمت از شهر است. این شده واقع

متر و اختلاف مسافت آن تا ساحل دریای  0/13ارتفاع شهر از سطح دریاهای آزاد  می رسد. خزر دریای به شمال

راه تجارتی و  استان مازندران و شهرستان ساری بر سر کیلومتر می باشد. این شهر به عنوان مرکز 28مازندران 

و به دلیل و شهرستان های شمال شرقی کشور قرار دارد توریستی تهران به سواحل جنوب شرقی دریای مازندران 

 سایر اهمیت و اعتبار خاصی است، از طریق راه آهن سراسری و آسفالته با تهران و دارایاداری  –موقعیت سیاسی 

 (.1: 1333)خاکپور و همکاران،  ارتباط دارد استان های کشور

 موقعیت جغرافیایی منطقه مورد مطالعه :3شکل

 



 691      شهر ساري فيزيکی سياستگذاري توسعه متغيرهاي اثرگذار در

 

 
 1334مأخذ: طرح جامع شهر ساری، ، موقعیت شهر ساری در نظام سلسله مراتبی تقسیمات کشوری :4شکل 

 یافته های تحقیق
 سهم عوامل پنج گانه در شکل گیری فضاهای شهری: 1جدول 

 مجموع خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم مولفه ردیف

 شهروندان 1
 11 3 1 8 2 2 خریدارن زمین

 11 2 8 8 8 3 مالکان زمین

2 
ادارات و مراکز 

 دولتی

 11 5 1 0 1 0 وزارت کشور

 11 3 3 2 8 0 اداره راه و شهرسازی

 11 5 5 3 8 15 منابع طبیعی و جنگلداری

 11   5 3 3 جهاد کشاورزی

 11 3 1 0 2 1 مدیریت امور اراضی

 11 5 5 2 3 1 اداره اوقاف

 11 2 3 1 2 3 اداره ثبت اسناد و املاک

 11 5 5 2 15 0 نهادهای انقلابی

 11 5 5 5 3 3 نهادهای نظامی

3 
مدیران و سازمان های محلی)شورای شهر و 

 شهرداری و..(
5 5 2 3 1 11 

 11 3 0 8 2 3 بنگاه های معاملاتی املاک 8

 11 8 0 1 3 8 تعاونیها و بخش خصوصی رسمی 0

 نگارنده میدانی مطالعات : ماخذ                                                                      
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 نمودار سهم هر یک از عوامل پنچ گانه در شکل گیری فضاهای شهری :5شکل                                         

 سهم نهادهای مسئول از طریق شاخص های پنج گانه در مدیریت شهر ساری: 2جدول 

 سهم نسبی انگیننمره می شاخص

 13/5 33/2 مداخله مستقیم دولت با حفاظت اراضی 

 13/5 3 مداخله غیر مستقیم دولت از طریق ضوابط شهرسازی در کاربری زمین 

 23/5 1/3 مداخله غیر مستقیم دولت با ابزارهای کنترل مالی محدود کننده 

 21/5 22/3 ه مداخله غیر مستقیم دولت با ابزارهای کنترل مالی تشویق کنند

 13/5 3/2 یکپارچکی سیاسی از طریق هاهنگی بین قوانین و سیاست های زمین شهری

 1 11/10 جمع

 نگارنده میدانی مطالعات : ماخذ                  

براساس نتایج به دست آمده، نهادهای مسئول از طریق مداخله غیرمستقیم دولت با ابزارهای کنترل مالی محدود کننده 

ترین سهم را در مدیریت شهر ساری دارد. در رتبه دوم شاخص مداخله غیرمستقیم با ابزرهای کنترل مالی تشویق بیش

 (.1درصدی، رتبه دوم را به خود اختصاص داده است )شکل  21کننده با سهم 

 
 سهم نسبی شاخص های پنج گانه در مدیریت شهر ساری :6شکل 
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  وضعیت فعلی شهر ساری براساس سطح تأثیرگذاری دسته بندی عوامل شکل دهی به: 3جدول 

