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Extended Abstract 

Introduction 

This fact that centralized urban land management in most developing countries cause local 

institutions have no place in decision-making and suffer from the absence of the required 

institutional capacity is also there in Iran as a developing country with a petroleum-based 

economy. Although Iran has made an effort to move from centralization policy towards 

decentralization policy in land management over the past few decades, its urban land 

management system still suffers from a lack of proper vision, high centralization, and non-

participatory decision-making. As a matter of fact, the top-down centralized planning system in 

Iran requires that land and housing policies be managed by central governments, and local and 

regional governments (municipalities) are just obligated to implement plans designed in the 

national level. To that aim, a governmental institution called the "National Land and Housing 

Organization" became the main responsibil in urban land management on behalf of the central 

government for implementing some of the objectives for the last forty years and councils and 

municipalities are the only executer and obedient of decisions made in the national level: 

decisions that are made for the whole country without taking into account the spatial, 

geographical, cultural and social differences. Apart from preparing political and governmental 

contexts such as decentralization and delegation of authorities to local levels, councils and 

municipalities, as local institutions responsible for land management in Iranian cities, should be 

able to enhance their institutional weaknesses by creating and developing some capacity. Now, 

the question which the present study is going to answer it is that what kind of capacities should 

be created or developed by local institutions to improve their abilities for applying good 

governance in land management. 

 

Methodology 

According to the studied indicators and the nature of the subject, the present study is applicable 

and the method is descriptive-analytic. in this research, two main methods of interview and 

questionnaire were used to collect the desired data. After analysis of literature review, firstly the 

accepted indicators in the field of good governance of urban land and then the most important 

areas of institutional weakness in councils and municipalities were identified as research 

capacity needs. In the second stage, to find the accuracy of the indicators and measure the 

relationship and appropriateness of these indicators with the proposed capacities, as well as 

localization and compatibility of the proposed capacities with the Iranian management context, 

a semi-structured interview form was designed and was given to ten experts with a scientific 
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background in urban planning, urban development and land use. in the next step, Delphi 

systematic technique was used to extract the opinions of experts about whether there is a 

relationship between these capacities and the realization of good governance in Iran's urban land 

management. Finally, a structured questionnaire was designed based on 7 main indicators and 

32 proposed capacities and was sent to 30 experts to rate the capacities using the Likert scale, in 

other words, to quantify them from the value of (1-10).  Finally, using Spearman model, the 

correlation between dependent and independent variables of the research was confirmed and 

using linear regression model, the direct effects of independent variables on dependent in 

general were calculated and based on path analysis model, the direct and indirect impact some 

capacities on the realization of the good urban land governance in Iran were measured. 

 

Results and discussion 

According to the results of Spearman test, the proposed capacities in the area of localism have 

the highest correlation and relationship with the realization of the indicators of good urban 

governance by local institutions. After determining the correlation between the independent and 

dependent variables in the Spearman test, the regression model was used which its results shows 

only the proposed capacities in the areas of "taxation and registration", "localism" and "optimal 

land management" have a real and significant relationship with the realization of good 

indicators of urban land governance in Iran. In other words, the proposed capacities in these 

three sectors will have the greatest impact on the realization of indicators of good urban land 

governance in Iran. The results of the path analysis model also showed that if capacities 

proposed in the area of security and property system as a complementary element add to 

capacities of "the taxation and registration, localism and optimal land management areas", the 

impact of the capacities of these three areas on the realization of good urban land governance is 

increasing increases. 

 

Conclusion 

The results of the present study indicate that there is a significant relationship between the 

proposed capacities in the areas of institutional weakness and the realization of indicators of 

good urban land governance in Iran. It shows the interrelationship between the two variables 

that the more seriously the proposed capacities are created or developed at the local 

management levels, the greater the possibility of achieving good governance indicators in the 

urban land sector, As a result, if decentralization would be happened in Iran, councils and 

municipalities, as local institutions, can acquire the necessary capacity to accept authority in 

local urban land management and guarantee the optimal management of urban land as a 

valuable resource. in general, this study believes that in order to creating and developing 

institutional capacities at the local management level and eliminate the weaknesses in the field 

of taxation and registration, the capacity of " create or strengthen geographic databases to 

implement or complete the cadastral system ", for eliminating the areas of localism, the capacity 

of " storing, registering and updating urban land information in land databases on the local level 

and improving the quality of registration by preparing cadastral maps" and for eliminating the 

weakness of the area of optimal land management the capacity of " Enhancing the storage and 

registry of urban land information on databases at the local level for providing the needs of 

today and the future" is the first step. Finally, this study strongly believes that the establishment 

of good governance in urban land management requires technological infrastructure in the local 

institution and this infrastructure provides the basis for decentralization. Establishing good 

governance in in fact, decentralization will hold local management accountable to national 

management, this process will create transparency, and the establishment of these two elements 

will surely ensure the integration that is the first principle of optimal land management. 
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 چکیده
های جوامـع امـروزی تـرین دردرـهها یکی از مهمزیستی و سکونتی انسان دسترسی به زمین برای رفع نیازهای

های آینده باشد. چنین گردد. دسترسی که باید مطمئن، پایدار و متضمن حفظ منابع موجود برای نسلمحسوب می
ن ریت اراضی در ایراشود. سیستم مدیتر دیده میتوسعه کمی کمرنگپایداری در مصرف اراضی کشورهای درحال

گیری ریر مشارکتی و فاقـد ظرفیـت توسعه ناپایدار و متضرر از مدیریت متمرکز و تصمیمعنوان کشوری درحالبه
عنوان نهادهای محلـی ها بهباشد. این شرای  منجر به ضعف نهادی شوراها و شهردارینهادی در سطح محلی می

تنها نهادهای هنی مناسب در سطح محلی، هامسئول در مدیریت اراضی شهری شده است. ایجاد و توسعه ظرفیت
هـا را بـرای تحقـق حاکمیـت دهد، بلکه توانمندی آنرا به سمت پویایی بیشتر در مدیریت زمین شهری سوق می

هـای نهـادی را دهد. در این راستا، پـژوهش حاضـر بـر آن اسـت تـا ظرفیتخوب زمین در سطح محلی ارتقا می
های خود را برای تحقق حکمروایـی خـوب ها توانمندیها بتوانند به کمک آنپیشنهاد کند که شوراها و شهرداری

رداوری بزار گاتحلیلی است، -زمین در سطح محلی افزایش دهند. این تحقیق ماهیتاً کاربردی و روش آن توصیفی
خطـی باشد و برای سنجش آماری متغیرها از مدل اسپیرمن، رگرسیون های پژوهش مصاحبه و پرسشنامه میداده

دهد که نهادهای محلـی نیازمنـد ایجـاد و توسـعه آمده نشان میدستو مدل تحلیل مسیر استفاده گشت. نتایج به
روزرسـانی اسـناد و امـلاك و بههای مالیات، ثبتهای خود در حوزهتبع آن ارتقای توانایی ههای نهادی و بظرفیت
 های اطلاعاتی خود هستند.بانک
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 مقدمه
های اخیر موضوع جدیـدی در سـطح جهـانی در سال "حکمروایی خوب زمین"ررم پذیرش عمومی این واقعیت که علی

یی توسعه به دلیل شیوه مدیریت متمرکز آنان از اهمیت بالاگردد، اما هنوز این موضوع در کشورهای درحالمحسوب نمی

توسعه به سبب مدیریت متمرکز در اداره زمین شـهری، بـا در حقیقت کشورهای درحال (.Bell,2007:1) برخوردار است

 Magelهای نامشخص و ضعف نهادی در سطوح محلی مواجهـه هسـتند )گیری، سیاستنوعی تمرکز شدید در تصمیم

& Wehrman,2001:4). یی خوب زمین شهری و حل مسائل مدیریتی در که تا حدود زیادی آنان را از تحقق حکمروا

انکاری بین حکمروایـی دهد که رابطه ریرقابلهای متعددی نشان میدارد؛ این در حالی است که پژوهشاین حوزه بازمی

 ;Weiss,2000; Zakout et al,2006; Smith,2007خـوب و مـدیریت بهینــه اراضـی شــهری وجـود دارد )

Williamson et al,2010; Buśko et al,2014; Dawidowicz et al,2015ای در کشـورهای (. چنین رابطه

گیـرد. ایـن گیری، توزیع قـدرت و سـطوح وظـایف قـرار میتوسعه تا حدودی تحت تأثیر عواملی مانند نوع تصمیمدرحال

د. در سـایه شوند و دولت مرکزی مداخله شدیدی در امور مدیریت اراضـی شـهری دارکشورها به روشی متمرکز اداره می

گیری و مـدیریت چنین رویکرد تمرکزگرایی، نهادهای محلی از اختیارات کمتری برخوردار هستند و جایگـاهی در تصـمیم

؛ این در حـالی اسـت کـه تحقـق حکمروایـی خـوب و (Enemark & Williamson,2004:1اراضی شهری ندارند )

قدرت، تخصیص بهینه منـابع و ارتقـای پیوسـته نهادهـا در مدیریت بهینه زمین شهری نیازمند تمرکززدایی، توزیع مجدد 

(. طرفــداران مــدیریت ریرمتمرکــز اراضــی معتقدنــد 186:1393باشــد )مشــکینی و همکــاران،چــارچوبی دموکراتیــک می

