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 مقاله پژوهشی 

مبادله؛  نهیبر هز دیبا تاک ییفضا یهابرنامه  یاجرا   ییساختار حکمروا ینهاد رییتغ

 شهر اصفهان  یلیطرح تفص یمورد مطالعات

 *زادگان پور و محمد حسین شریف احسان مالکی  

 ایران  تهران، ی، دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه شهید بهشتی،و منطقه ا یشهر یو طراح یزیگروه برنامه ر

 

  3/12/1400 تاریخ پذیرش: 1400/ 6/9تاریخ دریافت: 

  مبادله؛ مورد مطالعاتی  هزینه بر تاکید  فضایی با  هایبرنامه  اجرای   حکمروایی  ساختار  نهادی تغییر.  1401زادگان.  پور، ا. و م.ح. شریف مالکی 

 . 250- 227(: . 3) 20اصفهان. فصلنامه علوم محیطی.    شهر تفصیلی  طرح

  کارایی  افزایش ریزان،برنامه   وظایف هزینه مبادله که برخاسته از اقتصاد نهادگرا است، با مفهوم کارایی مرتبط است. یکی از  : هدف  و   سابقه 
وجوی اطلاعات، مذاکره، ایجاد و  های جست مبادله همچون هزینه   هزینه   بر   مؤثر  عوامل  شناسایی   دلیل  همین  به  است،   ریزی برنامه   فرایند

  نهادی ساختارهای حکمرانی،   طراحی  تکیه بر   با  توانندمی   ریزان برنامه   که  است   طریق  این  از  زیرا.  است  اهمیت  حائز  کارهای نظارتیو اعمال ساز

ای است که بازیگران متعددی از جمله شهروندان و شهرداری  ریزی ایران، برنامه طرح تفصیلی در نظام برنامه . دهند  کاهش   را  مبادله  هزینه 

برای بازیگران مختلف درگیر در فرایند طرح تفصیلی است که    مبادله  هایکاهش هزینه  این مقاله  در طول سال با آن درگیر هستند. هدف 

پذیر  های امکان اصفهان، تعیین عوامل کلیدی و تولید سناریو   شهر  تفصیلی   طرح   فرایند  در   مبادله   ینه هز   ایجاد   بر  موثر   عوامل  از طریق شناسایی 

 با سازگاری بالا برای ساختار حکمروایی طرح محقق خواهد شد. 

و در   یفی و کمیک   این پژوهش  در رفتهکار به  تحلیل و گردآوری هایروش  .شود ی م   قلمداد پژوهیمورد  نوع  از  این پژوهش ها: مواد و روش 

افزار اطلس حاصل  گرفته با بازیگران کلیدی در نرم های صورت عوامل موثر بر هزینه مبادله از تحلیل مضمون مصاحبه .  مجموع ترکیبی است 

تحلیل شد، تا  مک  ماتریس تاثیرات متقابل بر اساس نظرات خبرگان تکمیل و محتوای آن با استفاده از روش میک  نامه شد. در ادامه، پرسش 

های مختلفی در نظرگرفته شد که  از میان این عوامل پنج عامل کلیدی موثر بر هزینه مبادله شناسایی شوند. برای عوامل کلیدی، وضعیت 

نرم بر اساس دیدگاه خبرگان در مورد تاثیر این وضعیت  با استفاده از  بر یکدیگر و  باها  با سازگاری  برای  افزار سناریوویزارد، سناریوهای  لا 

 ساختار حکمروایی طرح شناسایی شدند. 

  مواردی همچون حقوق  شامل  هاهزینه   این.  است   مبادله  هزینه   شودمی   انجام  تفصیلی   طرح   تدوین  برای  که  هاییهزینه   کل  : بحث  و  نتایج 
تفصیلی   طرح  تدوین  ایندفر  در  کنندگانمشارکت   زمانی  های هزینه  طرح،  با  مرتبط   مشاور  های شرکت   طرح، درگیر  عمومی  بخش   کارمندان

  سرمایه  و  حکمروایی  کیفیت  نهادی،  محیط  کلان  مقوله  سه  در   اصفهان  تفصیلی  طرح  فرایند  در  مبادله  هزینه  ایجاد  بر  موثر  عوامل.  است 

بازیگران،    میان  سالاری، اعتماد مقررات، دیوان  و   عامل قوانین   5عامل قرار دارند. در این بین،  23ها عه آن که زیرمجمو   شوندمی  بندی دسته 

 
*Corresponding Author: Email Address. m_sharifzadegan@sbu.ac.ir 

 http://dx.doi.org/10.52547/envs.2022.1125 

 http://dorl.net/dor/20.1001.1.17351324.1401.20.3.11.4 

mailto:m_sharifzadegan@sbu.ac.ir


 ... بر دیبا تاک  ییفضا یهابرنامه یاجرا ییساختار حکمروا ینهاد  رییتغ

 

   1401  پائیز، 3  ، شماره بیستم، دوره  علوم محیطی فصلنامه

228 

های مختلفی که برای این عوامل در  اطلاعات به عنوان عوامل کلیدی شناسایی شدند. با توجه به وضعیت   به  سطح مشارکت و دسترسی

ها  ه ساختار حکمروایی طرح تفصیلی سه سناریو با سازگاری بالا شناسایی شدند که یکی از آن کردن هزینه مبادل نظرگرفته شد، برای کمینه 

 گرایی در ساختار حکمروایی طرح تفصیلی است. زدایی و دو سناریوی دیگر به دنبال تمرکزدر راستای تمرکز 

  در   گرچه دهدی م  نشان  آمده  دسته ب   ینظر   یمبان  از آنچه  با  مضمون  لی تحل از حاصل  یمبادله  نهی هز بر  موثر  عوامل سهی مقا : ی ر ی گ جه ی نت 

عوامل کلیدی موثر بر هزینه مبادله که با نظر خبرگی از    .است   کسان ی   عوامل  ت یماه   اما   دارد  وجود  ییهاتفاوت   عوامل  ان ی ب   و  ی بنددسته 

نویسی برای    و یسنارمیان این عوامل انتخاب شدند، بیشتر معطوف به مراحل اجرا و نظارت بر اجرا و بازنگری طرح تفصیلی هستند. فرایند  

که صرفا به تحلیل هزینه    مشابه یها پژوهش با  اسیدر ق   ،در این پژوهش  مبادله  نهیکاهش هز   ساختار حکمروایی طرح تفصیلی در راستای

در هر سه    .نمود  لی را تکم  نهیزم  نیشکاف موجود دانش در امند و قابل فهم، ای نظام ی به شیوه نهاد یطراح   مبادله پرداخته بودند، و انجام

  سناریوی  یک   آنها  برآیند   که   کلی ش  به  هستند  راستا هم   یا   جهتهم   سناریو،  یک   گرتوصیف   پنج   هر   حالات   یا   شده، وضعیت سناریوی تولید 

  الگوهایی  از  استفاده  شهری با  زمین  کاربری  حکمروایی  که  است  این  بیانگر  دادهرخ   شرایط.  دهد می   شکل  را  زداتمرکز   کاملا  یا  گراتمرکز  کاملا

  که هستند زدا تمرکز   و  گراتمرکز  حالتیکی از دو   الگوها این .  کنند  تبعیت   منطق واحد   یک از  و  باشند  سازگار هم  با  آن   اجزاء  که  است  میسر 

 .  دارد   تاریخی  سابقه مختلف شهرهای  و  معاصر  دوران  در

   ی.نهاد  یطراح مضمون، ساختار حکمروایی،    تحلیل اصفهان،   تفصیلی  طرح  مبادله، هزینه:  کلیدی   های ه واژ 

 مقدمه

  رویکرد   دو  نهادها   و   ریزی برنامه   بین  ارتباط   تبیین   در

  دوم   و   ریزی برنامه   در   نهادها   اولی   که   دارد،   وجود   اصلی 

است   طراحی    کند یم   د یتأک   دوم   رویکرد .  نهادی 

  کند یم   عمل نهادها    درون  در   آنکه  بر  علاوه   ی زی ربرنامه 

  اهداف   و  ازها ی ن  به   یی پاسخگو   ی راستا  در   را آنها  

  ایجاد .  (Ghanooni, 2017)   کندی م  یطراح   ی زی ربرنامه 

را  است که آن   هاییهزینه   شامل  نهادها  از   استفاده  و ها 

نامند  یم   ی نهاد   ینه تر هز به شکل خاص   یا مبادله و    ینه هز

(Buitelaar, 2004)  هزینه مبادله یا هزینه نهادی شامل ،

شود، هزینه گردآوری اطلاعات، هزینه  سه نوع هزینه می

قانون  هزینه  و  قانون قرارداد  اعمال  و    گذاری 

(Sharifzadegan and Abootalebipour, 1387) .   از  

  در .  است  ناکارآمد هزینه   یک   مبادله  هزینه  کارایی،   منظر 

  کلیدی   مفهوم   یک  اقتصادی کارایی   های تحلیل   بسیاری 

  نظر   در  کارایی  مبادله،  هزینه  رساندن  حداقل  به  و  است

ازا (Webster, 1998)  شودمی  گرفته    گونه این  جهتین. 

  در   نهادها   از   استفاده   و   ایجاد   هزینه   که   شود یم   1فرض 

  و   کاراتر   توسعه   فرایند  باشند   کمتر  هرچه   توسعه   فرایند

  توجه   یلدل   ین. به هم( Buitelaar, 2004)  است   هموارتر 

  طراحی   از  استفاده  با  تا  یابدیم   ضرورت مبادله    هزینهبه  

شود  کمینه  کاهش    در  2ویلیامسون .  نهادی  با  ارتباط 

تنظیم »  اصطلاحمبادله،    ینههز یا    ترازبندی 

می  «3هوشمندانه    سازی متناسب  در .  شود مطرح 

  های مبادله به حکمروایی با ویژگی ساختار    ، تمیزدهنده 

می  صورتی   همه   برای  مبادله  هزینه  که  شود هماهنگ 

 . ( Buitelaar, 2008)شود   کمینه  بازی   یها طرف 

  مطرح   یلاد یم   1980  دهه   از   مبادله   نه ی هز  نکه یا   وجود   با

  در   مفهوم   این   آن،   از   پس  دهه  سه   به  نزدیک   تا   ،شد 

  قرارگرفته   توجه   مورد  کمتر  غربی   کشورهای  ریزی برنامه 

 ,Harrison, 1977; Heikkila, 2000; Buitelaar)بود 

  متون   در   تدریجبه  مبادله   هزینه   اینکه   تا   ( 2004

در ارتباط  .  مورد استفاده قرار گرفت  شهری  ریزی برنامه 

فرایندهای   و  ساختارها  در  مبادله  هزینه  تحلیل  با 

های قابل توجه صورت پذیرفته  ریزی، برخی تلاشبرنامه 

ریزی کاربری زمین در  الکساندر در ارتباط با برنامه است. 

های  یک نمونه موردی، پس از تبین فرایند مذکور، مبادله

ر ادامه  کند و ددهد را تحلیل می کلیدی که در آن رخ می 

از این  پیشنهاد می  دهد ساختارهای مختلف حکمروایی 

کدام  که  فرایند  بیک  منظر  اصلی  مبادله  به  توجه  ا 

ریزی کاربری زمین، کمترین هزینه مبادله را برای  برنامه 
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می تولید  مختلف  شوند  بازیگران  تحلیل  کنند 

(Alexander, 2001a )  یک حد  در  موضوع  این  البته   .

الکساندر کار خود را با تحلیل  می  پیشنهاد باقی  ماند و 

برد و حتی  های مبادله فرایند مذکور به پایان میهزینه

آن محاسبه  جهت  در  نمیاقدامی  انجام  در  ها  دهد. 