 (8-0سطح خیلی زیاد ) (3-8سطح زیاد ) (2-3سطح متوسط )

 و منسجم  کپارچهی فیعدم تعر

که تمام  یشهر نیزم استیدرباره س

 شود دهیدر آن د نیزم لیمسا

 یاصل یمشخص بودن متول عدم 

 ینهاد ایکه آ یشهر نیزم تیریمد

 (یدولت/ی)عمومیمحل ایاست  یمل

 یبه نقش گروه ها یتوجه یب 

توسعه  شینفوذ در گرا یو ذ نفعیذ

 نیزم

 در  یبخش دولت فیضع عملکرد

 انیبه متقاض نیزم یواگذار

 بر معاملات مکرر  اتیمال حذف

 یمسکون یو واحدها یو اراض نیزم

  یخال

 استیس یمجر ینهادها تعدد 

 با  یو مقررات مل نیعدم تناسب قوان

 یرشه نیزم یمحل طیشرا

 نیزم تیریمد یطرح ها تیشفاف عدم 

 آحاد مردم یبرا یشهر

 یعموم یدولت هاینهادها و سازمان تعدد 

 یشهر و فقدان هماهنگ تیریدر مد یتیو حاکم

   کپارچهی یتیریمد ستمیآنها و نبود س انیم

 نیو تام یاسینظر گرفتن ملاحضات س در 

منافع قشر محدود وابسته به دولت در حوزه 

 یشهر نیزم تیریمد

 و  نیو مقررات در مورد زم نیقوان ابهام

 یتیریمد یمکرر آن در دستگاه ها راتییتغ

 مختلف

 تسلط  لیبدل نیزم یبورس باز رواج

  نیزم یو انحصار یخصوص تیمالک

 نیقوان ییو فقدان قدرت اجرا ییکارا عدم 

 چشم انداز مشخص و هماهنگ نهادها نبود 

 از  کیهر  فیواضح وظا فیتعر عدم

 یشهر نیزم تیریمد یمتول یهانهاد

 در خصوص  یراهبرد دولت تیشفاف عدم

 شهر یدولت یاراض تیریمد

 تا  یاسینظر گرفتن ملاحضات س در

  و محدوده شهر میحر نییجهت تع یکارشناس

 در  یشهر نیزم یها استیس نیتدو عدم

 داریتوسعه پا یراستا

 بخش  نیب یکار منطق میتقس عدم

 نیزم تیریمد نهیدر زم یو عموم یخصوص

 یشهر

 نبودن سطح گسترده مداخله  مشخص

 یشهر نیزم تیریدولت در مد

 در  یرسم ریغ یگرفتن سکونتگاه ها دهیناد

 یشهر نیزم یها استیس

 یعدم استفاده از مشارکت تمام 

 یها استیس یریگ میموثر در تصم ینهادها

 یشهر نیزم

 ریمتمرکز و غ یریگ میتصم ستمیس 

و  ریطاف ناپذو انع یدر سطح مل یمشارکت

 شده از بالا کتهید

 و عدم قدرت  یخودمختار نبود

 نیزم تیریدر مد یمحل یو نهادها رانیمد

 یشهر

 یها استیارائه راهبرد در س عدم 

 شهر یاز گسترش افق یریجلوگ یبرا ن،یزم

 یو استان یمحل ینهادها تیمحدود 

 یریگ میتصم طهیعمل در ح یاز آزاد

 یمحل طیمتناسب با شرا نیزم تیریمد

 نگارنده میدانی مطالعات : ماخذ
 بررسی عوامل مؤثر در گسترش شهر ساری :4جدول 

 عوامل ردیف
خیلی 

 کم
 زیاد متوسط کم

خیلی 

 زیاد
 مجموع

مجموع 

 وزنی
 میانگین

 32/3 10 11 0 1 2 3 5 شکل گیری بازار غیررسمی زمین 1

2 

شکل گیری سکونتگاه های 

غیررسمی و محلات ناپایدار در 

 ی مختلف شهرنواح

0 8 8 2 2 11 83 03/2 
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 هنگارند میدانی مطالعات : ماخذ