تنها نهادهـای محلـی را قـادر هایی برای مدیریت بهینه زمـین در سـطوح محلـی نـهتمرکززدایی و فراهم آوردن فرصت

با دسترسی به اطلاعات محلی به نیازهای محلی بیشتری پاسخگو باشند بلکـه بسـترهای لازم بـرای تحقـق سازد تا می

ایـن واقعیـت کـه  (.Biitir et al,2017:402کنـد )صـورت بنیـادی فـراهم میحکمروایی خوب در زمین شهری را به

ها و تشدید ضـعف نهـادی گیریمیمشدگی نهادهای محلی در تصمدیریت متمرکز در اراضی شهری سبب به حاشیه رانده

کند. اگرچه ایـران طـی توسعه صدق میعنوان یک کشور درحالشود، در ایران نیز بهدر مدیریت محلی اراضی شهری می

های ریرمتمرکز در مـدیریت اراضـی حرکـت های متمرکز به سمت سیاستهای اخیر تلاش کرده است تا از سیاستدهه

گیری انداز مشـخص، تصـمیمما سیستم مدیریت اراضی شهری ایران هنوز از فقدان چشـم( ا110:1394کند )نورمحمدی،

بـرد )مشـکینی و همکـاران، های ناهماهنگ و نبود ظرفیت نهـادی لازم رنـج میبسیار متمرکز و ریر مشارکتی، سیاست

های زمـین و نـد کـه سیاسـتکریزی متمرکزِ بالا به پایین در این کشـور ایجـاب می(. در حقیقت نظام برنامه204:1393

ها( تنها وظیفه ای و محلی )شهرداریهای منطقههای مرکزی تنظیم یا هماهنگ شود و حکومتوسیله حکومتمسکن به

(. به همین منظـور 274:1393لو،به نقل از حمزه 2005شده از سطوح بالا را به اجرا درآورند )آدامز:های طراحیدارند برنامه

ها در ریزیها و برنامـهگیریازمان دولتی بانام سازمان ملی زمین و مسـکن متـولی کلیـه تصـمیمطی چهل سال اخیر س

بردار و اجراکننـده ها( تنهـا فرمـانشـهرداری -خصوص زمین و مدیریت آن در ایران قرار گرفت و نهادهای محلی )شورا

های مکـانی، ، بدون در نظر گرفتن تفاوتشوند؛ تصمیماتی که در قالب یک ابلاریه واحدتصمیمات بالادست محسوب می

 شود.جغرافیایی، فرهنگی و اجتماعی برای تمام نواحی کشور تدوین می

ا و سازی بسترهای سیاسی و حکومتی نظیـر تمرکززدایـی و تفـویض اختیـارات بـه سـطوح محلـی، شـوراهفارف از آماده

های نهادی خـود را بـا های ایران باید بتوانند ضعفعنوان نهادهای محلی مسئول در مدیریت اراضی شهرها بهشهرداری

ها( بـا شهرداری -هایی در سطوح محلی مرتفع سازند. حال اینکه نهادهای محلی )شوراها و قابلیتایجاد و توسعه ظرفیت

توانند چنین بسترهایی را در بخش مدیریت محلـی زمـین شـهری فـراهم کننـد، هایی میایجاد و توسعه چه نوع ظرفیت

 ای است که پژوهش حاضر به دنبال یافتن پاسخی برای آن در قالب پرسش زیر است:سئلهم
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 توانند بسـترهای لازم جهـت تحقـق هایی در سطح محلی میها با ایجاد و توسعه چه نوع ظرفیتشورا و شهرداری

 ر ایران را فراهم کنند؟دهای حکمروایی خوب زمین شهری شاخص

راضـی شـهری، جایگـاه نهادهـای شدن اهمیت و نقش حکمروایی خوب در مـدیریت اهای متمادی با مشخص طی سال

 1شده است که در قالب جدول شماره های ظرفیتی در این حوزه، مطالعاتی در سطح خارجی و داخلی انجاممحلی و برنامه

 پردازیم.ها میآن ای از اهداف و نتایجترین این مطالعات و خلاصهبه بررسی مهم

 

 شده در حوزه مدیریت زمین شهری. مطالعات خارجی و داخلی انجام1اره جدول شم
 هانکات کلیدی و نتیجه پژوهش عنوان پژوهش نویسنده

اجرای  -ایجاد ظرفیت در زمین شهری 2003، 1انِمارك و اهِن
اصلاحات سیاست زمین شهری در 

 مالاوی

 
کار باید با سازوعنوان کالای محلی منابع ارزشمندی است که * زمین شهری به

 توسعه مدیریت شود.التری در کشورهای درحدقیق
 

هایی در فیته ظر*ایجاد چنین تغییراتی در مدیریت زمین شهری نیازمند ایجاد و توسع
 سطوح مختلف مدیریتی خصوصاً سطح محلی است.

 
برای  عنوان کالای محلی و توانمندسازی نهادهای محلی*در نظر گرفتن زمین به

هایی را برای تحقق حکمروایی خوب زمین تواند فرصتزمین شهری می مدیریت
 شهری فراهم کند.

یک  -سازی در مدیریت زمین ظرفیت 2،2004انمارك و ویلیامسون
 رویکرد مفهومی

 سازیو ظرفیت SDIتوسعه  3،2004رجبفرد و ویلیامسون

 حکمروایی خوب در مدیریت ارضی 4،2006زاکوت و همکاران

 حکمروایی خوب در مدیریت ارضی 5،2007بل

 مدیریت اراضی شهری جهت توسعه پایدار 6،2010ویلیامسون و همکاران

راهنمای اصول مدیریت زمین متناسب با  7،2015انمارك و همکاران
هدف. شبکه جهانی ابزار زمین 

(GLTN) 

حکمروایی خوب ریرمتمرکز در مدیریت  8،2017نیگوث و همکاران
 تایی: مورد حوزن وریدااراضی روس

ها در حوزه حکمروایی خوب زمین در سطح مدیریتی کلان و ملی ارلب بح *
وجه تاند و هنوز بح  حکمروایی خوب زمین در سطح محلی جای کار و متمرکزشده
 بسیار دارد.

 
ترین سازمان برای مدیریت ها نزدیکها معتقدند که شهرداری* در این خصوص آن

و  ر آشنا هستندهستند زیرا به نیازهای محلی شهر خود بیشت های محلیزمین
 تر عمل کنند.بینانهقعتوانند کاراتر و وامی

دیریت خوب زمین برای اداره بهینه م 2018،چاکا
 زمین

اندازهای حکمروایی خوب ها و چشمچالش 9،2019سایم
در مدیریت زمین شهری: مورد شهر 

 سولوتا

های پیش روی مدیریت تحلیل چالش 1392مشکینی و همکاران، 
 توسعهزمین شهری کشورهای درحال

 توسعه از مدیریت متمرکز و فقدان*مدیریت زمین شهری در کشورهای درحال
 برد.ظرفیت نهادی در سطح محلی رنج می

، لکیت* حکمروایی ضعیف زمین موجب ناکارآمدی سیستم ثبت زمین، ناامنی ما
های اجتماعی و آرامیآنان از بازار زمین، احتکار و رانت و ناآسیب زدن به فقرا و حذف 

 گردد.ریره می
ری و ادا *مدیریت شهری به دلیل نداشتن بسترهای لازم نظیر وجود تمرکززدایی

ها قابلیت حرکت گیریسیاسی، توزیع قدرت و مشارکت نهادهای محلی در تصمیم
 دارا نیست.کمروایی خوب زمین شهری را حسوی تحقق رویکرد به

گذاری مداخله دولت در الگوی سیاست 1393مشکینی و همکاران، 
مدیریت زمین شهری ایران )مطالعه 

 موردی: شهر تهران(

1395شمس پویا، مدیریت زمین تا حکمروایی زمین؛ با  
نگاهی بر اصول و الزامات حکمروایی 

 شایسته زمین

شهری در  تبیین نقش حکمروایی خوب 1395ارران و همکاران،
 مدیریت خوب زمین

 

عنوان کالای محلی منبع ارزشمندی اسـت کـه بایـد بـا دهد که زمین شهری بهبررسی ادبیات داخلی و خارجی نشان می

توسعه مدیریت شود. در برخی از مطالعات، رویکرد حکمروایی خـوب زمـین، تنهـا تری در کشورهای درحالسازوکار دقیق

                                                           
1 . Enemark & Ahene 

2 . Enemark & Williamson 

3 . Rajabifard & Williamson 

4 . Zakut 

5 . Bell 

6 . Williamson 

7 . Enemark 

8.  Niguse 

9 . Sululta 
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شده است و حتی برخی بدین نکتـه رسـیدند کـه بست مدیریتی معرفیرها جهت خروج از بنچاره مدیریت اراضی در کشو

هـا در ایـن حـوزه در توسعه وجود دارد؛ اما ارلب بح شماری در مدیریت اراضی کشورهای درحالهای ظرفیتی بیضعف

گـردد شـهری محقـق نمی مانده است؛ این در حالی است که حکمروایی خوب زمینسطوح ملی و گاهاً سطح فردی باقی

مگر یک رویکرد مدیریتی پایین به بالا وجود داشته باشد و نهادهای محلی را قادر سازد تا با جبران ضـعف نهـادی خـود 

های پیشین بیشتر به شود پژوهشطور که مشاهده میهمان های حکمروایی خوب را فراهم کند.بسترهای تحقق شاخص