تحلیل   به  را  خود  تمرکز  بویتلار  دیگر،  پژوهشی 

از طریق مقایسه  هزینه های مبادله فرایند توسعه زمین 

وت در هلند، انگلستان  ریزی شهری متفا سه نظام برنامه

می معطوف  آمریکا  نیز  ( Buitelaar, 2004)دارد  و  او   .

شود  همچون الکساندر به مرحله طراحی نهادی وارد نمی 

  و بحث خود را با تاکید بر ضرورت توجه به مقایسه گام

به گام فرایندهای توسعه زمین با یکدیگر از منظر هزینه  

 برد. مبادله به پایان می 

Shahab and Viallon (2021)    نمونه بر  تمرکز  با 

زمین  بهبود  کاهش    4سندیکای  چگونگی  سوئیس،  در 

برنامه  ابزار  این  توسط  مبادله  تحلیل  هزینه  را  ریزی 

)قضیه(  می  »نظریه  تفسیر  بر  تمرکز  با  ایشان  نمایند. 

تلاش 5کوز  تقارن  «  عدم  کاهش  به  منجر  که  هایی 

نمودن حقوق مالکیت به مثابه وظایف  اطلاعات و شفاف  

  کنند ها یا مقامات محلی است، شناسایی می ی دولتاصل 

آن پژوهش  نمیاما  ختم  نهادی  طراحی  به  شود.  ها 

Shahab et al. (2018a)    به تبیین عوامل موثر بر ایجاد

ریزی پرداخته  مبادله در ابزارهای سیاستی برنامه   هزینه

کننده  های مبادله، مبادلهها را در سه دسته ویژگی و آن

همچنین    Shahab et al. (2019) .اندداده و سیاست جای

در دو پژوهش جداگانه به شناسایی عوامل موثر بر ایجاد  

و همچنین   گیری این عواملی شکلهزینه مبادله و چرای

ابزار   از این عوامل در  برآورد میزان هزینه مبادله ناشی 

توسعه  حقوق  پرداخته6»انتقال   ) et al.Shahab ,اند« 

2018b  .(Lai et al. (2020)   شهری در   به تحلیل توسعه

نظر   در  با  و  پرداخته  مبادله  هزینه  منظر  از  تایپه  شهر 

ساخت موجود  وضعیت  توسعه  گرفتن  فرایند  نهادی  ار 

موانع   برای رفع  نیز  این شهر، پیشنهادهایی  شهری در 

 اند.  ناشی از هزینه مبادله مطرح نموده

هایی که ذکر شد، تحلیل هزینه مبادله  با وجود پژوهش

منجر به طراحی نهادی و تغییر ساختارهای حکمروایی  

ویژه  به منظور کاهش این هزینه برای بازیگران مختلف به 

شیوه روشبه  تجارب  ای  وجود،  این  با  است.  نشده  مند 

برنامه  به  نگاه  زمینه  در  هزینه  جهانی  منظر  از  ریزی 

  مبادله، دست کم یک گام جلوتر از تجربه ایران است. در 

اساسا  ریزی برنامه  نظام  این   کشور  کاربرد  به    به  مفهوم 

برنامه  فرایندهای  تحلیل  در  جدی  شهری طور    ریزی 

  مفاهیم   با توجه به اهمیت روزافزون . نشده است پرداخته 

  در   که   دارد   ضرورت .  منابع   محدودیت   و   اثربخشی   کارایی، 

  در   و   قرارگرفته   مدنظر   موضوع  این   نیز   ریزی برنامه 

  اسناد   میان   از .  شود   اقدام   نهادها   کارایی   ارتقاء  راستای 

  بیشترین   شهروندان  ایران،  در  شهری   هایبرنامه 

طرح  از  را  درگیری   تفصیلی   ایهاثرپذیری  بیشترین    و 

با فرایندهای همین طرح دارند نیز    رو ازاین .  مستقیم را 

  در   درگیر   بازیگران  مبادله  های هزینه  تحلیل  بر   تمرکز 

  بر   حاکم   ساختار   نهادی   بازطراحی   متعاقبا    و  ها طرح  این

  مبادله،   هزینه  کاهش  ضمن تا دارد ضرورت  ها آن   اجرای 

  در صدد است   این پژوهش.  یابد   افزایش  نیز  طرح  موفقیت 

  شهر   تفصیلی  طرح  در  مبادله  هزینه  بر  موثر  عوامل  که

بتواند ساختار    اصفهان را شناسایی کند تا بر اساس آن 

کمتری   مبادله  هزینه  که  کند  طراحی  جدیدی  نهادی 

کاهش   بنابراین  باشد.  دربرداشته  اصلی  بازیگران  برای 

طراحی   طریق  از  مبادله  این  هزینه  اصلی  هدف  نهادی 

 مقاله است. 

 هزینه مبادله 

  از  سازمان،  گوناگون  های شکل  ظهور  مبادله،  هزینه

  اقتصاد  که  را  7اختلاطی  هایشرکت  تا  کوچک  هایبنگاه

.  دهدمی  توضیح  کرده است  غفلت  آن   مورد  در  کلاسیک

کامل را با   طلاعاتکامل و ا  یت مبادله، عقلان ینههز یهنظر

فرصت  یتعقلان و    کندمی  یگزینجا  یطلبمحدود 

(Williamson, 1981)اقتصاد کلاس در    یقراردادها  یک،. 
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مبادلات   در   عامل واسط   ، و فروشندگان   یداران خر   ین ب 

 یدتول   ینه مترتب بر آن شامل هز   ینه بازار است و تنها هز 

های هزینه مبادلات    در واقعیت، اما    ؛ کالا و خدمات است 

جمع  چون  ت دیگری  اطلاعات،  قراردادها آوری  نظیم 

جهت رسیدن به توافق و هزینه تنظیم، اعمال قانون و 

توجهی نظارت بر اجرای آن را در بردارند که بخش قابل 

گردد که اقتصاد نهادی برخلاف ها را شامل می از هزینه 

آن  به  مبادله  هزینه  نظریه  قالب  در  کلاسیک  اقتصاد 

می   Sharifzadehgan and) کند  توجه 

Aboutalebipour, 2007; Asgari, 2012 )  .North 

مجموعه   (1992) عنوان  به  نهادها  است  از معتقد  ای 

از  قواعد در جوامع، کلید فهم هزینه مبادله هستند و 

رشد  افزایش  به  منجر  مبادله،  هزینه  کاهش  طریق 

از چهار اقتصادی می  ناشی  را  شوند. وی هزینه مبادله 

و   ها و ادراکات ایدئولوژیک سنجش، اجرا، نگرش  مولفه

معتقد است، هزینه   Young (2013)  . داند اندازه بازار می 

هزینه  کل  شامل مبادله  مبادله  یک  انجام  های 

تصمیم برنامه  برنامه ریزی،  تغییر  حل   ها گیری،  و 

است  هزینه .  منازعات  دارد  وجود  مختلف  تعاریف  در 

 کند که مختصمبادله را، هزینه غیرتولیدی تعریف می 

د ایجا   واسطه استفاده از نهادها به   بشری است و   جامعه

ای که در صورت عدم دیگر هر هزینه عبارت شود. به می 

داشت  نخواهد  وجود  نهادها  است   وجود  مبادله  هزینه 

 (Buitelaar, 2004; Vakis, 2003; Cheung, 1998; 

Collinsa and Frank, 1992 ). 

برنامه کار به  در  مبادله  هزینه  مفهوم  ریزی گیری 

الکساندر  توسط  بار  پذیرفت   8نخستین  صورت 

 (Shahab, 2021 )  . هز   از فرآ   ینه منظر  کل   یندمبادله، 

است که در   گوناگونی مبادلات    یرنده دربرگ   ریزی برنامه 

با    های سازمان درون   طر   یاو    ریزی برنامه مرتبط   یقاز 

  آن،   کارمندان   و   دولت   میان )   قراردادها توسط    ، نظام بازار 

 که  هاییشرکت   میان   خصوصی،  کارگزاران  و   دولت  میان 

 زمین  توسعه   مورد   در   را   تخصصی   دانش   مختلف   انواع

می   دهند( می   ارائه  برای   . ( Webster, 2003)دهند  رخ 

نمونه زمان و تلاش مورد نیاز برای یافتن زمین مناسب 

های توسعه، مذاکره با مالکان برای توسعه، تولید برنامه 

بین  توافق  به  رسیدن  محلی،  اجتماعات  و  زمین 

بازنگری توسعه  محلی،  مقامات  و  زمین  دهندگان 

برنامه برنامه  در  مبادله  هزینه  مجوزها  اخذ  و  ریزی ها 

 Mundula (2019).  ( Shahab, 2021) شوند  محسوب می 

گرفته سه دسته های مختلف انجام با نگاهی به پژوهش

برنامه در  مبادله  برمی هزینه  را  نخست   شمارد. ریزی 

شامل  هزینه  این  برنامه،  تصویب  و  ایجاد  هزینه 

به هزینه  شده  صرف  چانه های  مذاکرات، زنی منظور  ها، 

به  جهت  مکاتبات  توافقی  به  رسیدن  و منظور  ایجاد 

و تائید صحت   تصویب برنامه است؛ دوم هزینه گردآوری 

برنامه در  مجموعه اطلاعات  شامل  هزینه  این  ریزی، 

صحت  تائید  و  اطلاعات  گردآوری  جهت  اقدامات 

برنامه است؛ هزینه اجرا و   اطلاعات موجود  تهیه  برای 

برنامه بر  رسمی  که   نظارت  اجرایی  ضوابط  با   مرتبط 

شده ی رسمی و غیررسمی تنظیم غیررسمی و قراردادها 

    . در حوزه برنامه مصوب است 

Buitelaar (2004)    وMundula (2019)    ظاهر دلیل 

را عقلانیت محدود و    ریزی شدن هزینه مبادله در برنامه

مابین   اطلاعات  توزیع  بودن  نامتوازن  اطلاعات،  کمبود 

کنند. اما افزون بر این  ان میطلبی عنوطرفین و فرصت 

مبادله   هزینه  میزان  بر  دیگری  متعدد  عوامل  موارد 

مبادله،  تعریف هزینه  البته همچون    اثرگذار هستند که 

با این عوامل نیز تاکنون اجماع نظری وجود   ارتباط  در 

است  ;Coggan et al. 2010; Dufek, 2013)نداشته 

Group, 2006; Jin et al., 2018;Shahab et al., 2019)  . 

Coggan et al. (2013)    عوامل مؤثر بر هزینه 1طبق جدول ،

دسته  پنج  در   کننده،مبادله مبادله،    های یژگی و  مبادله 

برنامه  )مناسبات( 9ایسیاست  ترتیبات   یطمح  و   نهادی   ، 

طبقه نهاد می ی   ;Shahab et al., 2018)  شوندبندی 

Coggan et al., 2013) .