 بررسی تأثیر مؤلفه های بازار زمین و مسکن در توسعه فیزیکی شهر ساری :5 جدول

 میانگین مجموع وزنی مجموع خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم مولفه خصشا

کن
مس

 و 
ین

زم
ار 

باز
 

دخالت دولت در 

بازار زمین و 

 مسکن

3 3 8 0 2 11 01 3 

 11/2 81 11 2 3 0 3 8 سازمان های دولتی

 30/3 01 11 8 0 3 3 2 سازمان خصوصی

الحاق روستاها و 

زمین های اطراف 

شهر به داخل 

محدوده در قالب 

طرح های هادی، 

جامع و جامع 

 شهرستان

1 2 3 1 0 11 13 11/3 

 نگارنده میدانی مطالعات : ماخذ

به نظر می رسد رابطه معنا داری بین الگوی تصمیم گیری سیاست های زمین شهری و توسعه فیزیکی : اول فرضیه

 شهر ساری وجود دارد.

 استفاده می شود. spssای جمع آوردی شده از آزمون اسپیرمن در نرم افزار برای آزمون این فرضیه با توجه به داده ه

3 

عدم استفاده مردم از فرایند رسمی 

ثبت اراضی و املاک بدلیل ضعف 

سیستم ثبت زمین و سیستم 

اطلاعاتی متمرکز و هزینه یالای نقل 

 وانتقال رسمی زمین

2 2 8 8 0 11 03 81/3 

8 

نا امنی در نظام تصرف زمین و 

کاهش سرمایه گذاری بخش 

 خصوصی

1 1 3 8 3 11 13 8 

0 
زمین خواری )انتقال غیر قانونی 

 زمین دولتی(
1 3 2 1 0 11 12 10/3 

1 
نبود سیستم یکپارچه ثبت اسناد و 

 املاک )اسناد رسمی و عادی(
2 2 3 0 0 11 15 03/3 

1 
نبود فرهنگ تمرکز مردم به ثبت 

 رسمی اسناد ملکی
1 3 8 3 1 11 11 03/3 

3 
زار شکل گیری بورس بازی در با

 مسکن
1 2 3 1 8 11 12 10/3 

3 

نبود نظام برخوردی موثرو جدی با 

تغییردهندگان کاربری کشاورزی 

مراتع )عدم رعایت طرح تفصیلی در 

 اجرا(

2 3 8 3 0 11 01 30/3 
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برای  ناپارامتری ایآماره شودنشان داده می ρ که با حرف یونانی ای اسپیرمنضریب همبستگی رتبه ،آمار در

 صورت به متغیر یک بیان قابلیت ◌ٴ است. مقدار این ضریب نشاندهندهمتغیر تصادفی بین دو ضریب همبستگی سنجش

 . است دیگر متغیر از یکنوا تابعی

 الگوی تصمیم گیری سیاست های زمین شهری و توسعه فیزیکی شهر ساریهمبستگی بین  :6جدول

Correlations 
 توسعه فیزیکی شهر الگوی تصمیم گیری سیاست های زمین شهری 

الگوی تصمیم گیری 

 سیاست های زمین شهری

 185/5 1,555 ضریب همبسنگی اسپیرمن

Sig. (-tailed) - 555/5 

 338 338 نعداد

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

ساس آزمون انجام گرفته بر اساس پرسشنامه ها ، سطح معناداری برابر است با چنانچه بررسی ها نشان می دهد بر ا

، که نشان می دهد رابطه معناداری بین الگوی تصمیم گیری سیاست های زمین شهری و توسعه فیزیکی شهر  555/5

زمین  ( نشان می دهد الگوی تصمیم گیری سیاست های185/5ساری وجود دارد. همچنین مقدار ضریب همبستگی )

 شهری و توسعه فیزیکی شهر ساری از همبستگی بالایی برخوردار است.