هـایی در مـدیریت اراضـی شـهری تأکیـد ادهای محلی و لزوم ایجاد و توسعه ظرفیتبیان بدیهیاتی نظیر وجود ضعف نه

ای روشن برای توانمندسازی نهادهای محلی در سطح مدیریت محلی اراضی شهری ارائه دهنـد داشتند، بدون آنکه برنامه

شـده در مـدیریت هـای ضـعف شناساییمنظور رفع چنین شکاف نظری تلاش شد بر اساس حوزهاما در پژوهش حاضر به

طور مشخص و منطبق بر نیازهـای موجـود بـه نهادهـای محلـی هایی بهها و قابلیتمحلی اراضی شهری ایران، ظرفیت

های های نهادی خـود را جبـران کننـد و گـامی جهـت تحقـق شـاخصپیشنهاد شود تا این امکان را به آنان بدهد ضعف

هایی که به نهادهای لذا شناسایی و پیشنهاد چنین ظرفیت دارند.حکمروایی خوب زمین شهری در سطح مدیریت محلی بر

ها توانمند شوند و گامی جهت ارتقای توانمندی خـود بـرای تحقـق حکمروایـی محلی این امکان را بدهد تا به کمک آن

 تواند ضرورت انجام پژوهش حاضر معرفی گردد.خوب زمین شهری بردارند می

 

 مبانی نظری
رفاً صـها است؛ امـا در ایـران مـدیریت شـهری های پیشرفته دنیا، مدیریت شهری مساوی شهرداریدر بسیاری از کشور

های دولتی زیادی در این حوزه حضور دارند که به همـراه شـهرداری بـه ها نیست و نهادها و سازمانمساوی با شهرداری

ت یکپارچـه شـهری در چـارچوب ل یـابی سیسـتم مـدیریپردازند و مانع شـکاعمال مدیریت شهری در سطح محلی می

ایی نظـام (. نظام متمرکز امور در ایران، تاکنون در عمـل امکـان اسـتقلال و خودکفـ15:1382شوند )شیعه،شهرداری می

با ایجاد ساختارهای  ( و عملا1397:97ً؛ موحد و عبادی،136:1386مدیریت شهری را فراهم نساخته )آخوندی و همکاران،

ست )پوراحمد شهری شده ا ا و تعدد مراجع مدیریتی در حوزه شهر مانع از پاگیری مدیریت واحدهمشابه در کنار شهرداری

ست و آن را بـا ا(. این تمرکز در قدرت و نابسامانی در مدیریت زمین شهری ایران نیز رخنه کرده 198:1389زاده،و عمران

های توسـعه ه اسـت در قالـب برنامـهردهای اخیـر ایـران تـلاش کـمشکلات زیادی مواجهه کرده است. گرچه طی دهه

سوی مدیریت ریرمتمرکز گام های سوم و چهارم( از مدیریت متمرکز بهبرنامه 137و  136اجتماعی اقتصادی کشور )ماده 

ای از رویکردهای مداخلات حداکثری در امور مدیریتی بگریزد، امـا مطالعـات برخـی از پژوهشـگران نشـان گونهنهد و به

، فقدان گیری بسیار متمرکز و ریر مشارکتیدیریت اراضی شهری ایران هنوز از مسائل جدی نظیر تصمیمدهد بخش ممی

(. در 203:1393برد )مشکینی و همکـاران،های ناهماهنگ و نبود ظرفیت نهادی لازم رنج میانداز مشخص، سیاستچشم

هـای تـوان انتظـار داشـت نهادمحلـی نمی حقیقت حتی با فر  تمرکززدایی و تفویض اختیارات مهم به سطوح مدیریت

 خوبی ظاهر شوند.های نهادی و ساختاریِ خود در مدیریت محلی زمین شهری بهمحلی باوجود ضعف

ها در سطح مدیریت محلی شهرها برای آنکه بتوانند اعتماد دولت مرکزی را برای تفویض برخـی درواقع شورا و شهرداری

و همچنین ضامن مدیریت بهینه منبع ارزشمندی چون زمین شهری باشند نیازمندنـد از اختیارت در این بخش جلب کنند 

هـا آنـان را هایی را در سطح نهادی و سازمانی خود به وجود آورند یا در صـورت وجـود ایـن قابلیتها و قابلیتتا ظرفیت

به  2004در سال  UNکه در نشریه در گزارشی از برنامه عمران سازمان ملل  21های ابتدایی قرن تقویت نمایند. در سال

وسـیله آن وظـایف محولـه چاپ رسیده است؛ ظرفیت را توانایی فردی، سازمانی و واحدهای سازمانی تعریف کرده کـه به

(. اگرچـه UNDP,1998گیـرد )طور کارآمد، مؤثر و پایدار در سه سطح فردی، نهادی )محلی( و سیسـتمی انجـام میبه
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روی تواند اتفاق بیفتد اما ارلب سطح نهادی )محلی( اولین گزینـه پـیشی در هر سطحی میسازی و توسعه ظرفیتظرفیت

نظیر: تواناییِ نیروی انسانیِ گماشته شده و توجهی هم از نیروهای درونی طور قابلباشد؛ چراکه این بخش بهمسئولین می

گیرد کـه هرکـدام ی، اقتصادی و فرهنگی تأثیر میارتبا  نهادها با یکدیگر و هم از ساختارهای بیرونی مانند مسائل سیاس

نوبه خود در میزان کارایی و موفقیت سازمان مؤثر است. لیدل و همکارانش معتقدنـد توسـعه ظرفیـت نهـادی )محلـی( به

تواند فرایندهای درون یک سازمان را بهبـود ببخشـد؛ ایـن فرآینـدها شـامل تعیـین هایی است که میشامل تمام فعالیت

هـم شـود کـه آنپذیری و توسعه منابع انسـانی میت و استراتژی مشخص، پاسخگویی داخلی و خارجی، مسئولیتمأموری

طورکلی بایـد خاطرنشـان (. بـهLeidel,2012:1417شده در آن سطح بستگی دارد )های تعبیهای به برنامهطور ویژهبه

سازی نهادهـای مسـئول در سـطح صلی آن بر ظرفیتتواند موفق باشد مگر اینکه تمرکز اکرد مدیریت زمین شهری نمی

 (.Enemark & Ahene,2002:6; Williamson et al,2010:13محلی باشد )

گیری و توانمندی نهادهای محلی به لحـاظ ای که طرفدار رویکرد تمرکززدایی در تصمیمشدههای پذیرفتهاز میان تئوری 

صل بنیادین بر این ا یی خوب شهری بسیار پرطرفدار است. این مفهومکارایی، شفافیت و استقلال هستند رویکرد حکمروا

تنهایی مسئولیت کامل اداره جامعه را در تمام سـطوح بر عهده گیرند باید در کنـار جای آنکه بهها بهاستوار است که دولت

عبیــر، تد. بــا ایــن عنوان یکی از نهادها یا عوامل مسـئولِ اداره جامعه محسـوب شـونشهروندان و بخش خصوصی به

کند. با ورود شـهروندان ساز توسعه جامعه را در سطوح ملی، محلی و شهری ایفا میکننده و زمینهحکومـت نقـش تسهیل

گذاری، ماهیت اداره کشور از یک نظام اقتدارگرا و آمرانــه بــه گیری و سیاستیا همان جامعه مـدنی بـه عرصه تصمیم

توسـعه قیقت برای کشورهای درحالح(. در 33،1389تی تبدیل خواهد شد )رهنمایی و کشاورز،سالار و مشارکشکلی مردم

(. طی چند 112:1397زاده اقدم،سوی حکمروایی خوب یک انتخاب گریزناپذیر است )شریفحرکت از مدیریتی ناهمگن به

ت اراضی زه مدیرینظریه در حو دهه گذشته، به دلیل وجود مسائل و مشکلات مشابه مدیریتی در بخش زمین شهری، این

ها، اسـتقلال و توانمنـدی نهـادی را در تواند هماهنگی سیاستهایی که میشهری نیز ورود پیداکرده است. ازجمله نظریه

آینـدها و وانین، فرقـاین حوزه پشتیبانی نماید نظریه حکمروایی خوب زمین است. در حقیقت حکمروایی زمین مربو  بـه 

کنـد گیری مینفعـان تصـمیمهـای آن و تـأمین منـافع ذیدر مـورد دسترسـی بـه زمـین، کاربری ساختارهایی است که

(Palmer et al,200 ،بـه4:1395به نقل از شـمس پویـا .) رویکـرد  1997تبع چنـین مسـائلی بانـک جهـانی در سـال

فـی اسـت. پیـرو معرعنوان رویکردی مؤثر برای حل مشکلات زمین شهری کشورها معرفی کـرده حکمروایی خوب را به

اند کـه طـی آن منظور گنجاندن رویکرد حکمروایی خوب در مدیریت زمین، مطالعاتی انجام دادهبانک جهانی محققانی به

ها اخصائـه ایـن شـتعدادی شاخص را برای حکمروایی خوب و مدیریت بهینه اراضی شهری شناسایی کردند. لذا برای ار

 خلاصه گشته است. 2نتایج آن در جدول شماره  منابع مختلفی موردبررسی قرارگرفته و
 

 خوب زمین شهری توسط محققین جهان های پیشنهادی برای حکمروایی. شاخص2جدول شماره 

 های پیشنهادشده در حکمروایی خوب زمینشاخص پژوهشگران

Magel & 

Wehrmann, 2001 
 کیتر مالدی، مشارکت مدنی، امنیت پایداری و تمرکززدایی، عدالت و انصاف، کارایی، شفافیت و پاسخگوی

Antonio, 2006  ،یایدارپرهبری و مشارکت، سهولت دسترسی، شفافیت و پاسخگویی، انصاف و برابری، کارآیی و اثربخشی 

Zakout et al, 2006 مالکیت پذیری، تمرکززدایی، مشارکت مدنی، عدالت و انصاف، امنیت درکارآیی، اثربخشی، شفافیت، مسئولیت 

Bell, 2007 پذیری، کارآیی و اثربخشی، امنیت در ماکلیت، عدالت، مشارکت.شفافیت، مسئولیت 

Burns et al, 2006 امنیت در مالکیت، سهولت و شفافیت، در دسترس بودن، انصاف و برابری، پایداری 

Burns et al,2010 ماند، مالیات، تملک اراضی عمومی، مدیریت پس ریزی کاربری اراضی، مدیریتگذاری، برنامههای قانونی سیاستچارچوب
 ارائه اطلاعات زمین و حل اختلاف.

