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Extended Abstract 

Introduction 

The first generation of land banks emerged in the last quarter of the twentieth century as local 

government institutions in St. Louis, Cleveland, Louisville, and Atlanta. Their main task is to 

provide land for the coordinated development of the city and to provide it with suitable 

conditions for the implementation of urban development programs. The establishment of a land 

bank will also ensure that government and public organizations have access to the land market 

to provide public services in cities. In general, land banks do not intend to replace the 

functioning of private markets, but to help in cases where market conditions are poor. 

Therefore, the adoption of effective strategies to increase land supply and stabilize its relatively 

balanced price at the city level is emphasized by urban planners and economic development 

theorists. This study seeks to evaluate the policy of creating a land bank through qualitative 

content analysis to identify its goals, advantages, weaknesses and problems and finally a 

suitable model for establishing a favorable system in relation to the land bank. Therefore, this 

study seeks to answer three questions: 

1- What is the purpose of establishing a land bank in Iran? 

2- What are the weaknesses and problems of Zamin Bank? 

3- What should be the optimal model of land bank policy? 

 

Methodology 

In this research, which is developmental-applied in terms of purpose and qualitative in terms of 

method, content analysis method has been used. By referring to the articles, researches, research 

projects and writings that have been done in the field of land bank and related materials, a 

statistical community of 28 articles and reports and documents in the field of land and housing 

bank policy is included. The objectives of the land bank policy, the weaknesses and challenges 

facing it and the appropriate model of this policy have been extracted from them. The titles and 

specifications of each of the documents and articles used are given in Table (1). Content 

analysis method can be used to examine the obvious content of messages in a text. In this 

method, explicit content and messages are described systematically and quantitatively. 

Therefore, this method can be considered as a method of converting qualitative data into 

quantitative data. Content analysis is a convenient way to answer questions about the content of 

a message. 

Results and Discussion 

The research findings showed that in relation to the policy objectives of the land bank, 16 initial 
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codes were extracted and then each of these codes in 6 concepts called land database, preventing 

the dominance of real estate capitalism over activity Supporting vulnerable and low-income 

groups, Increasing land efficiency and desirability, Institutional capacity building and Land 

monitoring and control were classified into two main categories including management. Land 

integration and creating distributive justice in society were separated. In connection with the 

weaknesses and problems of the land bank policy, 27 initial codes were extracted and then each 

of these codes in 5 concepts entitled “Improper implementation of cadastre in the country, 

Defective administrative cycle, Legal factors, “Factors Financial and cultural and social factors 

were categorized. Finally, a main category entitled Weaknesses and problems of land bank 

implementation was raised and in connection with the desired model, 17 initial codes were 

extracted and then each of these codes in 8 concepts entitled Using the successful experiences of 

other countries In the field of land bank policy, Proper implementation of cadastre in the 

country, Revenue sources and financing, Development of an integrated and coherent vision in 

the field of land and housing and Development of operational strategies for land management to 

move towards balance And distributive justice were categorized, and finally a favorable and 

efficient model was presented in relation to the policy of the land bank.  

 

Conclusion 

Land banks are government entities that acquire and collect vacant, tax-free and unused 

property for short-term or long-term strategic development purposes. These banks offer creative 

and flexible solutions for using unproductive or undesirable properties. Research shows that 

land banking can achieve optimal allocation of land resources and boost the process of intensive 

construction, which is widely considered to be a key part of the core concept of sustainable 

urban development. Doing this kind of research on land bank investment and key metrics can be 

a valuable step in increasing your chances of investment success. Different types of information 

are used in the decision-making process for land bank development projects, which can 

ultimately help produce the most accurate decision. This necessity is clearly seen in the cities of 

our country. Today, many cultural and physical economic anomalies are observed in our cities, 

such as the entry of demand for mere capital in land transactions (land trading), the prevailing 

idea of trading and land grabbing, increasing the cost of municipal services, lack of economic 

justification for investing in production, gradual inflation in the economy Urban, the existence 

of dilapidated inner-city areas and suburbs and informal settlements, the creation of 

heterogeneous urban textures, etc. are all problems that indicate the lack of proper policy in the 

land sector. 
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 کیفی محتوای تحلیل روش بر تکیه با ایران در زمین بانک ایجاد سیاست ارزیابی

 
 .ایران تهران، خوارزمی، دانشگاه شهری، ریزی برنامه و جغرافیا دانشیار -  1پریزادی طاهر

 .ایران تهران، خوارزمی، دانشگاه شهری، ریزی برنامه و جغرافیا ارشد کارشناسی – هرائینی مصطفی

 
 11/04/1401تاریخ پذیرش:                                              14/10/1400تاریخ دریافت: 

 
 چکیده
 یو خصوص یبخش عموم ایهتیاز فعال رشتهنیبه  نیزم استیس یاز ابزارها یكیعنوان به نیبانن زم
د  از این پژوهش ه .کنندیم رهیذخ ینه و منطقعادلا برداریرا جهت بهره نیکه در آن زم شودیاطلاق م

فته ورت پذیرصی فیک یمحتوا لیبر روش تحل هیبا تك که باشدیم رانیدر ا نیبانن زم جادیا استیس یابیارز
وا محت لیحلست، از روش تا یفیو از نظر روش، ک یکاربرد-یپژوهش که از نظر هد ، توسعه ا نیدر ااست. 

و  نین زمبان نهیمکه در ز یفاتیو تأل یقاتیهای تحقها، طرحعه به مقالات، پژوهشاستفاده شده است. با مراج
 استیس نهیسند در زم مقاله و گزارش و 28به تعداد  یجامعه آمار نیمطالب مرتب  با آن صورت گرفته است، 

آن و  یرو شیهای پها و چالشضعف ن،یبانن زم استیاهدا  س که گیردو مسكن را دربر می نیبانن زم
هدا  ارتباط با اهای تحقیق مبین آن بود که در یافته ها استخراج شده است.از آن استیس نیمناسب ا یالگو

فهوم تحت عنوان م 6کدها در  نیاز ا نیاستخراج شده و سپس هر  هیکد اول 16تعداد سیاست بانن زمین، 
، «یهای اقتصادلات بر فعالیتتغداری املاك و مساز غلبه سرمایه یریجلوگ»، «نیبانن اطلاعات زم»
و  «یسازی نهادظرفیت جادیا»، «نیت زمیطلوبو م ییکارا شیافزا»، «درآمدپذیر و کماز اقشار آسیب تیحما»
 «نیزم كپارچهی تیریمد»شامل  یو درنهایت به دو مقوله اصل دندیبندی گرددسته «ینظارت و کنترل بر اراض»
 27 زین نیبانن زم استیها و مشكلات سدر ارتباط با ضعفتفكین شد.  «در جامعه یعیعدالت توز جادیا»و 

