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Background: Urban land policy is one of the important areas of public policy and in some countries, 
such as Iran, urban land policies and the position of land management have neglected. And this has 
made it necessary to change attitudes towards urban land and urban land policies in Iran. 
Objectives: The purpose of this research is to Identify and analyze the effective factors in Iran's urban 
land policies. 
Methodology: The type of research was applied in terms of purpose and descriptive-analytical in terms 
of research method. It should be noted that the relationship between indicators and actors was assessed 
by experts in urban affairs has been done by sampling snowballs. Mental and Maker software was used 
to analyze the data. 15 factors have been used to analyze and evaluate urban land policies in Iran. Using 
Mantal software, the relationship between variables is evaluated and key factors were extracted. Finally, 
the key factors influencing Iran's urban land policies as well as the relative power of the actors and their 
agreement with the goals and priority of each goal were identified from their point of view. 
Results: According to the findings of Mental software, 5 key factors influencing urban land policies were 
identified and the results extracted from Maktor software showed that the dominant actors of the 
system who had the most impact on Iran's urban land policies; these include the legislature, the Ministry 
of the Interior, the Housing and Urban Development Foundation. 
Conclusion: The results of the research showed that most of the actors agree on the objectives of urban 
land policies in the first place, given the integrity of the responsible institutions, has been the need to 
reduce parallel work. In the second place, the improvement of the executive power of the institutions, in 
such a way that the performance of the institutions is in harmony with the institutions of other sectors 
finally, the access of information by the institutions has been agreed upon by the creation of a land 
database. 

Highlights: 
The abundance of urban land management institutions is a major obstacle in realizing the optimal 
pattern of land policies in Iranian cities 
Establishing integrated urban management, approval of the parliament and legal institutions, and the 
proper functioning of executive institutions can be the best platform for the proper implementation of 
land policies in Iranian cities. 
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 سیاست شهری، زمین ها:کلید واژه
 ایران زمین، مدیریت  ،شهری زمین

در برخی کشورها همچون ایران،  و است یعموم یگذاراستیسمهم  یهااز عرصه یکی یشهر نیزم تاسیسله: ئبیان مس

است و این امر تغییر نگرش نسبت به زمین شهری  شدهواقعیش مورد غفلت وبکمهای زمین شهری و جایگاه مدیریت زمین سیاست
  های زمین شهری در ایران را ضروری ساخته است.و سیاست

 تدوین شد. ایران شهری زمین هایسیاست در مؤثر عوامل تحلیل و با هدف شناسایی  حاضر شپژوه هدف:

 که است ذکر به لازم. است بوده تحلیلی-توصیفی تحقیق انجام روش ازنظر و کاربردی هدف ازنظر حاضر تحقیق نوع روش:

 و انجام شد  برفی گلوله گیرینمونه صورتبه شهری امور در متخصص کارشناسان توسط بازیگران و هاشاخص بین رابطه سنجش
 در شهری زمین هایسیاست ارزیابی و تحلیل برای ،مورد استفاده قرار گرفت هاداده وتحلیلتجزیه برای مکتور و منتال افزاراز نرم
 با درنهایت و شدنداستخراج کلیدی عوامل و ارزیابی متغیرها بین رابطه ،منتال افزارنرم از استفاده با که شداستفاده عامل 15 ایران

 توافق نیز و بازیگران نسبی قدرت همچنین و ایران شهری زمین هایسیاست بر تأثیرگذار کلیدی بازیگران مکتور افزارنرم از استفاده
 شدند.شناسایی هاآن ازنظر اهداف از یک هر اولویت و اهداف با هاآن

شدند و نتایج های زمین شهری شناساییعامل کلیدی تأثیرگذار در سیاست 5افزار منتال های حاصل از نرمبا توجه به یافته :هایافته

 شتند؛داایران  یشهر نیزم یهااستیس در را اثرگذاری نیشتریب که ستمیس غالب گرانیباز مکتور نشان داد که افزارنرممستخرج از 
 بوده است. یشهرساز و راه و مسکن ادیبن کشور، وزارت ،گذاریقانون ینهادها شامل

در وهلۀ  های زمین شهریاهداف سیاست با رابطه در گرانیباز توافق نیشتریبنتایج حاصل از تحقیق نشان داد که : گیرینتیجه

 کهیحونبه ،نهادها ییاجرا قدرت بهبود ی، در وهلۀ دومکاریموازی، بر لزوم کاهش متول ینهادها گیکپارچینظر گرفتن  در بااول 
 کی جادیا با نهادها یسو از اطلاعات به یدسترسو در وهلۀ آخر  سازگار و هماهنگ گرید هایبخش ینهادها با نهادها عملکرد

 .است بوده انیمتولموردتوافق  نیزم یاطلاعات بانک

 نکات برجسته:
باشد که باعث افزایش موازی مدیریت زمین شهری میهای زمین در شهرهای ایران؛ فراوانی نهادهای مانع عمده تحقق الگوی بهینه سیاست

 اند.کار شده
تواند بهترین بستر برای اجرا صحیح ایجاد مدیریت یکپارچه شهری، با تأیید مجلس و نهادهای قانونی و عملکرد صحیح نهادهای اجرایی می

 های زمین در شهرهای ایران باشد.سیاست

 
های زمین سیاست مؤثر درشناسایی و تحلیل عوامل (. 1400. )شراره ،پور دیسع و محمد ،یرسول ،جواد ،رزادهیجهانگ ،حسن ،ایحکمت ن ،رنجفیم ،یموسو ارجاع به این مقاله:

  doi: 10.22124/upk.2020.16050.1423 .111-95 ،(2)5 ،شهرسازی دانش. ی منتال و مکتورهامدلشهری ایران با استفاده از 
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 1400 تابستان ،111-95، 2شماره  ،5دوره  ،دانش شهرسازی

 

 لهئبیان مس
 و یافق یشهر رشد دستخوش جهان سراسر در متوسط و کوچک یشهرها ،گذشته سال 25 یط در ،یجهان اسیمق در

 با و ی نیز رشد سریعی داشتهنیشهرنش روند ،نیا بر علاوهشده است.  یشهر مناطق عیسر شیافزا به منجرخود  که اندشدهپراکنده
های شدیدی فشار و چالشزیست، تحتو همچنین منابع و محیط یت، سطح مصرفتوسعه شهرنشینی؛ کاربری اراضی، جمع

 ؛لیقب از یاریبس مشکلات شهرها تمرکز عدم و تیجمع عیسر رشد ،حالدرعین .(2019 ،1، پالاسیوس و گومزسوریا)اند قرارگرفته
موارد  نیا از هرکدام که موجب شده است را ییهوا و آب راتییتغ و نیزم کمبود ،هازاغه ،یررسمیغ اسکان ،یاجتماع یهاینابرابر

-چالش یاراض یکاربر ویژه در حیطهاتی بهرییتغ نیچن .(8201 ،2لو و کی) اشته باشدد شهر کی داریپا توسعه بر یمنف ریتأث تواندمی
یح زمین و استفاده و شهرها را با فقدان مدیریت صح آورده وجود به یخصوص و یدولت یهابخش رانیمد یبرا را یبزرگ یها

 از شهرها داریپا توسعه یبرا نیزم منظر از یشهر تیریمد .(2020 ،3، هوانگ و گائولی ،لی) ساخته استناکارآمد از اراضی روبرو 
خو، ژانگ، ژانگ، لی و ) است شدهتبدیل مردم و شهر رانیمد نیب در یعموم اجماع به موضوع نیا و است برخوردار ییبالا تیاهم

ریزی و مدیریت زمین شهری را ملزم به استفاده از مفهوم اکوسیستم در فرایند توسعه شهری برنامه این مقوله(. 2020 ،4 وانگ
 هادولت .(1620  ،5وودروف و بندور)های زمین شهری شود های بهتری در سیاستگیریبه تصمیم تواند منجرساخته است که می

 مدنظر یشهر نیزم تیریمد خصوص در را یمختلف یهااستیس ،داریپا توسعه خصوصهب و توسعه هایمؤلفه به دنیرس جهتنیز 
آفرین اصلی در عملکرد بازار زمین بخش خصوصی دو نقش توان گفت که دولت و(. درواقع می1396محمدی، )گل دهندیم قرار

های خود در این عرصه است. از فعالیتهستند. دولت خواستار تأمین منافع اجتماعی و بخش خصوصی به دنبال کسب حداکثر سود 
 و زادهابراهیم ،یرضائهای داشته باشد )شود عملکرد بازار زمین نارساییفردی دارد که باعث میهای منحصربهاز طرفی زمین ویژگی

و عملکرد بازار  تیریمد ؤثرم طورزمین، کاربری زمین را به بازار یهاسمیمکان از استفاده باتواند می دولت بنابراین (؛1396، انیعیرف
 وسازهاساخت یبراهای شهری از زمین یرقانونیغ ی اطراف شهر و استفادهکشاورز یهانیزم و تغییر لیتبدزمین را تنظیم کند و از 

 رد زمین تقاضای شهرنشینی سریع رشد دلیل به ایران نیز ،کنونی شرایط در (.2020،  6، لیو و سرلچنگ، براون) ی کندریجلوگ
 نیزم بازار ینابسامان باعث 1340 ۀده از خصوصبه زابرون تیماه با یشهر گسترش و رشددارد،  پرشتاب و فزاینده روندی شهرها