Arko-Adjei, 2010 ززداییتمرک عدالت و انصاف، پایداری، مشارکت، شفافیت و پاسخگویی، اثربخشی و کارآیی، حاکمیت قانون و 
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Grover & Grover, 

2011 
ن ساختن ملاك و ایماسازی مراحل لازم برای ثبت ق مالکیت، بهینهکارآیی و شفافیت بازارهای املاك تجاری، امنیت حقو

 لوگیری از فساد، رشوه و تصرف دولت )تمرکززدایی(.های ساختمانی، جپروانه

Mansberger et al, 

2012 
 بینی و در دسترس بودن، اثربخشی و کارآیی.طرفی، پیشپاسخگویی، شفافیت و بی

FAO,2012 ززداییتمرک ی، مشارکت، شفافیت و پاسخگویی، اثربخشی و کارآیی، حاکمیت قانون وعدالت و انصاف، پایدار 

Deininger et al, 

2011; Deininger et 

al,2014 

مومی اطلاعات ع ریزی کاربری اراضی، مدیریت مالیات، مدیریت اراضی عمومی، تهیهچارچوب قانونی و نهادی، برنامه
 اراضی، حل اختلاف و مدیریت منازعات.

Akrofi,2013 ززداییتمرک عدالت و انصاف، پایداری، مشارکت، شفافیت و پاسخگویی، اثربخشی و کارآیی، حاکمیت قانون و 

Biitir et al,2016 ززداییتمرک عدالت و انصاف، پایداری، مشارکت، شفافیت و پاسخگویی، اثربخشی و کارآیی، حاکمیت قانون و 

Klimach et al, 

2018 
 ت.نیت مالکیف، امبخشی، شفافیت و پاسخگویی، استقلال و تمرکززدایی، تعامل مدنی، عدالت و انصاکارآیی و اثر

Azadi,2020 .عدالت، شفافیت و پاسخگویی، مشارکت عمومی، کارآیی و اثربخشی، پایداری 

 

ضی شـهری ایـران ین شهری با بستر مدیریتی اراها و اصول حکمروایی خوب زمکارگیری و تطبیق شاخصطورکلی، بهبه

دهد حتی با فر  تمرکززدایی و تفویض اختیارات مهم به سـطوح مـدیریت محلـی در بخـش اراضـی شـهری نشان می

خوبی های نهادی و ساختاریِ خود در حوزه مدیریت اراضی شهری بهتوان انتظار داشت نهادهای محلی باوجود ضعفنمی

کـه سـبب رفـع طوریهایی منطبـق بـر آنـان؛ بهپیشنهاد ظرفیت های ضعف و سپسظاهر شوند. لذا شناسایی این حوزه

توانـد کمـک شـایانی بـه های ظرفیتی در بخش مدیریت اراضی شهری شـود میهای موجود و پر کردن شکافنارسایی

مه تلاش د. در اداتوانمندسازی نهادهای محلی ایران و سپس گام نهادن در مسیر تحقق حکمروایی خوب زمین شهری کن

هـای پیشنهادشـده های ضعف مدیریت محلی در اراضـی شـهری و ظرفیتای از حوزهبندی شدهود مجموعه تقسیمشمی

 جهت رفع آنان ارائه گردد.

 های پیشنهادشده جهت رفع آنانراضی شهری و ظرفیتاهای ضعف مدیریت محلی حوزه

ود در مدیریت اراضی اند ضعف نهادی موجتورود میژوهش که گمان میعنوان رویکرد رالب پمفهوم حکمروایی خوب به

تر ذکرشده اسـت. حـال زمـان آن رسـیده تـا بـا شناسـایی های بوده که پیششهری ایران را مرتفع نماید دارای شاخص

 ود.شها به نهادهای محلی پیشنهاد هایی، منطبق بر این حوزههای ضعف در این بخش ظرفیتحوزه
 

 های حکمروایی خوب زمینشده برای نهادهای محلی جهت تحقق شاخصبینیهای پیش. ظرفیت3جدول شماره 

 شدهبینیهای پیشظرفیت های ضعفحوزه

 حوزه مالیاتی

 های محلی و نظام کاربری اراضی شهری در سطح محلیتصل بین شبکه اخذ عوار  و مالیاتمایجاد شبکه  -1
پایان هرسال  ستفاده و مالیات دریافتی توس  نهاد ملی درابا نوع  تر کاربری اراضی شهری و تطابق آنرزیابی و کنترل دقیقا -2

 کاری

حوزه امور مرتب  با ثبت 
 اراضی و املاك

 
 

 یثباتی در ساختار نظام کسب درآمد توس  نهاد محلانک اطلاعات املاك و اراضی جهت جلوگیری از بیبروزآمد کردن -3
 ترین اطلاعات توس  نهادهای محلیی دولتی با جزئیدوین سریع سازوکاری جهت ثبت تمام اراضی شهرت-4
 ای در حاشیه شهرهای برای تثبیت مالکیت آناننامهاری زودهنگام و دقیق جهت تعیین تکلیف اراضی خالی، قولتدوین ساز ک -5
 ر مرتب  با سیستم کاداستر در سطح محلیهایی جهت انجام امودوین دقیق برنامهت -6

ل ارتقای امنیت و کنتر
 سیستم مالکیت

 
 
 
 

ها گذاران بخش خصوصی در سطح محلی توس  شورا و شهرداریشده امنیت در مالکیت جهت جذب سرمایهریزیمهارتقای برنا -7
 های مالیاتینظیر معافیت

وساطت برای  رائه مشاوره وسازی شرای ، جهت اای و فراهمنامهت تصرف از طریق تعیین تکلیف اراضی تصرفی، قولارتقای امنی -8
 آن دسته از افرادی که در معر  خطر خلع ید اجباری هستند.

 های روز جهت کنترل بازار اجاره، رهن، خریدوفروش زمین و املاك در سطح محلیها به تکنولوژیرداریمجهز کردن شه-9
 ندسمدت مراحل ثبت هبود سیستم ثبت و انتقال مالکیت زمین جهت انجام دقیق کوتاهب -10

 ریت کاربری اراضیمدی

 ی سیستم کاداستر در سطح محلیهای جغرافیایی جهت اجراقویت پایگاه دادهت -11
 های پیشرانگذاری خارجی و داخلی در طرحاتر از اراضی انتفاعی شهرداری جهت جذب سرمایهاستفاده کار -12
اربری اراضی شهری با تأیید و تصویب های موضوعی و موضعی جهت تعیین کهای راهبردی و کاربردی، طرحتهیه طرح -13
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 شورای محلی

 مدیریت منابع انسانی

وس  نهادهای شی مرتب  تن شهری باهدف ارتقای آگاهی آنان در مسائل زمین شهری با استفاده از ابزارهای آموزآموزش مدیرا -14
 ها و ریرهشاپمحلی نظیر ورك

همراه  برای کارکنان نهادهای محلی جهت خدمت و اهدای گواهی معتبر های آموزشی بدو و حینازآموزی و برگزاری دورهب -15
 های روز مرتب  با مدیریت زمین شهریشدن با جریان فنّاوری

 کارگماشته در نهادهای مدیریت زمین شهری در سطح محلیتر عملکرد ادواری نیروی انسانی بهختانهارزیابی سرس -16
ای گری مدیریت زمین شهری توس  نهادهو برخ  جهت انجام برخی از وظایف تصدی ولت الکترونیکدگسترش استفاده از  -17

 محلی

 محلی گرایی

ها و استفاده از توان نهادهای های محلی توس  شهرداریآوری عوار  و مالیاتمبتکرانه سیستم جمع طراحی دقیق و-18
 ن شهریشکلات زمیحل م ی در شوراهای حل اختلاف جهتریررسمی موجود ازجمله: بزرگان و امنای قومی، زبانی، مذهبی و نژاد

 روزرسانی و حذف مقررات منسوخ توس  نهادهای محلیازنگری مقررات و ضواب  موجود جهت بهب -19

 رویکرد مشارکتی

 ای شهریهگیری، اجرا و نظارت بر انجام طرحنفعان شهری در فرآیند تصمیمه اطلاعاتی برای تسهیل مشارکت ذیایجاد پایگا -20
یک اراضی سوده و تفکدهای مشارکتی در جهت بهبود استفاده از زمین شهری ازجمله: تجمیع اراضی در بافت فرتشویق رویکر -21

