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  31/00/3121 پذیرش: 92/02/3121 دریافت:

بر تحولات بازار  ،ییتأثیر حضور و فعالیت شرکت گردشاری پدید  شاند ،در این مقالهچکیده: 

بررسز    ،از دیزدگا  شزرروندان   8911-39های  در فاصله سال ،در شرر شاندییزمین و مسکن 

 و ای کتابخانزه  اطمعزات،  گزردآوری  . این مطالعه، از نظزر هزد ، کزاربردی و رو    است شد 

 و توصزیی  )میزاناین   آمزار  صزورت  بزه  اطمعزات،  وتحلیل تجییه میدان  )پرسشنامه( و رو 

آمزاری   . جامعزه باشزد  مز  ای(  نمونزه  استنباط  )رگرسیون و آزمون تز  تز   و  انحرا  معیار(

 ،8931 سزال  سرشزماری  بزر پایزه   کزه  است ساکن در شرر شاندیی خانوارهای شامل تحقیق،

 نمونزه  تعزداد  ،کزوکران  فرمول باشد و براساس م  جمعیت نیر 81401 و خانوار 9103 دارای

د کزه آثزار مسزتقیا ناشز  از     نز ده های پژوهش نشان م  یافته .آمد به دست خانوار 831 لازم

حضور و فعالیت شرکت گردشاری پدید  در شرر شاندیی در فاصزله زمزان  مزورد مطالعزه، بزا      

انزد.   هدرصد، بیشترین تأثیر را بر تغییرات بازار زمین و مسکن در ایزن شزرر داشزت    3/49آمار  

ای، اخزتم  معنزاداری بزین میزاناین عوامزل مز ثر بزر         نمونزه  چنین بر پایه آزمون ت  ت  ها

دان وجزود  در شزرر شزاندیی از دیزدگا  شزررون     9تحولات قیمت زمین و مسکن و میانه نظری 

ر تغییرات بازار زمین و مسکن است. با توجه به ، بقابل ممحظه این عوامل دارد که بیانار تأثیر

توجه مدیران شرری به تحزولات بزازار زمزین و مسزکن در آینزد ،       مانند:ها، راهکارهای   تهیاف

درآمد و بزوم ، جلزوگیری از پیزدایش تعار زات اجتمزاع ، فزراها        توجه به مساکن اقشار کا

 پیشنراد شد  است. ،ها و غیر  نمودن زیرساخت

شرری، مسکن شرری، ریت شرکت گردشاری پدید ، عوامل محیط ، مدی واژگان كلیدی:

 شرر شاندیی

 JEL :N30, R98, M11, Z81بندی  طبقه
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 مقدمه -3

الازو و   مسزکن و تغییزرات   لهأمسز  ،حا ر حال در

 کشزورهای  و جوامز   است و جران  ای مسئله آن، ارز 

. (Gallent et al., 0119) نیی با آن مواجزه هسزتند   مختلف

 سرپنا  مناسب نیی میید بزر مشزکمت   نداشتن و خانمان  ب 

. (Milbourne & Cloke, 0113) امر مسکن شد  اسزت 

صر  توجه بزه سزرپنا     ،امروز  ،توجه به مسکنبنابراین، 

فیییک  نیست و تمام  خدمات و تسریمت عموم  لازم 

. (Knapp, 2891) شزود  شزامل مز   را برای برتر زیستن 

ترین کالای  است که تزأمین   نیاز اولیه بشر و مرا ،مسکن

  از درآمززد عامززه مززردم را بززه خززود رنززابعتسززرا م ،آن

(. یکز  از مسزائل    8918 )احمزدی،  اختصاص داد  است

 ،توجه هماان را بزه خزود معطزو  داشزته     ،که به شدت

هماام با توسعه انسان  اسزت.   ،توسعه پایدار آن مسکن و

بزه  نکته مرم  که در اسناد دومین اجمس اسزکان بشزر   

مین أار و تز توجه شد  است، اهمیت نقش اسکان پاید آن

 ، )چپرلز  مسکن مناسب برای مردم در روند توسعه است

تزرین مسزائل  اسزت کزه      از جمله مرزا  ،مسکن (.8918

ها هموار  با آن دست به گریبان هستند و در تم   انسان

برای رف  این مسأله و یافتن پاسزخ  مناسزب و معقزول    

مو وع  است که  ،مشکل مسکنامروز  اند.  برای آن بود 

گرفتزار   ،شزان  همه کشورها را به نوع ، متناسب با شرایط

عدی از رفزا   بُ ،است. در کشورهای پیشرفته، مسکن کرد 

بزر بربزود    ،هزای توسزعه مسزکن    و برنامزه  استاجتماع  

در کشور ما نیی مسکن یز  نیزاز    .متمرکی هستند ،کیی 

ن ها ردیزف بزا تزأمی    ،و تأمین آن شود م اولیه محسوب 

 (.8911)ستارزاد ،  آید م به شمار  ،غذا و پوشاک

هززای اخیززر بززا توجززه بززه افززیایش سززری   ‎در دهززه

جمعیززت، تززأمین مسززکن از مسززائل مرززا اقتصززادی و   

دسترسز  بزه مسزکن     ،اجتماع  بود  است. در این راستا

مناسززب بززرای همززه خانوارهززای شززرری و روسززتای      

عمزولاً  کزه م  پذیر جامعزه  مخصوصاً اقشار  عیف و آسیب

کننززد، از ‎قشززر وسززیع  از آنرززا در روسززتاها زنززدگ  مزز 

. بزه  باشد م گذاران ‎ها و سیاست‎دولت معضمتترین  مرا

 برانزت  کمیسزیون  نرای  گیار  ،(8331) 8نقل از هویت

 کلیززدی نیازهززای از یکزز  ،مسززکن کززه دهززد مزز  نشززان

 (.(Hewitt,2889 باشزد  مز   توسزعه  حال در کشورهای

ای  عنوان ی  نیاز زیست ، اهمیزت ویزژ    امروز  مسکن به

های توسعه اقتصادی و اجتماع  جوامز  دارد و   در برنامه

هزای   توازن میان نیازهای سکونت  افراد جامعه و  رورت

کزه   ندستهتوسعه اقتصادی و اجتماع ، از جمله مسائل  

د نز در میروم توسزعه همزوار  مزورد توجزه قزرار گیر     باید 

توان یک   (. بخش مسکن را م 8918همکاران،  )زیاری و

های توسعه در ی  جامعه دانست. ایزن   ترین بخش از مرا

و  بخش بزا ابعزاد وسزی  اقتصزادی، اجتمزاع ، فرهناز       

ها و  ای در ارائه ویژگ  اثرات گسترد  ،محیط  خود زیست

(. از 8919سیمای جامعه به میرزوم عزام دارد )عییزیی،    

کشورهای جران سزوم بزا    ،یکاو سوی  با آغاز قرن بیست

معضزمت مرمزز  چززون: فززراها آوردن سززرپنا  مناسززب،  

مواجه هستند. در این بین  ،زیست پایدار اشتغال و محیط

به دلیزل بزرآورد  شزدن نیازهزای اولیزه       ،سرپنا  مناسب

حیاظت در  و خواب، استراحت مانند:خانوار یا فرد در آن 

)زیززاری و اهمیززت بسززیای  دارد  ،برابززر شززرایط جززوی 

 (.8910زرافشان، 

هناززام  کززه پززروا  بسززیار بیرگزز  )ابرپززروا ( در  

بارگزذاری   ،مقیاس مل  بر ی  سکونتاا  شرری کوچز  

توان شزاهد تحزولات چشزمایر در حزوز  بزازار       شود، م 

زمین و مسکن در آن بزود. مجموعزه گردشزاری پدیزد      

عنزوان یز     شاندیی و نماد آن )شزرر رویزای  پدیزد ( بزه    

در شزرر شزاندیی فعالیزت     8911ابرپروا  شرری از سزال  

خود را آغاز نمود  و تاکنون تزأثیرات شزارف  را بزر ایزن     

بزر جزای    ،به ویژ  بازار زمین و مسکن آن شرر کوچ  و

بنابراین، س ال اصل  تحقیق این اسزت کزه    گذارد  است؛

                                                           
2- Hewitt 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

                             2 / 22

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html


 8930 برار، چراردهازززززززززز فصلنامه اقتصاد و مدیریت شرری/ شمار  زززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززز 99