شده  رانیا یشهرها یافق گسترش یمنف عارضه و شهر محدوده داخل یاراض از یعیوس بخش بلااستفاده ماندن مخصوصاً و یشهر
پذیری لازم را هرروز آورند که بازار زمین شهری انعطافهم شرایطی را پدید می در کنارها ضوعاین مو (.1396است )واعظ لیواری، 

های غیررسمی، گیری بازار غیررسمی زمین، سکونتگاهبیشتر از دست بدهد و گاهی با بحران مدیریت زمین و مسائلی چون شکل
رویۀ بسیاری بازی و سوداگری زمین، بر روند توسعۀ بیین، بورسوسازهای پراکنده مواجه شود. علاوه بر اساخت و تصرفات عدوانی
 تیریمد گاهیجا به توجهلذا  .(1395، زالی و آزاده عظیمی،زمین شهری شده است ) بازارزده است که سبب نابسامانی از شهرها دامن

آن است بردین منظور این تحقیق ب ی است.مهم اریبس موضوع یشهر توسعه یهاطرح نیتدودر  های زمین شهریسیاست و نیزم
 گرانیباز مکتور افزارنرم از استفاده باسپس  و استخراج یدیکلعوامل  و یابیارز را رهایمتغ نیب رابطه ،منتال افزارنرم از استفاده باکه 
 کی هر تیاولو و اهداف با هاآن توافق زین و گرانیباز ینسب قدرت نیهمچن و رانیا یشهر نیزم هایاستیس بر رگذاریتأث 7یدیکل
 ترتیب بدین ای متفاوت فراهم شود.ها، امکان تحقق آیندهشود و با ارزیابی همگرایی بین آن شناسایی هاآن نظر از اهداف از

 :است از عبارت پژوهش اصلی هایپرسش
 ؟اندماکدهای زمین شهری در ایران سیاست ( عوامل کلیدی مؤثر در1
 اند؟مؤثر کدام کلیدی عوامل تحقق در رینآفنقش کلیدی بازیگران (2
 است؟بوده  یشترب اهداف کدام تحقق احتمال در بازیگران توافق( 3

                                                           
1 Soria, Palacios & Gomez 
2 Lu & Ke 
3 Li, Li, Huang & Gao 
4 Xu, Zhang, Zhang, Li & Wang 
5 Woodruff & BenDor 
6 Cheng, Brown, Liu & Searle 

که بیشترین نفوذ و تأثیر را بر یک موضوع، مسأله، فعالیت، راهبرد یا تصمیم گیری دارند   هستندو نهادها(  )ذینفعان، سازمان ها بازیگران کلیدی، مهمترین نیروهای تأثیرگذار-7
 .(1396دهند )میرزایی، قرار میتاثیر تحت را ...و محیطی اقتصادی،اجتماعی، مختلف تحولات  وگیرند قرار میارتباط در تعاملی صورت  بهرتباطات، ااز ای شبکه و در
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 و همکاران موسوی.../ مؤثر درشناسایی و تحلیل عوامل 

 
 پیشینه پژوهشو  مبانی نظری

- عوامل کنترل مالی هابرخی از آن که قرارگرفته است موردبررسی یادیز یهاپژوهش و مقالات در های زمین شهریسیاست
اطلاعات اقلیمی  و GISهای ها و لایهداده) تعدیل مجدد زمین(، دسترسی به اطلاعات) پذیری طرحفاجاره زمین شهری(، انعطا)

و محققانی نیز به نقش متولیان دولتی و نهادهای عمومی در  اندداده های زمین شهری موردبررسی قرارمنطقه( را در سیاست
 شده است.مشاهده است به تعدادی از این تحقیقات اشارهقابل 1دول طور که در جاند و همانهای زمین شهری توجه کردهسیاست
های زمین شهری موردبررسی و عوامل متعددی درزمینۀ سیاست که دهدیم نشان گرفتهانجام هایپژوهش نهیشیپ مطالعه
های زمین شهری و استها و نهادهای عمومی نیز موردتوجه قرارگرفته است و عوامل مؤثر در سیطور اهمیت نقش سازمانهمین

 نقش متولیان در این عوامل از اهمیت بیشتری برخوردار بوده است. 

 1 جدول
 های زمین شهریسیاست پژوهش پیشینۀ

 نتایج نام اثر سال مؤلفان

، اوگهای و کاراشیما

 1 سایتو
2014 

 در های زمین شهریبررسی سیاست
از  استفادهی با عیطب یایبلا برابر

GIS  

 ی(وهاشیتوردی: شهر )مطالعه مو

مناطق با ریسک و  GISهای اطلاعاتی با استفاده از داده
( مناطقی با 1 خطرپذیری بالا را به دودسته تقسیم کردند:

( 2اند ای آهسته که دچار محرومیت شدهپیشرفت و توسعه
منظور و به ی به آن دشوار استعموم خدمات ارائهمناطقی که 

نظر گرفتن  ین مناطق و با درکاهش خطر بلایای طبیعی در ا
 دادند. ارائههایی را شرایط موجود کاربری اراضی، پیشنهاد

 2017 2پلوگر و بونجاوه
تواند ابزاری آیا اجاره زمین شهری می

برای سیاست زمین شهری  باارزش
 باشد؟

شناسی ، موقعیت زمینداده شود پاسخ سؤالقبل از اینکه به این 
های و در مرحله بعد شیوه قراردادندی موردبررسشهر هلند را 

بر مختلف اجاره زمین توضیح داده شد و سپس تمرکز اصلی را 
ها قراردادند و در مرحله یشهرداری اجاره زمین شهری توسط رو

ی قراردادند و بعد از موردبررسها را آخر تغییرات اخیر سیاست
 انجام این مراحل ارزیابی مربوطه را انجام دادند.

 و رکرببنادوان

 3نکیلنفر
2018 

قانون تعدیل اراضی؛ یک سیاست 
 جدید زمین شهری در هلند

 ،استیس نیا یمال خطرات از یآگاه با ی هلندهایشهردار
دادند.  ارائه یشهر یاراض لیتعد یبرا یدیجد مقررات و قوانین

 در که ردکیم یبانیپشت نیزم مونتاژسیستم  کی از یاستس نیا
 هانهیهز و کنند ضیتعو زمین خود را توانستند نیزممالکین  آن
 مقرراتاین  شد.می میتقسنیز ( رساختیز) توسعه یدستاوردها و

 نیزم استیس در میپارادا رییتغ باعث خود تعدیل اراضی قانون
 ی راخطراتقانون مربوطه همچنین  وجودین. بااشد هلند شهری

 یخصوص بخش و یعموم بخش نیب شهری نیزم توسعه برای
 شد.موجب می

 2019 و همکاران 4اجتایی
بررسی توسعه و تغییر سیاست زمین 

 های هواشناسیشهری مبتنی بر داده

های کاربری اراضی و داده اطلاعات لحاظ شده از کیفیت هوا
( مناطقی از کاربری زمین 1بیانگر دو نوع اطلاعات بوده است: 

بندی زمین قه( طب2اند. شهری که در معرض آلاینده خاصی بوده
و بیشترین توجه  ینامیک گیرنده از آلاینده هوادشهری با توجه به 

-تواند در تصمیمبندی بوده است.این رویکرد مینیز به این طبقه
گیرندگان را ها و در فرایند تدوین سیاست، حمایت تصمیمگیری

تری را با لحاظ تواند تصمیمات آگاهانهموجب شود و در آینده می
 های آلودگی هوا فراهم کند.ها و شاخصادهکردن د

                                                           
1 Karashima, Ohgai & Saito  
2 Ploegera &  Bounjouh 
3 Van der Krabben & Lenferink 
4 Ajtai  
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 2020 لی و همکاران

شناسایی سیاست بهینه زمین شهری 
مبتنی بر تراکم شهری با استفاده از 

یسی )مطالعه موردی: نوبرنامهمدل 
 ( گوانگژوشهر 

نتایج نشان داد که میزان پوشش جنگل، چمن و سطح آب برای 
 تعادل حفظ در یمهم نقشسازی شهری ضروری بوده، آب شهرک

یر تحت تأثمطالعات نشان داد که و  کندیم فایا یشهر ستمیاکوس
 با توجهاین عوامل اکولوژیکی، تغییر سیاست زمین شهری گوانگژو 

 به نقض سیستم در این شهر ضروری بوده است.