 مشاع
 محلی های شهری توس  نهادهایهای ارتباطی مشارکت شهروندان در طرحرسانی و سامانههای اطلاعگسترش شبکه -22

توانمندسازی نهادهای 
 یکوچکِ محل

 ایهای مشاوره محلههایی نظیر شورایارها کمیتهنونی برای نهادهای مدنی جهت مشارکت مؤثر از طریق مکانیسمتعیین حق قا -23
افزوده در تغییر کاربری یا سایر موارد جهت تفاده از ارزشمحله جهت اس -گذاری ازجمله: سهامدارهای سرمایهتشکیل شرکت -24

 افزایش مشارکت شهروندان

 تخصیص عادلانه زمین
 
 

 طور یکسانصرفه برای همه شهروندان بهبههایی کارآمد و عادلانه جهت دسترسی امن به زمین مناسب و مقروناتخاذ سیاست -25
 دسترس و آشنا برای همهتم اطلاعات کاربری زمین شهری قابلروزرسانی سیسعرفی و بهم-26
های ارائه خدمات یکسان در های رسمی و ریررسمی بازار زمین و تدوین سیستمخشسازی بهایی جهت یکپارچهنامهتدوین بر -27

 سطح شهر توس  نهادهای محلی
یریت زمین ها و دانش مرتب  با مداری جهت اطمینان از تخصیص عادلانه زمین منابع طبیعی، اعتبار، فناوریتقویت سازوک -28

 های اجتماعیشهری برای همه گروه
شده در دههای به حاشیه رانهای یکسان با تخصیص عادلانه زمین برای گروهاری جهت اطمینان از ارائه فرصتتدوین سازوک -29

 های مرتب  با مدیریت زمین شهری توس  نهادهای محلی.پرسیفرآیند مشارکت و همه

مدیریت بهینه و 
 بلندمدت زمین

(، CSOهای جامعه شهری )و ریردولتی نظیر سازمان های خصوصیها و اخذ نظر و دیدگاهِ بخشنشینیقویت همت -30
ر مدیریت و تخصیص بهینه زمین شهری توس  نهادهای ( دNGOهای ریردولتی )( و سازمانCBOهای جامعه بنیاد )سازمان
 محلی
 هندهای اطلاعاتی در سطح محلی برای تأمین نیازهای روز و آیه و ثبت اطلاعات زمین شهری در بانکارتقای ذخیر -31

یق ایجاد های نظام تصرف، نظام ارزش و مالیات، نظام کاربری و نظام توسعه زمین در سطح محلی از طربخش تقویت ارتبا -32
 یهای مرتب  مدیریت زمین شهری توس  نهادهای محلهای جغرافیایی مشترك بین بخشیک سیستم ثبت دقیق و پایگاه داده

؛ نورمحمدی و 1393؛ رفیعیان و همکاران،1392؛ مشکینی و نورمحمدی،1392؛ علی امیدی،1392یان و همکاران،؛ کاظم1390؛ بوچانی،1386پور، منبع: )
 ;Enemark & Williamson,2004؛ 1396؛ نظری،1395پور و سلطانی، ؛ مظفری1395؛ ارران و همکاران،1395؛ شمس پویا،1394همکاران، 

Enemark & Ahene,2002; Enemark,2006; Magel & Wehrmann,2001 Kremzner,1998; Bell,2007.( 
 

 پژوهش روش
-فیهای موردمطالعه و ماهیت موضوع، پژوهش حاضر به لحاظ هدف کاربردی و از نظـر روش توصـیبا توجه به شاخص

شده اســت. در گام نخست برای طور مکمل استفادهباشد. برای گردآوری اطلاعـات از مصاحبه و پرسشنامه بهتحلیلی می

های پیشنهادی، تحلیل محتوایی از ادبیات جهانی و داخلی مربو  به مدیریت اراضی شهری ها و ظرفیتاستخراج شاخص

تـرین های موردقبول در حوزه حکمروایی خـوب زمـین شـهری و سـپس مهمانجام گرفت که بر اساس آن، ابتدا شاخص

 پژوهش مشخص شد. ی ظرفیتیعنوان نیازهاها بهرداریهای ضعف نهادی در شوراها و شهحوزه

های پیشـنهادی موجـود در آن و همچنـین های ضعف و ظرفیتها، حوزهدر مرحله دوم برای اطمینان از صحت شاخص 

ای طراحی گشـت و در اختیـار های پیشنهادشده با بستر مدیریتی ایران، فرم مصاحبه نیمه ساختاریافتهسازی ظرفیتبومی

ریزی شهری و شهرسازی و کاربری اراضی گذاشته شد. به دلیـل ماهیـت کیفـی بـودن امهده تن از کارشناسان حوزه برن
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سازی و پـس از بررسـی صورت ریر تصادفی و هدفمند انتخاب گشتند. درنهایت طی مراحل بومیمصاحبه، کارشناسان به

کنونی نهادهای محلی ظرفیت انتخاب گشت که با وضعیت و نیازهای  35شاخص اصلی و  7شده، محتوای مصاحبه انجام

 ها( در مدیریت محلی زمین شهری ایران بیشترین مطابقت را داشتند.شهرداری -)شورا

هـا و رفیتیـان ایـن ظدر گام بعد، برای استخراج نظرات کارشناسان و خبرگان در خصوص اینکه آیا تناسب و ارتبـاطی م

یـد. سـتفاده گرداخیر از تکنیک سیسـتماتیک دلفـی تحقق حکمروایی خوب در مدیریت زمین شهری ایران وجود دارد یا 

گیری گلوله برفی استفاده شـد تر به آنان، از نمونهمنظور شناسایی و انتخاب بهتر کارشناسان و همچنین دسترسی سریعبه

عنوان متـولی اصـلی مـدیریت زمـین نفر، از میان کارشناسانِ بخش سازمان ملی زمین و مسکن، بـه 30موجب آن که به

عنوان نهادهـای موردمطالعـه ها بهعنوان ناظران علمی و نهایتاً کادر اجرایی شورا و شهرداریری، اساتید دانشگاهی بهشه

امل شـای بدون ساختار بـه کارشناسـان منتخـب ارسـال گشـت کـه انتخاب گشتند. در راندِ اول تکنیک دلفی پرسشنامه

گان درخواست شد هر نوع ایـده و نظـر از ه و یکجا بودند. از خبرشدبندیطور دستههای پیشنهادی بهها و ظرفیتشاخص

دهی گشتند؛ نظرات مشابه ترکیب، ها سازمانهای برگشتی، پاسخآوری پرسشنامهخود را آزادانه مطرح نمایند. پس از جمع

بـه  ظرفیـت 32شاخص اصـلی و البتـه  7بندی و موضوعات تکراری حذف شدند. در این مرحله کارشناسان بر روی گروه

هـای ها و ظرفیتای سـاختاریافته بـر اسـاس شـاخصدر راندِ دوم تکنیک دلفی، این بار پرسشنامه اجماع نظری رسیدند.

ده از طیف لیکـرت ها را با استفامرحله پیشین طراحی شد و بهمان افراد مشابه در راند اول ارسال و خواسته شد تا ظرفیت

پذیر نمایند. لازم به ذکر است جهت سنجش روایی پرسشـنامه ( کمیت10-1را از مقدار )بندی کنند و به عبارتی آنان رتبه

که ضـریب  ستفاده شدااز روش روایی محتوایی کیفی و در راستای سنجش پایایی پرسشنامه نیز از ضریب آلفای کرونباخ 

هـا از پایـداری قعیت است که ظرفیتبوده که حاکی از این وا 871/0شده معادل بینیهای پیشآلفای کرونباخِ کل ظرفیت

ن همبسـتگی بـین ابتدا از مدل اسپیرمن برای یافت برای تحلیل پرسشنامه نیز قبولی برخوردار بودند.درونی مناسب و قابل

پـس  های پیشنهادشده و تحقق حکمروایی خوب زمین شهری ایران استفاده شد،متغیرهای مستقل پژوهش یعنی ظرفیت

کنـیم و  ابسته مشـخصوبین متغیرها برای آنکه سهم هر یک از متغیرهای مستقل را در تبیین متغیر از اثبات همبستگی 

در تحلیـل  بینی کنیم از مدل رگرسیون بهـره گـرفتیم چـرا کـهتغییرات متغیر وابسته را از طریق متغیرهای مستقل پیش

گیرنــد قــرار می یکــدیگر مورداســتفادهعنوان مکمــل ش )اســپیرمن و رگرســیون خطــی( بــههــا معمــولاً ایــن دو روداده

عر  بودند و فق  تـأثیر مسـتقیم متغیرهـا که در تحلیل رگرسیون متغیرهای تحقیق هم(. ازآنجایی169:1385)کلانتری،

رسـی ضـرایب شده بود و امکان محاسبه تأثیرات ریرمستقیم وجود نداشت در گام بعد از مدل تحلیل مسیر برای بربررسی

ای برای مطالعـه ر شیوهمتغیرهای مستقل بر متغیر وابسته پژوهش استفاده شد. بر این اساس تحلیل مسیتأثیر هر یک از 

پـس از در  (.220:1395ونـد،صورت علی معرفی گشـت )ریاثتأثیر مستقیم و ریرمستقیم متغیرهای مستقل بر وابسته به

تفصـیل ارائـه گشـته نوبـت بـه بیـان به 3اره عنوان متغیرهای مستقل پژوهش که در جدول شمها بهنظر گرفتن ظرفیت

عنوان متغیرهـای وابسـته پـژوهش شـده اسـت. های حکمروایی خوب زمین شهری و مفاهیم عملیاتی آنـان بـهشاخص

ه در قالـب جـدول ها، ترکیبی از آنان را در نظر گرفتند کنویسندگان با توجه به فراوانی بیشتر و جامعیت برخی از شاخص

 گردد.شان ارائه میاه مفاهیم عملیاتی شدهبه همر 4شماره 
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 های حکمروایی خوب زمین شهری در پژوهش حاضر و مفاهیم عملیاتی شده آنان. معرفی شاخص4جدول شماره 

 تعریف مفاهیم اصول حکمروایی خوب زمین

خـود و  بازیگران به نهادهـای بالادسـتی مههلان و ها و پاسخگو بودن مسئویتفعال* شفاف بودن تصمیمات، اعمال،  شاخص شفافیت در پاسخگویی

 همچنین عموم مردم در مدیریت اراضی شهری.