 

عوامل م ثر بر تحولات بازار زمین و از دیدگا  شرروندان، 

مسکن شرری در مقیاس شرری کوچز  ماننزد شزاندیی    

پس از حضور مجموعه گردشاری و ساخت شرر رویزای   

چزه  ، 8939تزا   8911 هزای  پدید  شاندیی در فاصله سال

 ؟اند عوامل  بود 

 

 پیشینه تحقیق  -9

در زمینه بررس  عوامل م ثر بر قیمزت مسزکن در   

انجام شد  است ول  کمتزر    شررهای کشور ما، تحقیقات

به مطالعه عوامل م ثر بر تحزولات بزازار زمزین و مسزکن     

کزه   حا زر  پژوهش نقطه قوتبنابراین، ؛ اشار  شد  است

هزای   ، پزژوهش آن گردیزد باعث توجه به اهمیت بررسز   

منطقه مورد مطالعه و شزرایط   ویژ  بهاندک در این حوز  

اشزار    ،آن ناحیه بود  است. در ایزن قسزمت از پزژوهش   

 است.  شد  ها به این پژوهش مختصری

 های خارجی الف( پژوهش

( و 0113) 0گززوریروکس و لافززرر (، 0119)8لاریززس

در مطالعات خود با اسزتیاد  از   (0188) 9کارلی  و الااک

بززه  ،فرانسززه و چززین هززانایومززدل هززدانی  در کالییرنیززا، 

و در ایزن   انزد  بررس  عوامل م ثر بر قیمزت مسزکن پرداختزه   

سزط    :راستا به این نتیجزه رسزیدند کزه عزوامل  ماننزد     

 . اند زیربنا، بیشترین تأثیر را داشته

رتبززا  ( در بررسزز  ا0110) 4داوکینززی و نلسززون 

معتقدند  شرری و قیمت مسکنتوسعه مرار  های سیاست

ی در ا سیاسززت مرززار شززرری بززه طززور گسززترد    کززه 

عنوان ابیاری بزرای کزاهش    زمین و به کاربریرییی  برنامه

اسزتیاد    ،های کشزاورزی  پراکندگ  شرری و حیظ زمین

 د.  نشو م 

                                                           
2- Laurice 

1- Gouriéroux and Laferrère  

3- Karlik and Olgac 

4- Dawkins and Nelson 

( در بررسزززز  عناصززززر 0113) 0جززززیا و چززززن

مسزکون  در  واحزدهای  قیمزت  محیطز  مز ثر بزر     زیست

گیزری   جرزت بزه تزأثیر مسزائل  چزون:      گواناژو )چزین( 

، نیدیکز   ات، ارتیاع طبقز انداز فضای سبی چشا، ها پنجر 

به مناطق پوشید  شد  از درخت و آب و قرار گزرفتن در  

 اند. اشار  نمود ترافی  مناطق پرمعرض سر و صدای 

 رابطه بین قیمت( در بررس  0189) 3ون و گودمن

نشان دادنزد کزه قیمزت     در چین شرری و مسکن  ارا 

ای تحت تأثیر قیمت ارا   شرری  مسکن به طور فیایند 

 قرار داشته است.

 038( در بررسزز  0189و همکززارانش ) 8پمنتیناززا

 مریکزا ارتبزاط  بزین   آمتحزد    منطقه شزرری در ایزالات  

 آپارتمان متوسط )متوسط قیمت خانه، های مسکن هیینه

شزرری( و   هزای  زمزین  اجزار  طزور متوسزط    بزه  و اجار 

 .اند کرد مراجرت را اثبات 

چندگانززه سززاختار ( در بررسزز  0180) 1ون و تززائو

 هانز  ائزو   دور  انتقزال  در  در شرری و قیمزت مسزکن  

ثیر مراکزی شزرری در   أتز کزه   به این نتیجه رسیدند چین

یافته است؛ به نحوی کزه  افیایش  تدریج به ،قیمت مسکن

 0188تزا   0119هزر دو از سزال    - تکشش و شیب قیم

 .  اند یافته افیایش

 های داخلی ب( پژوهش

تحلیزل  »( در پژوهش  بزا عنزوان   8911سجادیان )

های مسکن شرری ترران و پیامدهای  جغرافیای  سیاست

آسزای ترزران    معتقد اسزت کزه رشزد غزول    « ناش  از آن

حاصل اسزتقرار و تسزلط بخزش خصوصز  و در نرایزت،      

های کنترل  دولت در بخش مسزکن بزود  و    سیاست عدم

موجززب پیامززدهای فیییکزز  و فضززای  مسززکن، توسززعه  

                                                           
5- Jim and Chen 

6- Wen and Goodman 

7- Plantinga 

9- Wen and Tao 
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نشزین ، اسزتقرار مسزکن بزر روی      ناموزون شرر، حاشزیه 

 خیی شد  است.  های لرز  گسل یا پرنه

( در تحقیقز  بزا   8911آینزد )  پورمحمدی و خزوب 

های تأمین مسکن برای  بررس  و ارزیاب  سیاست»عنوان 

« شرری، مطالعه موردی: شزرر تبریزی   درآمد کاهای  گرو 

درآمد شزرری   های کا معتقدند که پوشش نامناسب گرو 

های  عیف جامعه، یکز  از اشزکالات بیرگز      و نیی گرو 

های تزأمین مسزکن در کشزور و نیزی      است که بر سیاست

 شرر تبریی وارد است.

( و اکبزری و همکزارانش   8918عساری و قزادری ) 

ارز  واحززد  کززه دادنززد( نشززان 8919)در مطالعاتشززان 

مسکون ، نتیجه پزنج گزرو  از عوامزل مختلزف فیییکز ،      

عموم ، دسترس ، محیط  و مقررات  است و چرار گرو  

هززا و عملکردهززای   متززأثر از سیاسززت  ،از ایززن عوامززل 

بنابراین، مالکیت بزر ارز    ؛های مل  و محل  است دولت

 منیعت نیی هماهنا  دارد.با اصل  ،اممک و مستغمت

هززای  شززاخ ( معتقززد اسززت کززه 8919عییززیی )

ثیر عوامل بیرون  و درون  أمسکن شرری در ایران تحت ت

 عوامزل  نظیر:ثر بر مسکن  عوامل بیرون  م اند.‎قرار داشته

 رکزود  و رونزق  موجبزات  ،اجتماع  و اقتصادی -جمعیت 

 در کمتزر  ،مسزکن  هزای  برنامه و اند‎کرد  فراها را مسکن

 مزز ثر ،آن هزای  شزاخ   بربزود  و مسزکن  کلز   و زعیت 

ثیر أتحزت تز   کزه عمزدتاً   ونز  مسزکن  در عوامزل  .اند‎بود 

رییی مسکن قزرار دارنزد نیزی در    ‎چاونا  و فرایند برنامه

 .دهند‎و عیت مسکن را شکل م  ،ابعاد خاص 

( در پژوهشزز  تحززت 8918زیززاری و همکززارانش )

کییز   هزای کمز  و   ‎مقایسزه تطبیقز  شزاخ    »عنوان 

مسکن شرر بابل با نقا  شرری کشور با تأکیزد بزر شزرر    

شرر بابل با نقزا    ای مقایسه نشان دادند که نتایج« سالا

هزای   شزاخ   کزه  ندسزت ه آن از حزاک   شرری کشزور، 

داشته  8930-8910  بربودی در دور  به رو روند ،مسکن

 کشزور  شزرری  از نقا  برتر بابل، شرر و و عیت آن در

 است. بود 

ای با  ( در مطالعه8913صباغ کرمان  و همکارانش )

کننزد  قیمزت مسزکن بزا رویکزرد       عوامل تعیزین »عنوان 

روابط علّز  در مزدل تصزحی  خطزای بزرداری: مطالعزه       

مززدت، بززین   معتقدنززد کززه در کوتززا  « مززوردی ترززران 

  فروشز  عمزد  متغیرهای قیمزت زمزین، شزاخ  برزای     

بزازار   نعنزوا  بزه مصال  سزاختمان  و قیمزت سزکه طزم )    

 جانشین( با قیمت مسکن رابطه وجود دارد. 

