
 زمین مالکیتهای بندی از مفاهیم مربوط به حقوق و مسئولیت: یک دسته1جدول 

 موارد مقوله 

ها  مسئولیت

و تعهدات 

 مالکیت

 پرداخت مالیات و عوارض شهری و بهای خدمات 

 واگذاری اختیاری و فروش اجباری عین زمین برای تأمین کالای عمومی 

بهینه از زمین وری و استفاده افزایش بهره   

 رعایت اصول شهرسازی و ضوابط ساخت و ساز

 حفاظت محیطی

های اجتماعیدرونی کردن آثار بیرونی و هزینه  

حقوق و  

امتیاز 

 مالکیت

 

 

ایحقوق رویه  

ت )قانونی( مالکی  

ریزی حق اعتراض به تصمیمات نظام برنامه  

 حق دسترسی به اطلاعات)اطلاع و آگاهی( 

ریزی(گیری)حق برنامهمشارکت در تصمیمحق   

 حق اعمال حق مالکیت 

 حق اقامه دعوا و دادخواهی در مراجع قضایی

 حقوق محتوایی

 )اقتصادی( 

 حق تصرف)مالکیت عین زمین( 

 حقوق توسعه 
 حق استفاده)کاربری(

 حق ساخت و ساز)تراکم(

 حق انتقال، فروش و هدیه دادن

درآمد و پیشه حق کسب   

 حق تفکیک، افراز و تجمیع

حق دسترسی به نور و دید به منظر و کریدورهای  

 طبیعی

 حق دریافت غرامت عادلانه

 

 : مفاهیم و اصول نظری برگرفته از مرور ادبیات نظری و تجربی مرتبط با موضوع پژوهش 2جدول 

 مفاهیم و اصول و فروض نظری  نظریه، رهیافت، مدل 

 اقتصاد سیاسی فضا، 

 ماشین رشد،

 رژیم شهری، 

 وابستگی به منابع 

  -جویی و انباشت رانت،   رانت  -ها برای کنترل مازاد تولید،   ساختار قدرت و منافع بین گروه   -کشمکش و تقابل نیروهای سرمایه و کار،     -

تعارض   -وابستگی متقابل نیروهای دولتی و غیردولتی،    -مند،   قدرت نظام   -شراکت و ائتلاف غیررسمی قدرت سیاسی، اطلاعاتی و اقتصادی،  

ها برای کسب  شهر به مثابه ماشین رشد عرصه رقابت بین گروه   -کالایی شدن زمین،    -ائتلاف رشد،     - تضاد و نابرابری توزیعی،     -منافع،  

 گیری آنها،  تأثیر وابستگی به منابع در رفتار سازمانها، و تصمیم - شهر مکان چرخه دوم انباشت سرمایه، -منفعت و رانت،   

 نظریه حقوق مالکیت 

ها، کارکرد نهادها اقتصادی نمودن فعالیت  -  های اقتصادی مبادلات بسته حقوق هستند،  فعالیت  -ها،    حقوق مالکیت عامل هدایت انگیزه   -

کمیابی منابع   -هایی برای رفتار اقتصادی،   مشوق و انگیزه حقوق مالکیت عامل ایجاد  -   تضمین حقوق مالکیت و تخصیص بهینه منابع است، 

ها برای  کارکرد اصلی حقوق مالکیت، هدایت انگیزه   -تأثیر نوع رژیم حقوق مالکیت بر رفتار و نتایج اقتصادی،      -عامل ایجاد حقوق مالکیت،   

حقوق    تعریف و اعمال سیاسی    تأکید بر فرآیند  -    گری میان کنشگران برای تغییر یا تدوام نهادی،  زنی و لابیچانه  - سازی اثرات بیرونی،    درونی

  ر یکه وابسته به مس  است  یبرساخت اجتماع  یک  تی حقوق مالک  -،   های مبادلهترتیبات حقوق مالکیت مناسب عامل کاهش هزینه   -،   مالکیت