نورمحمدی، مشکینی، 

الدین افتخاری و رکن

 صرافی

1394 
 رد دولت ۀمداخل گذاریاستیس یالگو
 مطالعه) یرانا یشهر نیزم تیریمد

 : شهر تهران(یمورد

مشخص و  اندازچشمنبود  کههای پژوهش حاکی از آن بود یافته
گیری متمرکز و ها و نهادهای ناهماهنگ، تصمیمیاستسآن  تبعبه
-گری زیاد بدون ظرفیت نهادی لازم از مهمو تصدی یمشارکت یرغ

مدیریت زمین شهری بوده گذاری ترین دلایل ناکارآمدی سیاست
گذاری دولت در مدیریت زمین الگویی را برای سیاست و است

 شهری پیشنهاد دادند

صرافی، ، ایپوشمس

 نیا و فنیتوکلی
1396 

 و توسعه هایبرنامه بر یلیتحل
 بر دیتأک با یشهر نیزم هاییاستس
 ینزم خوب ییحکمروا کردیرو
 (تهرانشهر : کلانیمورد مطالعه)

 ن،یزم کیتفک و بندیمنطقهضوابط  ،یشهر نیزم یهااستیس
انداز چشم نبود گر،یکدی با نیقوان تداخل مسکن، یزیربرنامه صینقا

 نیزم ینهادها نبودن پاسخگو و یشهر نیزم ۀحوز در مناسب
 و تهران شهرکلان در مسکن و نیزم یسوداگر به منجر یشهر

 یهاطرح ر دریپذبیآس و درآمدکم هایگروهشدن  ده گرفتهیناد
-یب وسازهایساخت گسترش ،یشهر یروهپراکند شیافزا و یشهر

 و یمعمار نیقوان نقض و یشهروند حقوق عیی، تضضابطهبیه یرو
 نیزم ییحکمروا ساختار در دنظریتجد لزومکه  است شده یشهرساز

 یامررا  دولت یسو از یمحل سطوح به اراتیاخت و فیوظا ضیتفو و
 ست.ساخته ا یضرور

 1397 مشکینی و نورمحمدی
 یشهر نیزم تیریمد بر ینقد

 ۀمطالعتوسعه )درحال یکشورها
 (رانیا: یمورد

انداز فرانهادی با مشارکت تمام سهامداران و ها، چشماساس یافته بر
و هماهنگی عمودی و  های هماهنگ تدوین شدتبع آن سیاستبه

لیت مدیریت زمین مسئوافقی نهادها، به همراه تفویض اختیارات و 
سازی نهادی لازم را شهری به نهادهای سطح محلی که ظرفیت

 رفت از شرایط کنونی بوده است.، راهکار بروندارند

 
 یبرا که است ینیزم است؛ منظور از زمین شهری یشهر نیزم ۀحوز به مربوط نیزم قسمت برانگیزترینبحث و ترینمهم
 کندمی صادر یساختمان ۀپروان آن یبرا یشهردار و دارد قرار یشهر ۀمحدودشود و در داخل می استفاده یکشاورز ریغ هایکاربری

 عاملی ؛است توسعه رکن ترینیزیربنای و تریناصلیزمین شهری درواقع  (.1394 ،الدین افتخاری و صرافیمشکینی، نورمحمدی، رکن)
 این و آمدهعملبه دقت نهایت آن کاربری در که است لازم روزاینا. است کمیاب و محدود ،بزرگ شهرهای خصوصاً ،شهرها در که

نیز  خود نوبهی زمین شهری بههااستیس .است مهم آن کنترل برای زمین سیاست مبنا این بر. گیرد قرار کنترل تحت کمیاب کالای
- .(2018، 1کانوی و )لام کند کمک یهرش توسعه یزیربرنامه و تنظیم یشهر مناطق ستمیاکوس خدمات ارتقاء و حفاظتدر  تواندیم

های زمین شهری باید به کاربران زمین این امکان را بدهد که ضمن حفظ منابع اکولوژیکی زمین، از مزایای اقتصادی و سیاست
، 2و، وانگ و گوئوچائسیهان، د ور ،)هیزیست باشند ها باید در چارچوب حفظ محیطمند شوند و این سیاستاجتماعی زمین بهره

د که در اصطلاح کننظر میها و ابزارهایی اعمالطور مستقیم و غیرمستقیم، در قالب قوانین، روشتوان گفت که دولت بهمی .(2017
مشکینی ) گذاری عمومی استهای سیاستگویند. بر این اساس سیاست زمین شهری یکی از عرصهها سیاست زمین شهری میبه آن

 بر تواندیم خودنوبه به که گیردمی قرارمورداستفاده  شهری توسعه هدایت برای گستردهطور به هااستیس(. این 1397و نورمحمدی، 
-ها در سراسر جهان سیاست(. دولت2018، کانوی و لام) باشد تأثیرگذار شهری مختلف مناطق در خدمات مکانی توزیع و تنوع ،بزرگی

با حفظ محیط شهری و طبیعی، حفظ و ارتقاء ارزش  و بخشی مدیریت زمین تظامهای زمین شهری را برای دستیابی به اهداف ان
 کننداتخاذ می یعموم منافع و هیسرما قدرت کنندههماهنگ نقشها و کنترل احتکار و تورم زمین؛ گذاری در زیرساختاملاک، سرمایه

                                                           
1 Lam & Conway 
2 He, Han, de Veris, Wang & Guochao 
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 و همکاران موسوی.../ مؤثر درشناسایی و تحلیل عوامل 

 نهاده دولت عهدۀ های زمین شهری برسیاست و نیزم به مربوط امور قیتنس و میتنظ زین رانیا در(. 2020، 1لیو، وی، گو، ژو و لیو) 
 توان به مقاطع مختلف زمانی به شرح زیر تفکیک کرد: ها را میو این سیاست است شده

 1345های زمین شهری قبل از سال سیاست
 قانون. شد یشهر نیزم استیس در تحول سبب یشهردار قانون به ماده چند الحاق و مواد از یبخش اصلاح قانون بیتصو
 کی و تهران اطراف موات یاراض ثبتی قانون حهیلا و شد بیتصو 1331 سال در بار نیاول یبرا دولت توسط موات یاراض تملک

 تملک در دولت اقدام مرحله دومین ،1341سال در. شد بیتصو مجلس در زین شهرها ریسا موات یاراض ثبت یقانون ۀحیلا بعد ماه
-مرحله بود خورده یشخص تیمالک سند قبلاً که کشور مراتع و هاجنگل شدن یمل قانون و شد اجرا موات و مالک بدون ریبا یاراض

 .بود نیزم استیس تکامل در یا

 1345-1357های زمین شهری طی سال هایسیاست
. افزود مسکن نهیهز و ارهالاجمال بر آن تبعبهمسکن  و نیزم متیق بر روزروزبه آمدناکار و نارسا اقدامات ساله 12 دوره نیا در
 عمران ینوساز یهاطرح از کی هر یاجرا یداد برا اجازه هایشهردار به ،1347 مصوب ،یشهر عمران و ینوساز قانون 16 ماده
 و کنند تصرف رند،یگیم قرار اتیعمل که در معرض را یاملاک ،یشهر معابر اصلاح و احداث و یشهر ساتیتأس جادیا ،یشهر
 و هاشرکت اریاخت در ینوساز منظوربه تملک شده، املاک که دارد دیتأک قانون، نیا 22 ماده. بپردازند یابیارز بقط را آن یبها

 تملک اجاره قانون سه نیا. دهدیم قرار سال 25 و 5 محدوده رابین تملک اجازه زین 31 ماده رد؛یگ قرار هاپروژه یمجر مؤسسات
 از یلیدلا به عیوس یاراض تملک و ماند محدود کوچک یاراض تملک حد در دولت اقدامات عمل در اما است؛ داده دولت به را یاراض

 .(1396واعظ لیواری، ) نشد ی، عمل...و بزرگ مالکان فشار او، ینشان ای مالک نام نبودن مشخص لیقب

 های زمین شهری بعد از انقلابسیاست
 را آن مسکن که وزارت بود شهرها یاستحفاظ ۀمحدود در وسازساخت تیممنوع قانون لغو ،ی بعد از انقلابهااستیس از یکی

 بیتصو به« یشهر نیزم قانون» 1361 سال اسفندماه در و یشهر یاراض تیمالک لغو قانون 1358 سال در. کرد ییاجرا و اعلام
 و زیتجه و ریبا و موات یاراض ریسا تملک و مشمول ریغ یاراض مالکان به یگواه یاعطا فهیوظ با یشهر نیزم سازمان و دیرس

، سیاست زمین در جهت 1366-1362های (. در سال1396، نیا و فنیتوکلیصرافی، ، ایپوشمس) شد لیها تشکآن یواگذار
گیری از ابزار زمین شده بود: کاهش اختلافات طبقاتی؛ کنترل مهاجرت به شهرهای بزرگ و بهرهدستیابی به سه هدف طراحی

برنامه مصوبی در عمران شهری وجود نداشت، دولت خواهان مداخلۀ خود در بازار و  1368ایشی و تا سال های آمجهت برنامه
در برنامه اول  (.1392نورمحمدی، ) هایی را تنظیم نمودتعدیل اختلافات طبقاتی بود. در این راستا سازمان زمین شهری سیاست

ترین دلایل ناکارآمدی که مهم گرفت قرار موردتوجه زمین تأمین و ناسکا یابیبخش مکان (، مسئلۀ زمین در دو72-68توسعه )
 بخش بر حاکم یسوداگر و شهرهای جدید ساخت در عجولانه ماتیتصم واین برنامه: تأخیر در بازۀ زمانی، کار کارشناسی ضعیف 

 درصد 30 به زمین عرضه از دولت سهم(، 1374-1378در برنامه دوم توسعه ) بوده است دیجد یشهرها ومادرشهرها  در مسکن
 زمین؛ از استفاده بهینه یهایی براروش به دستیابی: از اندعبارت زمین بخش در برنامه این هایترین سیاستمهم. یافت کاهش

که درمجموع کاهش سهم  های فرسوده و بازیافت زمینهرهای جدید؛ نوسازی بافتسازی  و اراضی شضۀ زمین از طریق آمادهعر
 هاییسیاست همچنین. دانست برنامه این گذاریسیاستتوان عرضه زمین و محدود کردن آن به توسعه منفصل را میدولت در 

در برنامه سوم  داشت دنبال به را زمین قیمت افزایش همچون پیامدهایی خود بطن در قدیم هایبافت نوسازی و اصلاح مانند
ویژه به واگذاری بخشی از ها بهواگذاری اختیارات گسترده به شهرداری توان اظهار داشت که بر( نیز می1379-1383توسعه )