 زادگان شریف و  پورمالکی 
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 مبادله   ینه بر هز موثر  عوامل    - 1  جدول   
Table 1. Influencing factors on transaction costs  

 مؤثر   عوامل 
Effective factors 

 ی اثرگذار   کار و ساز 
Mechanism of 

influencing 

 مؤثر   عوامل 
Effective factors 
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 وابستگی 
Interdependence 

که مصادیق آن عبارتند از   (Alexander, 2001) شودای حاصل می وابستگی از منحصرشدن یک دارایی به مبادله 
بودن ارزش به تداوم   ای و یا محدودمنحصرشدن به یک وظیفه یا فعالیت، ارزش اندک خارج از رابطه مبادله 

 (. Williamson, 1998; Buitelaar, 2007)ای خاص و عدم امکان انتقال یا تغییر کاربری دارایی  مبادله 

 قطعیت  عدم
Uncertainty 

به معنای کمبود قطعیت و قرارداشتن در وضعیت دانش محدود است به نحویکه شرایط موجود یا  قطعیت، عدم

  آوریجمع  با مبادله  هایعدم قطعیت یا نامعلومی  (.Hubbard, 2014)پیامدهای آتی را نتوان دقیقا تعریف کرد 

 (.Williamson, 1979; Alexander, 2001)شود کاسته می  مذاکره و سازیشفاف  اطلاعات،

وکلا  ها وواسطه 
Intermediaries &  

lawyers 

  گریمیانجی  و اطلاعات صحت تشخیص کسب و جهت مبادله به هاآن  ورود که هستند عواملی و وکلا هاواسطه 

 شودمی  مبادله  هزینه افزایش  سبب آنان دریافتی  حق الزحمه البته شود.می  هاهزینه  کاهش باعث که است
(Shahab et al., 2018a). اندده ینام زین «مبادله  نهیهز مهندسان»را   وکلا (Schwarcz , 2007 .) 

 بندی زمان 
Timing/Frequency 

  مبادله ینهقرارداد مناسب هز یک یتوان با طراحی م شود تکرار افراد همان ین ب یکسان ین طرف  ین ب مبادلات یوقت
 Mettepenningen and Vanندارد، ) یدقرارداد جد یکبه  یازن مبادلههر  وکاهش داد  مبادلاترا در کل 

Huylenbroeck, 2009; Rorstad et al.. 2007 .) 
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ژگ
وی
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ها
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 اعتماد 
Trust 

احتمال انجام رفتاری خاص توسط  عامل بر اساس آن  یکاست که  یسطح خاص از احتمال ذهن  یک اعتماد
که  رودانتظار می دارد و   یهمبستگ بندیزمان کند. اعتماد با می  یابیها را ارزاز عامل   یامجموعه  یا یگرد  یعامل

 . (Gambetta, 1988; Bromiley and Harris, 2006)یابد ان توسعه  در طول زم

 محدودیت  عقلانیت
Bounded rationality 

  با عاملان یعنی ؛تمام احتمالات است بینییش در پ  انسان ییتوانا یت به محدود معنای باور به محدود  تی عقلان

هستند   یتمحدود یاطلاعات دارا  پردازش در  و پیچیده  مشکلات تحلیل و بندیصورت  در محدود عقلانیت
(Simon, 1957.)  شودی مبادله م  نهیهز شیمحدود منجر به افزا تیعقلان (Tisdell, 2004 ). 

 طلبی فرصت 
Opportunism 

  یشاست که افزا یعامل  و (Kachra, 2021)شود طلبی با فرض سوء استفاده انسان از سایرین تعریف میفرصت 

  یجادکردن اطلاعات ای اطلاعات اشتباه و مخف   ی،را با استفاده تجربه قبل ین از طرف  یکیبه ضرر  ینه مبادلههز
 (. Coggan et al., 2013)پذیرد  می عامل انجام  ین ا تأثیراتا به جهت مقابله ببر اجرا  نظارت. کندمی 

 مشترک  ایدئولوژی
Common 

understanding or 

ideology 

  اهداف   با ارتباط در طرفین   میان قابلمت درک و شد خواهد مبادله طرف متقابل درکمنجر به  مشترک یدئولوژیا
 شود  منجر مبادله هزینه کاهش به تواندمی  های بحث و مذاکرهسیاست، با کاهش هزینه  یک رویکردهای و

Shahab et al., 2018a).Coggan et al., 2013;) . 

 تحصیلات ی/ تجربه قبل 
Past experience/ 

Education 

.  دهدی مبادله را کاهش م  یها نه یاطلاعات مرتبط هز زیمحدود و ن تیعقلان  بر یاثرگذار  با گرانیتمام باز تجربه

  .(Ducos et al., 2009) است اثرگذار یزدر مبادله ن  یریگیم و تصم یریتیمد یهاتجربه بر مهارت  ین علاوه بر ا
 (. Cuypers et al., 2021) شود مبادله نهی هز شیافزامعتقند تجربه ممکن است منجر به  یبرخ البته

 همبستگی اجتماعی 
Social solidarity 

  داده،  افزایش را آگاهی و کاهش را اطلاعات  گردآوری هایهزینه  کاری محافل در عضویت یا اجتماعی همبستگی

 .(Shahab et al., 2018a)کند می  اعتمادسازی و شده پیوندها  ارتقاء به منجر

 هیجانی  هوش
Emotional 

intelligence 

  به نفع یا ضرر طرفین مبادله شود؛ افزایش هزینه مبادلهکاهش یا  تواند سببمی مبادله  ین طرف   یجانیه هوش

گیری کنند. علاوه بر آن هوش  کند طرفین احساسات یکدیگر را درک کرده و متناسب با آن موضع زیرا کمک می 
 . (Suematsu, 2014)کننده دارد  زنی نقشی تعیین هیجانی در مذاکرات و فرآیندهای چانه 

ی 
ژگ
وی

ی 
ها
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 سازگاری  و ثبات()اعتبار 
Credibility and 

consistency 

 Drazen) کرد یفتعر تأییدشده« سیاست اجرای برای »انتظار عنوانبه  توانمی  را و سازگاری سیاست اعتبار

and Masson, 1994) طرفین مبادله هزینه را در   میان اعتماد ایجاد نیز با و اطمینان عدم کاهش طریق که از

 . (Shahab et al., 2018a)  دهدی مطول زمان کاهش 

 سادگی 
Simplicity 

  عدم کاهش منظوربه اطلاعات  آوریجمع  هایینه باشد هز تریمبهم  وتر پیچیده  هایروند یدارا  هرچه مبادله
هر دو  اطلاعات که تی جامع واطلاعات   یسادگ البته .(Shahab et al., 2018a)یافت  خواهد افزایش  یت آنقطع

 . (Petraki, 2020)ند، در مورادی متعارض خواهند بود ست برای کاهش هزینه مبادله مهم ه 
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 مراتب/ بازار/سلسله 

 شبکه 
Market/Network 

hierarchy 

تأثیر کاهشی و یا افزایشی آن ترتیبات نهادی یا ساختارهای حکمروایی به شکل مجزا بر هزینه مبادله مشخص نبوده و  
 (.Oliver E. Williamson, 1979; Alexander, 2001a) شود.  در ترکیب با سایر عوامل جهت تأثیر آن مشخص می 

ط  
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ی م

ژگ
وی

ی 
اد
نه

 
In

st
it

u
ti

o
n

a
l 

e
n

v
ir

o
n

m
e
n

t 

fa
c
to

r
s

 

 قواعد  رسمی و غیررسمی 
Formal and informal 

rules 

  کاهش با و  کنندمی  مندقاعده  و ساختارمند را مردم سیاسی و اجتماعی  اقتصادی، کنش رفتاری، قواعد

  و رسوم و آداب  مانند است ممکن  قواعد دهند.می  کاهش را مبادله هایهزینه  ها،مبادله  با مرتبط هاینامعلومی 
 (.North, 1990; Stiglitz, 2000)باشند   قانونی و رسمی قراردادها، همچون یا غیررسمی اجتماعی هنجارهای

 نگارنده :  منبع 



 ... بر دیبا تاک  ییفضا یهابرنامه یاجرا ییساختار حکمروا ینهاد  رییتغ
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از منظر    ی شهر  ی ها برنامه   یر ی گ شکل   ی نهاد   ل ی تحل 

 مبادله  نه ی هز 

  قراردادی   برنامه،  مبادله،  هزینه  مفهوم   و  نهادگرایی   منظر  از

  در  که  شهری  زمین  با  مرتبط  بازیگران  میان  است

  توافق  به  10ثالث  شخص   حکمروایی  ساختار  چهارچوب

  مبادله  خدمتی  یا  کالا  تجاری،  مبادله  یک  در .اندرسیده

  که  است   زمین   توسعه  حق  تفصیلی  طرح  در   اما.  شودمی

استفادهشودمی  مبادله حقوق  توسعه،  حقوق    یانشده  . 

توسعه  به  که  مهستند  اجازه  ملک    دهندیدهندگان  در 

چ در  محدودهخود  ب  ییهاتیارچوب   ن یقوان  لهیوسهکه 

مالک    بزنند.  رییدست به تغ  شوند، یم  ل یتحم  ی مل  ای  یمحل

  اما  هستند  شهروندان   حق توسعه، عمدتا  ملک در مبادله 

  نهادهای  است،  مربوط   عمومی  خدمات  به   که  مواردی  در

  چرایی   درک  برای .  شوندمی  مبادله  طرف  نیز  عمومی  بخش

  توان می  آن،  هدایت  ساختار  و  تفصیلی  طرح  گیریشکل

  نداشته  وجود  تفصیلی  طرح  که  گرفت  درنظر  را  شرایطی

  حق   از  بخواهد  چنانچه  مالکی  هر  صورت  این  در.  باشد

 مسکونی،   فعالیت  خود  زمین  در   کند  استفاده  خود  توسعه

  کاربری، نوع با  متناسب و  دهد انجام ...   و صنعتی  تجاری،

  مالکان   کلیه  با  است  مجبور  دهد  انجام  آن  در  سازیوساخت

  را  هاآن  رضایت  تا  کند  مذاکره  خود  ملک  مجاور  هایزمین

  با  دلیلی  هر  به  یک   هر  است  ممکن   چون  نماید  جلب

.  باشند  داشته  مخالفت  مالک  نظر  مورد  هایسازه   و  کاربری

  دادگاه  به  کار  نشود،   حاصل  توافقی  طرفین  بین  چنانچه

  برای   مبنایی  نبود  در  صورت،  این  در  و  کشید  خواهد

  بسا  چه   و   برزمان  بسیار  قضاوت  فرایند  قاضی،   گیریتصمیم

طبعا  نادرست  خروجی   با  همراه   که  شرایطی  در  باشد. 