کاداستر در  حیصح یعدم اجرا»مفهوم تحت عنوان  5کدها در  نیاز ا نیو سپس هر  دیاستخراج گرد هیکد اول
بندی دسته «یعاجتما ،یعوامل فرهنگ»و  «یالعوامل م»، «یعوامل حقوق»، «یادار وبیچرخه مع»، «کشور
ردید و گمطرح  «نیبانن زم یها و مشكلات اجراضعف»تحت عنوان  یمقوله اصل نیو درنهایت به  دندیگرد

 انمفهوم تحت عنو 8 کدها در نیاز ا نیو سپس هر کد اولیه استخراج گردید  17در ارتباط با الگوی مطلوب 
، «رر در کشواداستک حیصح یاجرا»، «نیبانن زم استیس نهیکشورها در زم ریموفق سا اتیاستفاده از تجرب»
 نیتدو»و « و مسكن نیمزو منسجم در حوزه  كپارچهیانداز چشم نیتدو»، «یو تأمین مال یمنابع درآمد»

 بندی شدند ودسته« یعیوزتتوازن و عدالت  جادیجهت حرکت به سمت ا نیزم تیریمد یاتیهای عملاستراتژی
 .دیارائه گرد نیزمبانن  استیمطلوب و کارا در ارتباط با س یدرنهایت الگو

 .ایران فضایی، عدالت کیفی، محتوای تحلیل کاداستر، زمین، بانن واژگان کلیدی:
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 مقدمه
ل ناشی از ضرورت انطباق بافت کالبدی شهرها با روند فزاینده ئرشد سریع شهرنشینی در کشورهای رو به رشد و مسا

 Bao, et) وساز در شهرها گردیده استقابل ساخت های شهری، موجب افزایش تقاضا برای اراضیکمی و کیفی نظام

al, 2012: 355)یباز. این در حالی است که عرضه زمین در این شهرها تحت تأثیر عوامل گوناگونی نظیر بورس 

زمین، نارسایی خدمات زیربنایی، مسائل ناشی از وراثت، موانع حقوقی و قانونی در ثبت و صدور اسناد مالكیت، 

)اردشیری و  ردیگیکندی صورت م با ...اشی از ضواب  و مقررات شهرسازی، وجود عوارض طبیعی ون یهاتیمحدود

قیمت زمین و  هیرویبدیهی است محدودیت عرضه زمین مناسب و آماده عمران موجب افزایش ب .(1385زحمتكشان، 

رسی دولت و نهادهای عمومی و اقشار تنها به مرور دستگردد. این افزایش قیمت نهنابرابری شدید آن در سطح شهرها می

های ، بلكه این بازار را به محل امنی برای جذب و دفن سرمایهدهدیدرآمد و حتی متوس  را به بازار زمین کاهش مکم

 یهابازی زمین که یكی از پیامدهای افزایش روزافزون قیمت زمین است همراه با بازتابسازد. بورسسرگردان مبدل می

تصادی، اجتماعی و کالبدی ناشی از آن یكی از موانع جدی در عمران شهرها و حتی توسعه اقتصادی در این نامطلوب اق

محسوب  داریتوسعه پا یهای اساساز مؤلفه یكیاز آن  نهیو استفاده به نیعادلانه به زم یدسترس رود.کشورها به شمار می

است و  یهای شهرو بستر فعالیت یكیزیف  یدهنده محكیلترین عنصر تشمهم نی( و زم 70:1379زاده،  یشود )مهدمی

 یاز محورها یاراض یو کاربر نیزم روزریزی بوده است. امشكل شهر مورد توجه برنامه یبرا یعنوان اساسبه شهیهم

 .(26: 1386 ،یزاده و ملك نی)حس دیآیبه شمار م یشهر داریتوسعه پا یهااز اهرم یكیو  یشهرساز یاساس

د. وت داشتنتفا یامروز یو خاصه شهرها یصنعت یایدن یجهات با شهرها یاریقبل از دوران صنعت، از بس یشهرها

ونه گقرار انسان در شهر را به است د،یدوم قرن نوزده انجام مهین که به انقلاب در یو به دنبال آن تحولات یانقلاب صنعت

 یتیاهم یرعنوان نقطه شروع هرگونه توسعه شههب نیرشد و توسعه شهرها، زم ندیگر ساخت. در فرآجلوه گرید

و  یترین عامل در طراحو مهم نیترلموسم نیتوان گفت که زمخصوص به جرأت می نیکرد. در ا دایازپیش پبیش

 (.1385است )خوب آیند و موحد، بوده  توسعه شهرها یریزی برابرنامه

های متنوعی در جهت اصلاح عملكرد بازار ارائه سیاستهد  افزایش عرضه زمین در بازار و تثبیت قیمت آن، موجب 

ها در هر کشوری نیازمند مطالعه و شناخت گذشته تاریخی و نحوه عملكرد بازار گردیده، لیكن منطق و کاربرد این سیاست

 یهابانن .(1385)اردشیری و زحمتكشان،  های پیشنهادی، ایجاد بانن زمین در شهرهاستزمین است. یكی از سیاست

 قرن آخر ربع در زمین هایبانن نسل اولین. هستند جامعه توسعه و شهری ریزیبرنامه در جدیدی نسبتاً ابزارهای زمین

 ,Alexander)شدند  ظاهر آتلانتا و لوئیزویل ، کلیولند ، لوئیس سنت در محلی دولتی نهادهای عنوانبه بیستم

سعه هماهنگ شهر و عرضه آن با شرایطی مناسب برای اجرای ، تأمین زمین برای توهاآنوظیفه اصلی . (10 :2015

های عمومی به شود تا از دسترسی دولت و سازمانهای عمران شهری است. ایجاد بانن زمین همچنین موجب میبرنامه

 طورکلی،به .(1385)اردشیری و زحمتكشان،  بازار زمین جهت تأمین خدمات عمومی در شهرها اطمینان حاصل شود

 است، خراب بازار شرای  که مواردی در بلكه شوند، خصوصی بازارهای عملكرد جایگزین ندارند قصد زمین هایبانن

رو اتخاذ راهكارهای مؤثر برای افزایش عرضه زمین و ازاین .(Mischiu, 2019: 6)کنند عمل می کمن منظوربه

. این پردازان توسعه اقتصادی استزان شهری و نظریهتثبیت قیمت نسبتاً موزون آن در سطح شهرها مورد تأکید برنامه ری

ها و پژوهش به دنبال ارزیابی سیاست ایجاد بانن زمین به شیوه تحلیل محتوای کیفی است تا اهدا ، مزایا، ضعف
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شده و درنهایت الگویی مناسب جهت استقرار ین نظام مطلوب در ارتباط با بانن زمین صورت مشكلات آن شناسایی

 باشد:همین منظور این پژوهش در پی پاسخگویی به سه سؤال می گیرد. به

 د  از ایجاد بانن زمین در ایران چیست؟ه -1

 ها و مشكلات موجود بانن زمین کدام اند؟عفض -2

 لگوی مطلوب سیاست بانن زمین چگونه باید باشد؟ا -3

 