( در تحقیق  بزا عنزوان   8931ور و همکارانش ) پیله

بررس  تأثیر تصمیمات سیاس  بر ناپایداری و تحزولات  »

 :ساختاری زمین و مسکن شرری ناش  از رویکرد سیاس 

تغییرات قیمت زمزین و  که  نتیجه گرفتند «مورد بجنورد

پزس از مرکزی اسزتان    بجنزورد   مسکن در مناطق شزرری 

در بررسز   بزه نحزوی کزه     ؛اسزت  بزود   چشمایر شدن،

 ،تطبیق  قبل از مرکزی اسزتان شزدن و بعزد از ارتقایزاب      

برابزر افزیایش    0 ،برابر و خریزد مسزکن   38 ،ارز  زمین

 است. داشته

( در 8930جززوب و همکززارانش )  رحیمزز  کاکززه 

 قیمزت  بزر  مز ثر  عوامل بررس »ای تحت عنوان  مطالعه

 قیمت )نمونزه  هدانی  مدل از استیاد  با شرری مسکن

 عوامزل  معتقدنزد کزه  « سنندج( شرر دو موردی: منطقه

 بیشتری تأثیر ،سنندج شرر دو منطقه در مسکن فیییک 

 ایزن  در مسزکن  در قیمزت  دسترسز   عوامزل  به نسبت

 فیییکز ،  هزای  ویژگز   میان در چنین، دارند. ها منطقه

زمزین،   مسزاحت  بزه  مربزو   ترتیزب  بزه  ،تأثیر بیشترین

 گزاز  خزدمات  و رفتزه کار بزه  مصال  نوع زیربنا، مساحت

 .باشد م  شرری

( در پژوهش  با عنزوان  8939اییدی و همکارانش )

منزدی از   های محیط  اثرگذار بر ر زایت  سنجش ارز »

 «آبزاد شزیراز   معزال    محل سکونت، موردشناس : محدود

بالای  از محیط مندی  که بیشتر افراد، ر ایت ندنشان داد
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وهوا  پژوهش دارند و کیییت آب  سکونت خود در محدود

ترین نقزش را در ایزن    مرا ،ها و وجود مناظر طبیع  و باغ

 اند. ارتبا  داشته

هزای داخلز  و خزارج      مروری گزذرا بزر پزژوهش   

دهند  تأثیرگزذاری عوامزل گونزاگون بزر      شد ، نشان انجام

 باشد. بازار زمین و مسکن شرری م 

 

 مبانی نظری   -1

 مسکن شهری

عنزوان   مثابه واحد تسریمت فیییک  یا به مسکن به 

 وکالای  اقتصزادی و پزردوام اسزت کزه نقزش اجتمزاع        

هزا   و افزیون بزر ایزن    (Bourne, 8318)جمع  نیزی دارد  

عنوان نمایش مقزام   مشتمل بر رف  نیازهای مال ، به

 اجتمززاع  افززراد نیززی هسززت  -و و ززعیت اقتصززادی

(Cater & Trevor, 8313). عامزل  مسکن ،حال درعین ،

پذیری افراد نسبت به جران و کالای  عمزد    اصل  جامعه

کنند  در سزازمان اجتمزاع  فضزا اسزت کزه در       و تعیین

گیری هویت فردی، روابط اجتماع  و اهدا  جمع   شکل

؛ (Short, 0113)ای دارد  کننزد   افراد، نقش بسیار تعیزین 

ارای ابعزاد مختلزف مکزان ، معمزاری،     بنابراین مسزکن د 

شززناخت  و  کالبززدی و فیییکزز ، اقتصززادی، مززال ، روان 

. در بسزیاری از  (Cullingworth, 8338)پیشک  اسزت  

ترین عامل تأثیرگذار بر مییان ر زایت فزرد از    موارد، مرا

سکونت در محلزه، مسزکن و شزرایط محیطز  آن اسزت      

(Westaway, 0113) .هزر دو  8زیهبنا به دیدگا  لوکوربو ،

دهز    وجه نیازهای جسم  و روح  انسان باید با سازمان

. (Yagi & Hata, 8330) فضای  مسکن پاسخ داد  شود

مسکن خوب و مناسب، نشانار رفا  عموم  جامعه اسزت  

منجر بزه پیامزدهای زیانبزاری از     ،و مسکن بد و نامطلوب

هزا، تبزاه  و فسزاد جوانزان      بندوباری‎ها، ب  قبیل: بیماری

عوامل اقتصزادی،  . (Rangwala, 8331)گردد  جوام  م 
                                                           
2- Le Corbusier 

هززای  سززب  معمززاری، زبززان بززوم  منطقززه، گززرایش   

 وهوا، جغرافیا و آداب و سزنن محلز ،   شناخت ، آب سب 

هززای مختلززف،  در توسززعه و طراحزز  مسززکن در مکززان 

 .(Sendich, 0113)تأثیرگذارند 

رد تغییزرات قیمزت زمزین و    های برآو یک  از رو 

 تحلیزل  مسکن شرری، تکنی  هدانی  است کزه بزرای  

 هزا،  مالیزات  از جملزه  مسزکن؛  بازار های جنبه بسیاری از

 کیییزت  و نژادی تبعیض عموم ، و تسریمت کالاها قیمت

 (Hui et al., 1007). است شد   مسکن، استیاد  ساخت

 یز  کزالای   مسزکن،  شزود  مز   فرض هدانی  رو  در

 کنند  تمایزل  منعکس ،آن قیمت بنابراین است؛ ناهمان

مزورد   امکانات رفزاه   به دستیاب  برای افراد پرداخت به

 (Selim, 0113).  باشزد  م  مسکن از خارج و داخل نیاز

 مسکن، قیمت شود فرض م  رو  این در دیار، عبارت  به

 بزرای  دارنزد  مردم تمایزل  که است پول  حداکثر گویای

 و عیت و امکانات داخل  از خاص  مقدار آوردن دست به

 شرری و خدمات امکانات به دسترس  مییان و ساختمان

 .(Karlik & Olgac, 0188)بپردازند 

 عوامل مؤثر بر قیمت زمین و مسکن شهری

بزازی   بورس با که است جای  ،ها واسطه نظر از شرر

امکزان   اطمعزات،  انحصزار  و هزا  خزواری  رانزت  و زمزین 

 پذیری سرمایه، ریس  حداقل سود، حداکثر به یاب  دست

 ارز  ها به آن گردد. حاصل فعالیت، و زمان کمترین در

 اختم  طبقزات   و دارند توجه مسکن و زمین مبادلات 

 توسزعه شزرری   لاینیز   جیء و طبیع  امری را شرر در

 تقا ا و در عر ه م ثر (. عوامل8910)حسین ،  دانند م 

 منحصر های ویژگ  به زیادی حد زمین تا قیمت تعیین و

 مربو  عموم ، و خصوص  کالای عنوان ی  به آن فرد به

 و تصزر   بزه  میزل  و زمزین  دوگانه این ویژگ  .شود م 

 مسزئله  عمزوم ،  بخزش  و افراد توسط از زمین استیاد 

 بزرای  را گونزاگون  تصزر   اشزکال  و های متنوع مالکیت

پزات ،   محمودی و عمران )محمدپور کند م  مطرح زمین

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

                             5 / 22

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html


 92 زززززززززززززحاجیلوئ   مردوی مسعود سرور، رحیا عنابستان ، زهرا.../ شرری  مسکن و زمین بازار تحولات بر م ثر عوامل بررس 

 