  در  مالک  بیشتر  یا  تعداد  همان   به  و  زمین  قطعه  هزاران

  ای قطعه  هر  در  فعالیت  انجام  اینکه  دارند،  وجود   شهر

  قضائی  دعاوی  احتمالا  و  طولانی  مذاکرات  فرایند  مستلزم

  به  را  سنگینی   بسیار  مبادله  هزینه  باشد،   طرفین   بین

همین  .  کندمی  تحمیل   قضایی  سیستم   و  شهروندان  به 

  توسعه  فرایند  در  امور  تدبیر  برای   بدیل  سازوکاری  دلیل

  ادامه  در .  است  نیاز   مورد  توسعه  حق   مبادله  و  شهری   زمین

  و   شودمی پرداخته  زمین  توسعه  حق  مبادله  هایویژگی  به

  تفصیلی  طرح  حکمروایی   ساختار  پیدایش  آن  اساس  بر

 . (Healey, 1998)گردد می تبیین

  متواتر زمین مالکان  عمده برای گرچه توسعه، حق مبادله

اجرای یک برنامه شهری که ممکن    زمانی  بازه  در  اما  نیست

  زیادی   افراد  تعداد  است بیش از یک دهه به درازا بکشد،

  سرمایه ویژه بودن یا وابستگی  همچنین. کندمی درگیر را

طرفین )دارنده    رفتار  به   نسبت   نامعلومی  و  است   زیاد  آن   در

 در   کننده حق توسعه( نیزحق توسعه و گیرنده یا دریافت 

  از. طلبدمی را توافقات اجرای بر نظارت که دارد وجود آن

  ساختارهای  از ویلیامسون بندیدسته اساس  بر  رو، همین

  حکمروایی   نیازمند  (Williamson, 1997)  حکمروایی

  مشروعیت   که  آنجا   از   است. (  سوم  طرف)  جانبه سه  ترکیبی

  است،   برخوردار  بالایی  اهمیت   از   سوم  طرف  این  قدرت  و

  عهده  به  را   نقش  این   محلی   یا  ای منطقه  یا   ملی  حاکمیت

جویی  بر این اساس و با درنظرگرفتن صرفه. داشت خواهد

مقیاس  از  دارد    ناشی  توسعه  مبادلهضرورت  حقوق  های 

مرتبط با قطعات زمین شهری در یک قرارداد کلی و توسط  

دهی شود. به همین دلیل نهاد  یک نهاد حاکمیتی سازمان

ساختار    کاربری  ریزیبرنامه یک  مثابه  به  شهری  زمین 

ترین کارکرد آن، تهیه  گیرد که اصلیحکمروایی شکل می

 .  (Alexander, 2007) های شهری استبرنامه

 اصفهان   شهر   تفصیلی  11طرح

  اسناد  اثرگذارترین   از  یکی  عنوانبه   تفصیلی  طرح

  برخورد  بیشترین  که  است  ایران  در  شهری  ریزیبرنامه

  ریزیبرنامه  نهادهای  و  مردم  مابین  مبادله  و  مستقیم

تولید، اجرا و    گوناگون  مراحل  در.  کندمی  ایجاد  را  شهری

  با  مرتبط  زمین  کاربری  برنامهکه    تفصیلی،  طرح  نظارت

  طرفین  برای مختلفی های مبادلههزینه است،  جامع طرح

  قالب در  که یدیکل یندهای فرآ. دهدرخ می آن در  دخیل

فرایند تدوین و تصویب،   شامل  پذیردمی  انجام  طرح  این

  کمیسیون   فرایند   تعمیرات )اجرا(،  یا  ساخت   پروانه  صدور
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و   5  ماده آن(  بازنگری  و  طرح  بررسی    فرایند  )تصویب 

بر اجرا(  100  ماده  تخلفات در کمیسیون است.    )نظارت 

 شهر   این  تفصیلی  طرح  سومین  که  اصفهان  تفصیلی  طرح

  تدوین.  شودمی  شناخته   تفصیلی  طرح  بازنگری   نام  با   است،

  پایان   1390  سال  در   شده،  آغاز  1380  سال  از  طرح  این

در    .اجراست   حال  در  و  ابلاغ   1393  سال  در  پذیرفته،

فرایند تدوین و تصویب طرح تفصیلی، شهروندان به عنوان  

داران برنامه غایب و طرفین اصلی این  بزرگترین گروه سهم

شهرداری   شهرسازی،  و  راه  کل  اداره  برنامه  از  بخش 

استان    5های دولتی عضو کمیسیون ماده  اصفهان، دستگاه

های مشاور  و شورای عالی شهرسازی و معماری، و شرکت

بودتهیه طرح  اصلی  هکننده  فرایندهای  سایر  در  اما  اند. 

زمین مالک  که  شهروندانی  هستند،  طرح،  شهری  های 

 ممکن است به طور مستقیم درگیر این فرایندها شوند. 

 ها روش  و مواد
 شهر   یلیتفص  طرح  مطالعه  به  که  آنجا  از  پژوهشاین  

  ی برا  که  است  12یموردپژوه  نوع   از  پردازد،یم  اصفهان

  مناسبت   ینهاد  موضوعات  با  مرتبط   یفیک  یهاپژوهش

رفته در آن ترکیبی  کارهای بهو از منظر روش  دارد  ییبالا

)آمیخته( است. چیستی، چرایی و چگونگی عملکرد نهادها  

به آنها  پیدایش  محیط  شرایط  و  بافتار  تاثیر  ویژه  تحت 

فرهنگ حاکم قراردارد. با توجه به اینکه شرایط محیطی  

مکا نتایج  ندر  تعمیم  امکان  است  متفاوت  مختلف،  های 

های مرتبط با نهادها چندان میسر نیست. از طرفی  پژوهش

نیز   و  موضوع  از  جنبه  یک  به  عمیق  پرداختن  ضرورت 

را  محدودیت موردپژوهشی  پژوهش،  این  بر  حاکم  های 

میاجتناب تجویز  ناپذیر  پژوهش  این  اصلی  هدف  سازد. 

طرح تفصیلی است و بنابراین  تغییر در ساختار حکمروایی  

  با  پژوهش،  گام  شود. اولینپژوهشی کاربردی محسوب می 

  اساس   بر  و  آغاز  موضوع   با  مرتبط  متون  تحلیل  و  منابع  مرور

انواع   مشخص  نظری  چارچوب  آن   و  مبادله  هزینه  شد. 

  از  شهری  ریزیبرنامه  فرایندهای  در  هاآن  موجد  عوامل

  دوم،   گام  در.  گرفتند  قرار  توجه  مورد  که  بود  مواردی  جمله

  مصاحبه  و  تفصیلی  طرح  با  مرتبط  اسناد  تحلیل  اساس  بر

  شهروندان،   نیز  و  عمومی  بخش  کلیدی  بازیگران  با

  شناسایی   دهدمی  رخ  طرح  در  که  کلیدی  هایمبادله

 .شدند

  هزینه  ایجاد   بر  موثر  عوامل  شناسایی   برای   سوم،  گام  در

مضمون    تحلیل  روش   از  پژوهش،  مورد  بافتار  در  مبادله

  کیفی هایداده تحلیل برای روش این. است شده استفاده

  داده مجموعه یک در  معنایی الگوی شناسایی بر که است

  تحلیل مضمون،.  (Braun and Clarke, 2006)  دارد  تمرکز

 دیدگاه   به  کیفی،   هایروش  از  بسیاری  برخلاف

  پژوهشگر  و   نیست  وابسته  خاصی  نظری   یا  شناختیمعرفت 

  پی   در  نظری  مبانی  به  ارجاع   یا  مراجعه  بدون  تواندمی

  ازگام سوم    ازین  مورد  یهاداده  .باشد  خود  الگوی  کشف

  . شد  یگردآور  اسناد  یمحتوا  لیتحل  و  عمیق  مصاحبه

دادهمصاحبه عمیق،  واقع  های  در  که  اسناد  و  اولیه  های 

سایر مصاحبه در  اصفهان  تفصیلی  طرح  با  مرتبط  های 

  انتخاب  ی برا  های ثانویه را شکل دادند.منابع بودند، داده

  ی اطبقه  هدفمند  یریگنمونه  روش   از  شوندگان،مصاحبه

  یتعداد چه  به ی زیچ  چه ا ی یکس چه  نکهی ا. شد استفاده

 ی فیک  یهاپژوهش  در  هدفمند  یریگنمونه  شوند،  انتخاب

  یطبقات  به  ابتدا   نمونه  هدفمند،  ی اطبقه  در.  دارد  نام

  طبقه  هر  از  هدفمند  یهانمونه  پسس  و   شودیم  میتقس

 که  باشد یاگونه  به دیبا هانمونه انتخاب. شوندیم انتخاب

  اشباع   دسته  هر  در  که  ییجا  تا  و  باشند  داشته  تیشمول

شود  ینظر   طرح  .کند  دایپ  ادامه  دیبا  مصاحبه  ،حاصل 

طرح    نیبا عنوان تدو  یطبقه( اصل  ایاز دو مرحله )  یلیتفص

  ندی شکل گرفته است. طبقه اجرا، خود از سه فرا  یو اجرا 

  ون یسیو کم 5ماده  ون یسیشامل صدور پروانه، کم ،یاصل

معادل سه طبقه    توان یاست که آنها را هم م  100ماده  

گ نقش  دررفت.  درنظر  طبقه،    یدیکل  گران یباز  ایها  هر 

اصل که  دارند  زمآن  نیتریوجود  مالکان  شامل  و    نیها 

ا  یشهردار ا  نیاست.  از  گروه  همچون    گرانیباز  نیهر 
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م هم  را  گرفت.    کی   توانیمالکان  نظر  در  طبقه 

امصاحبه اساس  بر  انتخاب    هایبندطبقه  ن یشوندگان 

  یهارفت که در پاسخ  شیپ   ییها تا جاشدند و مصاحبه

اصلی برای    ابزاراشباع حاصل شود.    گرانیهر گروه از باز

  ی برا  ی تخصص  طوربه  که  بود   13اطلس  افزارنرمتحلیل،  

  و  اسناد  متن  .است  شده  یطراح  یفیک  یهالیتحل  انجام

  ی ط   و  دادهشکل  را  افزارنرم  یورود  شده،ادهیپ  یهامصاحبه

 ی کدها  ،(هیپا)  باز  یکدها  ها،داده  لیتحل  و  لیتقل  ندیفرا

  ن یمضام  و(  یفرع/دهندهسازمان  ن یمضام)  یمحور

تحلیل  آنجاییاز.  شدند  حاصل  ریفراگ/یاصل از  هدف  که 

مضمون، شناسایی عوامل موثر بر ایجاد هزینه مبادله در  

را می )پایه(  باز  بود، کدهای  تفصیلی اصفهان  توان  طرح 

ها یا عوامل اصلی ایجاد هزینه مبادله در این  فهرست ریشه

برنامه محیط  از  که  گرفت  درنظر  استخراج  طرح  ریزی 

نتخاب کدهای  اند. دلیل انتخاب کدهای باز و عدم اشده

محوری به عنوان عوامل موثر بر ایجاد هزینه مبادله این 

انتزاعی محوری،  کدهای  که  تعریف  بود  و  بودند  تر 

ها  ها )حالات( عینی و مناسب برای هر یک از آنوضعیت

به   ششم  گام  ساختار  در  سناریوهای  تولید  منظور 

گزینه فراهم حکمروایی،  را  درکی  قابل  و  ملموس  های 

 ند.  نمونمی

  طریق از  مبادله  هزینه  ایجاد  بر  موثر  عوامل  چهارم،  گام  در

متقابل  »تحلیل  روش   افزارنرم  از  استفاده  با  و  «14تاثیر 

 هزینه   بر  موثر  کلیدی  16عوامل  یا  متغیرها  ،15مک میک

  پنل   به  مراجعه  با  اصفهان  شهر  تفصیلی  طرح  مبادله

افزار  ای که در نرمفهرست اولیه  .شدند  شناسایی  خبرگی

گرفت، میک قرار  استفاده  مورد  ورودی  عنوان  به  مک 

فهرست عوامل کلیدی است که به عنوان خروجی تحلیل  

کننده آمد. خبرگان مشارکتدستمضمون در گام سوم به

ای و  نفر بودند که دانش و تجربه حرفه   10در این مرحله  

رتباط با طرح تفصیلی  سازمانی شهری، استانی و ملی در ا

مصاحبه از  )برخی  همراه داشتند  به  قبل  گام  شوندگان 

نامه مربوط به »ماتریس نفراتی جدیدتر(. این افراد، پرسش

« از میان عوامل این فهرست اولیه، با اتکاء  17اثرات متقابل

تحلیل  میکبه  متغیرهای  های  یا  عوامل  فهرست  مک 

کم تعدادشان  طبعا  که  تعیین شد  فهرست  کلیدی  از  تر 

می را  اولیه  بود. گرچه فهرست  از مبانی نظری  اولیه  شد 

آورد، اما استخراج آن از محیط مورد مطالعه،  دستهم به

 دست داد. تری بهخروجی مطمئن

  نهادی   ساختار  بدیل  هایگزینه  تولید  برای  پنجم،  گام  در

  افزارنرم  کمک  با  ونویسیسناری  روش  از  تفصیلی،  طرح

  متغیرهای  که  صورتبدین.  شد  استفاده  18سناریوویزارد

 »تحلیل   ورودی  عنوان  به  قبل،  گام   در  شدهتعیین  کلیدی

  سناریوهای  تا  شده  استفاده  «19متقابل  اثرات  بالانس

  پذیرامکان  سناریوهای  آن   اساس  بر  و   تولید  قوی  و  سازگار

برای هر متغیر، دو یا سه وضعیت )حالت(    .شوند  انتخاب

آن متقابل  تاثیرات  و  شد  گرفته  نظر  یکدیگر  در  بر  ها 

بررسی شد. 