 

 در تحقیق مورداستفاده. عناوین و مشخصات مقالات و اسناد 1جدول 

 نوع مدرك سال عنوان قمحق

های پیش روی مدیریت زمین شهری در کشورهای تحلیل چالش مشكینی و نور محمدی

 توسعهدرحال

 مقاله کنفرانسی 1391

سلامی ی زمین شهری پس از انقلاب اهااستیسبررسی قوانین و  لاله پور و سرور

 ایران

 مقاله کنفرانسی 1391

 و دیلتو از تیو حما یراجع به سامانده ییاجرا نامهنییو آ نیقوان یشهرسازوزارت راه و 

 عرضه مسكن با اصلاحات

 سند مكتوب 1389

ی تحلیل تأثیر تسهیلات بانكی بر قیمت مسكن درکلان شهرها نصرالهی و آزاد غلامی

 ایران

 مقاله پژوهشی 1392

هر ی: شه موردلعبر بازار زمین و مسكن شهری )مطا هاپروژهابر  ریتأث عنابستانی و همكاران

 شاندیز(

 مقاله کنفرانسی 1391

 مقاله کنفرانسی 1393 مسكن مهر: رویكردی نو برای تأمین مسكن سالم کمائی زاده و رضایی

 ارهایهای مرتب  با مسكن مناسب با رویكرد ارائه راهكبررسی چالش وصالی آذر شریبانی و فرجی ملائی

 عملی

 مقاله کنفرانسی 1394

گیری خریداران مسكن )موردمطالعه: های تصمیممروری بر شاخص همكاران ولی زاده خرق و

 شهر مشهد(

 مقاله کنفرانسی 1397

 مقاله کنفرانسی 1398 اصول و الگوهای تغییر کاربری زمین وثوقی امیری

توسعه )مطالعه نقدی بر مدیریت زمین شهری کشورهای درحال مشكینی و همكاران

 موردی: ایران(

 پژوهشی مقاله 1397

ری ی معاملات ملكی در توسعه زمین شههابنگاهبررسی نقش  میرکتولی

 مطالعه موردی: شهر گرگان

 مقاله پژوهشی 1391

 مقاله پژوهشی 1399 لكیمی در مفهوم کاداستر و نقش آن در اثبات دعاوی باز پژوه مهر آسا و همكاران

 صلاحمه ان از طریق رویكرد برنابررسی و تحلیل مدیریت توسعه زمی لگزیان و آزمای آذری

 مجدد زمین با تأکید بر مقوله انتقال حق مالكیت زمین

 مقاله پژوهشی 1389

پذیری نهادهای رسمی در تحلیل و ارزیابی سیاست پژوهی نقش اخوان گوران

ها در ادیشنهفرایند تأمین زمین و مسكن شهری با ارائه راهكارها و پ

 ایران

 مقاله پژوهشی 1393

بله د مقاها و قوانین زمین شهری با تأکید بر رویكرتحلیلی بر سیاست له پورلا

 نشهر تهرابا سوداگری در بازار زمین شهری؛ مورد پژوهی: کلان

 یمقاله پژوهش 1398

 مقاله پژوهشی 1388 ساختار بازار زمین در اقتصاد اسلامی فراهانی راد

د بر های زمین شهری با تأکیسعه و سیاستهای توتحلیلی بر برنامه شمس پویا و همكاران

 شهر تهرانرویكرد حكمروایی خوب زمین، مورد پژوهی: کلان

 یمقاله پژوهش 1396
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 سند مكتوب 1390 سكنو عرضه م دیولت از تیو حما یقانون سامانده یینامه اجراآیین وزارت راه و شهرسازی

مرکز مطالعات تكنولوژِی دانشگاه 

 علم و صنعت ایران

 طرح پژوهشی 1393 سكناز م یاجتماع تیحما برای راهكار مناسب ؛یرضه مسكن ملكع

و  یدر اراض المالتیاز حقوق ب انتیکاداستر در ص یبردارنقش نقشه علیزاده و مومن

 منابع

 یدر پرتو اصل حقوق عموم یعیطب

 مقاله پژوهشی 1399

 یهاهداد استفاده از با رانیمسكن در ا متیعوامل مؤثر بر ق یبررس خلیلی عراقی

 یبیترک

 مقاله پژوهشی 1391

 نیمنطقه  دری شهر نیرانت زم شیعوامل مؤثر برافزا یواکاو خندان و همكاران

 شهر تهرانکلان

 یمقاله پژوهش 1398

 یكیزیف یر توسعهد یشهر نیزم یهاگیری سیاستتصمیم یالگو امیری بشلی و همكاران

 یشهر سار

 یمقاله پژوهش 1398

د ویكرتحلیل مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسكونی: ر یزدخواستی و عرب مازارا

 تعادل عمومی

 یمقاله پژوهش 1396

ری ایران ی مداخله دولت در مدیریت زمین شهگذاراستیسالگوی  مشكینی و همكاران

 )مطالعه موردی: شهر تهران(

 یمقاله پژوهش 1393

 سند مكتوب 1399 تأمین مسكن یمل طرح اقدام ملدستورالع وزارت راه و شهرسازی

 مقاله پژوهشی 1399 مفهوم کاداستر کارکرد و آثار آن حبیبی درگاه

قوق ح دگاهید کاداستر در کشور از طرح تیعلل عدم موفق یواکاو محمدی و خردمندی

 یادار

 یمقاله پژوهش 1399

بانن  یاقتصاد قاتیگروه تحق

 هانیخاورم

 گزارش 1394 رانیار مسكن اتحولات باز یبررس

 

 

 مبانی نظری

 بانک زمین

شود یاطلاق م یو خصوص یخش عمومب یهاتیاز فعال رشتهنیبه  نیزم استیس یاز ابزارها یكیعنوان به نیبانن زم

 املاك اصل، در زمین، توان گفت، باننمی کنند.یم رهیذخ یعادلانه و منطق یبرداررا جهت بهره نیکه در آن زم

 هایبانن. (Shah, 2016: 929)کند می تبدیل مولد استفاده به را شده سلب و[ مالیات از معا ] متروکه، لی،خا“

 اجازه درآمدکم ساکنان این اقدام به .کنند مكاننقل فقیرنشین و رهاشده هایمحله به تا کنندمی ترغیب را افراد زمین

 زمین هایبانن .اندبوده دسترسی غیرقابل هاآن برای صورت این یرغ در که شوند هاییمحله بلندمدت اعضای تا دهدمی

در  نیبانن زم. (Kelly, 2015: 614)بخشند بازار مسكن را رونق می و دهندمی کاهش را معاملات هایهزینه