 هرگونزه  بزرای  مرمز   منبز   ،زمزین  ،شررها (. در8918

اجتمزاع ،   خدمات صنعت، مسکن، از اعا توسعه شرری؛

ارتقزای   در و  باشزد  مز   زیربنزای   تأسیسزات  و ارتباطات

 ویژگ  به دلیل . زمیندارد فراوان  اهمیت توسعه، سط 

 در ارزشزمند اسزت؛   بسزیار  بزودن،  استثنای  و انحصاری

 امکان در واق  کند؛ کنترل را زمین بتواند فرد هر ،نتیجه

 (. در8911)زنانه،  است آورد  به دست را آن سودآوری

 عنصزر را  سزه  شزرری،  باشزد،  مز   زمزین  ارز  افیایش

گزذاری   سزرمایه  از ،عنصزر  داد: یز   تشزخی   تزوان  مز  

 گیرد که م  سرچشمه ،کاربری تغییر زمان در شد  مانجا

 هزای گونزاگون   هیینزه  مقدمات ، کار های جمله: هیینه از

 یزا  شزرر )عمزوم    خزدمات  کردن فراها زمین، تیکی 

 و زمزین  سزازی  ماننزد پزاک   ها فعالیت دیار و خصوص (

 تغییرات از ،دوم زمین، عنصر اولیه ساکنان مجدد اسکان

 تغییزرات  از ،سوم عنصر مجاز و کاربردهای در ایجادشد 

 .گیرد م  سرچشمه ،است شرر گستر  که نتیجه مکان 

 روی بزر  اختصاص  گذاری نتیجه سرمایه ،دیار عنصر دو

 شمار به جامعه مخلوق پدید  بلکه عموماً نیستند، زمین

 ،مجمزوع  (. در8938همکزاران،   و آیند )پورمحمزدی  م 

مسزکن   و زمزین  بزازار  در تحزولات  که عوامل  ترین مرا

 :از عبارتند دارند م ثری نقش

اجتمففاعی و )طبیعففی   محیطففی الففف( عوامففل

 یا همجواری تأثیرگذار، محیط  مرا عوامل از اقتصادی(:

 بودن منیلت ارتیاع، بالا جغرافیای  ارا  ، عامل موقعیت

 یز   نبزود  و کنتزرل  عدم مراجرت، اجتماع ، موقعیت و

 مسزکن  زمینزه  در صزحی   و مشخ  سیاست اجتماع 

 منطقه در شرر نقش اقتصادی، های شرری، سط  فعالیت

نزززرس دسزززتمید نیزززروی انسزززان  در شزززرر، و کشزززور، 

 تزأثیر  یز   هر که سرمایه است انباشت و گذاری سرمایه

دویزران،   و )فنز   دارنزد  مسزکن  و زمین بر قیمت خاص 

8918.) 

از عوامززل مرززا  ب( عوامففل مففدیریتی و نهففادی:

 :تزوان بزه مزواردی ماننزد     مدیریت  و نرادی تأثیرگذار م 

شزررداری در  عملکزرد   تصویب افزیایش محزدود  شزرر،   

سازی و واگذاری زمین  صدور پروانه ساخت و تراکا، آماد 

های دولزت در زمینزه تولیزد     از طر  شررداری، سیاست

درآمد و مسزکن مرزر(، فزراها     مسکن حمایت  )اقشار کا

نمودن امکانات زیربنای  و خدمات رفاه  و حضزور مز ثر   

 مدیریت شرری و غیر  اشار  نمود.

هززای ‎پززروا  شففهری: هففای پففروژهج( حضففور ابر

های ‎مقیاس، با هیینه خدمات  بیرگو  زیرساخت ، تجارت 

توانند در سط  شرر  کمن و سط  اثرگذاری وسی  که م 

های  ان ابرپروا تو یا فراشرری عملکرد داشته باشند را م 

از لحزا  ماهیزت،    ،هزای شزرری   پزروا  شرری نامیزد. ابر 

طیززف  ،کززاربری، عملکززرد و مقیززاس اثرگززذاری در شززرر

تزوان بزه مراکزی     از جمله مز   ؛شوند متنوع  را شامل م 

هززای  المللزز ، پززروا   تجززارت  و خززدمات  وسززی  بززین  

زیرساخت  ارتباط  کزمن؛ مثزل سزاخت متزرو شزرری،      

های شاخ   های فناوری یا تیریح ، پروا  ساخت شررک

شرری )با سب  معماری متمزایی و شزاخ  در شزرر یزا     

عمزاران معزرو  و مطزرح    شد  توسط طراحان و م طراح 

های بازسازی و نوسازی سط   الملل (، پروا  بین در سط 

ایزن  بزه   ،های شزرری  پروا ابر .وسیع  از شرر اشار  کرد

تواننزد منجزر بزه    ‎شوند کزه مز    پروا  خواند  م دلیل ابر

تغییرات وسی ، بلندمدت یا شاخص  در هویزت، سزاخت   

 اقتصززادی و اجتمززاع ، نقززش و عملکززرد شززرر شززوند   

(Altshuler & Luberoff, 1003.) 
عبارتنززد از:  هززا گانززه ابرپززروا  شززش هززای خصیصززه

برانایزیی،   ، بحزث ه بزودن پرهیینز ، جزذابیت ، آسزای   غول

اغلزب،  . (Flyvbjerg et al., 1003) کنتزرل و  پیچیدگ 

 هزای توسزعه   ها بزا دو رویکزرد متیزاوت در طزرح     ابرپروا 

در مقیزاس   هزای   سو به طرح شوند: از ی  شرری وارد م 

ای  مثل ساخت موز ؛ عظیا ساخت و اهمیت زیاد نمادین
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تری بزا مو زوعات    های بیرگ خاص و از سوی دیار طرح

ونقزل   مجتم  مسکون  مختلط، تسریمت حمل ؛ مانندپیچید 

از جمله اثزرات   .(Orueta & Fainstein, 1009) غیر و 

در حوز  قیمت زمزین   های شرری پروا ابرمثبت و منی  

پاسخاوی  به نیاز مسکن  عدم به توان و مسکن شرری م 

هزای   درآمزد و افزیایش فرصزت    هزای کزا   و اشتغال گزرو  

های  قیمت از طریق اجرای ابرپروا  اشتغال و مسکن ارزان

 (Jia et al., 1022; Ponzini, 1022)شرری اشزار  نمزود   

 .(8)شکل 

 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تحقیق متغیرهای مفهومی مدل -3 شکل

 نگارندگان( مطالعاتمنبع: )

 

 روش تحقیق -1

رو  تحقیق در این مطالعه از نظر هد ، کاربردی 

تحلیل  است، بخشز    -و از نظر رو ، تجرب  و توصیی 

های تحقیق از طریق مطالعزات میزدان  و بزا ابزیار      از داد 

ماننزد:   ازیز مزورد ن هزای   پرسشنامه و بخش  دیار از داد 

 ،هزا  مدارک و سرشزماری  ،چارچوب نظری پژوهش، اسناد

 شزرر طبزق   . ایزن انزد  دست آمد  ای به رو  کتابخانه به

 81401 و خزانوار  9103 دارای 8931 سزال  سرشماری

 شزامل  تحقیزق،  آمزاری  جامعزه باشزد.   مز   جمعیزت  نیر

 اسزاس  بزر  کزه  اسزت  شزاندیی  شزرر  در ساکن خانوارهای

 نیر 81401 و خانوار 9103 دارای 8931 سال سرشماری

 تعزداد  کزوکران،  فرمزول  طبق بنابراین،. باشد م  جمعیت

 ایزن  در تحلیل واحد. آمد دست به خانوار 831 لازم نمونه

 سزط   در خانوارهزا  انتخزاب  در و اسزت  خزانوار  ،پژوهش

 اصزل  تزا  اسزت،  شزد   عمل ساد  تصادف  صورت به شرر،

 .باشزد  شد  رعایت خانوارها انتخاب منظور به برابر فرصت

 :عبارت است از رو  برآورد حجا نمونه

160

)1
)075/0(

5/05/0)96/1(
(

3056

1
1

)075/0(

5/05/0)96/1(

2

2

2

2










n 

nحجا نمونه : 

Nتعداد کل جامعه آماری : 

t  30:  ریب اطمینان در سط% 

d     180/1: تقریب در برآورد پارامتر جامعزه کزه برابزر بزا 

 است.