 پژوهش   ی شناس روش   مراحل   - 2  جدول 
Table 2. Steps of the research methodology 

 گــام 

Steps 
 روش + ابزار 

Methods 
 منبع داده 

Data Sources 

 نوع داده 

Types of data 
 توضیحات 

Explanations 

 ی نظر  چارچوب ن ییتب. 1
Developing theoretical 

framework 

 اسنادی  تحلیل

Documentary analysis 
 متون نظری 

Litratures 
 ی فیک

Qualitative 
 

  هایمبادله  شناسایی. 2
 تفصیلی  طرح کلیدی

Identifying key 

transactions of detailed 

plan 

 اسنادی  تحلیل
Documentary analysis 
 تحلیل محتوا + مصاحبه 

Content analysis+Interview 

 اسناد مرتبط 

Relevant 

documents 
 20دارانسهم 

Stakeholders 

 کیفی 

Qualitative 
 کیفی 

Qualitative 
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 پژوهش  ی شناس روش   مراحل   - 2  جدول ادامه  
Table 2. Cont. Steps of the research methodology 

 گــام 

Steps 
 روش + ابزار 

Methods 
 منبع داده 

Data sources 
 نوع داده 

Types of data 
 توضیحات 

Explanations 
 بر موثر عوامل شناسایی. 3

مبادله  هزینه ایجاد  

Identifying key factors 

of producing 

transaction cost 

 ها مضمون مصاحبه  تحلیل

Thematic analysis of inteviews 
 داران سهم 

Stakeholders 
 کیفی 

Qualitative 

 مضمون، لیتحل  یخروج

  یرهایمتغ ای عوامل از یفهرست 
  در  را مبادله نهیهز بر موثر

 . دهدی م قرار اری اخت

  تعیین . 4
  گرهایتوصیف /عوامل

 موثر ید یکل
Determining key 

effective factors 

 نامهمک + پرسش میک  تحلیل تاثیر با

Impact analysis via MICMAC 
 خبرگان 

Experts 

 ی کم

quantitative 

  و،یسنار دیتول  یبرا چون

 گرف ی توص ای عامل 5  به حداکثر
عامل   5، در این گام است  ازین

 کلیدی تعیین شدند. 

 سناریو  تفسیر و تولید. 5
Developing & 

interpreting scenarios 

سناریوویزارد   با متقاطع اثرات توازن تحلیل

نامه+ پرسش   

Cross impat analysis via 

Scenariowizard+questionare 

 خبرگان 

Experts 
 کمی 

quantitative 
 

 بحث و نتایج

تفصیلی   طرح  در   مبادله  هزینه   بر   موثر  عوامل 

 اصفهان   ی ل ی تفص  طرح   ی د ی کل  ی ها مبادله 

شامل  مبادله  پژوهش  این  در  بحث  مورد  کلیدی  های 

،  5فرایندهای تدوین و تصویب، بازنگری در کمیسیون ماده  

از    100صدور پروانه و کمیسیون ماده   نوع  هستند، هر سه 

  ( Mundula, 2019) شده توسط ماندلا  های مبادله مطرح هزینه 

  تفصیلی   طرح   فرآیندهای   در   مبادله   اصلی   ین طرف   . را در بردارند 

  عمده   زیرا   هستند   شهرداری   و   )حقیقی و حقوقی(   21مالکان 

. است   اصلی   بازیگر   دو   این   دوش   بر   ایجاد شده   مبادله   هزینه 

 ی ل ی تفص   طرح   ی ها مبادله   انواع   - 3  جدول 
Table 3. Transactions Costs of Detailed Plan 

 ی ل ی تفص   طرح   ی د ی کل   ی ها مبادله 

Key transactions of detailed plan 
 مبادله   نه ی هز   انواع 

Types of tTransaction cost 
 طرح  بیتصو و ن یتدو

Producing and approval of the plan 

 بیتصو و جادیا جهت یتوافق به دنیرس منظور  به مکاتبات مذاکرات، ها،ی زنچانه  نهیهز

 برنامه

Negotiations, correspondence in order to reach an agreement to create and 

approve the program 
  یگردآور جهت اقدامات  مجموعه شامل نهیهز ن یا اطلاعات، صحت دیتائ و یگردآور  نهیهز

 برنامه  هی ته یبرا  موجود اطلاعات صحت دیتائ و اطلاعات

The cost of collecting and verifying the accuracy of information, this cost 

includes a set of measures to collect information and verify the accuracy of 

the available information for the preparation of the plan 
 یقراردادها  و یررسم یغ یرسم  ییاجرا ضوابط با در ارتباط برنامه بر نظارت و اجرا نهیهز

 مصوب  برنامه حوزه در شدهم یتنظ یررسم یغ و یرسم

The cost of implementing and monitoring the plan in relation to the formal 

and informal executive rules and formal and informal contracts set in the 

area of the approved plan. 

 ( راتیتعم و ساخت) یساختمان  پروانه صدور

Issuing building permit 
 5  ماده ونیسی کم در یبازنگر

Revising in article 5 commision 

 100 ماده ونیس یکم  در  تخلفات یبررس

Investigating violations in the Article 100 

Commission 

   مضمون   ل ی تحل  ی ها افته ی 

باورودی مصاحبه  از  تحلیل    طرح  کلیدی  بازیگران  های 

های زیر تامین شد:شامل گروه

 شهروندان 

 ساختمان  دهندگانتوسعه

 مشاوران 

 ی شهرساز  حوزه در  یشهرساز  و راه کل اداره کارشناسان و رانیمد

 ی شهرساز  حوزه در  یشهردار  کارشناسان و یان یم ارشد، رانیمد
 5 ماده ونیسیکم  یاعضا 

 ی در حوزه شهرساز  شهر یشورا  کارشناسان و اعضاء

 ی شهردار  مناطق شهرداران
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  مبادله  هزینه  بر  موثر  بر اساس نتایج بدست آمده، عوامل

  کیفیت  سرمایه،  مقوله  سه  در  توانمی  را  طرح  در

 کدام   هر  که  کرد  بندیدسته  نهادی  محیط   و  حکمروایی،

.  (1اند )شکل  گرفته  شکل  مختلفی  کدهای  و  زیرمقولات  از

 با   ترکیب  در  و  است  شده  استخراج  هامصاحبه  از  کدها،

  در  که  اندشده  تبدیل  تریانتزاعی  مضامین  به  یکدیگر

  در  رایج  اصطلاحات  و  مفاهیم  از   مضامین،  این  نامگذاری

 است.  گردیده استفاده موضوع  ادبیات

 
 نمودار درختی مضامین اصلی و فرعی، کدهای باز   - 1شکل  

Fig. 1- Tree diagram of the themes 

بخش قابل توجهی از عوامل موثر بر هزینه :  ی نهاد   ط ی مح  -

طرح  بر  حاکم  نهادی  محیط  چهارچوب  در  مبادله، 

تفصیلی قابل تفسیر هستند. محیط نهادی دربردارنده 

غیررسمی   و   رسمی   سیاسی   و  اجتماعی،   قانونی،  قواعد 

بافتار   است   کندی م   ن ییتع   را   ریزی برنامه   فعالیت   که 

 (Shahab et al., 2018a ) . 

نهادها   ی رسم  ی نهادها   : ی رسم   ی نهادها  - از  دسته   یی آن 

 یقانون   گاه ی کشور جا   ی ادار - ی اسی هستند که در نظام س

 اند.شده  د ی دارند و توسط آن تول

پیچیدگی قوانین و مقررات مرتبط با طرح   : مقررات   و   ن ی قوان  -

عادی  شهروند  که  مالکانی  برای  را  آنها  فهم  تفصیلی، 

می  می محسوب  مشکل  آسان، شوند  فهم  عدم  و  سازد، 

افزایش عدم قطعیت و در نتیجه افزایش هزینه مبادله را 

 در پی دارد. 

های اصلی نظام یکی از ویژگی   : ی محل   ی ا نهاده   ارات ی اخت  -

گرایی است. این ریزی، تمرکز اداری ایران در حوزه برنامه 

شدن فرایند تصویب ویژه تاثیر خود را در طولانی مساله به 

های مختلف با و ابلاغ طرح و نیز عدم هماهنگی دستگاه 

به  تفصیلی شهرداری  طرح  اجرای  اصلی  متولی  عنوان 

 دهد.می نشان  

مدیریت   : ی سازمان   ن ی ب   ی هماهنگ  - با  مرتبط  نهادهای 

یکپارچه و هماهنگ یا وجود ندارند یا اثربخشی لازم را 

می  باعث  هماهنگی  عدم  و ندارند.  تدوین  فرایند  شود 

کندی و با اشکال پیش رود و هزینه مبادله اجرای برنامه به 

 ویژه شهروندان تحمیل شود.به بازیگران مختلف به 

ای از از آنجا که بخش عمده   (: ی سالار وان ی د )   ی کراس بورو  -

فرایندهای مرتبط با طرح تفصیلی در نظام اداری کشور، 

تاثیر  ناکارآمد  بوروکراسی  دارد،  جریان  شهر  و  استان 

به فرایند  کندی  در  و بسزایی  تدوین  مرحله  در  ویژه 

 شود.تصویب دارد و منجر به ایجاد هزینه مبادله می 

ترین تفاوت برنامه با تصمیمات اصلی :  خدمات   شرح   انعطاف  -

کلیدی  از  یکی  و  است  آینده  به  توجه  ترین روزمره، 

ریزی، های برنامه معیارهای قضاوت در مورد انواع رهیافت 
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نگری است. هرچه تفاوت نگاه آنها نسبت به آینده و آینده 

آینده  انجام  برای  بیشتری  انجام نگری تلاش  دقیق  های 

 کند.  دله افزایش پیدا می شود، هزینه مبا 

نهادها   ی: رسم   ر ی غ   ی نهادها  - برابر   ی نهادها  ، یرسم   یدر 

گذشته که در قواعد به اشتراک   شوند ی مطرح م  ی ررسم ی غ 

هستند و خلق و انتقال و اعمال آنها خارج   ی شده اجتماع 

جامعه   یفرهنگ   ی های ژگ ی است. و   یرسم   ینهادها   رهی از دا 

تحل  در  اخلاق  و  اعتماد  بعد  دو  قابل انجام   ل ی در  گرفته 

 توجه هستند.

ترین نهادهای غیررسمی یکی از اصلی   : گران ی باز   ن ی اعتماد ب  -

است که شاید کل نهادهای غیررسمی را دربرداشته باشد. 

های فرهنگ حاکم بر روابط افراد یکی از بارزترین ویژگی 

اعتمادی نسبت ان، بی ها در طرح تفصیلی اصفه و سازمان 

 به یکدیگر است. 

همچنین، میزان پایبندی طرفین به   : گران ی باز   ی مدار اخلاق  -

هنجارهای اخلاقی نیز از جمله عوامل موثر بر ایجاد هزینه 

مبادله است. اخذ رشوه از شهروندان و یا ایجاد اختلال در 

فرایند معمول به دلایلی همچون حسادت از درآمدهایی 

شود از جمله ساز عاید شهروندان می وکه از محل ساخت 

قی است که منجر به افزایش هزینه مصادیق معضلات اخلا 

 شود.مبادله می 

بر   ییبسزا  ری که تاث   یگر ی د  ی اصل   مقوله   یی: حکمروا   ت ی ف ی ک  -

 یها ی ژگ ی و   ا ی   تی ف یدارد، ک   ی ل ی مبادله طرح تفص  نه ی هز 

حکمروا  تفص  یی ساختار  ساختار   ی ل ی طرح  است. 