ها به دلیل نبود نیروهای اختیارات دولت در عرصۀ مدیری زمین تأکید شده است. لیکن واگذاری اختیارات جدید به شهرداری
( توسعه نیز گویای 1394-1390) ( و پنجم1388-1384) متخصص و کمبود بودجه، کارآمدی لازم را نداشت و در برنامۀ چهارم

 یبانک لاتیتسه نیتأم و مسکن شدهتمام متیق از نیزم یبها حذف و مناسب نیزم نیتأم ائل بسیاری است. در برنامه چهارممس
 به توجه گستردگی ازنظر کار قرار گرفت و در برنامه پنجم توسعه هرچند در دستور گذاریسرمایه تیقابل شیافزا وقیمت ارزان
اما در حوزۀ مدیریت زمین شهری اقداماتی همچون تحقق توسعه پایدار با  است، چهارم برنامه از محدودتر بسیار زمین ئلمسا

                                                           
1 Liu, Wei, Gu, Zhou & Liu 
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ها، های توسعه روستاهای مستعد، صیانت از اراضی کشاورزی و باغگیری از ظرفیترویکرد اولویت توسعه درونی شهرها، بهره
 منظر از شتریبها های فرسوده توسط بخش غیردولتی مدنظر بوده است که این سیاستتهای تشویقی و حمایت از احیاء بافسیاست
مایۀ سیاسی، محیط زیستی و اجتماعی نیز دارد و افزون که زمین دروندرحالی ؛نگرندیم نیزم مبحث به یاقتصاد بعد ای و کالبدی

بایست جایگاه مناسب خود نهاد نیز میهای مردمسازمان بر دولت و نهادهای دولتی، دیگر کنشگران همچون اجتماعات پیراشهری و
 سیستم و حکومت نوع به توجه با اساساً ایران، در شهری زمین مدیریتتوان گفت می .(1396پویا و همکاران، را بازیابند )شمس

 چه هرمشاهده است قابل 2طور که در جدول شماره همان .(1393، یربرزگریم) است متمرکز سیستمی کشور، شهری ریزیبرنامه
نهادها و  نظارت و اجرا ،یریگمیتصم و یسازمیتصم اریاخت زانیم از میکن حرکت یمحل ینهادها سطح به یمل ینهادها سطح از

 یمتفاوتاهداف و وظایف  یدارامتولیان  از کی هر کهطوریبه .شودیکاسته م شدتمتولیان سیاست زمین شهری در ایران به
 .(1396حمدی، مگل) هستند

  2 دولج
 هامتولیان زمین شهری در ایران و اهداف و وظایف آن

های اصلی گروه

 ذینفع
 نام نهاد اهداف و وظایف سازمان

 نهادهای اجرایی

 
 وزارت راه و شهرسازی

 

  نیزم کپارچهی تیریمد -
  نیزم امر در هیسرما بازار یسامانده در مشارکت -
 .مسکن ۀدرزمین یاجتماع رفاه تأمین -
 یاقتصاد تعادل حفظ به کمک -
 هاطرح اجرای و تهیه در تمرکز و یهماهنگ -
 یشهر یاراض بر دولت هایستایس اعمال -
 از بهینه استفاده ۀنیدرزم نظارت و تیریمد ،یزیربرنامه -
  نیزم

 مسکن و نیزم یمل سازمان

 استان یشهرساز راه کل اداره

 تانشهرس یشهرساز و راه اداره

 یهاساختمان یمجر سازمان
 یعموم و یدولت

 یبهساز و عمران شرکت

 یشهرها یتخصص مادر شرکت
 دیجد

 وزارت کشور

 یکشور ماتیتقس مطلوب نظام جادیا -
 روستاها و شهرها یعمران امور توسعه -
 بحران رفع جهت در تیریمد اعمال و یزیربرنامه -
 دولت یعموم یهااستیس یاجرا -

 یفن دفتر و عمران معاونت
 یاستاندار

 وزارت جهاد کشاورزی
 

 یاراض یکپارچگی حفظ -
 یارض اصلاحات به مربوط مقررات و نیقوان یاجرا -
 یاراض به مربوط اطلاعات یآورجمع و مطالعه -
 نیزم یواگذار قیطر از یشغل یهافرصت جادیا -
 رینظا و یباغبان ،یزراع یهاطرح یبرا نیزم یواگذار -

 .هاآن

 استان یعیطب منابع کل اداره

 هاشهرستان یعیطب منابع ادارات

 وزارت دارایی

 کشور یمال و یاقتصاد یهااستیس میتنظ -
 تیمالک اسناد ینگهدار -
 یاقتصاد و یمال یهاتیفعال بر نظارت -
 .دولت به ییاعطا اعتبارات و هاوام نیتضم -
 و یجار یهانهیهز یابر لازم اعتبارات صیتخص -

 یعمران

 یدولت اموال تمرکز کل اداره

 یکیتمل اموال آوریجمع سازمان

 نهادهای عمومی 

 اصلاح و ینگهدار ف،یتنظ توسعه، جادیا -
 پروانه صدور ،یشهر اصلاحات شنهادیپ -
 خطر از شهر حفظ یبرا لازم ریتداب اتخاذ -
 ارزان هایخانه ساخت یبرا لازم ریتداب اتخاذ -
 میتنظ و برآورد شهر، عوارض لغو ای یبرقرار شنهادیپ -

 بودجه
 (شورا بیتصو با) یعمران هایبرنامه یاجرا و شنهادیپ -

 مستغلات و املاک سازمان
 تهران یشهردار

 مناطق یشهردار
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های اصلی گروه 

 ذینفع
 نام نهاد اهداف و وظایف سازمان

 بزرگ مالکین

 49 اصل یمتول یهادهان
 (انقلاب ینهادها)

 خاندان یراب مسکن و نیزم یعنی یاقتصاد تیاولو -
 نیمعلول و دگانید بیآس و شهدا

 جانبههمه تیحما و رساندنیاری -
 یکپارچگی جادیا -
 صلاح و صرفه تیرعا -

 امام فرمان ییاجرا ستاد

 خرداد 15 ادیبن

 تهیکم) کوثر یاقتصاد موسسه
 (امداد

 ثارگرانیا امور و دیشه ادیبن

 مستضعفان ادیبن

 ینظام ینهادها
 یداخل تیامن یبرقرار -
 یخارج داتیتهد با مقابله -
 یفرهنگ ی وسازندگ هایفعالیت -

 مسلح یروهاین کل ستاد

 جیبس و ارتش سپاه،

 موقوفات
 موقوفات اداره -
 مؤسسات و اماکن امور ۀادار -
 المنفعهعام امور بر نظارت و نشر غ،یتبل -

 هیریخ امور و اوقاف اداره

 یورض قدس آستان

 نظارتی نهادهای نظارتی
 ،ادارات و هاخانه وزارت بر مستمر یبازرس و نظارت -

 هاشرکت و مؤسسات
 یبازرس سازمان

 رسان خدمات ینهادها )قوه قضاییه(

 مردم حقوق حفظ -
 یدعاو وفصلحل -
 حکم صدور و یدگیرس -
 عامه حقوق یایاح -
 نیقوان یاجرا حسن بر نظارت -
 اصلاح و جرم وقوع از یریشگیپ یبرا مناسب اقدام -

 نیمجرم

 استان اسناد و ثبت کل اداره

 املاک و اسنادثبت ادارات
 یشهر مناطق

 ثبت تمرکز کل اداره

 تجدیدنظر و یعموم هایدادگاه

 یاسلام انقلاب هایدادگاه

 یادار عدالت وانید

قوه مقننه و سایر مراجع 
 گذاریقانون

 گذارقانون

 در مقرر حدود در مسائل عموم در آن لغو و قانون وضع -
 یاساس قانون

 کشور امور تمام در تفحص و قیتحق -
 و قراردادها نامه، مقوله ،هاعهدنامه بیتصو -

 هانامهموافقت

 نظام مصلحت صیتشخ مجمع

 نگهبان یشورا

 یاسلام یشورا مجلس

 شهر یشورا

 و یشهرساز یعال یشورا
 یمعمار

 کشور محاسبات وانید

 54: 1396منبع: گل محمدی، 

 روش پژوهش
نیز  اطلاعات یگردآور وهیشاست.  یلیتحل-یفیتوص قیتحق انجام روش ازنظر و یکاربرد هدف ازنظرماهیت پژوهش حاضر 

های زمین سیاست مسئله به آگاه نخبگان و متخصصان شامل ن پژوهشیا آماری جامعه .است یشیمایپ و یاکتابخانهصورت به
است. روش  شدهاستفادههای زمین شهری سیاست بر عوامل یاثرگذار زانیم ینۀدرزمنفر از نخبگان  50نظرات که از  استشهری 

 به زین را بعدی نفر کهیم اکرده درخواست متخصصان ازبا استفاده از روش مصاحبه  و است یبرف گلوله پژوهش نیا در رییگنمونه
بعد از  که منتال و مکتور مورد تحلیل قرارگرفته استافزار نرم دو از استفاده ابشده انجاممصاحبه  از حاصل اطلاعاتو  کند یمعرف ما

در وهلۀ بعدی از  منتال و تعیین عوامل کلیدی و اهداف اثرگذار، افزارنرم در عوامل اثرات مدل قالب در یافتیدر سیماترترسیم 
شده است. با استفاده از روش ییشناسا اهداف نیا با رابطه در گرانیباز نقش نیهمچن و یدیکل گرانیزبامکتور  افزارنرمطریق 