های دوراز نظامبه رابانن  نیهای اکند، اما اگر هد می بیرا تعق یگوناگون یهاهد  یمختلف حكومت یهانظام

 ،یسبز شهر یو فضاها یهای شهرزمین از حیشهرها، استفاده صح یتوان گفت که نوسازمی میریدر نظر بگ یحكومت

ل کو مسكن و در  نیمز استیقیمت و سهای ارزانخانه جادیو بالاخره ا یو تأسیسات شهر زاتیتجه ینیمكان گز

 فیوظا از یامانمند رشد شهرجهت کنترل س یهرهای شزمین اسبمن یجهت کاربر یهای شهرمناسب زمین یکاربر

 .بانن است نیا
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 یهافرودگاه ادجیتواند شامل اها میطرح نیرا شامل شود. ا یهای بزرگ و کوچن شهرتواند طرحمی نیزم بانن

و ت تأسیسا یونقل و گاهخطوط حمل ،یجنگل یهااجتماعات، پارك یهاسالن ،یبزرگ ورزش یهاومیاستاد ،یالمللنیب

 یهای شهرزمینز استفاده ا نیدر واقع بانن زم یامحله یهاو پارك هانینیمدارس، کل جادیکم وسعت مثل ا زاتیتجه

راه  قیطر نیساخته و بد ریپذامكان ن،یزم دیخر نیهای سنگهزینه لیو بدون تحم یصورت منطقبه یآت یهارا در سال

بانن  یهاهد  از یكی نیزم متیق میشود که تنظملاحظه می ساننیکند. بدشهرها فراهم می داریتوسعه پا یرا برا

 است.  نیزم

 :کند فایا ینقش مؤثر ریتواند در موارد زمی نیمعتقد است بانن زم 1فیشمن - یپ چاردیر

 ؛نیدر استفاده از زم نهیریزی مناسب و بهبرنامه نهیزم جادیدر ا -1

 ،یونقل عمومملباز، خطوط ح یفضاها حداثامناسب نظیر  یه خدمات شهردر ارائ نیهای بانن زماستفاده از زمین  -2

 ؛ یشهر خدمات ریآب و گاز و سا یهالوله

ه بو  نیبه زم یوصبخش خص ازیشرط نتوانند بهمی نیبانن زم نیمسئول یاهیو ناح یهای محلطرح یاجرا هنگام -3 

 هایخشب انیقاضمت رایمناسب در اخت متیبانن را باق تحت تسل  یاز اراض یمقدار مت،یق شیاز افزا یریجهت جلوگ

 اریآن بس یراقما از معاملات یریو جلوگ نیزم متیامر در کنترل ق نیقرار دهند. ا یمختلف از جمله بخش خصوص

 مناسب است. 

 روش پژوه 
ده ستفاده شاا از روش تحلیل محتو ،اربردی و از نظر روش، کیفی استک-ای که از نظر هد ، توسعه پژوهشدر این 

 آن مین و مطالب مرتب  بابانن زهای تحقیقاتی و تألیفاتی که در زمینه ها، طرحت، پژوهشلااست. با مراجعه به مقا

را دربر  زمین و مسكن سیاست بانندر زمینه مقاله و گزارش و سند  28صورت گرفته است، ین جامعه آماری به تعداد 

لگوی مناسب این اهای پیش روی آن و ها و چالشسیاست بانن زمین، ضعفاهدا  است و  شدهیگیرد که بررسمی

ورده شده ( آ1دول )جاسناد و مقالات استفاده شده در  . عناوین و مشخصات هر ین ازشده استها استخراجاز آن سیاست

 است.

در این روش  ده کرد.توان از روش تحلیل محتوا استفاموجود در ین متن می یهاامیرای بررسی محتوای آشكار پب

 یهاتوان روش تبدیل دادهاین روش را می رونیشود. ازاکمی توصیف می وطور نظام ّ دار به هاامیمحتوای آشكار و پ

ی ین پیام توامح ۀردربا ییهاکمی قلمداد کرد. تحلیل محتوا روشی مناسب برای پاسخ دادن به سؤال یهاکیفی به داده

 .شودبرای انجام روش تحلیل محتوا، مراحل زیر طی می(. 132: 1391، و همكاران سرمد)است 

د تحلیل اب محتوای موردر تحلیل محتوا، انتخاب موضوع باید با انتخ :یدهو سازمان یسازآماده –گام اول 

ن با کمن توارا که می هاامیاز اسناد یا پ یاهماهنگ باشد. بهتر است که سؤال تحقیق را ابتدا مشخص کرده و مجموعه

 .کرد یآورها به این سؤال پاسخ داد، جمعآن

                                                           
1. Richard P. Fishman 
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 یذاررمزگ یعنیها پرداخت. بررسی مواد ری اسناد باید به بررسی آنپس از گردآو (:پیام)بررسی مواد  -گام دوم 

ق که امكان توصیف دقی واحدهایی در منظمصورت به خام یهاهداد ۀ آن،لیوسها. رمزگذاری فرآیندی است که بهآن

 گیرد. عمل رمزگذاری شامل، قرار میآوردیحتوا را فراهم مم

 یبررس واحد .ردیگیم قرار لیاز محتواست که مورد تحل یبخش خاص ،یواحد بررس :(واحد ربت)انتخا  واحدها 

 ها و گاه موضوع است.واژه ها،موارد شامل جمله یواحد در برخ نیمتفاوت است. ا گرید لیبا تحل لیتحل نی

شده برای ادهروش بررسی واحدها ظاهر شدن برخی مفاهیم، تصاویر، زمان اختصاص د سامانه شمارش:انتخا  

 .انجام تكلیفی ویژه، تكرار ین واژه و امثال آن است

 تمایز و بعد لهیوسبه مجموعه ین ۀکردن عناصر تشكیل دهند یبندعبارت است از عمل طبقه کردن: یبندمقوله

 .توا استار دادن به محروش ساخت یبندمقوله گریدعبارت. بهشدهفیاز قبل تعر یهاهت و ملاكبر اساس شبا یبندگروه

ا این عمل ر. ترمزگذاری شده اس یهاآخرین مرحله در تحلیل محتوا، پردازش داده ها:پردازش داده -گام سوم 

تواند به بحث و تفسیر محقق می آمده،دستتایج آماری بهنانجام داد. بر اساس  یاانهیتوان به دو شیوه دستی و رامی

 (.133: 1391، و همكاران سرمد)نتایج بپردازد 

اسناد با  از متون و ییهالیکرد: سطح نخست تحل میتقس هالیتوان به دو سطح از تحلمحتوا را می لیحوزه گسترده تحل

 دازمنیه ناست ک یدمتون و استا نهفته در یاست و سطح دوم، محتواها یآمار یهاروش قیآشكار از طر یمحتوا

 نیمحتوا ا لیلتح یایاز مزا یكی. دیها به عمل آها و استدلالاز واژه یاز شالوده معان یریتفس دیهستند و با یفراکاو