تول   یی حکمروا به  منجر  طرح   یقرارداد   د ی که  نام  به 

شخص ثالث است که در  یب ی از نوع ترک شودی م  ی ل ی تفص 

مالکان در مبادله حق   ن ی رابطه ب   گر ل ی تسه   ت ی آن حاکم 

 ییساختار حکمروا   ن ی ا  ی دی کل   ی ها ت ی فی توسعه است. ک 

 :است  شرح  ن ی بد خوب    ییحکمروا  ات ی بر اساس ادب 

ویژه بخش منظور انگیزه و عزم بازیگران کلیدی به  : مشارکت  -

عمومی در پیشبرد مشارکتی تدوین طرح تفصیلی است. 

کنندگان معتقد هستند در آخرین طرح تفصیلی، مصاحبه 

راه و  کارفرمایی شامل اداره کل  مشارکت بین سیستم 

شهرسازی و شهرداری دچار اشکال بوده است و مشارکت 

 کار نرفته است. شهروندی چندانی نیز در طرح به 

مختلفی مدل :  مختلف   مراحل   در   مشارکت   سطح  - های 

سطوح  از  یک  هر  که  درنظرگرفته شده  مشارکت  برای 

اطلاع  جمله  از  قدرت مختلفی  و  مشورت  دهی رسانی، 

برخوردار هستند. تفاوت این سطوح در میزان تاثیرگذاری 

 داران در هر سطح بر تصمیمات برنامه است.نظرات سهم 

ها و سطوح با این مدل  شوندگان الزاماگرچه که مصاحبه 

آفرینی شهروندان آشنا نبودند اما معتقد بودند هرچه نقش 

پذیری برنامه در فرایند تدوین برنامه بیشتر باشد، تحقق 

بیشتر است گرچه تاثیر مستقیم بر هزینه مبادله داشته 

 باشد.

در طرح تفصیلی اصفهان اداره کل :  کنندگان مشارکت   تنوع  -

شهردا  و  شهرسازی  و  بخش راه  کلیدی  بازیگران  ری 

اند. اما سایر نهادهای بخش عمومی در مرحله تدوین بوده 

ماده   کمیسیون  در  جز  به  عالی   5عمومی  شورای  و 

اند. همچنین شهرسازی و معماری حضور پررنگی نداشته 

اند. هرچه ریزی بوده شهروندان غایب بزرگ فرایند برنامه 

زنی بیشتری نیاز ه تنوع بازیگران بیشتر باشد، مذاکره و چان 

 کند.است و هزینه مبادله افزایش پیدا می 

تفص  :ت ی شفاف  - طرح  به  مربوط  اطلاعات  بودن   ی ل ی شفاف 

موضوع در   نی مبادله دارد. ا   نه یدر کاهش هز   یدی نقش کل 

 است: ی دو بعد قابل بررس 

وقتی بازیگری به اطلاعات دسترسی   : اطلاعات   به   ی دسترس  -

داشته باشد به معنای کاهش نامعلومی و عدم قطعیت در 

مبادله  هزینه  کاهش  به  منجر  که  اوست  تصمیمات 

 شود. می 

در برخی موارد با وجود اینکه اطلاعات در   : اطلاعات   دقت  -

به  اما  است،  که دسترس  خطاست  دارای  یا  نیست  روز 

 شود.منجر به افزایش هزینه مبادله می 

تنگاتنگ  ت ی حاکم   :قانون   ت ی حاکم  - رابطه   ی قانون و فساد 

نه تنها حقوق توسعه   ی ل ی طرح تفص  ند ی دارند. فساد در فرا 

. دهد ی م  ش ی افزا   ز ی مبادله را ن نه ی که هز   کند ی م   ع ییرا تض 
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قابل   ار ی بس  ی حقوق توسعه املاک و ارزش آنها از منظر مال

زم  و  است  م  نه یتوجه  فراهم  را  فساد  که   سازدی بروز 

 رشوه است.  آن، مظهر   ن ی بارزتر 

سازی طرح تفصیلی، موارد در فرایند پیاده : منصفانه  ی داور  -

اع داده ارج   100تخلف از اجرای پروانه به کمیسیون ماده  

قضاییه، می  قوه  نمایندگان  توسط  آنجا  در  که  شود 

می  قرار  داوری  مورد  شهر  شورای  و  گیرد. استانداری 

به حکم کمیسیون ماده   اعتراض   100چنانچه شهروند 

بود.  به دیوان عدالت اداری شکایت خواهد  باشد  داشته 

داوری منصفانه در هر یک از این دو مرجع بر هزینه مبادله 

    . موثر است

و یکی از مصادیق کلیدی اعمال قانون، ساخت :  اعمال قانون  -

از طبق ضوابط طرح تفصیلی است. عدم پایبندی به این س 

به  ساخت طرح  که  مالکانی  طرف  از  انجام و ویژه  ساز 

ارجاع می  و  قهریه  سازوکارهای  اعمال  به  منجر  دهند 

می  اخلاف  حل  مراجع  به  ساختمانی  در پرونده  شود. 

کند که مواردی هم شهرداری تفسیری از طرح ارایه می 

 منطبق با آن نیست و از مصادیق عدم اجرای قانون است.

چون   ییها ه ی از منابع و سرما   نه یاستفاده به   ی به معنا   : یی کارا  -

 پول و زمان است.  ، یانسان   ی روی ن 

مشکلات طرح   نی تر ی از اصل   یک ی   : ندها ی فرا   دن   ی ط   سرعت  -

کارا منظر  در  فرا   یطولان   ،یی جامع   ن،ی تدو   ندی بودن 

آخر  ب ی تصو  مورد  در  که  است  طرح  ابلاغ  طرح   ن ی و 

 دهه زمان برده است.  ک یاز   ش ی اصفهان ب  ی ل ی تفص 

چنانچه فرایندهای طرح   : ی استفاده کارامد از منابع انسان  -

درستی طراحی نشده  به  باشند، کارشناسان و   تفصیلی 

ها و اقدامات ل در فرایند طرح درگیر مشغله مدیران فعا 

کند و منجر به ها را تلف می شوند که وقت آن زائدی می 

می  اداری  سیستم  برای  هزینه  به ایجاد  توجه  با  شود. 

ها را هزینه توان آن هایی، می ماهیت نهادی چنین هزینه 

 مبادله در نظر گرفت.

توسعۀ   کلیدی   منابع   حکم  در   شهر   های دارایی سرمایه:   -

بخشی مثابه  به   غالبا   که   باشند می   شهری   از  ی 

می   شهری   حیاتی  های زیرساخت   ثروت.  شوند دیده 

 این  پیشروندۀ   توسعۀ   در   توان می   را   شهرها   حقیقی 

سرمایه یا دارایی شامل سرمایه اطلاعاتی، . ها یافتدارایی 

انسانی  سرمایه  و  دانشی،  سرمایه  اقتصادی،  سرمایه 

 شود.می 

 بین  تواند می  که  اطلاعات   ذاتی  ارزش  بر  ی: اطلاعات   ه ی سرما  -

. دارد   تاکید   شود گذاشته   اشتراک   به   ها سازمان   درون  و 

 تواند می   که   است   بابت   این   از   اطلاعات   بودنسرمایه  

 را  دانشی   سرمایه   تبادل  و  کرده   بهینه را   کاری   فرایندهای

 .  ( Tan and Theodorou, 2009)   سازد   مقدور 

 نبودن روز به   قبیل  از   مشکلاتی   : داده   ی ها گاه ی پا   بودن روز به  -

نقشه داده  جمله  از  اطلاعات  و  از   کاربری   های ها  زمین 

جمله دلایل افزایش هزینه مبادله طرح تفصیلی است که 

بر شدن فرایند تدوین و بروز اشکالات در منجر به زمان 

 شود.تدوین و اجرای طرح می 

 های سیستم   نبودنیکپارچه    : اده د   ی ها گاه ی پا   ی کپارچگ ی  -

 و  تفصیلی   طرح   اجرای  با   مرتبط  هایدستگاه   اطلاعاتی

 به   نیاز   که  خودکار   رسانی روز به   های سیستم   فقدان 

مبادله   سازد   مرتفع   را   مقطعی   هایبرداشت  هزینه  بر 

 کنند می   کند   را   طرح   فرایند   یا   عوامل  این . تاثیرگذار است 

 .دهند می   کاهش  را   آن  دقت   یا 

 ی که به صورت پول  یاقتصاد   هی هرگونه سرما   : ی مال  ه ی سرما  -

به آن   فشان ی انجام وظا   ی ها براو سازمان   شودی م  ده ی سنج 

سرما   از ی ن  م  ی مال   ه ی دارند   Tan and)   شود ی محسوب 

Theodorou, 2009 ) . 

 یِمال  یهاهیسرماکمبود    : ی دولت   ی درآمد   منابع  -

  یاجرا  و  نیتدو  در  لیدخ  یعموم  بخش  یهاسازمان

.  است  موثر  طرح  مبادله  نه یهز  بر  قیطر  دو  از  طرح

  یمتول  که  پرورش  و   آموزش  همچون  ییهادستگاه

 گونه نیا  توسعه  یبرا  یآموزش  یهایکاربر  از  استفاده

  اریاخت  در   یکاف  بودجه  عموما   که  آنجا  از  هستند،  فضاها

   .شوندیم مجبور ندارند

 ی درآمدها  یطرف  از  :ی شهردار   دار ی پا   ی ها درآمد  -
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 است  یی درآمدها   به  وابسته   درصد   40  از   ش ی ب  تا   یشهردار 

 دسته ب   100  ماده   جرائم   و   ی فروش  تراکم   واسطهه ب   که 

 . است   مصوب   طرح   با   ر ی مغا   موارد  از   ی ار ی بس  در   که   آورد ی م 

  سازمان   ک ی   نامحسوس   ارزش   ه ی سرما   ن ی ا   : ی دانش   ه ی سرما  -

  ها ی نوآور   و   شده،   آموخته   فنون   روابط،   دانش،   از   که   است 

  ی دانش   کل   ، ی دانش   ه ی سرما   گر ی د   ان ی ب   به .  است   گرفته   شکل 

 .  ( Kenton, 2019)   دارد   تعلق   سازمان   ک ی   به   که   است 

سازمان :  ها سازمان   در   دانش   منابع  - افراد  به دسترسی  ها 

های آموزشی، مشاوران بیرون منابع دانش از جمله دوره 

 از سازمان و منابع مکتوب تاثیر بسزایی در افزایش دانش 

 آنها خواهد داشت.   

مدیریت دانش فرایند ایجاد،   : ها سازمان   در   دانش   ت ی ر ی مد  -

گیری مجدد دانش، دانش فردی و سازمانی کار ه جذب، ب 

که منجر به ارتقاء دانش فردی و سازمانی و افزایش   است 

 باشد. توانایی سازمان در عمل به ماموریتهایش می 

از   ی ناش  یبه ارزش اقتصاد  یانسان   ه ی سرما   ی: انسان   ه ی سرما  -

سا  و  هوش  مهارت،  کارکنان   ی های ژگ ی و   ری تخصص، 

پژوهش از   ن ی و تعهد مرتبط است که در ا  زه ی همچون انگ 

 داده شده است:  ص ی مبادله موثر تشخ  نه یچند بعد بر هز 

می   : کارکنان   زه ی انگ  - منجر  ویژگی  کارمندان این  که  شود 

و  باشند  نداشته  را  وظایفشان  انجام  برای  کافی  اشتیاق 

مبادله  اثر آن هزینه  فرایند به کندی پیش رود که در 

 یابد.افزایش می 

چنانچه شخص از دانش و تخصص کافی   : کارکنان   تخصص  -

طولانی  نباشد، منجر به  شدن در زمینه کاری برخوردار 

 فرایندها و کاهش اثربخشی تصمیمات خواهد شد.