 ،ها را هنگام رویارویی با تعداد معینی از منافع و اهدافو همگرایی و واگرایی آنسنجش  موردمکتور، موازنه قدرت میان بازیگران را 
 ایم.مورد تحلیل قرار داده
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 مدل منتال

 نقشه سیماتر کردن پرمنظور به سپس و ییشناساموردنظر  ۀحوز در مهم یهامؤلفه و رهایمتغ ابتدا که است گونه نیبدمدل  نیوش ار
 نیا انیم ارتباط زانیم خبرگان و (1397ایی و ربانی، رزیمشود )منتال مدلر استفاده می افزارنرمی، از دیکلعوامل  ییشناسا و یشناخت

 یابیارز جهت یاصل رهاییمتغ آشکارسازی امکان مربوطه روش ارتباط، نیا یبررس با .دهندیم صیرا تشخ وطهمرب حوزه با رهایمتغ
 کوچک ابعاد در یمدل خود، ذهن در افراد او، باور به توسط کریک مطرح شد 1943 سال در بار اولین یبرااین مدل  .دهدمی ارائه را ستمیس
 (چرخهعمل ) یچگونگ که است یفیک یمدل ،مدل منتال .(2011، 1، پرز و لیچجونز، راس، لینام) ندکنیم ایجاد پیرامون یدنیا کارکرد از
 طرواب لیتحل در یرانگ یمتصم به روش نیا .(1398 ، انیعیرفی و افتخار نیالدرکنمشکینی، ربانی، گذارد )یم شینما به را دهیپد کی

 هستند ستمیس یاصل مشخصه دو تراکم و یدگیچیپ مدل نیا در .کندیم یلهرا تس مطلوب جواب به یابیدست و کرده کمک پنهان یعل
   .(6201 ،2 ، واسلیدس و جنسنجیمز) شوندیم مشخص ستمیس عناصر تعداد و طرواب یالگو اساس بر که

 مدل مکتور
 سیفرانس و گوده لکیما فرانسوی، شگامیپ پژوهندهیآ و است گرانیباز لیتحل جامع و یستمیس هایروش از یکمدل مکتور ی

 در را قدرت تعادل تا دارد تلاشروش مکتور  .(1397، گدلویبو  انیصمدخضرپور، اند )کرده یمعرف را آن (1990-1989بورس )
و تحلیل تبیینی روی متغیرهای اصلی  کند یبررس راها آن مقاصد و اهداف نیب ییواگرا و ییو همگرا کرده نییتع گرانیباز انیم

نگری برای تشخیص سازوکارها و نگری و تحلیل وضعیت کنونی است. گذشتهگیرد. این بررسی شامل گذشتهمیسیستم، انجام 
ها یا بذرهای تغییر در تحول متغیرهای و بازیگران اصلی تحول گذشته سیستم و تحلیل وضع کنونی برای شناسایی جوانه

 لیتحل در سهولت یبرا (.1397، الدین اصل، شاه حسینی و نیازیرهبر، سیفهستند )های بازیگران است که منشأ تحول استراتژی
. است کرده یطراح را افزار مکتورنرم سورپیل شرکت گران،یباز نیب مهم ارتباطات محاسبه یبرا ژهیوهب و کنشگران متقابل اثر

 و قدرت که دهدیم را امکان نیگران الیلتح به نیهمچن افزارنرم نیا. دارد قرار دسترس در یآسانبه و دارد یاساده ساختار مکتور
 راله ئمس از یخاص ابعاد که کندیضه معر کاربر به را درپییپ جینتا کار نیا یبرا و رندیبگ نظر در راموردمطالعه  نظام یدگیچیپ

 ممکن نیهمچن رد،یگ قرارمورداستفاده کپارچه ی یراهبرد ندیفرا کی با بیترک در ای تنها، است ممکن مکتور روش. دهدیم نشان
 مکتور افزارنرم .(1396یی، رزایم)باشد  ز سازگارین یراهبرد خاص اهداف لیتحل و یجهان اسیمق در یراهبرد یهالیتحل با است

 ریدرگ نفعانیذ تر،قیدقطور به ،موردمطالعه ستمیس در یدیکل گرانیباز نقش. است داده قرار گرانیباز لیتحل یرو بر را خود تمرکز
 رفتار شان،یا یهازهیانگ حات ویترج دست، در یهاپروژه گران،یباز اهداف و مقاصد نشان،یب قدرت روابط اساس بر منطقه در

  .(2013 ،3استراتژ)رندیگیم قرارموردمطالعه  بالقوه یراهبرد یهاحرکت منافع، ها،تیمحدود گذشته، کیاستراتژ

 

 

 

 
 

 

 

 

 های زمین شهری در ایراناستمدل مفهومی فرایند پژوهش در سی. 1شکل

                                                           
1 Jones, Ross, Lynam, Perez & Leitch 
2 James, Vasslides & Jensen 
3 Strategia 

های زمین تسیاس

 شهری
 بازیگران عوامل

 کاریموازی -سازیکوچک -
 قدرت اجرایی -ییاجرا تیقابل -
آمرانه بودن  -دسترسی به اطلاعات -

 -هامقطعی بودن سیاست -هاسیاست
هماهنگی بین  -هاپذیری طرحانعطاف
 -ارجحیت نفع شخصی -نهادها

تک  -سازی زمینآماده -کنترل مالی
اعتماد بین  -هابعدی بودن طرح

 شفافیت -نهادها
 

 مقننه

 

 قضایی

 

 نظارتی

 

 مالکان

 

 اجرایی

 -مجلس
 شوراها

ادارات 
 -ثبت

سازمان 
 بازرسی

موقوفات 
نهادهای 

وزارت راه و  -
 شهرسازی

وزارت جهاد  -
 کشاورزی

 وزارت دارایی -
نهاد عمومی -  
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 ها و بحثیافته

 های زمین شهری در ایرانسیاست در تبیین عوامل اولیۀ مؤثر و عوامل کلیدی

که دارای اثرات متقابل و روابط  قرار داردای از عوامل درونی و بیرونی یر مجموعهتحت تأثهای زمین شهری در ایران یاستس
در قالب عوامل اولیه مؤثر و  های زمین شهری ایرانیاستسدر  اثرگذار عواملخش از پژوهش ی پیچیده هستند. در این بکنشبرهم

 اثرات لیتحل وگیری گلوله برفی نمونه جینتا یمبنا بر اند.شدهیبندطبقههای زمین شهری شناسایی و یاستسعوامل اثرگذار در 
 .هستند عوامل ریسا بر یرگذارین تأثیشتریب یدارا کهاند شدهشناخته عوامل اولیۀ مؤثرعنوان بهعامل  15 گریهمد بر عوامل متقاطع

 در که گرفت صورت خبرگان نظرات افتیدر و تجارب ۀمطالع قیطر از عوامل ییشناسا مؤثر، یۀاول عوامل شدن مشخص از پس
 .است مشاهدهقابل 3 مارۀکه در جدول ش طورهمان ه است.گرفت صورت تیاهممیزان  بر اساس عوامل یگذارارزش ،ندایفر نیا

 شدهداده نشان تیمرکز درجه و ی(ریپذ درون) یریاثرپذ زانیم ،ی(فرست رونیب) یاثرگذار زانیشامل م عناصر یاصل یژگیو چند
 تیعل قدرت دهندهنشان که است عوامل ریسا بر عامل آن هاییاثرگذار مجموعدهنده نشان عامل کی یفرست رونیب شدت .است
عنوان به تیمرکز درجه است و مدل عناصر ریسا از عامل یریاثرپذ زانیم دهندهنشان ینیبدرون شدت. شودیم وبمحس زین عامل

 طواسعنوان به آن نقش و ر عناصریسا با عامل کی ارتباطات زانیم و ستمیس عناصر تیاهم نشانگر یاصل یهاشاخص از یکی
 گذاشت خواهد ستمیس بر یشتریب اثرات رات عاملییتغ باشد شتریب عامل کی تیمرکز زانیم چه هر .است عناصر ریسا بر یاثرگذار

 از اطلاعات به یدسترس و هاطرح ییاجرا تیقابل دولت، یسازکوچک نهادها، ییاجرا قدرت ،یکاریمواز» عامل 5 اساس نیا برکه 
 در مدل یورود نکهیا به توجه باب شدند. عوامل کلیدی انتخا عنوانبه تیقطع عدم نیشتریب و تیاهم نیشتریب با «نهادها طرف

 نیا ، درگیردیم گرافیکی صورتصورت به عناصر ارتباط اساس بر اثرات دادن نشان و یکیگراف میترس بر یمبتنمنتال  افزارنرم
 قرار یبعد یهالیتحل یمبنا تا است شده ادهیپ مدل یرو عناصر نیب طرواباست  مشاهدهقابل 2که در شکل  طورهمانپژوهش 

 عامل فیضع عملکرد انگریب( -) مقدار. استشده + استفاده1 تا -1 یوزن ده فیط از هاعامل یابیارز یبرا افزارنرم نیا در .ردیگ
 شوندهیابیارز عامل مقابل درگر  یابارز عامل یقو عملکرد انگریب)+(  مقدار مقابل در وشونده  یابارز عامل مقابل درگر  یابارز