نامشخص در حوزه و قلمرو    ت یمنابع با حقوق مالک  - ،   ت یحقوق مالک  شیدایدر پ  یو اساس  یعامل اصل  کی  عنوانمبادله به  نهیهز  - ،  است   زین

 .رندیگیقرار م یعموم

 نظریه هزینه مبادله

 طلبی عاملانفرض اطلاعات ناقص، عقلانیت محدود و فرصت  -،   منابع«  صیقرارداد و روابط آن بر »تخص  ای  ییساختار حکمروابرتری و اولویت    -

ریزان کمینه ریزی و برنامه یکی از وظایف اصلی نهاد برنامه  -،   مبادله عنصری بنیادی در پیدایش و تکامل حقوق مالکیتهای  وجود هزینه  -

رفتار آگاهانه و کنش راهبردی عاملان   -،   های مبادله یک سیاست بر کارایی و مساواتتأثیر میزان و توزیع هزینه  -،   های مبادلهکردن هزینه

 گریبراساس منطق حساب

نهادگرایی انتخاب  

 عقلانی

کاهش عدم قطعیت   -ی،  فرد ینهادها بر رفتار عقلانتأثیر  - ،  خود تی مطلوب بیشینه کردن به  یبرا قواعد نهادی/ کنشگران از نهادهااستفاده  -

 ها زشیانگ ها/ مشوقی عنوان ساختارهانهادها به  -کننده اطلاعات و سازوکار اجرایی،  محیط نهادی فراهم  -،  توسط نهادها

 نهادگرایی تاریخی 
 ثبات نهادی ازطریق منطق وابستگی به مسیر  -،    نهادها یها و ساختارها است یها در سده یتداوم ا -

 .دهندیکنش را شکل مشده ازپیش تعیین یخیتار یرهایمس -

نهادگرایی جامعه 

 شناختی

 معمول یهاروالو  ینهاد  یو هنجارها عداز قوا ی کنشگرانرویپ -

 شده یبندچهارچوب  یصورت فرهنگو به شده لیتشک یصورت اجتماعبهی عنوان قواعد و هنجارها به نهادها -

 عموم  رشیو پذ تیمشروع کسب یبرا رفتار کنشگران در درون نهادگر هدایت انطباقمنطق مناسبت و  -

 شناختی سه رکن نهادها هستند.-گر، هنجارین و فرهنگیقواعد تنظیم -

 این قواعد دارای سازوکارهای زیربنایی اجبار، تعهد/تکلیف و تقلید هستند. -

 .کندیمحدود م همچنینرا ممکن و  نیعامل یها کنش ،یخارج یفشارها  ریو سا یاسیس ،ینهاد  یفشارها -

 نهادگرایی گفتمانی 

 گذاریها در تغییر نهادی و سیاستها و گفتماندهنده ایده نقش سازنده/شکل -

 درک پویایی نهادها و متغیر بودن ترجیحات و هنجارها  -

 هاایده  حقیقی و ذاتی یمحتواتاکید بر های مشترک و عنوان ایده گفتمان به -



 

 

  شوندگانو مشخصات مصاحبهها مصاحبه : ویژگی3جدول 

 مدت زمان مصاحبه)دقیقه( کد مصاحبه شونده ردیف  مدت زمان مصاحبه)دقیقه( کد مصاحبه شونده ردیف 