فرضیه دوم : به نظر می رسد بین  نقش بازیگران عرصه زمین شهری، و چگونگی توسعه فیزیکی شهر ساری رابطه 

 معنی داری وجود دارد.

 استفاده می شود. spssن در نرم افزار برای آزمون این فرضیبه با توجه به داده های جمع آوردی شده از آزمون اسپیرم

برای  امتریناپار ایآماره دشونشان داده می ρ که با حرف یونانی ای اسپیرمنضریب همبستگی رتبه ،آمار در

 صورت به متغیر یک بیان قابلیت ◌ٴ است. مقدار این ضریب نشاندهندهمتغیر تصادفی بین دو ضریب همبستگی سنجش

 . است دیگر متغیر از یکنوا تابعی
 نقش بازیگران عرصه زمین شهری، و چگونگی توسعه فیزیکی شهر ساریهمبستگی بین  :7جدول

Correlations 

 عه فیزیکی شهرتوس نقش بازیگران عرصه زمین شهری 

 08/5 1,555 ضریب همبسنگی اسپیرمن نقش بازیگران عرصه زمین شهری

Sig. (-tailed) - 555/5 

 338 338 تعداد

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

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D9%88
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%87
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1_%D9%86%D8%A7%D9%BE%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D9%85%D8%AA%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1_%D9%86%D8%A7%D9%BE%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D9%85%D8%AA%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B6%D8%B1%DB%8C%D8%A8_%D9%87%D9%85%D8%A8%D8%B3%D8%AA%DA%AF%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B6%D8%B1%DB%8C%D8%A8_%D9%87%D9%85%D8%A8%D8%B3%D8%AA%DA%AF%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AA%D8%BA%DB%8C%D8%B1_%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D9%81%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AA%D8%BA%DB%8C%D8%B1_%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D9%81%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D9%88
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%87
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1_%D9%86%D8%A7%D9%BE%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D9%85%D8%AA%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1_%D9%86%D8%A7%D9%BE%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D9%85%D8%AA%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B6%D8%B1%DB%8C%D8%A8_%D9%87%D9%85%D8%A8%D8%B3%D8%AA%DA%AF%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B6%D8%B1%DB%8C%D8%A8_%D9%87%D9%85%D8%A8%D8%B3%D8%AA%DA%AF%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AA%D8%BA%DB%8C%D8%B1_%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D9%81%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AA%D8%BA%DB%8C%D8%B1_%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D9%81%DB%8C
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داری برابر است با چنانچه بررسی ها نشان می دهد بر اساس آزمون انجام گرفته بر اساس پرسشنامه ها ، سطح معنا

، که نشان می دهد رابطه معناداری بین نقش بازیگران عرصه زمین شهری، و چگونگی توسعه فیزیکی شهر  555/5

( نشان می دهد الگوی تصمیم گیری سیاست های زمین 08/5ساری وجود دارد. همچنین مقدار ضریب همبستگی )

 رخوردار است.شهری و توسعه فیزیکی شهر ساری از همبستگی متوسطی ب

 فرضیه سوم: به نظر می رسد رابطه معنی داری بین الگوی توسعه فیزیکی شهر ساری و سیاست های ملی وجود دارد.

 استفاده می شود. spssبرای آزمون این فرضیه با توجه به داده های جمع آوردی شده از آزمون اسپیرمن در نرم افزار 

برای  ناپارامتری ایآماره شودنشان داده می ρ که با حرف یونانی ای اسپیرمنضریب همبستگی رتبه ،آمار در

 صورت به متغیر یک بیان لیتقاب ◌ٴ است. مقدار این ضریب نشاندهندهمتغیر تصادفی بین دو ضریب همبستگی سنجش

 . است دیگر متغیر از یکنوا تابعی

 الگوی توسعه فیزیکی شهر ساری و سیاست های ملیهمبستگی بین : 8 جدول

 
چنانچه بررسی ها نشان می دهد بر اساس آزمون انجام گرفته بر اساس پرسشنامه ها ، سطح معناداری برابر است با 

ای ملی وجود ندارد. ، که نشان می دهد رابطه معناداری بین الگوی توسعه فیزیکی شهر ساری و سیاست ه 513/5

 چراکه فرض صفر رد می گردد.