به دست  یکم یقو یهالیز تحلا یو کم یفیک یهادگاهید بیرا با ترک یغن میتواند مفاهروش می نیاست که ا

 .  (Duriau, 2007)آورد

 لیوتحلهیتجز هیولا( اطلاعات 1کند: )می انیرا ب یچهار گام اصل نیمحتوا، ا لیتحل یندیمدل فرآ ی( برا2008) نیریما

منظور اطلاعات به یاسم یهایژگی( و2(؛ )هیت اولشود )مجموعه اطلاعامی فیتعر لیو واحد تحل شوندیشده محدود م

 یلیتحل یهاو طبقه یاختارس( ابعاد 3(: )یفیتوص لی)تحل شوندیم یابیزار یبعد یمحتوا لیتحلی برا یانهیشیپ هیته

مطابق با ابعاد  هیعات اول( اطلا4لازم است )انتخاب طبقه(: ) هیمجموعه اطلاعات اول یکه برا شوندیمرتب  انتخاب م

 .(Mayring, 2008) شوندیم لی( تحلیلی)تحل

افزار رمناز و  ودشستفاده ا اسناد و مقالاتمستقیم از  یریگی بهرهدر این پژوهش سعی گردیده از محتوای آشكار یعن

ATLAS-ti .یق در ادامه آورده شده است.کدگذاری تا دستیابی به مدل تحقمراحل انجام  بهره گرفته شد 
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 هاهیمابه درون یبایو دست میمفاه یبند. طبقه2شکل 

 



 1401 تابستان ،73 شمارۀ ،20 دورۀ جغرافیا، فصلنامه                                                                                                     126

  

 
 

 هامقولهو  هامؤلفه، هامؤلفه. تدوین زیر 3شکل 

 منبع: )ترسیم نگارندگان(

 

 هاافتهبحث و ی
 استخراج شد که (مؤلفه ریز)کد  218باز تعداد  یکدگذار مرحله از موضوع پژوهش، ابتدا در یفیک لیمراحل تحل یبر مبنا

 4، و در مراحل آخر به مؤلفه 19به  یانتخاب یکدگذار مرحله که در افتی لیکد تقل 106مشابه به  یاز حذ  کدها پس

 :است لیقرار ذمراحل به نیا اساس بر هاافتهی لیبندی شدند. تحلو درنهایت در سه بعد دسته مقوله

 

 اهداف سیاست بانک زمین

 اخت،رسیز یگذارهیبستر سرماردن آماده ک ،یعیو طب یشهر  یحفظ مح لیاز قب یها با اهدافدر سراسر جهان، دولت

های خود الیتبه فع نیرم زمکنترل احتكار و تو ن،یبه زم دنیرس یارزش املاك، کمن به فقرا برا یتوسعه، حفظ و ارتقا

از  یریشگیپ ،یخدمات عموم یبرا نیاند از: تأمین زمعبارت هاتیفعال نیاز ا ی(. برخ5: 1996 ،ید .ی)ا پردازندیم

تر و به یهدافا یسوبه یشهر یو بهساز یبا جهت دادن نوساز ییکارا شیدر شهرها، افزا نیزم بلااستفاده ماندن

 هشاکو  شیفزاه اقتصاد، اب یابیدست ،یشهر نیزم یرضروریو اشغال غ یشهر هیرویاز توسعه ب یریشگیتر، پمناسب

 .(15: 1382 ،ی)پورمحمد قابل برآورد متیباق نیزم یاز عرضه کاف نانیاطم ،یتأمین خدمات اجتماع نهیهز

 ینحوه کاربر نیب یرواب  منطق جادیبلكه هد  از آن ا ست،ین یشهر یاراض یسازرهیذخ یتنها برا نیبانن زم سیتأس

را در  یشهر دیجد یهاتا حومه میو بافت قد یبخش مرکز انیجر نیاست. ا یو خدمات شهر هاتیو فعال نیزم

 یمدت نگهدار ن،یحاصل از زم سود زانیم ن،یزم تی، مالكنیزم یاند در نگهدارتومی نیبانن زم رونیازا رد،یگیبرم
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 یمهم و قمار یعنوان عامل سودرسانرا به نیگذارد و زم ریها تأثمسكن دولت استیو س یدر دست مالكان خصوص نیزم

ا  بانن زمین در این پژوهش با استفاده از روش تحلیل محتوای کیفی متون، اهد جدا سازد. یاز اقتصاد شهر

( آورده شده است. با توجه به 2جدول)پژوهش در قالب  شدهاستخراجاست. کدهای اولیه  و مفاهیم  شدهاستخراج

و  شدهاستخراجکد اولیه در ارتباط با اهدا  بانن زمین  16، تعداد شدهیبنددسته( با بررسی و مطالعه مقالات 2)جدول

داری املاك و از غلبه سرمایه یریجلوگ»، «نیبانن اطلاعات زم»ت عنوان تح مؤلفه 6سپس هر ین از این کدها در 

، «نیزم تیو مطلوب ییکارا شیافزا»، «درآمدپذیر و کماز اقشار آسیب تیحما»، «یهای اقتصادمستغلات بر فعالیت

قوله اصلی شامل بندی گردیدند و درنهایت به دو مدسته« ینظارت و کنترل بر اراض»و « یسازی نهادظرفیت جادیا»

 منتهی شد. « ایجاد عدالت توزیعی در جامعه»و « مدیریت یكپارچه زمین»

 

 ATLAS.ti 8 افزارنرمی اهداف بانک زمین برگرفته از هامؤلفهو زیر  هامؤلفه، هامقوله. 2جدول 

 مؤلفهزیر  مؤلفه مقوله

ن
ت یکپارچه زمی

مدیری
 

 ل قانون جهت خریداریشناسایی اراضی شهری مشمو نیبانن اطلاعات زم

 ی مسكنهاپروژهتأمین و تحصیل اراضی برای ساخت 

 تهیه و ایجاد بانن اطلاعات زمین استان

 ی خدماتیهاسرانهافزایش  نیزم تیو مطلوب ییکارا شیافزا

 ریزی زمینبرنامه

 بر اراضی افزودهارزشایجاد 

 ی از زمینریگبهرهستفاده و حل مسائل ناشی از ا سازی نهادیایجاد ظرفیت

 گیری نهادهایكپارچگی در تصمیم

 حفاظت و نگهداری از اراضی نظارت و کنترل بر اراضی

 ی در نظام عرضه و تقاضای زمینسازنهیبه

ی در جامعه
ت توزیع

جاد عدال
ای

داری املاك و جلوگیری از غلبه سرمایه 

 های اقتصادیمستغلات بر فعالیت

 تورم زمین جلوگیری از

 تولید انبوه مسكن برای تعادل در عرضه و تقاضای مسكن

 جلوگیری از احتكار زمین و مسكن

 ی و سوداگری زمینخوارنیزمجلوگیری از 

 درآمدی کمهاگروهحمایت از  درآمدپذیر و کمحمایت از اقشار آسیب

 اهیاولحمایت از خانه 

 