P 0/1: احتمال وجود صیت 

q 0/1: احتمال عدم وجود صیت 

 عوامل م ثر بر تحولات بازار زمین و مسکن شرری

های شرری پروا ابر  عوامل محیط  مدیریت شرری 

طبیع  عوامل  عوامل اجتماع  عوامل اقتصادی 

نوسانات قیمت زمین و مسکن 

 شرری
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مطلزوب،   نتزایج  به دستیاب  منظور به و اساس براین

بررس  عوامل م ثر بزر بزازار زمزین و     جرت ای پرسشنامه

مسکن شرری پس از فعالیت و حضور شرکت گردشاری 

پدید  شزاندیی )در اثزر احزداه شزرر رویزای  پدیزد ( در       

قالزب   در شرر شاندیی در 8939تا  8911های  فاصله سال

شززاخ  عوامززل محیطزز ،  سزه بززه  مربزو   معزر   98

 (.8تدوین شد )جدول  ،مدیریت  و شرکت گردشاری پدید 

 

 مسکن شهریهای تأثیرگذار بر تحولات بازار زمین و ‎متغیرها و شاخص -3 جدول

 شاخص
تعداد 

 ها گویه
 ها معرف

آلفای 

 كرونباخ

عوامل محیط  

اقتصادی   )اجتماع ،

 طبیع (  و

81 

افیایش جمعیت و ایجاد تقا ا، مراجرت از روسزتاهای اطزرا ، تغییزر سزب  زنزدگ ، کزاهش       

ممحظزه در شزرر شزاندیی، تعزاممت      تعداد افراد ی  خانوار شرری، حضور جمعیت جوان قابزل 

اجتماع  شرروندان ساکن شاندیی با مراجرین، وجود زمین قابل دسترس مناسب برای توسزعه،  

های اشزتغال در شزرر شزاندیی و     وجود فرصت موقعیت ییمق  شرر شاندیی، وهوای مساعد و آب

 یند  اقتصادی برتر در شرر شاندییامید به آ

833/1 

 3 عوامل مدیریت 

سازی و  عملکرد شررداری در صدور پروانه ساخت و تراکا، آماد  تصویب افیایش محدود  شرر،

گزذاری بخزش    واگذاری زمین از طر  شررداری، فراها نمودن بسترهای مناسب جرت سرمایه

و مسزکن مرزر(،    درآمد کاهای دولت در زمینه تولید مسکن حمایت  )اقشار  خصوص ، سیاست

ثر دفزاتر   ربزط، نظزارت مز    نرادهزای یی شاندیی از سزوی شزررداری و    اجرای طرح هادی شرر

 مدیریت شرری م ثربنای  و خدمات رفاه  و حضور  مرندس ، فراها نمودن امکانات زیر

118/1 

حضور شرکت 

گردشاری پدید  

 شاندیی

80 

کزاهش مرزاجرت    هزای شزرری،   نیاز به مسکن برای نیروی کار شاغل، تأثیر ارتقای زیرسزاخت 

و مسزکن، افزیایش    گزذاری  اشتغال، ایجاد بسترهای جدید سرمایههای  شرروندان، ایجاد فرصت

عنزوان نمزادی    اعتقاد بزه شزرکت پدیزد  بزه     قیمت کایب )رانت( مسکن، افیایش تعلق مکان ،

مزاهر و   حضزور کزارگر   مناسب برای شرر شاندیی، تغییزر نزوع مصزال  سزاختمان  در مسزاکن،     

ندیی، بزالا بزردن سزط     شزا  –مشزرد  نقزل  و ماهر ساختمان ، ارتقاء کیییت خطزو  حمزل   نیمه

 درآمدی مردم

381/1 

 390/1 - 98 جم  کل

 ؛3129 همکاران  و جوب كاكه  رحیمی ؛3111 همکاران  و زیاری ؛3111 همکاران  و اكبری ؛3113 قادری  و )عسگری منبع:
 (3121 پژوهش  های یافته

 

با اسزتیاد  از رو   پایای  پرسشنامه تحقیق  سط 

دست آمزد کزه بیزانار  زریب      به 390/1 ،کرونباس آلیای

اطمعزات   وتحلیزل  باشزد. تجییزه   مز   بزالا  اعتمزاد نسزبتاً  

از طریزق آمزار    ،هزای تحقیزق   دست آمد  از پرسشنامه به

 توصیی  )میاناین، انحرا  معیار( و اسزتنباط  )همبسزتا   

تز    پیرسون، رگرسیون متغیر گام به گام و آزمزون تز   

در ایزن تحقیزق، تغییزرات     .اسزت  انجزام شزد    ای( نمونه

قیمزت زمزین و مسزکن و عوامزل مز ثر بزر آن در طززول       

در شزرر شزاندیی، از دیزدگا      8939تزا   8911هزای   سال

 شرروندان، مورد ارزیاب  قرار گرفته است.

 

 های تحقیق یافته -2

 منطقه مورد مطالعه

درجزه و   93 جغرافیزای   عزرض  بزا  شزاندیی  شزرر 

 دقیقزه  88درجزه و   03جغرافیزای    طزول  و دقیقزه  09

 در دشزت  دریزا،  سزط   از متزر  8411 متوسزط  ارتیاع و

 80 فاصزله  در و بینزالود  و مسزجد  هزیار  هزای  کزو   بین
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 گرفتزه  قزرار  مشزرد مقزدس   شزرر  غزرب  کیلزومتری 

 هزای  دامنزه  در قرارگزرفتن  علزت  بزه (. 8اسزت )نقشزه   

 وهزوای  آب از برخزورداری  و بینزالود  ارتیاعزات  شزمال  

 طبیعز   منزاظر  و وسزی   هزای  بزاغ  و فراوان آب معتدل،

 فراغزت  اوقزات  گزذران  عمزد   کزانون  عنزوان  بزه  ،دیدن 

(. ایززن 8939)اسززتانداری خراسززان ر ززوی،  باشززد  مزز 

دارای جمعیتززز  نیدیززز  بزززه  8931شزززرر در سزززال 

نیززر بززود  اسززت. از لحززا  تقسززیمات سیاسزز    81401

بینزالود بزه    کشور، مرکزی بخزش شزاندیی، در شررسزتان    

رود و بزه لحزا  مزدیریت  نیزی هزا اکنزون بزه         شمار م 

شززود )مرکززی آمززار ایززران،   وسززیله شززررداری ادار  مزز  

8931.) 

فراینززد سززاخت شززرر رویززای  پدیززد  در شززاندیی،  

شززروع و بنززابر اعززمم مسززئولین ایززن     8911از سززال 

بزه اتمزام برسزد،     8939مجموعه، قرار بود کزه در سزال   

ای، ایززن  ت حقززوق  و سززرمایه امززا بززه دلیززل مشززکم  

پززروا  هنززوز تکمیززل نشززد  اسززت. ایززن مجموعززه       

 متشکل است از:

 هیار مترمرب  09پارک آب  به مساحت   -

مجتمززز  فرهناززز  و عناصزززر وابسزززته بزززه      -

 هیار مترمرب  08مساحت 

 هیار مترمرب  41باغ گل به مساحت   -

مرکززی بززیرگ خریززد و سززرگرم  پدیززد  بززه       -

 هیار مترمرب  031مساحت 

مجتمززز  اداری شزززرر رویزززای  پدیزززد  بزززه      -

 هیار مترمرب  90مساحت 

 819سززرویس آپارتمززان اقززامت  بززه مسززاحت     -

 هیار مترمرب 

هززیار  91شززرربازی سرپوشززید  بززه مسززاحت     -

صزززنعت  المللززز  بزززینشزززرکت توسزززعه  مترمربززز  )

 (.8939، گردشاری پدید  شاندیی

  

 

 مطالعه مورد  منطقه موقعیت -3نقشه  

 (www.ostandari.khorasan.irمنبع: )

 

و  لیز تحل ،خام یها مرحله از پژوهش، داد  نیدر ا

تززا بتززوان  شززوند  مزز لیتبززد ،فرززا بززه اطمعززات قابززل

 .کردها اظرارنظر  آن ینب«  احتمال»خصوص روابط در

 