 جمع بندی و نتیجه گیری

دولت ها برای رسیدن به اهداف توسعه پایدار، ناگزیر از اتخاذ سیاست های خاص متناسب با شرایط کشور و جامعه 

طور  خود هستند. این پژوهش در صدد است مداخله دولت در مدیریت زمین شهری ایران را واکاوی کند و به

. دلایل ناکارآمدی سیاست های مداخله دولت در مدیریت زمین 1مشخص در پی پاسخ گویی به این پرسش هاست : 

. الگوی مناسب سیاست گذاری مداخله مناسب دولت در مدیریت زمین شهری چیست و دلایل 2شهری چیست؟ 

روشهای کمی پیمایشی و کیفی استفاده شد.  مناسب بودن آن کدام هستند؟ برای پاسخ گویی به این سؤال ها، تلفیقی از

یافته های پژوهش حاکی از این است که نبود چشم انداز مشخص و به تبع آن سیاست ها و نهادهای ناهماهنگ، 

تصمیم گیری متمرکز و غیرمشارکتی، و تصدی گری زیاد بدون ظرفیت نهادی لازم از مهم ترین دلایل ناکارآمدی 

شهری است . از این رو، الگوی مناسب سیاست گذاری دولت در مدیریت زمین شهری  سیاست گذاری مدیریت زمین

عبارت است از مدیریت یکپارچه زمین شهری مبتنی بر تدوین چشم انداز شفاف و سیاست راهبردی یک پارچه، و 

ه بیانی مشخص تفویض بخشی از اختیارات دولت به پایین ترین سطح نهادهای محلی به همراه ظرفیت سازی لازم( . ب

کاربری، مالیات و ساخت و ساز زمین باید همسو و هماهنگ  تر، مداخله دولت در چهار حوزه مدیریت زمین مالکیت،

باشد و از آنجا که دولت ظرفیت نهادی لازم برای ایفای چنین تصدی گری را ندارد، فقط به سیاست گذاری و نظارت 

بخشی از وظایف تصدی گری در هریک از حوزه های چهارگانه را  به تحقق اهداف سیاست گذاری بسنده می کند و

ضمن ظرفیت سازی برگزاری دوره های آموزشی لازم همسو با سیاست های اتخاذ شده به پایین ترین سطح نهادهای 

Correlations 
 

 سیاست های ملی الگوی توسعه فیزیکی شهر 

 122/5 1,555 ضریب همبسنگی اسپیرمن الگوی توسعه فیزیکی شهر

Sig. (-tailed) - 513/5 

 338 338 نعداد

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

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D9%88
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%87
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1_%D9%86%D8%A7%D9%BE%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D9%85%D8%AA%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1_%D9%86%D8%A7%D9%BE%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D9%85%D8%AA%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B6%D8%B1%DB%8C%D8%A8_%D9%87%D9%85%D8%A8%D8%B3%D8%AA%DA%AF%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B6%D8%B1%DB%8C%D8%A8_%D9%87%D9%85%D8%A8%D8%B3%D8%AA%DA%AF%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AA%D8%BA%DB%8C%D8%B1_%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D9%81%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AA%D8%BA%DB%8C%D8%B1_%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%D9%81%DB%8C
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 با توجه به آزمون چند متغیره اسپیرمن، تحلیل مسیر فرضی اول پژوهش تأیید شد؛. محلی گام به گام تفویض می کند

از این رو در وضعیت موجود، میزان مشخص بودن چشم انداز قرانهادی کم و به تبع آن تصمیم گیری متمرکز است، 

ظرفیت نهادی در سطح دولت های ملی و محلی اندک است و در نهایت سیاست های زمین شهری )به لحاظ عمودی 