 یهاباضخامت ییهافلش قیطر از گریهمد بر عوامل یاثرگذار زانیم نقشه نیا در  .(5201 ،1و کاکس ی، گرشپارد هنلی) است
 یادآوری به لازم. خواهد شد شتریب زین فلش ضخامت باشد شتریب یرگذاریتأث زانیم هرچه آن در که شودیم داده نشان متفاوت

 بالقوه صورتبه نیبنابرا؛ هم باشد ریرپذیتأث آن از حالنیدرع و باشد مقابل املع بر یاثرگذار یدارا تواندیم عامل هر که است
 .است ریپذامکان متقابل عامل دو نیب دوطرفه رابطه
 

 
 مدل اثرگذاری عناصر سیستم. 2شکل

                                                           
1 Henly Shepard, Gray & Cox 
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 3جدول

 ی ایرانشهر نیزم گذارییاستس عوامل مؤثر در پذیری و اثرگذاریاثر  
 وضعیت مرکزیت خروجی() یاثرگذار ورودی() یریاثرپذ عوامل

 کاهشی 08/6 62/3 46/2 یرکایمواز

 افزایشی 63/5 06/3 57/2 یسازکوچک

 افزایشی 13/6 99/2 14/3 قابلیت اجرایی

 افزایشی 12/5 87/2 25/2 قدرت اجرایی

 افزایشی 23/5 68/2 55/2 دسترسی به اطلاعات

 کاهشی 92/4 27/2 65/2 هابودن سیاست آمرانه

 کاهشی 63/4 19/2 44/2 های بودن سیاستمقطع

 افزایشی 89/3 18/2 71/1 هاطرحی ریپذانعطاف

 افزایشی 16/4 14/2 02/2 هماهنگی بین نهاد

 کاهشی 76/5 01/2 75/3 نفع شخصی تیارجح

 افزایشی 88/3 89/1 99/1 کنترل مالی

 افزایشی 59/3 88/1 71/1 سازی زمینآماده

 کاهشی 29/4 85/1 44/2 های بودن طرحبعدتک

 افزایشی 42/3 8/1 62/1 هان نهاداعتماد بی

 افزایشی 65/3 76/1 89/1 شفافیت

 و تأثیرگذاری و ارزیابی ی زمین شهری در ایرانگذاراستیسآفرین در تحقق اهداف بازیگران کلیدی نقش

 ها تأثیرپذیری آن
ی زمین شهری ایران، برای تحلیل این عوامل کلیدی نیازمند ارزیابی ذارگاستیسکلیدی مؤثر در  عامل 5بعد از مشخص شدن     

ابتدا اقدام به شناسایی بازیگران کلیدی و سپس با ارزیابی عوامل  جهتنیبدایم، گذاری زمین شهری بودهیاستسبازیگران کلیدی در 
 ، عوامل نهایی تأثیرگذار دررانیا در یشهر نیزم در گذاریاستس گرانیبازعنوان به استیس 5 قالب در نهاد 10کلیدی توسط 

گذاری زمین یاستس درروند( با توجه به اینکه بازیگران 4)جدول  اندشدهاستخراجزمین شهری با استفاده از مدل مکتور  یگذاراستیس
ازیگران، میزان این نوع اثرات در افزار مکتور با بررسی قابلیت بعملکرد اثرگذار یا اثرپذیر داشته باشد، در اینجا نرمشهری ممکن است 

نشان داده شده است. نتایج  Diیرمستقیم با غیرپذیری مستقیم و تأث و Liیرمستقیم با نماد غیرات مستقیم و تأثدر قالب  MDII( 5جدول )
بنیاد مسکن و وزارت راه و  اثر در رتبه اول اثرگذاری و در مرتبه بعدی وزارت کشور ، 115گذار با حاصل نشان داده است که نهادهای قانون

کمترین مقدار را داشته است. در مقابل نهادهای بازرسی  6اثر که نهاد بازرسی با یدرحالاند، قرار داشته 90 و 110های شهرسازی به میزان
 اند.قرار داشتهاثر  69اثر بیشترین اثرپذیری را داشته و در مرتبه بعدی راه و شهرسازی و وزارت کشور و بنیاد مسکن با  86با 

 4جدول
 گذاری زمین شهری در ایراناهداف و بازیگران اصلی سیاست 

 بازیگران
 اهداف

 نهاد سیاست

 اجرایی

 راه و شهرسازی

 کاری بین نهادهای اجراییکاهش موازی -
 دسترسی نهادها به اطلاعات زمین شهری -
 ها با شرایط ایرانسازگاری طرح -
 وصیمشارکت دولت و بخش خص -
 گذاریبهبود قدرت اجرایی نهادهای سیاست -

 نهاد عمومی
 وزارت دارایی

 وزارت جهاد کشاورزی
 وزارت کشور و بنیاد مسکن

 بزرگ مالکان
 موقوفات

 نهادهای نظامی

 سازمان بازرسی کشور نظارتی

 هادادگاه -اسنادادارات ثبت قضایی

 شوراها-مجلس مقننه
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 5جدول 
 اهداف تحقق در یدیکلوضعیت اثرگذاری و اثرپذیری بازیگران 

 اثرپذیری اثرگذاری بازیگران

 ٦۹ ۹۰ راه و شهرسازی

 ٦۹ ۱۱۰ و بنیاد مسکن وزارت کشور

 ٦٦ ۳۳ وزارت جهاد کشاورزی

 ٦٤ ٥۱ یوزارت دارای

 ٦٥ ۸۹ نهاد عمومی

 ٦۸ ٥۳ ینظام نهادهای

 ٥۸ ۲۸ موقوفات

 ۸٦ ٦ کشور یبازرس سازمان

 ٥۳ ۸۳ قضایی

 ٦۰ ۱۱٥ مقننه

 

 
 یشهر نیزم یاستگذاریس عرصه در گرانیباز یرپذیرقابتتیوضع. 3شکل

 اهداف تحقق در گرانیبازو همگرایی و واگرایی  توافق
شوند در نمایش داده می MAOسازد که در قالب ماتریس این ماتریس اصرار هریک از بازیگران را بر تحقق اهداف مشخص می

که بیشترین یطوربه. اندشدهمشخصهای شهری گذاری در زمینیاستس گانه 5ینجا جایگاه هریک از بازیگران در راستای اهداف ا
توافق بوده است، در  9کاری به میزان یموازتوافق مربوط به قدرت اجرایی نهادها، دسترسی به اطلاعات از سوی نهادها و کاهش 

ها نیز بوده است. در رابطه با جایگاه بازیگران در توافق 5ها با شرایط ایران به میزان سازگاری طرح مقابل کمترین توافق مربوط به
بیشترین توافق را  نظر موافق، 5گذاری با باید عنوان کرد که راه و شهرسازی، وزارت کشور، وزارت دارایی، نهادهای عمومی و قانون

اند. همچنین همگرایی نظر موافق کمترین اتفاق را نسبت به اهداف داشته 2وفات با با اهداف داشته و اما نهادهای نظامی و موق
هایی گیرند، یا تعداد موقعیتهای است که بازیگران بر روی موضوعات در مقابل همدیگر قرار میبازیگران بیانگر تعداد موقعیت

راه و شهرسازی، وزارت کشور و بنیاد مسکن،  4. طبق شکل (1396میرزایی، اند )مخالفاست که بازیگران بر آن توافق دارند و یا 
اند، در مرتبه دوم در چارت اول بالا سمت چپ بیشترین همگرایی را نشان داده 34گذاری، بازرسی، دارایی با امتیاز های قانوننهاد

 اندقرارگرفته بافاصلهاز سایر بازیگران امتیاز در چارت دوم، بالا سمت راست دارایی همگرایی بوده و  24نهادهای قضایی و جهاد با 
. ماتریس واگرایی اهداف در اندقرارگرفتهجداگانه در نواحی پایین شکل  صورتبه هرکدامیت نهادهای نظامی و موقوفات درنهاو 

ه هدف را نشان یگر تعداد اختلافات نسبت بدعبارتبهشابه در راستای هدف بوده است. گران، بیانگر روند متضاد و غیرمبین بازی
 های زمین شهری مخالف نبوده است.شده سیاستیینتع یک از بازیگران در جهت تحقق اهدافیچهدهد. در تحقیق حاضر می
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 یشهر نیزم گذارییاستس عرصه در گرانیباز نیب ییهمگرا .4شکل

 

 
 یشهر نیزم یگذاراستیس عرصه در گرانیباز نیب ییواگرا. 5شکل

 اهداف تحقق درجایگاه بازیگران 
توافق در رتبه  22های شهری با کاری و قابلیت اجرایی طرحگذاری زمین شهری، کاهش موازیگانه سیاست 5در میان اهداف 

اند. توافق، بیشترین اثرگذاری را داشته 4که از این مجموع وزارت کشور ، بنیاد مسکن و مقننه هرکدام با طوریاند بهاول قرار داشته
کاری بین نهادها، راه و شهرسازی، وزارت کشور، بنیاد مسکن و گردد، در رابطه با کاهش موازیمشاهده می 6 در شکلهمچنان که 

، قضایی و توافق اثرگذاری بیشتری از مجموع وزارت جهاد کشاورزی، دارایی، بازرسی 13مقننه در مرتبه دوم نهادهای عمومی با 
 اند.توافق داشته 9نهاد نظامی با 

 

  
 یشهر نیزم هایاستیس یکاریمواز کاهش یراستا در گرانیباز تیموقع .6شکل
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 گذاری زمین شهری در ایراناهداف سیاست تحقق درتوافق بازیگران  
های شهری گذاری زمیناتفاق بازیگران بیانگر اجماع نظر بازیگران بر اهداف موردنظر است. در تحقیق حاضر در راستای سیاست