 .یشهر نیسازی منابع محدود در بخش زمارائه خدمات و بهینه * شاخص کارایی

 .یح محلوقدرت به سط یواگذار یبرا* افزایش اختیارات مدیریت محلی زمین  شاخص تمرکززدایی

 تیرینهادهـا در مـد ریو سا ینهای جامعه مد، گروهیمانند بخش خصوص یدیمشارکت فعال سهامداران کل*حضور و  شاخص مشارکت مدنی

 .یشهر یاراض

 نیمـز تیریبه خـدمات موجـود در مـد کسانی یصورت عادلانه و دسترسبه ندهای، مقررات و فرانیقوان هیکل یاجرا*  شاخص عدالت و انصاف

 شهروندان. هیکل یبرا یشهر

 های افراد.ییدارا*ایجاد و توسعه چارچوب قانونی منسجم و حفاظت از املاك، اراضی و  اخص امنیت در مالکیتش

داختن بدون بـه خطـر انـ یاراض تیریدم ستمیها و اصلاحات در س، سیاستتیریمد ثبات و مستدام بودناز  نانیاطم* یدارپایشاخص 

 .اهآن یازهاین نیهای آینده در تأمنسل ییتوانا

 ;Magel & Wehrmann,2001; Antonio,2006; Zakout et al,2006; Kaufmann et al,2007; Bell,2007 ( منابع:

Burns et al,2010; Deininger et al,2014; Biitir et al,2016; Azadi, 2020.( 
 

 محدوده موردمطالعه

ری در بخش اراضی شه جود مدیریت متمرکزدر حقیقت به دلیل و باشد.سطح سازمانی میپژوهش حاضر  یسطح مطالعات

گـردد؛ ایـن تر و محلـی صـادر میبه سطوح پایین سازمان ملی زمین و مسکنایران تمامی دستورات از سطح ملی یعنی 

تـوان درك ش میواقعیت بدین معناست که با شناخت این بخش، وظـایف آن و اسـتفاده از کارکنـان آن در رونـد پـژوه

طور ی بـههای استانی و نهادهای محلـوهش به دست آورد و نیازی برای مطالعه و بررسی سازمانتری از موضوع پژدقیق

سـکن ی زمـین و ممدیریت زمین شهری بر عهده شرکت دولتی بانام سـازمان ملـ یاصل ظیفهومجزا وجود نداشته باشد. 

آن  تیریو مـد نیدر خصـوص زمـ هاریزیبرنامـهو  هاگیریتصـمیم کلیه یمتول ریچهل سال اخ یکه درواقع ط باشدمی

شـهری توسـ  ایـن  یاراضـدیریت و بخشـی از وظـایف مـ شودیاداره م یارهیمدئتیصورت هسازمان به نی. اباشدمی

مسـکن  و نیزمـ یسـازمان ملـبرای ها تفویض شده است. بند به اداره کل راه و شهرسازی استان چندسازمانی در قالب 

کـه  و مسـکن نیزم قاتیقتحباشد: الف( بخش شده است که به شرح زیر میایف تعریفچهار حوزه اختیارات و وظ کشور

 نسـکن و سـاختمام یو مسـکن، الگوسـاز نیبازار زم قاتیساخت، تحق نینو هایفناوری ی در خصوصکاربرد تمطالعا

 ن،یزمـ یذارواگـ ن،یاطلاعات زم ،یشهر اراضیشت و نگهدا لیتحصدهد. ب( بخش مدیریت زمین که شامل انجام می

 نین، تـدوساختمان و مسک هیسرما نیتأم ت مسکن که معمولاً بهباشد. ج( بخش مدیریی میو امور ثبت کیو تفک عیتجم

نظارت نوعی وظیفه پردازد و بخش نظارت بر زمین و مسکن که بهمی و ساخت مسکن سازیآمادهراهبرد ساخت مسکن، 

 (.1399باشد )منبع: وزارت مسکن و شهرسازی،را دارا می و مسکن نیزمنظارت بر بازار  ،یو عموم یدولت هایطرحبر 

 

 هابحث و یافته
رای آنکـه میـزان همبسـتگی بـین بـوارد شدند و  Spss افزارنرمدر  هادادهپس از توزیع پرسشنامه در میان کارشناسان، 

 پیرمن استفاده گشت. و تحقق حکمروایی خوب زمین شهری سنجیده شود از مدل اس های پیشنهادشدهظرفیت
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 در مدل اسپیرمن کمروایی خوب زمین شهریحهای پیشنهادشده با تحقق ظرفیتمیزان همبستگی  .5جدول شماره 

 

 

 

 

تحقق 
حکمروایی 
خوب زمین 

 شهری

های حوزه ظرفیت
 مالیاتی و ثبتی

های ظرفیت
امنیت و  حوزه

سیستم 
 مالکیت

های حوزه ظرفیت
کاربری اراضی و 

 سانیمنابع ان

های ظرفیت
محلی  حوزه
 گرایی

های ظرفیت
حوزه مشارکت 
 و توانمندسازی

های حوزه ظرفیت
دسترسی و 

 تخصیص زمین

های ظرفیت
حوزه مدیریت 
 بهینه اراضی

تحقق حکمروایی 
 خوب زمین شهری

 یبضر

گی همبست
 رمنپیاس

1.000 717/0** 635/0** 580/0** 800/0** 647/0** 461/0* 464/0** 

 010/0 010/0 000/0 000/0 001/0 000/0 000/0 000/0 اداریسطح معن

 *معناردار است. 05/0مجاز همبستگی با میزان خطای 

 **است. معنادار 01/0مجاز همبستگی با میزان خطای 

 

شـود. یم باید چنین گفت که همبستگی نسبتاً بـالا و معنـاداری بـین متغیرهـا مشـاهده 5منظور تحلیل جدول شماره به

رتبا  با ا( دارای بیشترین همبستگی و p value 000/0-800/0حوزه محلی گرایی )های مفرو  در که ظرفیتیطورهب

گونـه این تـوانیرا م تغیرهـامی بـالا بـین همبستگ چنین لیدلطورکلی به باشد.یمتحقق حکمروایی خوب زمین شهری 

در  یرشـه یاراضـ تیریمـد تیوضع با درونی و یظر ساختارها از نحوزه نیدر ا یشنهادیهای پاستنبا  کرد که ظرفیت

 کننـدهمرتفعی نوعبـهشوند و یم یناش یمحل یاراض تیریمد هایییاز نقا  ضعف و نارسا قاًیدقو  سازگارتر هستند رانیا

 .گردندیمها محسوب این ضعف

 مدل رگرسیون خطی

ل ر مـدل اسـپیرمن، از مـدتغیـر مسـتقل و وابسـته ددار بـین میمعن رابطهدر این بخش نیز پس از مشخص شدن وجود 

و تفکیـک زمـین شـهری  حکمروایـی خـوبهای شاخص تحققها بر یتظرفرگرسیون برای بررسی میزان تأثیرات این 

 گذارند استفاده شد. یممتغیرهای مستقلی که طور مستقیم و ریرمستقیم بر روند این تحقق تأثیر 
 

 مستقل یرهایاثرات متغ نییتعو  ونیرگرس جینتا .6 شماره جدول

سطح  Tضریب ضریب استاندارد ضریب ریرمتعارف مدل
خطای  Bضریب معناداری

 استاندارد
 ضریب بتا

1 (Constant) 536/1 030/8  191/0 850/0 

 011/0 776/2 370/0 160/0 445/0 یهای حوزه مالیاتی و ثبتظرفیت حوزه

 574/0 -571/0 -082/0 209/0 -119/0 امنیت و سیستم مالکیت حوزه

 698/0 393/0 061/0 129/0 051/0 حوزه کاربری اراضی و منابع انسانی

 019/0 527/2 388/0 198/0 501/0 حوزه محلی گرایی

 360/0 935/0 143/0 237/0 221/0 حوزه مشارکت و توانمندسازی

 342/0 972/0 128/0 171/0 166/0 حوزه دسترسی و تخصیص زمین

 028/0 359/2 249/0 257/0 607/0 حوزه مدیریت بهینه اراضی

 رانیدر ا یشهر نیخوب زم یحکمرانهای شاخصتحقق  متغییر وابسته:

 

ی و ثبت یاتیمالی هاحوزههای پیشنهادشده در تنها ظرفیت ،شدهارائه یهاحوزه نیاز ب شده است کهبخش مشخص نیدر ا

(011/0p value=  ،) 019/0)محلی گرایـی- p value=  یاراضـ نـهیبه تیریو حـوزه مـد (028/0p value=)" ،
های دیگر، ظرفیتعبارتاند. بهداشته رانیدر ا یشهر نیخوب زم یحکمرانهای شاخصتحقق  با یو معنادار یرابطه واقع

 ارند.د رانیر اد یشهر نیخوب زم یحکمرانهای شاخصرا در تحقق  رییتأثیر و تغ نیشتریب بخشسه  نیشده در اارائه

 ریـگیری رتمرکـز بـالا و تصـمیم رانیـا یتیریترین ضعف مـدبزرگگونه استنبا  کرد که توان اینیمدلایل این امر را 

و حکومـت مرکـزی  گیـردمی انجـام متمرکـز کـاملاًطور بـه ایـران در گذارییاسـتآن است. بدان معنا که س یمشارکت
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. داردیمـ ابـلاف محلـی و یامنطقه سطح به سپس و کندیم تدوین ملی طحس در را شهری اراضی با مرتب  هاییاستس

 شـوند؛یو اجراکننده تصمیمات بالادسـت محسـوب م بردارفرمان تنها( هایشهردار -دیگر نهادهای محلی )شوراعبارتبه

 بـرای اجتمـاعی و نگیفره جغرافیایی، مکانی، یهاتفاوت گرفتن در نظر بدون واحد، یهابلار یک در قالب که تصمیماتی

 .شودیم تدوین کشور نواحی تمام

است.  نیو ثبت زم یاتیمال یهاگیرد حوزهشدت تحت تأثیر آن قرار میکه به یاحوزه نیاول یمتمرکز تیریمد نیچن رویپ

 رد امـا. اسـت شهر برای نآ ینههز و مالیات دریافت محلی نهادهای قدرت و درآمد منابع ینتردر سراسر دنیا یکی از مهم

 تـا شـد سبب هایشهردار یمال استقلال ومناسب در باب ریردولتی شدن  سازیینهزم بدون و نابهنگام قانون وضع ایران

 و بیـاورد روی مفـر  هاییفروشـ تـراکم یعنـی ممکـن راه ینترراحـت بـه خود هایینهن نهاد محلی برای تأمین هزای

سـنتی دریافـت  امنظـ وجـود بـه دلیـل لذا. بماند رافل قدرتمند و مدرن مالیات دریافت سیستم یک طراحی از طورکلیبه

هری شـای ایـران، بسـیاری از اراضـی منبع قدرت در شـهره این یروزرسانبه برای مناسبانداز مالیات و عدم وجود چشم

 "هـور حـوزه ظ لیـ. امـا دلگردنـدیریر شفاف و مبهم ارائه م هاینهاز درآمدها و هز یاریکشور بلاتکلیف رها شدند و بس
 رانیا هریاراضی ش تیریو متمرکز در مد داریگذاری ناپاو سیاست کپارچهی تیریتواند عدم مدمی "یاراض نهیبه تیریمد

 نظـام مالیـات، و ارزش نظـام تصـرف، نظـام مهم یهادم مدیریت یکپارچه در ایران سبب گشت تا بخشباشد. درواقع ع

 نیا ،علاوهبهنکنند.  رشد یکدیگر موازاتبه و بمانند جدا محلی سطح در یکدیگر از تا حدودی زمین توسعه نظام و کاربری

یقـت، در حقراهم کند. یاد را در بخش زمین فبنی خصوصی، ریردولتی و جامعه هابخشنتوانسته بسترهای همکاری روند 

ست. همـه ارفته  نیاز ب نیمز تیکمال در تیعدم امن لیبه دل نیدر زم گذارییهسرما شتریببخشی  تیریمد نیچن لیبه دل

 "و  "یتو ثب یاتیمال" حوزهو ددر کنار  "ینه اراضیبهمدیریت "در حوزه  یشنهادیهای پظرفیت شودیباع  م لیدلا نیا
 یشتریت بسپس نظرا سازگارتر باشد و رانیدر ا یشهر یاراض تیریمد تیبا وضع یو ذات یاز نظر ساختار "محلی گرایی

 جلب کند.به خود را  کارشناساناز 

دو دسـته  بـه ی پـژوهش راهـاحوزهنویسـندگان  درك بهتر موضوع، منظوربهذکر است که با الهام از مطالب فوق و قابل

 "ینـه اراضـیبهدیریت مـ، محلـی گرایـی و یو ثبتـ یاتیـمال "ی هاحوزه کردند؛ میتقس میرمستقیو ر میمستق یهاحوزه
 رانیـدر ا یشهر نیب زمخو یحکمرانهای شاخصدر تحقق  پیشنهادی آنان هایظرفیت هستند که یمیمستق یهاحوزه

 نیـا ؛ندارنـد قـاتیحقتبر روند  دارییمعن تأثیر کههستند  یمیرمستقیر یهاها حوزهحوزه ریاما سا بیشترین تأثیر را دارند

دارد کـه ایـن  این واقعیت دلالتبر منفعل بودند بلکه  میرمستقیر یهاشده در حوزههای ارائهکه ظرفیت ستیبدان معنا ن

تـأثیر  میرمسـتقیر طوربـا شـدت کمتـر و بـه یشـهر نیخـوب زمـ تیریمد هایشاخص بر تحققهای مفرو  ظرفیت

 گردد.می ترروشن؛ این مسئله در تشریح مدل تحلیل مسیر گذارندمی

 مدل تحلیل مسیر

های خصشـادر تحقـق  دارییتـأثیر معنـ یر آمـاراز نظ میرمستقیر یهاشده در حوزههای ارائهدرست است که ظرفیت

 نیشده در اهای ارائهتوان اثبات کرد که ظرفیتمی ریمس لیندارند اما با مدل تحل رانیدر ا یشهر یخوب اراض یحکمران

. دذارنـبگ اثـر ی در ایـرانشـهرزمـین خـوب  های حکمروایـیق شاخصبر تحق میرمستقیطور ربه توانندیم نیز هاحوزه

 نقـشتوانـد شـده اسـت میر نظـر گرفتهد میرمسـتقیر یهـاهایی که در حوزهظرفیت لیبه دل رانیدر ا یاراض تیحاکم

 نیـ. اده اراضی داشـته باشـینبهمدیریت ، محلی گرایی و یو ثبت یاتیمالیعنی بخش  ی مستقیمهادر تأثیر حوزه یترمهم

  .شودنشان داده می 1 شماره روند در شکل
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 ی مستقل غیرمستقیم بر متغیرهای مستقل مستقیمرهایمتغ ضرایب شدت اثر ییتحلیل مسیر نها. 1 شکل شماره

 

 ، زمـانرانیـدر ا یهرش نیخوب زم یحکمرانهای شاخصدر تحقق  میرمستقیر یهاعوامل مؤثر در حوزه شیپس از نما

 شود. ییشناسا زین یشهر نیخوب زم تیریدر تحقق مد میرمستقیر یهاحوزه نیاست که مؤثرتر دهیآن رس

 
 Y یتحقق حکمروایی خوب زمین شهر ری( بر متغ4X7 X6 X5 X) یرهایمتغ میرمستقیمحاسبه اثرات غ .7 شماره جدول

 متغیرهای
)۴X۵ 
X۶X۷ X( 

 متغیرهای
)۱ X۲ X۳ X( 

 بر اساسمیزان اثر  مسیر
 ضرایب بِتا

 درصد میزان اثر
 ضرایب بِتا بر اساس

 درصد متغیرهای
)۱X 2X 3X (

% 

 د کلدرص

 
 

امنیت و سیستم 
 x 4 یتمالک

 1X ۱ x ۴ x 15/0 15 37 %52 یو ثبت یاتیمالحوزه 

 X ۲ x ۴ x 21/0 21 38 %59 2 ییگرامحلی 

 X 3 x ۴ x 03/0 3 25 %28 3 یاراضمدیریت بهینه 

 %139 100 39 39/0 - کل اثرات

 
و  یاراض یکاربر

 x 5 یع انسانمناب

 1X ۱ x ۵ x 07/0 7 37 44% یو ثبت یاتیمالحوزه 

 X ۲ x ۵ x 02/0- 2- 38 36% 2 ییگرامحلی 

 X ۳ x ۵ x 007/0 7/0 25 26% 3 یاراضمدیریت بهینه 

 %106 100 7/7 077/0 - کل اثرات

 
مشارکت و 

 6x توانمندسازی

 1X ۱ x  ۶x 06/0 6 37 43% یو ثبت یتایمالحوزه 

 X ۲ x  ۶x 11/0 11 38 49% 2 ییگرامحلی 

 X ۳ x  ۶x 03/0- 3- 25 22% 3 یاراضمدیریت بهینه 

 %114 100 17 17/0 - کل اثرات

 
دسترسی و 
 تخصیص زمین

7x 

 1X ۱ x  ۷x 03/0- 3- 37 34% یو ثبت یاتیمالحوزه 

 X ۲ x  ۷x 002/0- 0.2- 38 38% 2 ییگرامحلی 

 X ۳ x  ۷x 007/0 7 25 32% 3 یاراضمدیریت بهینه 

 %104 100 8/3 038/0 - کل اثرات

 