 های فردی پاسخگویان‎ویژگی

 831دهند از مجمزوع  ‎های توصیی  نشان م ‎یافته

را زنززان  درصززد 0/0درصززد مززرد و  0/38نیززر پاسززخاو، 

 ،درصد افزراد  0/31دهند و از نظر بعد خانوار،  تشکیل م 
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باشند. بررسز  و زعیت    نیر  م  4و  9دارای خانوارهای 

درصزد(   0/98ها ) دهد که بیشترین آن سن آنرا نشان م 

سال قرار دارنزد و میزاناین سزن      00-94در گرو  سن  

مبین این امزر اسزت. از    ،سال برای کل پاسخاویان 1/98

 0/80درصزد ابتزدای ،    9/88حا  و زعیت تحصزیمت،   ل

درصزززد متوسزززطه و سزززط   1/09درصزززد راهنمزززای ، 

یزپلا و بزالاتر   د فزوق  ،درصد پاسخاویان 0/00تحصیمت 

کزرد   . بررس  انجام شد  پیرامون و زعیت هیینزه  هستند

دهزد کزه    ماهیانه خانوارهای شرری در شاندیی نشان مز  

هیار تومان تزا   801ن ای بی کرد ماهیانه هیینه ،درصد 90

اند. در نرایت با توجه بررس   میلیون تومان داشته 001/8

این تحقیق که مسأله مسکن شرری است، نتایج تحقیزق  

درصد افراد دارای مسکن ملک  و  0/08دهد که ‎نشان م 

 (.0جدول ) درصد دارای مسکن استیجاری هستند 3/99

 

 های توصیفی پاسخگویان‎ویژگی -9جدول 

 درصد تعداد ویژگی

 جنس
 0/38 803 مرد

 0/0 4 زن

 تحصیلات

 9/88 81 ابتدای 

 0/80 01 راهنمای 

 1/09 13 متوسطه

 0/00 93 دیپلا و بالاتر فوق

 هزینه ماهیانه خانوار

 )هزار تومان( 

 9/88 81 801از کمتر 

 90 03 8001تا  801بین 

 0/88 01 8801 تا 8001بین 

 01 90 0011تا  8801بین 

 9/83 03 0011بیش از 

 نوع مسکن

 0/08 30 ملک 

 3/99 00 استیجاری

 9/8 0 سازمان 

 0/8 80 دیار

 های نگارندگان( منبع: )یافته
 

و ارا  ، نشان  نتایج بررس  و عیت قیمت اممک

دهند که متوسط قیمت هر مترمرب  از اممک شزاندیی  ‎م 

تا قبل از شروع فعالیت شرکت گردشاری پدید  در سال 

هزیار   380با هد  سزاخت شزرر رویزای  پدیزد ،      8911

بعد از احداه شرر رویای  پدیزد    8939تومان و در سال 

رسزید    مترمربز  هزیار تومزان در هزر     8981به متوسط 

سال از فعالیزت   چراردی  به است. با توجه به گذشت نی

شرکت در شرر شاندیی سزالانه بزه طزور متوسزط قیمزت      

. البتزه  انزد  درصد را تجربه نمزود   08رشدی برابر  ،ارا  

اگر در کنار نرس رشد تورم را نیزی بتزوان محاسزبه نمزود،     

شاید تحولات قیمت ارا   در دور  حضور شرکت جرت 

ا بایزد توجزه   مبلغ زیادی نباشزد، امز   ،احداه شرر رویای 

ی بزردار  برزر  بزه مرحلزه    ،پزروا  نزوز ایزن ابر  داشت که ه

نرسید  و در مرحله احداه است و به گیته بیشتر اهزال ،  

ها جذب خریزد سزرام ایزن     در این مرحله، بیشتر سرمایه

 .اند شد شرکت 
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بر تغییرات در بازار زمفین و   مؤثرعوامل محیطی 

 مسکن شهری

در این پژوهش در کنار عوامل  که به طور مستقیا 

، بزه  ندسزت هناش  از حضزور شزرکت گردشزاری پدیزد      

بررسزز  سززایر عوامززل ماننززد محیطزز  و مززدیریت  نیززی  

کزه کزدام    شزود تا در نرایت مشخ   پرداخته شد  است

سرا بیشتری در تغییرات بزازار زمزین و مسزکن     ،عوامل

 اند. شرری در دور  مورد بحث داشته
 

 بر تغییرات در بازار زمین و مسکن شهری مؤثرعوامل محیطی  -1جدول 
 ضریب اهمیت انحراف معیار میانگین شاخص

 0 331/1 81/9 افیایش جمعیت و ایجاد تقا ا
 3 010/8 89/9 مراجرت از روستاهای اطرا 

 88 114/8 03/9 تغییر سب  زندگ 
 1 893/8 31/0 کاهش تعداد افراد ی  خانوار شرری

 9 883/8 31/9 ممحظه در شرر شاندیی حضور جمعیت جوان قابل
 4 040/8 13/9 تعاممت اجتماع  شرروندان ساکن شاندیی با مراجرین
 3 041/8 03/9 وجود زمین قابل دسترس مناسب برای توسعه

 8 180/8 08/4 شاندییی مساعد و موقعیت ییمق  شرر وهوا آب
 81 000/8 04/9 ی اشتغال در شرر شاندییها فرصتوجود 

 80 041/8 83/9 امید به آیند  اقتصادی برتر در شرر شاندیی

 - 308/1 43/9 جم 

 های نگارندگان( منبع: )یافته
 

 

 هزای  شزاخ   شامل ؛در این بخش، عوامل محیط 

اقتصادی، اجتماع  و طبیع  م ثر بر تغییرات بازار زمین 

شزاخ  افزیایش    81و مسکن شرری در شرر شاندیی بزا  

جمعیت، مرزاجرت از روسزتاهای اطزرا ، تغییزر سزب       

زندگ ، کاهش تعداد افزراد یز  خزانوار شزرری، حضزور      

جمعیززت جززوان، تعززاممت اجتمززاع  شززرروندان سززاکن 

قابزل دسزترس مناسزب    شاندیی با مراجرین، وجود زمین 

های اشتغال و  برای توسعه، موقعیت ییمق ، وجود فرصت

امید به آیند  اقتصادی برتر از سزوی شزرروندان سزاکن    

. نتزایج تحقیزق   انزد  مورد ارزیاب  قرار گرفته ،شرر شاندیی

که  دادندها نشان  و تحلیل آن ها پس از تکمیل پرسشنامه

یزت ییمقز    ی مساعد و موقعوهوا آبشاخ   ،در مجموع

بیشترین و شاخ  کاهش ، 08/4شرر شاندیی با میاناین 

کمتزرین  ، 31/0تعداد افراد ی  خانوار شرری بزا  زریب   

عوامزل   ،بنزابراین، در مجمزوع  ؛ اند جای گذاشتهتأثیر را بر

  بر تحولات توجر قابل تأثیرمحیط  در دور  مورد بحث، 

 (.9ل اند )جدو بازار زمین و مسکن در شرر شاندیی داشته

بر تغییرات در بازار زمفین و   مؤثرعوامل مدیریتی 

 مسکن شهری

 در کنار عوامل محیط ، مدیریت شرری و آثار مثبزت 

تأثیرگزذار   ،بازار زمین و مسکن شزرری  تواند بر و منی  آن م 

بزر  عوامزل مزدیریت  مز ثر     ،بنابراین در این بخزش ؛ باشد

هزای   ییرات بازار زمین و مسکن شرری در فاصله سزال تغ

پس از حضور و فعالیزت شزرکت گردشزاری     39-8913

 شاخ  تصویب افیایش محزدود   3پدید  در شرر شاندیی با 

شرر، عملکرد شررداری در صدور پروانه ساخت و تزراکا،  

سازی و واگذاری زمین از طزر  شزررداری، فزراها     آماد 

گزذاری بخزش    ت سزرمایه نمودن بسترهای مناسزب جرز  

هزای دولزت در زمینزه تولیزد مسزکن       خصوص ، سیاست

 مز ثر حمایت ، اجرای طرح هادی شرر شزاندیی، نظزارت   

 بنزای  و خزدمات  مرندس ، فراها نمزودن امکانزات زیر  دفاتر 

ورد ارزیزاب  قزرار   م ،مدیریت شرری م ثررفاه  و حضور 

 گرفته است.
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و تحلیزل   ها پس از تکمیل پرسشنامه ،نتایج تحقیق