 

 ت بانک زمینها و مشکلات اجرای سیاسضعف

ها و مشكلات سیاست بانن زمین نیز اقدام به بررسی و مطالعه متون منتخب گردید که در این رابطه در ارتباط با ضعف

عدم اجرای صحیح کاداستر در » مفهوم تحت عنوان 5کدها در  نیاز ا نیو سپس هر کد اولیه استخراج گردید  27

بندی گردیدند و دسته« عوامل فرهنگی، اجتماعی»و « عوامل مالی»، «عوامل حقوقی»، «چرخه معیوب اداری»، «کشور

 بندی گردید.دسته« ها و مشكلات اجرای بانن زمینضعف»درنهایت در ین مقوله اصلی تحت عنوان 
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 ATLAS.ti 8 افزارنرمزمین برگرفته از  ها و مشکلات بانکی ضعفهامؤلفهو زیر  هامؤلفه، هامقوله. 3جدول 

 مؤلفهزیر  لفهمؤ مقوله

ف
ضع

ن
ک زمی

ت بان
لا
شک
ها و م

 

 عدم اجرای صحیح 
 کاداستر در کشور

 موردی صورتبهی فتوگرامتری هانقشهعملیات گویا سازی  نییپاسرعت

 جاتعدم تعیین صحیح و جامع از تعیین میزان اراضی خصوصی، همگانی و خالص

 نبود ین ساختار جامع ملی اطلاعات مكانی

 به روش رقومی ازیموردنی هاقشهنکمبود 

 ی ثبتیهاپلاك شدهیآورجمعکمبود اطلاعات توصیفی و هندسی 

 دهد.یی که مرزهای  املاك را نشان میهانقشهفقدان 

 عدم تولید و بهنگام سازی اطلاعات ثبتی

 از سیستم کاداستر مأخوذهی هادادهعدم یكپارچگی و تعدیل 

 دشدهیتول 1.500ی هانقشهکمبود 

 فتوگرامتری توس  امور شدههیتهی هانقشهی روزرسانبه نییپاسرعت

 بودن عملیات ثبت اراضی برزمان

 نبود ارزشیابی صحیح از اراضی

 هاساختمانمسائل آماری اطلاعات مربوط به 

 عدم سرعت و سهولت دسترسی به اطلاعات املاك و اراضی چرخه معیوب اداری

 عدم وجود ین سیستم ثبتی منسجم در سطح کشور

لاك و امور ام حاکم بر بازمان رییتغقابلنبود نظامی دقیق، ساده، روان، مطمئن و 
 مستحدثات

 رب یذی هاارگانو  هاسازمانعدم اطلاعات صحیح بین 

 ی مربوطههاونیسیکمدر اجرای مصوبه  ریتأخاطاله مكاتبات و 

 رب یذبین نهادهای  کارمیقستابهام در 

 وجود قوانین و مقررات کهنه و ناسازگار با شرای  روز کشور عوامل حقوقی

 اسنادثبتو تخلفات اراضی ملی  جرائمبروز 

 وجود مناقشات مربوط به مالكیت اراضی

 کمبود منابع مالی مربوط به تملین اراضی عوامل مالی

 به روش زمینی هانقشه هزینه بالای تهیه و تولید

 کمبود اعتماد و اطمینان در معاملات املاك و اراضی رهنگیف -عوامل اجتماعی 

 رانت اطلاعاتی مربوط به اراضی و تملن آن 

 در مناطق پیراشهری ژهیوبهی زمین بازبورس

 
 

 ارائه الگوی مطلو  اجرای سیاست بانک زمین

و  نیزم یداقتصا یهایژگیبا و دیبایدارد، م یشهرها و اقتصاد شهر یوسعه کالبددر ت نیکه زم یراتیبا توجه به تأث

 یا برار یاساس مهم و یژگیاقتصاد، چند و نیآشنا شد. متخصص نیبازار زم تیریدر مد یو اقدامات دولت یهااستیس

 :اند ازکه عبارت رندیگیدر نظر م نیزم

ثابت  درواقع ییابجاج تینداشتن قابل لیبه دل نیعتقدند که عرضه زمم یاقتصاددانان سنت :نیعرضه زم یربات نسب 

 ریرخلا  سات و نه بن اسآ یابیاز کم یآن درواقع ناش متیندارد و ق نهیآن هز دیاست که تول ییکالا نیزم رایاست. ز

 .قانون عرضه جهیکالاها نت

اشته و وجود د نیزم نیم عام بسازد. بنابرارا به مفهو نیزم ستی: بشر قادر نآن جادیا یبرا نهیعدم پرداخت هز 

 .پرداخت نكرده است یانهیهز چیآن ه جادیساخت و ا یبشر برا
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عامل  نی ینسب ایمطلق  یابیکم  یاست که در شرا یرانت، مازاد ارزش :نیزم یابیرانت کم ای یرانت اقتصاد

تفاوت  بارانت، یارزش اضاف نیشود. اکننده آن میعرضه بیمحصول نسبت به تقاضا در بازار نص نی ای دیتول

  یرارضه در شع یموردنظر با بها محصول دیتول نهیهز ایو  یعاد  یدر شرا ابیکم دیعامل تول یافزوده واقعارزش

نسبت به  یذات یژگیو لیلبه د نیمز یابیکم سه،یکه در مقام مقا اندافتهیدر یستیرئال نیاست. اقتصاددانان کلاس یابیکم

 بعث مناکند. در بحمی جادیبهره کامل ا ه؛یرماسکار و  یروی، همچون ناندیابیدستطورمعمول قابلل که بهعوام ریسا

مازاد  صل از آنرآمد حاعرضه آن صفر است، کل د متیآن صر  نشده است و ق دیتول یبرا یانهیکه هز نیو زم یعیطب

و  شتریجهت کسب سود ب یانهیموضوع زم نی(. هم159150: 1389و همكاران،  انیلگز) است یرانت اقتصاد ای یاقتصاد

از  نیزم در یداگرنترل سوعرضه و تقاضا و ک نیحفظ تعادل ب انیم نیدر ا .سازدیرا فراهم م نیدر زم یبروز سوداگر

 تیكمال ن،یمرضه زدر تملن و ع یبخش عموم میمستق یمختلف مداخله دولت مانند همچون: مداخله یابزارها قیطر

ثر احداث ادر  یراضا یبها شیفزااو منافع حاصل از  نیو عوارض ناظر بر بازار زم هااتیمال ،یاهیحاش یبر اراض یدولت

 نیمر بازار زها در کنترل و نظارت بدولت جیرا یهااز روش نیو اصلاح مجدد زم یابیباز نیهمچن ،یعموم خدمات