ت لازم برای ایجاد این هماهنگی و اتخاذ سیاست درون بخشی و به لحاظ افقی بین بخشی( ناهماهنگاند؛ زیرا اختیارا |

یکپارچه وجود ندارد تا نظر تمام سهامداران، کنشگران و ذی نفعان عرصه مدیریت زمین جمع آوری، و چشم 

اندازهای متفاوت آنها همسر شود. در نتیجه این امر، نهادهای متولی اجرای این سیاست ها نیز با یکدیگر در امر اجرا 

 (1332:313)نورمحمدی،ستند.ناهماهنگ ه

نهادی در زمینه راخروج از چنین وضعیتی و حرکت به سوی وضع مطلوب در وهله اول مستلزم تدوین چشم انداز ف

مدیریت پایدار زمین شهری است که در آن عرصه های مداخله دولت در مدیریت زمین شهری به وضوح تعریف شده 

اخله مستقیم( محدود است و برای تکمیل نواقص عملکرد بازار زمین و سطح و گستردگی مداخله دولت به ویژه مد

 است. شهری وظایف بین دولت مرکزی، نهادهای محلی و بخش خصوصی به طور دقیق تقسیم شده

وجود چنین چشم اندازی زمینه اتخاذ سیاست های یکپارچه و حرکت راهبردی نهادهای مربوط را مهیا می کند. برای 

رفیت سازی در سطح نهادهای محلی از طریق واگذاری قدرت، مسئولیت ها و منابع به همراه مهیا این منظور باید ظ

کردن ترتیبات )بسترهای قانونی لازم انجام شود. در نتیجه، نهادهای سطح محلی با اختیارات تمرکززدایی شده توان 

ایف خواهند داشت. با عنایت به مراتب پیش چانه زنی با نهادهای مهم تر از و سطح منطقه ای و ملی را برای انجام وظ

گفته، الگوی مداخله مناسب دولت در مدیریت زمین شهری مطابق شکل چهار ارائه می شود. چشم انداز مشخص با 

بهره گیری از تجارب کشورهای موفق، دیدگاه های نظری موجود و نوع نگرش نظام حاکم تدوین می شود. پس از 

سیاست یکپارچه تدوین می شود؛ به گونه ای که سیاست اتخاذ شده در چهار زیر مشخص شدن چشم انداز آتی، 

بخش اداره زمین )توسعه زمین، کاربری، ارزش زمین و نظام تصرف مالکیت (( باهم هماهنگ و مکمل یکدیگرند. به 

کرد. عمل کرد  تبع آن، نهادهای متولی نیز همسر با اجرای این سیاست های هماهنگ به نحوی هماهنگ عمل خواهند

نهادها ضمن آنکه باید به شکلی افقی )بین بخشی( با نهادهای بخش های دیگر هماهنگ باشد، به لحاظ عمودی 

)درون بخشی( نیز میان سلسله مراتب نهادهای ملی تا محلی باید سازگاری برقرار باشد. از سوی دیگر، بین مجموعه 

ید هماهنگی وجود داشته باشد. به عبارتی، اجرای هر سیاست نهاد و سیاست های یکپارچه و نهادهای یک پارچه نیز با

ظرفیت نهادی خاص خود را می طلبد که بدون آن سیاست محکوم به شکست است. یکی از راههای این ظرفیت 

سازی، تفویض اختیار تصمیم گیری همراه با آموزش به نهادهای سطح محلی و کاهش دیوان سالاری اداری است؛ به 

بهتر، بازگرداندن مدیریت کالای محلی )زمین( به متولی اصلی آن )نهادهای محلی است. هم زمان و پس از  بیانی

اجرای سیاست، کاستی ها در هریک از سطرح نهادها، سیاست ها و چشم انداز انعکاس داده می شود تا پس از 

 انداز دست یافت. اصلاحات، متناسب با شرایط و مقتضیات بتوان به اهداف تعریف شده در چشم
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