  نه ی هز   جاد ی ا   بر  مؤثر   « ی د ی کل »   یگرها ف ی توص /عوامل 

 اصفهان   شهر   ی ل ی تفص  طرح  در   مبادله 

روش تحلیل تاثیر متقابل   کاربرد  از  حاصل  نتایج  به   توجه  با

 کاهش زمینه در متغیر دسته چهار ،مکافزار میکدر نرم

 
 نمودار )نقشه( جانمایی عوامل موثر بر هزینه مبادله   - 2  شکل 

Fig. 2- Displacement map: Direct map/Indirect map

.  شدند شناسایی تفصیلی هایطرح  کارایی و مبادله هزینه

  سیستم   وضعیت  تغییر   در  بالایی   نفوذ  اول   ناحیه   متغیرهای

  از  همزمان  مختصات  شبکه  دوم  ناحیه  هایمتغیر.  دارند

  و برخوردارند سیستم در بالایی تأثیرپذیری و تأثیرگذاری

  و   مستقیم  تأثیرات  اشتراک  از  حاصل  نمودار  در

  هایمتغیر.  اندگرفته  قرار  ناحیه  نای  در  غیرمستقیم 
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  از  زیاد  تأثیرپذیری  دلیل   به  نیز  سوم  ناحیه  در  گرفتهقرار

  هایمتغیر.  ندارند  کلیدی  خاصیت  هامتغیر  دیگر

  تأثیرپذیری  و   تأثیرگذاری  نیز  چهارم  ناحیه  در  گرفتهقرار

  کلیدی  متغیر   توانند نمی  و   دارند   سیستم   در  پایینی 

 اول  ناحیه در که کلیدی متغیر 4 بنابراین. شوند محسوب

مقررات  نیقوان)  اندقرارگرفته (  تاثیرگذار  متغیرهای) ،  و 

(  به اطلاعات  ی دسترس،  گرانیباز  ن یب  اعتماد سالاری،  دیوان

با توجه به   .شدند انتخاب   بعد گام در نهادی طراحی   برای

متغیر   قرارگرفتن  همچنین  و  مشروعیت  معیار  اهمیت 

مختلف  سطح» مراحل  در  مرز  مشارکت  نزدیکی  در   ،»

 ناحیه اول، این متغیر نیز به فهرست مذکور افزوده شد.  

طرح    یی ساختار حکمروا  ی برا   ری پذ امکان   ی وها ی سنار 

 اصفهان   ی ل ی تفص 

سنار  قدم  نیاول  ساخت    ای  هات یوضع  نییتع  وها،یدر 

متغ مختلف   هر   یبرااست.    گرهافیتوص/رهایحالات 

کار بر    نی. اشود  نییتع  دیبا  ریمتغ  دو  کم  دست  گرفیتوص

چ نظرهاساس  خبرگ  یارچوب  مصاحبه  برا  یو    ی انجام 

(. 7 جدول) رفتیمنتخب انجام پذ یگرهافیتوص

 ی کلیدی رها ی متغ عوامل/ مختلف    ی ها ت ی وضع   - 4  جدول 

Table 4. Values of key variables 

 ی د ی کل   ی رها ی متغ  

Key factors 

 رها ی متغ   مختلف )حالات(    ها ت ی وضع 

Values of variables 

 مقررات  و ن یقوان 1

Rules & regulations 

  ینهادها  به قدرت ضیتفو

 ی محل

Delegation of power to 

local authorities 

 موجود  وضع حفظ

Maintain the status quo 

 ی مل و یا منطقه  ینهادها  قدرت شی افزا

Increasing the power of regional & 

national institutions 

 ی بوروکراس 2

Bureaucracy 

 ندها یفرا  یسازچالاک

Increasing the agility 

processes 

 موجود  وضع حفظ

Maintain the status quo 

 ندها یفرا بر نظارت و کنترل شی افزا

Increasing the control on & 

monitoring the processes 

 گران یباز ن یب اعتماد 3

Trust among actors 

 ی فرد ن یب اعتماد شی افزا

Increasing the 

interpersonal trust 

 موجود  وضع حفظ

Maintain the status quo 

 ی نهاد اعتماد شی افزا

Increasing institutional trust 

4 

  مراحل در  مشارکت سطح
 مختلف 

Level of participation in 

different level 

 طرح  ن یتدو در شهروندان با یهمکار

Cooperation with citizens in developing the plan 

 موجود  وضع حفظ

Maintain the status quo 

 اطلاعات  به یدسترس  5

Access to information 

 ی دسترس شی افزا

Increasing access 

 موجود  وضع حفظ

Maintain the status quo 

 ی محرمانگ  شی افزا

Increasing privacy 

  با  مطابق  گرفیتوص/ریمتغعامل/   5  یهاحالت  بیترک  از

تعداد  7  جدول) مجموع  در    ای  بیترک  3*3*3*3*2( 

ا  یویسنار با    شودیم  جادی ممکن  برابر    ویسنار  162که 

  ان یاز م  وهایسنار  نیتریباورکردن  ییمنظور شناسااست. به

کمک گرفته    زاردیوویافزار سنارممکن از نرم  بیترک  162

  ان یاز م  ریپذامکان  یوهایسنار  استخراج  ی مبنا.  شودیم

  یهاشاخص  محاسبه  ،افزارنرم  توسط  ممکن  هایب یترک

  یهاحالت  از  یامجموعه  تا  است  22ی ساختار  بالانس

  نیا  نیترمهم.  شود  آماده  ستمیس  ندهیآ  یبرا  یباورکردن

  شاخص   رات،یتأث  مجموع  ازیامت  شاخص   شامل  هاشاخص

ناسازگار  گرفیتوص  کی  یناسازگار شاخص    ک ی  یو 

ماتر  ویسنار ابعاد  به  توجه  با    اثرات  بالانس»  سیاست. 

توسط    واردشده  یهاداده  اساس   بر   و(  14*14)  متقابل«

بدست    با سازگاری بالا  ویسنار  3  ،خبرگان در این ماتریس

 .آمد

م  1شماره    یویسنار   نام  ییزداتمرکز  یویسنار  توانیرا 

ز توص  تیوضع  راینهاد  راستا  یهاگر فیهمه  در    ی آن 

  یمحل تیریبه مد  شتریلاعات ب قدرت و اط  ار،یاخت ی اعطا

  ی همگ و،یسنار ن یا یرهایمتغ تیو شهروندان است. وضع

راستا  هز  یدر  برا  نهیکاهش  هستند.  نمونه،    ی مبادله 

افزا  ندهایفرا  یسازچالاک اطلاعات،    ی دسترس  ش یو  به 

  یقدرت به نهادها  ضی. تفودهدیمبادله را کاهش م  نهیهز
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  شتریآنها را ب  یادار  فیگرچه ممکن است وظا  زین  یمحل

اعتماد    شیرا به دنبال دارد. افزا  ندهایفرا  یکند اما چالاک

نت  ینهاد  نیبه اعتماد ب  ازین  ،یفرد  نیب   نهیهز  جهی و در 

  ت، ی. و در نهاکندینهاد را کمتر م   یو نگهدار  جادیمبادله ا

تدو  شیافزا مرحله  در  گرچه  شهروندان،   ن یمشارکت 

  تواندیاما در مرحله اجرا م  کند، یم  شتریمبادله را ب   نهیهز

و   2 یوهایمنجر به کاهش آن شود. در نقطه مقابل، سنار

راستا  3   آن  یرهایمتغ  هیکل  وهستند    ییگراتمرکز  یدر 

.  شودیم مبادله نهیهز شیافزا به منجر  که دارند یتیوضع

  یویسنار  توانیم  را  ییزداتمرکز  یوینارس  نیبنابرا

  ساختار  مبادله  نهیهز  کاهش  برای  مرجح/مطلوب

. گرفت نظر در اصفهان  یلیتفص طرح ییحکمروا 

 گروه نخست سناریوهای با بیشترین سازگاری )ناسازگاری صفر(    - 5جدول  
Table 5. Scenarios with the most consistency (Zero inconsistency) 

 یی کزگرا یی  زدا تمرکز 

 1 ویسنار 

Scenario 1 
 2 ویسنار

Scenario 2 
 3 ویسنار

Scenario 3 
 و یسنار یناسازگار 

Scenario inconsistency 
 0 0 

   ناسازگار یگرهاف یتوص

inconsistent descriptors 
0 0 0 

   راتیتأث  مجموع ازی امت

Total impacts score 
33 9 10 

 مقررات  و ن یقوان

Rules & regulations 

 ی محل  ینهادها  به قدرت ضیتفو

Delegating power to local 

authorities 

 ی مل و یا منطقه  ینهادها  قدرت شی افزا

Increasing the power of regional & 

national institutions 

 ی مل و یا منطقه  ینهادها  قدرت شی افزا

Increasing the power of regional 

& national institutions 

 ی بوروکراس

Bureaucracy 

 ندها یفرا  یسازچالاک

Increasing the agility 

processes 

 ندها یفرا بر نظارت و کنترل شی افزا ندها یفرا بر نظارت و کنترل شی افزا

 گران یباز انی م اعتماد

Trust among actors 

 ی فرد ن یب اعتماد شی افزا

Increasing the interpersonal 

trust 

 موجود  وضع حفظ

Maintain the status quo 
 ی نهاد اعتماد شی افزا

institutional trust 

 مشارکت  سطح

Level of participation 

in different level 

  ن یتدو در شهروندان با یهمکار

 طرح 
 موجود  وضع حفظ

Maintain the status quo 
 موجود  وضع حفظ

Maintain the status quo 

 اطلاعات  به یدسترس 

Access to information 
 ی دسترس شی افزا

Increasing access 
 اطلاعات  یمحرمانگ  شی افزا

Increasing privacy 
 ی محرمانگ  شی افزا

Increasing privacy 

 گیرینتیجه

بر هزینه مبادله تحلیل  مقایسه عوامل موثر  از  ی حاصل 

دهد  دست آمده نشان میمضمون با آنچه از مبانی نظری به

هایی وجود دارد  بندی و بیان عوامل تفاوتگرچه در دسته

)مضامین نهایی    1اما ماهیت عوامل یکسان است. در سطح  

  ایجاد  بر  موثر  عواملیا فراگیر( خروجی تحلیل مضمون،  

دسته    سه  در  اصفهان  تفصیلی  طرح  فرایند  در  مبادله  هزینه

مقوله  سرمایه   هایزیرمقوله   شامل)  سرمایه  کلان  یا 

  حکمروایی   کیفیت   ، (انسانی  و   دانشی   مالی،   اطلاعاتی،

  قانون،  حاکمیت   شفافیت،  مشارکت،  هایزیرمقوله  شامل)

  و  رسمی  نهادهای  شامل)  نهادی  محیط  و(  کارایی

دسته  .شوندمی  بندیدسته(  غیررسمی طرفی  بندی  از 

گروه    5عوامل موثر بر هزینه مبادله در مبانی نظری، از  

کننده، مبادله، سیاست، ترتیبات نهادی  های مبادلهویژگی

شکل نهادی  محیط  هر  و  در  نهادی  محیط  است.  گرفته 

در  دسته حکمروایی  کیفیت  است،  یکسان  بندی 

-یبات نهادی در دستههای ترتبندی اول به ویژگیدسته

از دستهبندی دوم مرتبط می اما دسته سوم  بندی  شود. 