گانه داشته است. در مرتبه بهبود قدرت اجرایی نهادها و  5توافق بیشترین اتفاق را بین اهداف  28بین نهادها با  کاریکاهش موازی
 20ها با شرایط ایران با اند و اما کمترین توافق مربوط به سازگاری طرحتوافق بوده 26بهبود دسترسی به اطلاعات از سوی نهاد با 

توافق در رتبه اول و در مرتبه بعدی  123.6از مجموع  37.9سازی نهادهای مقننه با رت همراهتوافق بوده است. در این میان قد
 0.5و  0.1و موقوفات با  سازی نهادهای بازرسیکه قدرت همراهتوافق قرار داشته است، درحالی 33وزارت کشور و بنیاد مسکن با 

 ترین سطح بوده است.در پایین

 6جدول
 رانیا در یشهر نیزم گذاریسیاست اهداف قتحق در گرانیباز توافق

 بازیگران سازیتوان همراه اجرا دولت-خصوصی سازگاری دسترسی کاهش موازی

 ازیراه و شهرس 9/13 4/1 4/1 2/4 2/4 8/2

 و بنیاد مسکن وزارت کشور 33 3/7 3/7 5/5 5/5 3/7

 وزارت جهاد کشاورزی 2/1 6/0 0 0 3/0 3/0

 ییدارا وزارت 2/5 9/1 6/0 6/0 6/0 3/1

 نهاد عمومی 7/20 8/2 5/5 1/4 4/1 1/4

 نظامینهادهای  5/2 3/1 0 0 0 3/1

 موقوفات 5/0 0 3/0 0 3/0 0

 کشور یبازرس سازمان 1/0 0 0 0 0 0

 قضایی 6/8 9/2 0 0 9/2 9/2

 مقننه 9/37 4/8 3/6 3/6 4/8 4/8

 توافق 0 6/26 5/21 8/20 6/23 4/28

 گیرینتیجه
 درمجموع خبرگان نظرات بررسی با رانیا یشهر نیزم هایاستیس در مؤثر عوامل لیتحل و ییشناسامنظور به این پژوهشدر  
منتال شدند که  افزارنرم وارد وتحلیلتجزیه و بررسی جهت هاداده این سپس. شد داده تشخیص اولیه متغیرهای عنوانبهعامل  15

سازی دولت، کاری، قدرت اجرایی نهادها، کوچکموازیعامل ) 5افزار منتالر محیط نرمیت با توجه به نظر کارشناسان ددرنها
تشخیص  رانیا ی درشهر نیزم هایاستیسعوامل کلیدی  عنوانبهها، دسترسی به اطلاعات از طرف نهادها( قابلیت اجرایی طرح

ها با نهادها، بهبود قدرت اجرایی نهادها، سازگاری طرحکاری بین بهبود موازی) متناسب با عوامل کلیدی، اهداف اند وشدهداده
و درنهایت جهت  اندشده، مشارکت دولت و بخش خصوصی، دسترسی نهادها به اطلاعات زمین شهری( تنظیمشرایط ایران

های نوع سیبرر .شده استافزار مکتور استفادههای زمین شهری از نرمروند تحقق اهداف سیاست شناسایی بازیگران کلیدی در
 باعث یشهر نیزم هایسیاست در یمواز ینهادها وجود کشور در رابطه بین عوامل کلید، اهداف و بازیگران نشان داده است که

 ینهاد چیه که شده باعث کاریموازی و باشد داشته وجود یمختلف هایمتصدی مسکن و نیزم یکارها انجام یبرا تا است شده
 تواندمی کاریموازی کاهش هدف تحقق در شوراها و مجلس حاضر حال در و نباشد پاسخگو و ردینگ عهده بر را یینها تیمسئول

 آخر وهله در و مسکن ادیبن سپس و کشور وزارت یبعد وهله در و باشد داشته نهادها سایر به نسبت را یشتریب تأثیرگذاری
 وزارت سپس و تأثیرگذاری را دارد زانیم نیشتریب وراهاش و مجلس زین ییاجرا قدرت ازنظر. یشهرساز و راه و یعموم ینهادها
 تحقق یبرا استیس ۀاجراکنند خود ،یمتول ینهادها کیهر یکنون طیشرا در. ییقضا نهاد آخر ۀوهل در و مسکن ادیبن و کشور
 ییاجرا قدرت با نهادها از کی هر و ندارد وجود یمتول ینهادها انیم یمناسب تعامل و برخوردارند ییاجرا قدرت نیشتریب از و هدف
 توان گفت می و است یکپارچگی مستلزم تیوضع نیچن از خروج و اندشده روبرو مشکل با خود یذات فیوظا پرداخت در واحد

. باشند رگذارتریتأث یشهر نیزم هایسیاست اهداف تحقق در لازم ییاجرا قدرت بهبود در توانندمی اول ۀوهل در شوراها و مجلس
 و مجلس سپستأثیرگذاری را دارند،  نیشتریب مسکن ادیبن و کشور وزارت زین سازیخصوصی و دولت سازیکوچک هدف تحقق در

 دگاهید ندادن قرار مدنظر و دولت مشارکتی غیر و متمرکز هایگیریتصمیم به توجه با یکنون طیشرا در توان گفت که. میشوراها
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 ۀمداخل هایعرصه که است لازم یشهر نیزم هایسیاست ۀعرصدر  نهادردمم هایسازمان و نفعانیذ و کنشگران سهامداران،
 در که شود انجام یخصوص بخش و یمرکز دولت انیم لازم مشارکت و شود فیتعر وضوحبه یشهر نیزم هایسیاست در دولت
 هایمیتصم اتخاذ با نهادها زا کی هر یکنون طیشرا در. باشد ترپررنگ تواندمی مسکن ادیبن و کشور وزارت نقش هدف نیا تحقق
 در لیدخ ینهادها نیب یهماهنگ فقدان نیهمچن و اندکرده روبرو مشکل با را هاطرح ییاجرا تیقابل زدهشتاب و یمورد

 رد منسجم ینظر یمبان فقدان و کشور یزیربرنامه نظام در ،نییپا به بالا از متمرکز یزیربرنامه روند ها،طرح یاجرا و یزیربرنامه
 هایسازمان و شهروندان به مربوط آفرینینقش نیکمتر تا است شده منجر ،یمشارکت یزیربرنامه چارچوب و نحوه خصوص

 گفت توانمی .است ساخته روروبه مشکل با را هاطرح ییاجرا تیقابل امر نیا و باشد یآموزش و یدانشگاه مراکز و نهادمردم
 و هاطرح کردن ییاجرا تیقابل در توانندمی یشهرساز و راه و مسکن ادیبن شور،ک وزارت سپس و شوراها و مجلس ینهادها
 برخوردار لازم تیشفا از نیزم به مربوط اطلاعات ما کشور درلازم به ذکر است که  .باشند تأثیرگذارتر رانیا طیشرا با آن یسازگار

 حقوق جزو یشهر نیزم ۀحوز در اطلاعات به یدسترس هک است یحال در نیا. ستندین پاسخگو زین مربوطه ینهادها و باشدنمی
 به زین درازمدت در و اطمینانقابل جامع، دسترس، در گسترده، صورتبه دیبا نیزم اطلاعات ۀارائ ،روازاین باشدیم شهروندان یاصل

 سپس و اول ۀوهل در شوراها، و مجلس ینهادها ن،یزم اطلاعات به یدسترس هدف تحقق در و باشد صرفهبه هاهزینه لحاظ
 اشته باشند.د را تأثیرگذاری زانیم نیشتریبتوانند می یشهرساز و راه و مسکن ادیبن کشور، وزارت ینهادها

 نیکمتر و اثرگذاری نیشتریب که ستمیس غالب گرانیبازتوان گفت که شده با روش مکتور میهای انجامتوجه به یافته با
 و راه و ، بنیاد مسکنکشور وزارت ،گذاری مجلس و شوراهاقانون یشامل نهادها ،ری دارندهای زمین شهسیاست را در رییاثرپذ

اند. همچنین در رابطه با عملکرد تر از حد متوسط بودهکه سایر بازیگران دارای قدرت رقابت پایینباشند، درحالیمی یشهرساز
کاری از سوی رسی به اطلاعات از سوی نهادها و کاهش موازیشده، قدرت اجرایی نهادها، دستبازیگران در چارچوب اهداف تعریف

که  انداند، توافق داشتهنهادهای راه و شهرسازی، وزارت کشور، وزارت دارایی و نهاد عمومی که دارای بیشترین همگرایی بوده
 نهادها ییجدای و اینکه خوارنیزم اب مبارزهویژه در به یمتول ینهادهاگرفتن یکپارچگی  درنهایت بازیگران در وهلۀ اول با در نظر

 نقش از را یمتول یهاسازمان و شده کشور در نیزم یهااستیس ییاجرا و یریگمیتصم مراکز یپراکندگ و یناهماهنگ موجب
 هتوجه به اینک اند و در وهلۀ دوم متولیان، باکاری توافق داشته؛ بر لزوم کاهش موازیاست کرده خارج نیزم یهاعرصه یتیحما

، بهبود قدرت اجرایی هستند ناهماهنگ گریکدی با اجرا امر در هستند های زمین شهریسیاست یاجرا یمتول که همربوط ینهادها
 به باشد، هماهنگ ریگد یهابخش ینهادها با( یبخش نیب) افقی شکل به دیبا آنکه ضمن نهادها عملکرد کهنحوینهادها را به