 (.161: 1389و همكاران،  انیلگز)است  یشهر

ه قانون ده است کلف باعث شمخت یکشورها یاقتصاد یاجتماع  یشرا زیو ن نیبازار زم یبرا شدهانیب یاهیژگیو وجود

تقاضا،  شیفزاالاها، اک ریاسمفهوم که در مورد  نیصادق باشد. به ا نیبازارها در بازار زم گریعرضه و تقاضا مانند د

عرضه  شیزانابع، افم تیمحدود لیاضا به دلتق شیافزا نیآنكه در مورد زمعرضه را به دنبال خواهد داشت، حال شیافزا

صورت نامتوازن به نیزم تیمالك کهنیا لیشود. علاوه بر آن به دلمی نیزم متیق شیرا به دنبال نداشته و منجر به افزا

دلانه درآمد عا عیبه توز دتواننمی خودیخودبازار به سمیشود، مكانیم عیافراد جامعه در سطح شهرها و کشور توز انیم

است.  نیازار زمالت در بز دخا ریبه اقشار مختلف جامعه منتج شود. با توجه به مطالب ذکرشده، دولت ناگز نیحاصل از زم

منظور اختصاص به یشهر نیمناسب زم یهاسیاست نیبه سمت تدو یو محل یها در سطوح ملدولت لیدل نیبه هم

تناسب  عدم ایو  کشور نیدر  نیزم در بخش حیصح یگذاراستیاصولاً نبود ساند. گام برداشته ابیمنبع کم نیا نهیبه

توسعه  در یتعددمكلات موجود در آن، منجر به بروز مش یاسیو س یفرهنگ ،یاقتصاد تیاتخاذشده با وضع نیزم استیس

 حیتشر و مسكن نیزم در بخش یسوداگر تیحاکم  یدر شرا یهای شهر( توسعه زمین4)شكل در. خواهد شد یشهر

 شده است.

 

 . فرایند عرضه زمین در شرایط سوداگری در بازار زمین4شکل 

 (1400، ترسیم نگارنده، 1391لاله پور و سرور، )منبع: 

 

 اجرایی کاداستر، طرح طریق ها ازداده و اطلاعات این باشد.می زمین از هاداده و اطلاعات وجود نیازمند زمین، مدیریت

 یهایمشخ  تعیین و ریزیشد. برنامه خواهد ایجاد فضای مناسبی نیز زمین مدیریت برای ذررهگ همین از و شودمی
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اطلاعات  باوجود ،مثلاً شد؛ خواهد حاصل کاداستر کارآمد و اطلاعاتی یهاآورده مسیر از ...و حقوقی سیاسی، عمرانی،

 در توانمی زمین بانن اطلاعات از شد. واقف کاربری نوع و اراضی شكل به توانمی مختلف مناطق در اراضی هندسی

 و برد یپ شهر و استان شهرستان، وسعت به توانمی کاداستر سیاسی طرح از یا جست سود منطقه، عمرانی توسعۀ جهت

انطباق  و محیطی اقتضاء دارد، گرایش مدیریتی و اطلاعاتی فنی، مبانی بر تحلیل استفاده کرد. این بندیتقسیم در

 ثبت از غیر دیگری یهانظامتواند می قلمرو حیث از بنابراین، کند؛می ردیابی کلان ییگراتحول برای را آتی نیازهای

 را پایین به بالا از فرآیندی الزاماً کاداستر، شمار قابل آثار کارکرد و درك که است آن نماید. واقعیت راهگشایی را نوین

 ندیبرآ باشند، نداشته راسخ اعتقاد آن بر کلان گسترة در قانونی و یاجرای اندرکاراندستاگر  معنا کهبدین  ؛دیمایپیم

کد اولیه استخراج گردید  17تحقیق،  درروش ذکرشدهبا توجه بررسی مدارك شد.  نخواهد همراه به را حداکثری و یفیک

بانن  استیس نهیکشورها در زم ریموفق سا اتیاستفاده از تجرب» مفهوم تحت عنوان 8کدها در  نیاز ا نیو سپس هر 

و منسجم در  كپارچهیانداز چشم نیتدو»، «یو تأمین مال یمنابع درآمد»، «کاداستر در کشور حیصح یاجرا»، «نیزم

توازن و عدالت  جادیجهت حرکت به سمت ا نیزم تیریمد یاتیهای عملاستراتژی نیتدو»و « و مسكن نیحوزه زم

 لوب سیاست بانن زمین ارائه گردید. بندی گردیدند و درنهایت الگوی مطدسته« یعیتوز

 

 ATLAS.ti 8 افزارنرمی الگوی مطلو  بانک زمین برگرفته از هامؤلفهو زیر  هامؤلفه، هامقوله. 4جدول 

 مؤلفهزیر  مؤلفه مقوله

ن
ک زمی

ت بان
س
سیا
ب 
س
ی منا

الگو
 

نه میاستفاده از تجربیات موفق سایر کشورها در ز
 سیاست بانن زمین

 افتهیوسعهتکشورهای  مورداستفادهی مدرن هایفنّاوربزارها و استفاده از ا

 بررسی تجربیات کشورهای موفق

 تعیین صحیح و جامع از میزان اراضی خصوصی، همگانی و خالصجات اجرای صحیح کاداستر در کشور

 ایجاد ین ساختار جامع ملی اطلاعات مكانی

 تولید و بهنگام سازی اطلاعات ثبتی

 از سیستم کاداستر مأخوذهی هادادهیجاد یكپارچگی و تعدیل ا

 تأمین منابع مالی مربوط به تملین اراضی منابع درآمدی و تأمین مالی

 ی به روش زمینیهانقشهتأمین مالی تهیه و تولید 

انداز یكپارچه و منسجم در حوزه تدوین چشم
 زمین و مسكن

 گیری نهادهایكپارچگی در تصمیم

 تهیه و ایجاد بانن اطلاعات زمین استانی

های عملیاتی مدیریت زمین تدوین استراتژی
جهت حرکت به سمت ایجاد توازن و عدالت 

 توزیعی

 جلوگیری از احتكار زمین و مسكن

 درآمدپذیر و کمحمایت از اقشار آسیب

 املاك و اراضیایجاد اعتماد و اطمینان در معاملات  شرای  سیاسی و اقتصادی جامعه

 جلوگیری از رانت اطلاعاتی مربوط به اراضی و تملن آن

 و تخلفات اراضی ملی جرائمجلوگیری از بروز  یوادارعوامل حقوقی 

 راضیت ارایزنی و تدوین راهكاری جهت از میان بردن مناقشات مربوط به مالكی

 شرای  روز کشور تدوین قوانین و مقررات سازگار با قوانین و مقررات حاکم

 

 



 131                                        ..........                       بر تکیه با ایران در زمین بانک ایجاد سیاست ارزیابیپریزادی و هرائینی/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . الگوی مناسب در جهت کاربست سیاست بانک زمین5شکل 