شاخ  تصویب افیایش  ،که در مجموع دادندها نشان  آن

بیشززترین و  91/9محززدود  شززرر شززاندیی بززا میززاناین  

ی و واگذاری زمین از طزر  شزررداری   ساز آماد شاخ  

سزازها   و کمترین تأثیر را بر افیایش ساخت 00/0با  ریب 

؛ بر جای گذاشزته اسزت   ،و تحولات قیمت زمین و مسکن

 عوامل مدیریت  در دور  مورد بحزث  ،مجموعبنابراین در 

تا حزدودی بزر تحزولات بزازار زمزین و مسزکن در شزرر        

 (.4)جدول  اند گذار بود  شاندیی تأثیر

 

 بر تغییرات در بازار زمین و مسکن شهری مؤثرعوامل مدیریتی  -1جدول 

 ضریب اهمیت انحراف معیار میانگین شاخص

 0 008/8 91/9 تصویب افیایش محدود  شرر
 3 931/8 00/0 عملکرد شررداری در صدور پروانه ساخت و تراکا

 88 011/8 00/0 ی و واگذاری زمین از طر  شررداریساز آماد 
 1 908/8 80/9 گذاری بخش خصوص  یهسرمافراها نمودن بسترهای مناسب جرت 

 9 033/8 13/9 درآمد و مسکن مرر( حمایت  )اقشار کاهای دولت در زمینه تولید مسکن  یاستس
 4 918/8 38/0 ربط اجرای طرح هادی شرر شاندیی از سوی شررداری و نرادهای یی

 3 131/8 13/9 نظارت م ثر دفاتر مرندس 
 8 038/8 14/9 فراها نمودن امکانات زیربنای  و خدمات رفاه 

 81 009/8 10/0 حضور م ثر مدیریت شرری

 - 131/1 31/0 جم 

 های نگارندگان( منبع: )یافته
 

تأثیر حضور شركت گردشگری پدیده بر تغییرات 

 بازار زمین و مسکن شهری 

، به نحوی آثار مثبزت  یشرر های کمن اجرای پروا 

 جامعه شرری برجای خواهد گذاشت و و منی  فراوان  بر

نصزیب   بز   ،نیی از این رهاذر بازار زمین و مسکن شرری

   آمد  است. 0 که مواردی از آن در جدول نخواهد ماند

 

 بر تغییرات در بازار زمین و مسکن شهری در نتیجه حضور شركت گردشگری پدیده در شاندیز مؤثرعوامل  -2جدول 

 ضریب اهمیت انحراف معیار میانگین شاخص

 0 881/8 83/9 نیاز به مسکن برای نیروی کار شاغل در شرکت گردشاری پدید 
 3 801/8 08/9 های شرری با کم  شرکت گردشاری پدید  یرساختزتأثیر ارتقای 

 88 988/8 40/9 کاهش مراجرت شرروندان با حضور شرکت گردشاری پدید 
 1 831/8 03/9 ی اشتغال از سوی شرکت گردشاری پدید ها فرصتایجاد 

 9 983/8 84/9 و مسکن گذاری نقش شرکت گردشاری پدید  در ایجاد بسترهای جدید سرمایه

 4 003/8 33/9 افیایش قیمت کایب )رانت( مسکن در نتیجه شرکت گردشاری پدید 
 3 818/8 30/9 افیایش تعلق مکان  در نتیجه حضور شرکت پدید  در شرر شاندیی

 8 008/8 18/4 عنوان نمادی مناسب برای شرر شاندیی بهاعتقاد به شرکت پدید  

 81 000/8 41/9 تغییر نوع مصال  ساختمان  در مساکن شرر با حضور پدید 

 80 901/8 09/9 ماهر ساختمان  در اثر فعالیت شرکت پدید  و نیمه کارگر ماهرحضور 

 0 830/8 33/9 سکونت در شاندیی و کار در مشردبه  شاندیی و افیایش تمایل –نقل مشرد  و ارتقای کیییت خطو  حمل

 8 944/8 39/9  وساز ساختبالا بردن سط  درآمدی مردم و رونق 

 - 118/1 30/9 جم 

 های نگارندگان( منبع: )یافته

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

                            12 / 22

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html


 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

                            13 / 22

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html


 13 زززززززززززززحاجیلوئ   مردوی مسعود سرور، رحیا عنابستان ، زهرا.../ شرری  مسکن و زمین بازار تحولات بر م ثر عوامل بررس 

 

 در این بخش، تأثیر حضور و فعالیت شرکت گردشزاری 

پدید  بر تغییرات بازار زمزین و مسزکن شزرری در شزرر     

شاخ  نیاز بزه مسزکن بزرای نیزروی کزار       80شاندیی با 

هزای شزرری بزا     زیرساخت یشاغل در شرکت، تأثیر ارتقا

کمزز  شززرکت، کززاهش مرززاجرت شززرروندان، ایجززاد    

 های اشتغال از سوی شرکت، نقش شرکت گردشزاری  فرصت

و مسزکن،   گذاری ایهپدید  در ایجاد بسترهای جدید سرم

افیایش تعلق مکان ،  افیایش قیمت کایب )رانت( مسکن،

عنوان نمادی مناسب برای شرر  اعتقاد به شرکت پدید  به

 ،و غیر  از سوی شزرروندان سزاکن شزرر شزاندیی     شاندیی

مورد ارزیاب  قزرار گرفتزه اسزت. نتزایج تحقیزق پزس از       

که در  دهند ها نشان م  و تحلیل آن ها تکمیل پرسشنامه

عنوان نمزادی   شاخ  اعتقاد به شرکت پدید  به ،مجموع

بیشزترین و   18/4مناسب برای شرر شاندیی بزا میزاناین   

ماهر ساختمان  در اثزر   شاخ  حضور کارگر ماهر و نیمه

کمتزرین تزأثیر را    09/9 میاناینبا  فعالیت شرکت پدید 

فعالیت  حضور ،بنابراین، در مجموع؛ جای گذاشته استبر

شرکت گردشاری پدید  توانسته است بر تحزولات بزازار   

 (.0رگذار باشد )جدول یثتأ ،زمین و مسکن در شرر شاندیی

بر تغییرات در بازار زمین  مؤثرتحلیل اثرگذاری عوامل 

 و مسکن شهری

از بررس  رابطه بین متغیر مستقل و وابسزته   پیش

اسززمیرنو ،  -زمززون کولمززوگرو ابتززدا بززا اسززتیاد  از آ

 براسزاس ها مورد بررس  قرار گرفزت کزه    بودن داد  نرمال

گانزه و کزل عوامزل مز ثر بزر       های سه تحقیق، شاخ نتایج 

 ؛از توزی  نرمال  برخوردار اسزت  ،بازار زمین و مسکنتغییرات 

از آزمزون   ،هزا  برای بررس  رابطه در این شزاخ  بنابراین، 

از آزمون  ،همبستا  پیرسون و برای بررس   ریب تأثیر

بنزابراین، بزین   ؛ گام استیاد  شزد  اسزت   به رگرسیون گام

عوامل م ثر بر بازار زمین و مسکن و تغییزرات قیمزت آن   

رابطزه همبسزتا  مسزتقیا بزا مقززدار      ،در شزرر شزاندیی  

در  184/1تزا   104/1ای ) ریب همبسزتا ( بزین    آمار 

شود و بیانار تأثیر  درصد مشاهد  م  33سط  معناداری 

 .(3)جدول  ممحظه این عوامل استقابل 

 

 بررسی رابطه بین عوامل مؤثر بر تغییرات بازار زمین و مسکن شهری -0جدول 

 عوامل محیطی مدیریت شهری پدیده شرح

 کل
 **428/0 **438/0 **478/0  ریب همبستا 

 111/1 111/1 111/1 سط  معناداری

 نگارندگان( محاسبات) منبع: 
 