سرمایه  به  که  این اول  کلیدی  تفاوت  است  مربوط  ها 

پژوهش در ارتباط با عوامل موثر بر هزینه مبادله به شمار 

با  می مرتبط  عوامل  به  عوامل  تفکیک  به جای  زیرا  رود. 

مبادله و  سیاست  را  مبادله،  آنها  انواع  کننده  قالب  در 

میسرمایه معرفی  سازمانهایی  و  افراد  به  که  های کند 

درگیر در مبادله مربوط هستند. البته سرمایه اجتماعی که  
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ریزی و  ترین انواع سرمایه در فرایندهای برنامهیکی از مهم

این دسته زیرا  توسعه شهری است در  ندارد  بندی وجود 

ای در دسته  مایهعنوان مفهوم مرکزی چنین سراعتماد به

 نهادهای غیررسمیِ محیط نهادی قرارداده شده است.  

مبادله  هزینه  بر  موثر  عوامل  میان  از  که  کلیدی  عوامل 

برای تدوین سناریو بر اساس نظرات خبرگی انتخاب شدند  

قوانین    مختلف،   بازیگران  بین   اعتماد   مقررات،   و  شامل 

  سطح   همراه  به  اطلاعات  به  دسترسی  و  بوروکراسی،

اینکه    مختلف   مراحل  در  مشارکت به  توجه  با  هستند. 

فرایند تدوین و تصویب طرح تفصیلی با کمترین مشارکت 

سهم گروه  انجام  بزرگترین  شهروندان  یعنی  طرح  داران 

با  می بازیگران  عمده  درگیری  بیشترین  طرفی  از  و  شود 

ماده   کمیسیون  پروانه،  صدور  مراحل  در  و    5طرح 

شده  چهار عامل اصلی تعیین  است،   100کمیسیون ماده  

نیز بیشتر ناظر بر این سه فرایند هستند.  توسط خبرگان  

در این میان، عامل سطح مشارکت نیز به مرحله تدوین  

 تاکید دارد. 

های مختلف عوامل کلیدی موثر بر هزینه  بر اساس وضعیت

  در  1  شماره  مبادله، سه سناریو تولید شدند که سناریوی

  سناریوهای  و  ریزیبرنامه  سیستم   از  زدایی تمرکز  راستای

  اول،   سناریوی   در .  است  سیستم   گراییتمرکز  بیانگر   3  و   2

  اطلاعات،  به  دسترسی  افزایش  مشارکت،  سطوح  افزایش

  و  فرایندها  سازیچالاک  محلی،  نهادهای  به  قدرت  تفویض

  دو   در.  خورد  خواهد  رقم  فردی  بین  اعتماد  افزایش

 مقابل   نقطه  در  شرایطی  گرهاتوصیف  کلیه  دیگر،  سناریوی

کنند.  می   تجربه  را  زداییتمرکز  سناریوی  گرهایتوصیف

  گرتوصیف  پنج   هر  حالات   یا  وضعیت   سناریو،  سه  این  در

  که  شکلی  به  هستند  راستاهم  یا  جهتهم  سناریو  یک

 زدا تمرکز  کاملا  یا  گراتمرکز  کاملا  سناریوی  یک  آنها  برآیند

  است   واقعیت  این  بیانگر   دادهرخ  شرایط .  دهدمی  شکل   را

  الگوهایی  از  استفاده  با  شهری   زمین  کاربری  حکمروایی  که

  یک   از  و  باشند  سازگار  هم  با  آن  اجزاء   که  است  میسر

  و  گراتمرکز  دوگانه  از  الگوها  این.  کنند  تبعیت   منطق

 کشورها   و  معاصر  دوران  در  که  کنندمی  تبعیت  زداتمرکز

  الگو  کدام  اینکه.  دارد  تاریخی  سابقه  مختلف  شهرهای  و

  موضوعی  دارد  اجتماعی  بافتار  یک  با  بیشتری  مناسبت

  تابع  فقط  و   شودمی  حاصل  دقیق   بررسی  با  که  است

  محیط  در.  نیست  مبادله  هزینه  همچون  معیاری

 سناریوی   سه  از  سناریو  دو  گرچه  اصفهان  ریزیبرنامه

  به  منجر  و  هستند  گراییتمرکز  راستای  در  پذیرامکان

 سازوکار   مشروعیت  اما  شد  خواهند  مبادله  هزینه  کاهش

  بالایی   اهمیت  از  هم  شهروندان  مشارکت  و  ریزیبرنامه

  آن  تحقق امکان زداتمرکز سناریوی در که است برخوردار

.  هستیم  مواجه  چندمعیاره انتخابی  با  بنابراین .  است  بیشتر

  سناریوی  تحلیل  از  حاصل  خروجی  عصاره  حال  هر  به

  هزینه  منظر   از  اصفهان   طرح   حکمروایی   ساختارهای

  این   عناصر  بودن  همگن  و  سازگار  ضرورت  بیانگر  مبادله،

 .ساختارهاست

پژوهش  با  قیاس  بر  در  افزون  پژوهش  این  مشابه،  های 

با   آن،  بر  موثر  عوامل  و شناسایی  مبادله  هزینه  تحلیل 

نگاری  رسوم در آیندههای معاریه گرفتن یکی از روشبه

طرح   حکمروایی  ساختارهای  نهادی  طراحی  انجام  و 

شیوه به  نظامتفصیلی  شکاف  ای  ردیابی،  قابل  و  مند 

-کارموجود دانش در این زمینه را تکمیل نمود. روش به

بود. در  نوآورانه  نهادی نیز بدیع و    این   رفته در طراحی 

  بر   تفصیلی   طرح   حکمروایی   ساختار  طراحی   پژوهش، 

  کلیدی   معیار   یک  عنوانبه  مبادله   هزینه   معیار  اساس 

  زیرا  کند نمی کفایت  معیار   این  اما.  پذیرفت   انجام   کارایی 

  افزایش   شهروندان،  مشارکت   همچون  مواردی   در

  داشته پی  در   را  مبادله   هزینه  افزایش   تواند می   مشارکت

  را  آن  پذیری تحقق  و  برنامه   مشروعیت  عوض  در  اما   باشد 

  این   امتداد   در   دارد   ضرورت  بنابراین.  دهدمی  افزایش

  دیگری   های پژوهش  آن،  های یافته   اساس   بر  و   پژوهش 

  را   عدالت  و   مشروعیت   همچون   معیارهایی   و  شود  انجام

  لحاظ   مبادله   هزینه   کنار   در   نهادی   ساختار   طراحی   در   نیز 

 نماید.  
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 ها نوشت پی 

1 assume 
2 Williamson 
3 discriminating alignment 
4 Land Improvement Syndicates 
5 Coase Theorem 
6 Transfer of Development Rights  

  ه یسرما  کیشر  عنوان  به  دولت،   آن  در  که  است   یسهام  شرکت   ینوع   7
 . کندی م عمل یخصوص بخش

8 Alexander 
9 Planning policy 
10 third party 

  در   رودی م  بکار  کشور  مصوب  نیقوان  اساس  بر  »طرح«  عبارت  11

 .  است ح یصح »برنامه«  ،یعلم و یفن منظر از کهیصورت
12 case study 
13 ATLAS.ti 8 
14 Cross-Impact Analysis 
15 MicMac 

  شده   استفاده  متفاوت  روش  چند  از  پژوهش نیا  در  نکهیا  به  توجه  با61

  ده یپد  کی   بردننام   یبرا  بعضا  دارد،  را  خود  خاص  اتی ادب  روش  هر  و

  به  دو  هر « عامل» و  «ر یمتغ»  نمونه یبرا. است شده  استفاده نام دو از

ابزار    دارند  اشاره  دهیپد  کی با  بیشتری  تناسب  »متغیر«  اما 
 سناریونویسی دارد. 

17 Cross-Impact Matrix 
18 ScenarioWizard 
19 CIB 
20 stakeholders 

های حقیقی یا حقوقی هستند  شخصیت های شهری  مالکان زمین 12
های حقیقی  ها را شهروندان به مثابه شخصیت که بیشترین تعداد آن 

می  پایین تشکیل  دلیل سطح  به  اینکه  به  توجه  با  و  دهند.  دانش  تر 

سایر   از  بیش  شهروندان  تفصیلی،  طرح  با  مرتبط  اطلاعات 

می شخصیت  مبادله  هزینه  متحمل  حقیقی  و  حقوقی  شوند  های 
ها صورت  راین در متن سعی شده تاکید بیشتری در ارتباط با آنبناب

 پذیرد.
22 structural balance 
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Introduction: The transaction cost (TC) is rooted in institutional economics, and is related to the concept of 

efficiency. One of the tasks of planners is to promote the efficiency of the planning process. Thus, identification 

of effective factors for producing TC including searching for information, negotiation, creating and application 

of monitoring mechanisms is important. Because through this, planners can rely on the institutional design of 

governance structures to reduce TC. In this regard, since 1990, efforts have begun in urban planning in the 

world. Many key actors including citizens are engaged with detailed plans in Iran’s planning system. The aim 

of the present paper is to reduce the TC of Isfahan’s detailed plan for different actors by introducing the 

effective factors for creating TC in the plan, determining the key factors among them, and developing possible 

scenarios with high consistency for the governance structure of the plan in order to pave the way for redesigning 

this process. 

Material and methods: In this study, data collection and data analysis methods were qualitative and 

quantitative, thus it is a mixed-method research. Effective factors on TC were determined through thematic 

analysis of interviews conducted with key actors of detailed plan by using Atlas ti. The questionnaire of cross-

impact matrix was filled by experts and their data were analyzed using structural analysis and the MicMac 

method in order to determine five key factors/descriptors among all. For each key factor, various variants were 

considered. Based on the experts’ opinions about the impact of these variants on each other as the input of 
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ScenarioWizard, possible scenarios with high consistency were developed for the governance structure of the 

detailed plan.  

Results and discussion: As preparing detailed plan encompasses both searching and information costs and 

also bargaining and decision costs to reach an acceptable agreement with other parties about land development 

rights, the whole costs of preparing a detailed plan are TC. The costs of monitoring the plan such as costs 

related to article 100 of municipality law, are also TC. Affecting factors in creating TC in the process of Isfahan 

detailed plan is categorized into three broad themes of the institutional environment, quality of governance, 

and capital. These three categories include 23 effective factors among which five factors of rules and 

regulations, bureaucracy, trust between actors, level of participation and access to information are recognized 

as key factors/descriptors. Considering different variants devoted to these factors, three scenarios with high 

consistency were developed for governance structure of detailed plan. One of these scenarios is toward less 

concentration and the others is seeking more concentration in planning system. 

Conclusion: Comparing the effective factors of TC resulted from this research with that of theoretical 

background showed that although there are differences in categorizing and naming the factors, their nature is 

the same. The key effective factors were identified through the expert panel, The total effective factors are 

mostly related to the implementation, monitoring, and revision phases of the detailed plan, in contrary to 

producing phase. The scenario writing process for the governance structure of the detailed plan to reduce its 

TC and conducting institutional design systematically and understandably in this research, fill the present gap 

in the body of knowledge. In three developed scenarios the variants of each five variables/descriptors are in 

one direction, forming a completely concentrated or deconcentrated scenario. Such a situation emphasizes the 

fact that the governance of urban land use is possible through patterns or systems formed of consistent elements 

and follows a unified logic. These patterns are either toward more concentration or deconcentration in the 

planning system which has a historic background in the present era in different cities. 

Keywords: Transaction costs, Detailed plan of Isfahan, Thematic analysis, Governance structure, Institutional 

design. 
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