 77 08-م-م ۱۳ 70 0۱-ا-م ۱

 6۳ 09-م-م ۱4 4۳ 0۲-ا-م ۲

 78 ۱0-م-م ۱۵ ۳۳ 0۳-ا-م ۳

 ۵0 0۱-س-م ۱6 67 0۱-ح-م 4

 ۳۲ 0۲-س-م ۱7 ۳۵ 0۲-ح-م ۵

 68 0۳-س-م ۱8 ۵7 0۱-م-م 6

 ۱۱0 0۱-ب-م ۱9 ۵6 0۲-م-م 7

 60 0۲-ب-م ۲0 6۵ 0۳-م-م 8

 6۲ 0۳-ب-م ۲۱ 68 04-م-م 9

 ۵8 04-ب-م ۲۲ ۵7 0۵-م-م ۱0

 80 0۵-ب-م ۲۳ 96 06-م-م ۱۱

 64 متوسط زمان مصاحبه 98 07-م-م ۱۲

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

گذاری و گفتمان ارتباطی بین  کننده در میان کنشگران سیاستها ازطریق گفتمان هماهنگ عنوان فرآیندهای تعاملی مبادله ایده بهگفتمان    -

 کنشگران سیاسی و مردم 

 را تغییر دهد. تا آگاهانه نهادها سازدیرا قادر م تی است که عامل یزیآن چ ،یتعامل ندیفرآ کیعنوان گفتمان به -

 نهیگفتمان و نهادها در زم ها،ده یمتقابل ا ریدرک تأث -

   یو جمع یکنشگران فرد یروش یپ یهات یها و محدودفرصتدهنده ساختار  یعلّ یرهاینهادها متغ -

 .هستند  عاملیتزمان ساختار و برساختِطور هم نهادها به -

 رهیافت منطق نهادی 

 کننده/تعیین کننده محتوا و معنای نهادهاتعریفعنوان منطق نهادی به -

 دهنده به رفتار عقلانی آگاهانه عاملان و پیونددهنده بین نهادها و کنشمنطق نهادی شکل -

 دهد.را شکل می هدف -لهیو روابط وس یقواعد باز  ینهاد یهامنطق -

استفاده   دی جد  یهاها/اقدامات و نقشکاربست  جادی ا  یکه کنشگران از آن برا  کندیفراهم م  تی مشروع  یبرا  ییارها یمع  ینهاد  یهامنطق  -

 .کنندیم

رهیافت کارآفرینی 

 نهادی 

 د یتأک  -،     به نهادها  یدهتوسعه راهبردها و شکل  یکنشگران برا  یهاتیقدرت و ظرف  یهاسمیمکان  ی ازطریقنهاد  ر ییو تغ  دیبازتول  نییتب  -

 ینهاد رییتغ یندها یدر فرا ت یبر نقش کنشگران و عامل یشتریب

 .رندیگیکار مموجود به ینهادها رییتغ ای دی جد ینهادها جادیا یهستند که منابع را برا یکنشگران ینهاد  نانیکارآفر -

  یکنشگران برا زشیمتحدان و انگ  جیانداز، بسچشم کی نیو تدو جادیای در اعمال تغییر نهادی عبارتنداز: نهاد نانیکارآفر عمده  تیسه فعال -

 ر ییتغ  یسازنهیانداز و نهادچشم نیا تی تحقق و تثب

مفاهیم و اصول کلیدی  

 مرتبط 

 برگرفته از ادبیات تجربی 

مبادله،     - قابل  توسعه  عمومی،     -حقوق  منفعت  و  افزوده  - کالا  ارزش  و  و  ساختارهای حکمروایی)سلسله  -،  رانت  شبکه(  و  بازار  مراتب، 

 عنوان یک ساختار/ترتیب سیاستیرژیم حقوق مالکیت به -سازوکارهای هماهنگی)قیمت، قواعد اجباری، اعتماد و همکاری(،   

آثار بیرونی و تخصیص تعهدات مالکیت    -،    عنوان حق مالکیت شهرداریبندی بهپهنه   -بندی ابزار تخصیص حقوق مالکیت انحصاری،   پهنه  -

 زنی، ایدئولوژی، وابستگی به مسیر(   ابعاد سیاسی تعیین حقوق مالکیت )تضاد توزیعی، چانه  -،  به آن