را مدنظر قراردادند و در وهلۀ آخر دسترسی  باشد سازگار یمحل تا یمل ینهادها مراتبسلسله نایم زین( یبخش درون) عمودی لحاظ
-پژوهش پژوهش، این نتایج موردتوافق متولیان بوده است. همسو با نیزم یاطلاعات بانک کی جادیا به اطلاعات از سوی نهادها با

 تیمالک تیشدن وضع روشن شامل: متغیرها ، با روشی تحلیلی(1396) پویا و همکارانشمس .است گرفته صورت نیز دیگری های
 اتیضرور ترینمهم ازرا  نیزم با مرتبط ینهادها ییپاسخگو شیافزا و ینهاد کاریموازی کاهش، نیثبت زم تیشفافی، اراض

( نیز با 1397)اند. مشکینی و نورمحمدی های زمین شهری در راستای رسیدن به رویکرد حکمروایی خوب زمین دانستهسیاست
هماهنگی عمودی و افقی نهادها، به همراه تفویض اختیارات و مسئولیت مدیریت زمین شهری به  SWOTاستفاده از ماتریس 

رفت از شرایط کنونی برای دستیابی به مدیریت پایدار سازی نهادی لازم را دارند، راهکار بروننهادهای سطح محلی که ظرفیت
 مؤثر عوامل لیتحل و ییشناسا درزمینۀ پژوهشی حالتابه که دریافت توانمی گرفته صورت هایپژوهش رورم و با اندزمین دانسته

 قوت نقاط از یکی گفت توانمی بنابراین است؛ نشدهانجام مکتور و منتال یهامدل از استفاده با رانیا یشهر نیزم هایاستیس در
 آینده وضعیت بر کلیدی عوامل و تأثیرگذار و تحلیل عوامل شناسایی تور برایافزارهای منتال و مکنرم کارگیریبه پژوهش این

 باشدهای زمین شهری ایران میسیاست
 

 پیشنهادها و راهکارها 
سازی در سطح نهادهای محلی از که برای این منظور باید ظرفیت اهآن نیب یهماهنگ و کپارچهی هاینهاد و هااستیس جادیا -

قانونی لازم انجام شود و اجرای هر سیاست نیز، ( بسترهای) ها و منابع به همراه مهیاکردن ترتیباتت، مسئولیتطریق واگذاری قدر
 طلبد.نهاد و ظرفیت نهادی خاص خود را می
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 خصوص اطلاعاتی در. کندمیهایی است که بستر کنترل سوداگری را فراهم از دیگر سیاستزمین  اطلاعاتی بانک یک ایجاد - 
منجر به مختلف که  عناوین با عرصه یک خصوص در متعدد اعتراضی موضوعات اشخاص، طرح اعتراضات به رسیدگی سوابق

اطلاعاتی که اطلاعات مرتبط با مالکیت، ارزش و  ایسامانه. شودمیای مخرب و سوداگرانه در بازار زمین کاهش تقاضاهای سرمایه
 .کندمی آوریجمعیر مشخصات فنی و جغرافیایی را در یک پایگاه داده نظ هاآنکاربری املاک به همراه مشخصات فیزیکی 

 درنهایت و داده کاهش را مسکن ساخت متیق ارزان، مصالح و گانیرا یهانیزم دادن قرار با تواندیم و شهرسازی راه وزارت -
 سیتأس و یطراح و هاوامکردن  منعطفو همچنین  دهد قرار درآمدکم و مسکن فاقد افراد اریاخت در کوچک متراژ در ییهاخانه

های از دیگر راه ییروستا و یشهر درآمدکم یهاکردن گروه ریپذبانک و اندازهاپس جذب یبرا یتعاون و یمحل هایصندوق
 .است مسکن و نیزم ر بهیپذبیآس و درآمدکم هایدسترسی گروه

 و شهر یشوراها قیطر از یشهر یاراض تیریمد درزمینۀ هاریشهردا عملکرد بر نظارت یبرا مناسب سازوکار گرفتن نظر در -
سازی فرایندها، اقدامات و خدمات شهرداری با امکان دسترسی شورای شهر ضرورت دارد ای. در این راستا هوشمندمنطقه یشوراها

 شود.می فراهمهای مردمی در مدیریت زمین شهری نیز نهاد و تشکلهای مردممشارکت سازمان و به این طریق امکان

 منابع 

معضل  حل راستای در داریپا نتیام برقراری بر مؤثر عوامل ییشناسا و لیتحل (.1397. )رضا ،گدلویبو  رالساداتیمن ،انیصمد ،خضرپور، محمد
  .67-37(، 24)6، پژوهشنامۀ جغرافیای انتظامی. (وانیمر و بانه سردشت، رانشهر،یپ شهرستانهای: موردمطالعه) کولبری

 یوهایسنار در یشهر ییحکمروا مسائل نییتب(. 1398) .یمجتب ،انیعیرفی، عبدالرضا و افتخار نیالدرکن ،مشکینی، ابوالفضل ،انی، طاهارب
 .62-45(، 1)2، داریپا شهر فصلنامه .یکم به یفیک یوهایسنار لیتبد کردیرو بر یمبتن تهران کلانشهر ندهیآ

 ی رهاشدهاراض تیریمد در مؤثر هایاستیس و راهکارها سنجش و یبررس .(1396)ی. مجتب ،انیعیرف و یسیع زاده،ابراهیم ،میمر ،یرضائ
 .161-145(، 26)7 ،فضا جغرافیایی شیآما مجله .(لامیا شهر: یمورد نمونه) شهری
سناریونگاری براساس عوامل  (. طراحی مدلی برای1397شاه حسینی، محمدعلی و نیازی، عیسی. ) ،الدین اصل، امیرعلیسیف ،رهبر، فرهاد

 .90-61(، 39)11، پژوهش های مدیریت عمومیکلیدی و تجزیه و تحلیل فعل و انفعالات بازیگران کلیدی. 
ی با شهر نیزم هایسیاست و توسعه یهابرنامه بر یلیتحل(. 1396نیا، جمیله و فنی، زهره. )توکلی ،صرافی، مظفر ،، محمدکاظمایپوشمس

 .96-57(، 104)26، فصلنامه اطلاعات جغرافیایی سپهرشهر تهران(. مطالعه موردی: کلان) رد حکمروایی خوب زمینتأکید بر رویک

توجه به متغیرهای جمعیتی، طبیعی و  (. تحلیل الگوهای توسعۀ فیزیکی شهرهای ایران با1395رضا. ) زالی، نادر و آزاده، سید ،عظیمی، نورالدین
 .473-461(، 3)48، ی انسانیهای جغرافیاپژوهشکالبدی. 

 .کارشناسی ارشد نشده منتشرنامه . پایانرانیا در یمحل سطح به یشهر نیزم تیریمد اریاخت ضیتفو سنجیامکان(. 1396)محمدی، علی. گل
  .ریزی شهریجغرافیا و برنامه گروهدانشگاه تربیت مدرس، دانشکده علوم انسانی، 

های پژوهش .(انیرا: یمورد ۀمطالع) توسعهدرحال یکشورها ریشه نیمز تیریمد رب ینقد (.1397دی. )مشکینی، ابوالفضل و نورمحمدی، مه
 .829-809(، 4)5، جغرافیای انسانی

گذاری مداخلۀ دولت در (. الگوی سیاست1394الدین افتخاری، عبدالرضا و صرافی، مظفر. )رکن ،نورمحمدی، مهدی ،مشکینی، ابوالفضل
 .210-181، 1، ریزی و آمایش فضابرنامه .تهران( مطالعه موردی: شهر) ی ایرانمدیریت زمین شهر

 .کارشناسی ارشد نشده منتشرنامه پایان .کرج شهر 7 منطقه در زمین مدیریت بهبود و یشهر توسعه(. 1393میربرزگری، سید مصطفی. )
 .یشهر یریزبرنامهجغرافیا و  گروهی، شهرساز و یمعمار دانشکدهدانشگاه هنر، 

 شهر فصلنامه .یفازیشناختنقشه روش ازاستفاده با تهران شهرکلانینوآور نظام مسائل لیتحل (.1397اله و ربانی، طاها. )حجتیی، رزایم
 .16-1(، 2)1، داریپا

پایان نامه  .تهران استان:  مطالعه مورد ،یا منطقه توسعه ینگارندهیآ در گوده شلیم (کیتکن  -مساله) دهیا کاربرد(. 1396میرزایی، رقیه. )
 .مهندسی شهرسازی گروهدانشگاه گیلان، دانشکده معماری و هنر،  .کارشناسی ارشد نشده منتشر

 منتشررساله  الگوی سیاست گذاری مداخله مناسب دولت در مدیریت زمین شهری)مطالعه موردی: شهرتهران(.(. 1392نورمحمدی، مهدی. )
 .جغرافیا و برنامه ریزی شهری گروه، دانشکده علوم انسانی، رسدانشگاه تربیت مد .دکتری نشده

منتشر نشده نامه . پایان(زیتبر شهر یمورد مطالعه)رانیا یشهر توسعه در آن نقش و نیزم عرضه یهااستیس (.1396)واعظ لیواری، مهناز. 
 شهری.ریزی افیا و برنامهجغر گروهریزی و علوم محیطی، دانشگاه تبریز، دانشکده برنامه .کارشناسی ارشد
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