 (1400منبع:) نگارندگان،  

 

 نتیجه گیری

باعث مشكل در  اغلب زمین به دسترسی عدم مشكل. است کافی زمین بودن دسترس در توسعه در مهم عناصر از یكی

دار نبودن توان گفت که هد یم (Freaddy Busroh & Santiago, 2019: 720)شود می هارساختیزایجاد 

 ،یتیوضع نیشهرها خواهد شد. در چن اموزوننامتوازن و ن خته،یموجب رشد و گسترش افسارگس ،یشهر یهاسیاست

 یان فداشهروند یصورت نخواهد گرفت و منافع عموم یواقع یازهایبر اساس ن یشهر یهایکاربر صیتخص

 یشهر نیجهت کنترل و بهبود عملكرد بازار زم یکارآمد یهاها و سیاستروش .خواهد شد یشخص یهاییجومنفعت

 یو عموم یدولت تیمالك»، «و مسكن نیزم یسامانه شفا  اطلاعات جادیا»توان ها میوجود دارد، که ازجمله آن

وضعیت موجود بانک 

 زمین

 تامین مالیمنابع درآمدی و 

 استفاده از تجربیات موفق سایر کشورها در زمینه سیاست بانک زمین

 اجرای صحیح کاداستر در کشور

 تدوین چشم انداز یکپارچه و منسجم در حوزه زمین و مسکن

الگوی موفق و کارا 

در سیاست بانک 

 زمین

 حاکممقررات  ن،یقوان
 عوامل حقوقی و اداری

 شرایط سیاسی و اقتصادی جامعه

 

تدوین استراتژی های عملیاتی مدیریت زمین جهت حرکت به سمت ایجاد 

 توازن و عدالت توزیعی
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 یریزی اصولو برنامه نیاصلاح قوان» ،«نیبر ارزش زم تایبا اخذ مال یشهر نیزم نهیتخصیص به» ،«یهای شهرزمین

)مرکز  را نام برد «بانن زمین»و  «یهای شهراز روش اصلاح مجدد زمین یریگبهره و «یشهر نیزم یهایکاربر

 که است ییهاروش از یكی زمین بانكداری ،هایاستراتژ این میان (. در2: 1387 ،یاسلام یمجلس شورا یهاپژوهش

 عنوانبه زمین بانكداری گریدعبارتبه .دارندیم نگه آینده در مسكن توسعه برای را آن و خرندیم ارزان را زمینا هدولت

 ,Harison).کنند  کنترل را شهری توسعه توانندمی دولتی مقامات آن طریق از که شد گرفته نظر در مهمی مكانیزم

 اهدا  برای رانشده استفاده و مالیات از محروم خالی، املاك که هستند دولتی نهادهای زمین، هایبانن (6 :2007

ها این بانن (Silva, 2011: 608)کنند می یآورجمع و آورندیم دست بهبلندمدت  یامدت کوتاه استراتژین توسعه

 .(Linse, 2021: 1364)دهند می ارائه نامطلوب یاولد رمیغ املاك از استفاده برای ریپذانعطا  و خلاقانه یهاحلراه

 فرایند و آورد دست به را زمین منابع بهینه تخصیص تواندمی زمین دهند بانكداریهای صورت گرفته نشان میپژوهش.

 شهری منطقه پایدار توسعه اصلی مفهوم گسترده بخش اصلی طوراین امر به که ی فشرده را رونق بخشدوسازهاساخت

 و زمین بانن یگذارهیسرما مورد در انجام این دست از تحقیقات .(Zhang et al, 2012: 905)  شودمحسوب می

 اطلاعات از مختلفی انواع. باشد یگذارهیسرما موفقیت شانس افزایش جهت در ارزشمند گامی تواندمی کلیدی معیارهای

 نیترقیدق تولید هب تواندمی درنهایت که شودمی استفاده زمین بانن توسعه یهاپروژه برای گیریتصمیم فرایند در

وضوح به زیکشورمان ن یکه ضرورت آن در شهرها یامر .(Nurul Akhilah et al, 2019: 15)کند  کمن تصمیم

شود، مشاهده می مانیدر شهرها یاریبس یو کالبد یفرهنگ یاقتصاد یهایشود. امروزه ناهنجارمشاهده می

و  یسوداگر شهیفرما بودن اند(، حكمنیزم ی)سوداگر نیزم صر  به معاملات یاهیسرما یمثال ورود تقاضاعنوانبه

در  یبروز تورم پلكان د،یدر تول یگذارهیسرما یبرا یاقتصاد هینبود توج ،یخدمات شهر نهیهز شی، افزایخوارنیزم

ناهمگون  یهابافت جادیا ،یررسمیغ یهاو سكونتگاه یاهیو حاش یشهرفرسوده درون یوجود نواح ،یاقتصاد شهر

این پژوهش  دارند. تیحكا نیزم بخش در حیصح یگذاراستیهستند که از ضعف س یاز مشكلات یو ... همگ یشهر

. در ارتباط با اهدا  سیاست درآمدارزیابی سیاست بانن زمین و به شیوه تحلیل محتوای کیفی به رشته تحریر  باهد 

بانن اطلاعات »مفهوم تحت عنوان  6کدها در  نیاز ا نیشده و سپس هر استخراج هیکد اول 16تعداد بانن زمین، 

پذیر و از اقشار آسیب تیحما»، «یهای اقتصادداری املاك و مستغلات بر فعالیتاز غلبه سرمایه یریجلوگ»، «نیزم

بندی دسته «ینظارت و کنترل بر اراض»و  «یسازی نهادظرفیت جادیا»، «نیت زمیو مطلوب ییکارا شیافزا»، «درآمدکم

در . میدیرس «در جامعه یعیعدالت توز جادیا»و  «نیزم كپارچهی تیریمد»شامل  یو درنهایت به دو مقوله اصل  دندیگرد

 27رابطه  نیکه در ا دیو مطالعه متون منتخب گرد یاقدام به بررس زین نیبانن زم استیها و مشكلات سارتباط با ضعف

، «کاداستر در کشور حیصح یعدم اجرا»مفهوم تحت عنوان  5ر کدها د نیاز ا نیو سپس هر  دیاستخراج گرد هیکد اول

و درنهایت  دندیبندی گرددسته «یاجتماع ،یعوامل فرهنگ»و « یالعوامل م»، «یعوامل حقوق»، «یادار وبیچرخه مع»

 مطرح گردید و درنهایت الگوی مطلوب و کارا «نیبانن زم یها و مشكلات اجراضعف»تحت عنوان  یمقوله اصل نیبه 

 بانن زمین ارائه گردید. استیباسدر ارتباط 

 تقدیر و تشکر
 حامی مالی نداشته است.، بنا به اظهار نویسنده مسئول
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