 های پژوهش های مستخرج از منابع داده ها و مقوله : زیرمقوله 4جدول 

 زیرمقوله مقوله  ردیف 

۱ 

 عنوان  منفعت عمومی به

منطق نهادی)دلیل وجودی( نظام  

 ریزیبرنامه

 زندگی،پذیری و کیفیت منافع عمومی، تأمین نیازها و کالاهای عمومی، ارتقای زیست

حفظ و تأمین فضای سبز، ریزدانگی و درشت دانگی قطعات، تعادل بین حقوق عمومی و خصوصی، سیما و منظر  

 مطلوب شهر 

 ریزیعنوان منطق نهادی)دلیل وجودی( دولت و نظام برنامهنظم اجتماعی و انتظام فضایی به ۲

۳ 
های نظام  ها و کاستی ضعف

 ریزی فضایی برنامه

زا، ناقص و ناهماهنگ/نامنسجم، تعارضات قانونی و شرعی با قواعد نهادی فرادست )محیط  ریزی بروننظام برنامه

ریزی، حاکمیت ای برنامهریزی از زمینه، ضعف در قواعد رویهنهادی(، درک نادرست و شناخت ناقص عاملین برنامه

ها(، ها/قواعد نهادی برنامهریزی)کاستی محتوایی برنامهگرایانه بر دانش برنامهعقلانیت ابزاری/فنی  و نخبه

 شهر  ۵کژکارکردی شهرداری، شورای شهر و ک. م.  

 نظام باورها و ایدئولوژیک  4

عنوان نیروهای نهادی درونی، قدرت قواعد شرع و ها و باورهای )ایدئولوژی( عاملان فردی بهقدرت/تأثیر ارزش 

ها(ی حاکم بر دولت و  ها و گفتمانها)ایده عاملان، نظام باورها و ارزش عنوان نیروهای نهادی فقه)ایدئولوژی دینی( به

 ریزی های سازمانی نظام برنامهعاملیت

 تضاد و تعارض توزیعی  ۵

( دولت، مجلس و دیوان عدالت اداری، اعمال قدرت)کنش(  نظام توزیع قدرت سیاسی و نهادی، اعمال قدرت)کنش 

گران بواسطه مالکیت زمین و سرمایه، تضاد و تعارض ریزی(، اعمال قدرت مالکان و توسعهبخش عمومی)نظام برنامه

 منافع

 اقتصاد سیاسی رانتی  6

ریزی، سلطه منطق سود و انگیزه درآمدزایی بر روابط بین  عنوان منبع رانت توسط نظام برنامهتوزیع حقوق توسعه به

دهندگان، اقتصاد سیاسی نفتی، نقش قدرت سیاسی)فشار و نفوذ سیاسی( در تغییر  شهرداری و مالکان و توسعه

 ریزی قواعد نظام برنامه

 یافته، ائتلاف رشد جویی سازمانگری، رانتعدم مطالبه سطح پایین دانش و آگاهی عمومی، فرهنگ رانتی 7

 فضای/ شهر رانتی 8
 فضای مستعد تولید، انباشت و مصرف بیشنه رانت توسعه،  

 ای بیشینه و کالایی شدن زمین و فضای شهرارزش مبادله 

 های مبادله هزینه 9
وجود رانت و نابرابری اطلاعاتی، وجود فساد، لابیگری )رابطه بازی( و ناکارآمدی ناشی از رقابت برای کسب رانت  

 بر بودن دریافت حق مالکانه و توسعه زمانحقوق توسعه، طولانی و 

۱0 
مشکلات، نیازها و وضعیت موجود  

 شهر

های اجتماعی، گران، وجود آثار بیرونی و هزینهکمبود منابع مالی عامل وابستگی متقابل شهردای و مالکان و توسعه

 اقتصادی عامل عدم وجود امنیت حقوق مالکیت، نیازها و شرایط وضع موجود -ناپایداری نظام سیاسی

 

 