هـای یتظرفمکمل، تـأثیر  عنوان حوزهبه و سیستم مالکیت تیامن موجود در حوزههای با افزودن ظرفیت رسدیبه نظر م

. شـودیم شـتریب ینه اراضی در تحقق حکمروایی خوب زمین شهریبهمدیریت ، محلی گرایی و یو ثبت یاتیمالبخش سه 

 و امـلاك نیزمـ صحیح و دقیـق ثبت عدممنجر به  رانیمتمرکز در ا تیریباشد که مد تیواقع نیتواند اامر می نیا لیدل

 داریو پا نهیبه تیریمد تنهانه ندیفرا نیگردد. امی یدر سطح محل مناسب اتیمال یابیعدم ارزو متعاقباً  دولتی و ریردولتی

 کـاهشو  نیزمـ یمحل تیریمد در یدولتریو ر یخصوص هایعدم حضور بخشمنجر به اندازد بلکه یرا به خطر م نیزم

 شود.یم نیزم تیمالک تیامن
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 گیرینتیجه
ی ضـعف هـاحوزههـای پیشنهادشـده در ظرفیت نیبـ دارییاست که ارتبا  معن تیواقع نیا انگریپژوهش حاضر ب یجنتا

را  ریـمتغ دو نیمتقابـل بـ امر، ارتبا ِ نیان شهری در ایران وجود دارد. های حکمروایی خوب زمینهادی و تحقق شاخص

مکـان گرفته شـود ا تریجدهای پیشنهادشده در سطوح مدیریت محلی ظرفیت توسعهایجاد و  دهد که هرچهنشــان می

نهادهای  عنوانبهها یشورا و شهردارشود؛ درنتیجه یمیشتر های حکمروایی خوب در بخش زمین شهری بتحقق شاخص

ذیرش پـتوانند در صورت اعمال تمرکززدایی و تفویض اختیارات از سطوح ملی به آنـان توانمنـدی لازم جهـت یممحلی 

 .اشندب یشهر نیچون زم یمنبع ارزشمند ینهبه تیریضامن مدو اختیارات در این حوزه را به دست آورند 

هـای ظرفیتدهـد جهت پاسخگویی به پرسش پژوهش باید گفـت نتـایج حاصـل از مـدل رگرسـیون خطـی نشـان می 

 تأثیر بیشتری ی دیگرهاحوزهی از میان اراض نهیبه تیریحوزه مدو  ، محلی گراییثبتیو  یاتیحوزه مالسه در  شنهادشدهیپ

گونه اسـتنبا  کـرد کـه توان اینامر را می نیا لیدل .شتنددا رانیدر ا یشهر نیخوب زم یهای حکمرانتحقق شاخص رب

سـازگارتر  رانیـدر ا یشـهر یاراضـ تیریمـد تیبا وضع یو درون ساختاری نظر ازها حوزه نیدر ا یشنهادیهای پظرفیت

کننده مرتفع ینوعو به باشدیم یمحل یاراض تیریمد هایییرسااز نقا  ضعف و نابرخاسته  قاًیها دقظرفیت نیاو  هستند

آن  یمشـارکت ریـگیری رتمرکز بـالا و تصـمیم رانیا یتیریترین ضعف مد. درواقع بزرگگردندیها محسوب مضعف نای

 بـا مرتب  هاییاستو حکومت مرکزی س گیردمی انجام متمرکز کاملاًطور به ایران در گذارییاستاست. بدان معنا که س

 نهادهـای دیگرعبارتبـه. داردیم ابلاف محلی و یامنطقه سطح به سپس و کندیملی تدوین م حسط در را شهری اراضی

 در قالـب کـه تصـمیماتی شوند؛یاجراکننده تصمیمات بالادست محسوب م و بردارفرمان تنها( هایشهردار -شورا) محلی

و اجتماعی برای تمام نواحی کشور تـدوین  گیفرهن جغرافیایی، مکانی، یهاوتتفا گرفتن در نظر بدون واحد، یهابلار یک

و ثبـت  یاتیـمال یهـاگیرد حوزهشدت تحت تأثیر آن قرار میکه به یاحوزه نیاول یمتمرکز تیریمد نیچن رویپ .شودیم

 شـهر بـرای آن ینههز و لیاتما دریافت محلی نهادهای قدرت و درآمد منابع ینتراست. در سراسر دنیا یکی از مهم نیزم

 هایشـهردار مـالی استقلال ومناسب در باب ریردولتی شدن  سازیینهزم بدون و نابهنگام قانون وضع ایران در اما. است

 روی مفـر  هاییفروشـ تـراکم یعنـی ممکن راه ینترراحت به خود هایینهبرای تأمین هز محلی نهاد این تا شد سبب

سـنتی  امنظـ وجـود بـه دلیـل لذا. بماند رافل قدرتمند و مدرن مالیات دریافت سیستم یک راحیط از طورکلیبه و بیاورد

در شـهرهای ایـران، بسـیاری از اراضـی  قدرت منبع این یروزرسانبه برای مناسبانداز دریافت مالیات و عدم وجود چشم

 "ظهور حـوزه  لیدل .گردندیمبهم ارائه م ریر شفاف و هاینهاز درآمدها و هز یاریشهری کشور بلاتکلیف رها شدند و بس
 یشـهر یاراضـ تیریو متمرکز در مد داریگذاری ناپاو سیاست کپارچهی تیریتواند عدم مدمینیز  " یاراض نهیبه تیریمد

 مالیـات، و ارزش نظـام تصـرف، نظـام مهم یهاباشد. درواقع عدم مدیریت یکپارچه در ایران سبب گشت تا بخش رانیا

عـلاوه موازات یکدیگر رشد نکنند. از یکدیگر در سطح محلی جدا بمانند و به تا حدودی زمین توسعه نظام و یکاربر نظام

. همه کند فراهم زمین بخش در را یادبنو جامعه  ریردولتی خصوصی، یهاروند نتوانسته بسترهای همکاری بخش نیا بر

 و "یو ثبتـ یاتیـمال"در کنار دو حوزه  "ینه اراضیبهیت مدیر"در حوزه  یشنهادیهای پظرفیت شودیباع  م لیدلا نیا
نتایج برآمده از مـدل   .سازگارتر باشد رانیدر ا یشهر یاراض تیریمد تیبا وضع یو ذات یاز نظر ساختار "محلی گرایی"

مـل، عنوان حـوزه مکبـه و سیستم مالکیت تیامن موجود در حوزههای افزودن ظرفیتدهد که تحلیل مسیر نیز نشان می

 ینه اراضی در تحقق حکمروایی خوب زمین شهریبهمدیریت ، محلی گرایی و یو ثبت یاتیمالبخش سه های ظرفیتتأثیر 

و وجود سیستم نامشخص و ریـر  رانیمتمرکز در ا تیریباشد که مد تیواقع نیتواند اامر می نیا لی. دلدهدرا افزایش می

 شـتریو متعاقبـاً ب دولتی و ریردولتی در شهرها شده است و املاك نیزم صحیح و دقیق ثبت عدممنجر به  شفاف مالیات

 حـوزههـای موجـود در ؛ لـذا وجـود ظرفیترفته است نیاز ب نیزم تیالکم تیعدم امن لیبه دل نیدر زمها گذارییهسرما
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و منجـر بـه تواند این عدم امنیـت را کـاهش دهـد های دیگر میامنیت و سیستم مالکیت اراضی شهری در کنار ظرفیت

 داریـو پا نـهیبه تیریمددیگر ضامنی برای بیانشود و به نیزم یمحل تیریمد در یدولتریو ر یخصوص هایحضور بخش

های نهادی در سطح مدیریت محلی و ظرفیت توسعهو  ی، این پژوهش بر این باور است جهت ایجادطورکلبه گردد. نیزم

 لیـتکم ایجهت اجرا  ییایجغراف یهاداده گاهیپا تیتقو ای جادیا " تِیظرفی، و ثبت یاتیحوزه مالهای مرتفع ساختن ضعف

و  یروزرسـانمقررات و ضـواب  موجـود جهـت به یبازنگر"، ظرفیتِمحلی گراییی هاحوزهو برای رفع  "کاداستر ستمیس

و ثبـت  رهیـخذ یارتقـا"ینه اراضی، ظرفیتِ بهمدیریت  حوزهو رفع ضعف  "یمحل یحذف مقررات منسوخ توس  نهادها

گـام نخسـت محسـوب  "روز و آینده یازهاین نیتأم یبرا یدر سطح محل یهای اطلاعاتدر بانک یشهر نیاطلاعات زم

درنهایت پژوهش حاضر اعتقاد راسخ دارد کـه اسـتقرار حکمروایـی خـوب در مـدیریت زمـین شـهری نیازمنـد  گردد.می

یرساخت زمینه را برای تمرکززدایی و تفـویض اختیـارات بـه زیرساخت تکنولوژیک در سطح نهادهای محلی بوده و این ز

آورد. در حقیقت تمرکززدایی مدیریت محلی را نسبت به مدیریت ملی پاسخگو خواهـد کـرد، نفع سطوح محلی فراهم می

ریت آورد و استقرار این دو عنصر مطمئناً یکپـارچگی را کـه اصـل اول مـدییماین روند خود شفافیت در امور را به وجود 

 گردد.ینه اراضی است متضمن میبه
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