ق بززا اسززتیاد  از رو   در ایززن قسززمت از تحقیزز 

، متغیرهزای  گزام  بزه  گزام   بزه شزیو   متغیر رگرسیون چند

عوامل محیط ، عوامل مدیریت  و نقزش شزرکت    مستقل

گردشاری پدید  و متغیر وابسته تغییرات بزازار زمزین و   

شززدند. پززس از ورود   رگرسززیون  هوارد معادلززمسززکن 

 هرگرسززیون  و محاسززب همعادلزز مسززتقل درمتغیرهززای 

دار بودن هر متغیزر بزا اسزتیاد  از رو  رگرسزیون      معن 

 دست آمد: هنتایج ب این ،گام به گام

 F=  43/393تا  F=  84/004مدل رگرسیون با مقدار 

دار ‎شزدیداً معنز    ،(Sig = 00000) داری‎سط  معن  در

 شزرکت  حضزور  متغیزر ، در مجمزوع  کزه ‎طزوری ه ب ؛است

درصزد   9/83تبیزین  قزدرت  توانزای    ،گردشاری پدیزد  

(839/1=R  تعدیل ) را در مرحله اول داشته است و  شد

این  ریب بزه   ،شدن سایر متغیرها در مراحل بعد با ا افه

 زریب  نتایج آزمزون،   براساسیابد.  سط  ی  افیایش م 

مسزتقل و متغیزر    همبستا  چندگانزه بزین متغیرهزای   

 .(8د )جدول باش‎م  R=8تا  R=184/1 وابسته
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 برآورد ضریب تعیین در مدل رگرسیونی عوامل مؤثر بر تغییرات بازار زمین و مسکن شهری -1جدول 

واتسن -آماره دوربین ضریب تعیین R مراحل  F یدار سطح معنی  نتیجه 

8 184/1  839/1  - 84/004  118/1 دار است مدل معن    

0 388/1  349/1  - 43/393  111/1 دار است مدل معن    

9 8 8 188/8  - 118/1 دار است مدل معن    
 منبع: )محاسبات نگارندگان(

 

بززرای هززر یزز  از پارامترهززای مززدل  1در جززدول 

انحرا  معیزار بزرآورد     رگرسیون، مقادیر برآورد پارامترها،

ارامترهزززای مزززدل رگرسزززیون   پارامترهزززا، بزززرآورد پ 

داری بزرآورد   آزمون و سط  معنز   tشد ، آمار  استاندارد

گیار  شد  است. به منظزور بررسز  مسزتقل     پارامترها،

ن اسزتیاد   وواتسز  -بزین از آمزار  دور  ،هزا  ماند  بودن باق 

 ،باشززد 0/0تززا  0/8شززود کززه اگززر مقززدار آن بززین   مزز 

که مقزدار آن   ها است ماند  دهند  مستقل بودن باق  نشان

هزا مسزتقل از    مانزد   لذا باق  ؛است 188/8در اینجا برابر 

باشند. با توجه به نتزایج حاصزل، تزأثیر تمزام      یکدیار م 

پزژوهش نشزان   دار است. نتزایج   معن  ،ها در مدل شاخ 

دهند براساس تحلیل رگرسیون گام به گام، در اولزین   م 

آزمون، متغیر مسزتقل   (R)مرحله براساس  ریب تعیین 

حضور شرکت گردشاری پدید  به تنرای  توانسته اسزت  

درصد تغییزرات متغیزر وابسزته را تبیزین نمایزد و       9/13

دهد که به ازای یز  واحزد     ریب تأثیر آن نیی نشان م 

در نتیجه حضور و فعالیت شرکت گردشاری پدید   تغییر

تغییر در بازار زمین و مسکن شرری اتیاق خواهد  381/1

دهند  این مو زوع   نشان ،افتاد، اما  ریب بتای استاندارد

است که با تغییر ی  واحد انحزرا  اسزتاندارد در نتیجزه    

تغییزر   184/1حضور و فعالیت شرکت گردشاری پدید ، 

و مسکن شرری شاندیی اتیاق خواهد افتاد. در بازار زمین 

 دارنزد؛ ای  ممحظه تغییر قابل ،ها در مرحله سوم این آمار 

زیرا با توجه به یکسان فرض نمودن تأثیر ایزن عوامزل در   

برابزر   ،تبیین تغییرات متغیر وابسته،  زریب تزأثیر آنزان   

شززود، امززا  ززریب بتززای اسززتاندارد آنرززا   محاسززبه مزز 

بیشززتر حضززور و فعالیززت شززرکت  دهنززد  تززأثیر  نشززان

گردشاری پدید  در مقایسه با سایر عوامل اسزت. مقزدار   

نیی در مرحله سوم با توجه بزه سزط  معنزاداری     Tآمار  

دهند  اهمیت نسب  بیشتر تزأثیر   ها، نشان قبول داد  قابل

 شرکت گردشاری پدید  و عوامل مدیریت  است.

 

 شاندیز بررسی اثرگذاری عوامل مؤثر بر تغییرات بازار زمین و مسکن در شهر -1جدول 

ضریب  ضریب متغیر متغیرهای مستقل مرحله
 بتا(استاندارد )

 tآماره 
سطح 

 معناداری
 نتیجه

8 
 دار است  معندر مدل   318/1 - 800/0 111/1مقدار ثابت

 دار است  معندر مدل  111/1 10/80 184/1 381/1 حضور شرکت پدید 

0 

 دار است  معندر مدل   009/1 - 40/3 111/1مقدار ثابت

 دار است  معندر مدل  111/1 08/81 034/1 403/1 حضور شرکت پدید 

 دار است  معندر مدل  111/1 39/81 011/1 931/1 مدیریت شرری

9 

 دار است  معندر مدل   8 - 111/1 111/1مقدار ثابت

 دار است  معندر مدل  111/1 9/801 494/1 999/1 پدید  حضور شرکت

 دار است  معندر مدل  111/1 1/891 400/1 999/1 مدیریت شرری

 دار است  معندر مدل  111/1 0/31 900/1 999/1 عوامل محیط 

 های تحقیق( منبع: )یافته

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

                            15 / 22

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html


 11 زززززززززززززحاجیلوئ   مردوی مسعود سرور، رحیا عنابستان ، زهرا.../ شرری  مسکن و زمین بازار تحولات بر م ثر عوامل بررس 

 

اثززرات مسززتقیا و در ادامززه بززرای بررسزز  میززیان  

غیرمستقیا عوامل م ثر بر بازار زمین و مسزکن در شزرر   

د شز   از آزمون تحلیل مسیر، مشزخ   شاندیی، با استیاد

 840/1که تأثیر حضور شرکت گردشاری پدید  با آمزار   

نسبت به سایر عوامل، نقش بالاتری را در تغییزرات بزازار   

س . پز (3)جدول  زمین و مسکن در این شرر داشته است

بزه   تقریباً نیدی  ،نقش مدیریت شرری و عوامل محیط  ،از آن

، هر چند که در تأثیر مسزتقیا، نقزش عوامزل    هستندها 

 (.0نمود بیشتری دارد )شکل  ،مرتبط با مدیریت شرری

 

 شاندیز بازار زمین و مسکن در شهربررسی تأثیر مستقیم و غیرمستقیم عوامل مؤثر بر تغییرات  -2جدول 

 متغیرها
 انواع تأثیر

 كل غیرمستقیم مستقیم

 840/1 988/1 494/1  شرکت گردشاری پدید 

 343/1 008/1 400/1 مدیریت شرری

 303/1 998/1 900/1 عوامل محیط 

 نگارندگان(های  منبع: )یافته

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 عوامل مؤثر بر تغییرات زمین و مسکن در شهر شاندیز -9شکل 
 های نگارندگان( منبع: )یافته

 

بفازار   تغییفرات ای عوامل مؤثر بر  ایسهتحلیل مق

در نتیجففه حضففور شففركت   زمففین و مسففکن شففهری

 گردشگری پدیده

ای  گیینززه حقیززق، از طیززف لیکززرت پززنجتدر ایززن 

 Tاستیاد  شد  است؛ بنزابراین میانزه نظزری در آزمزون     

بزا   در نظر گرفته شد  اسزت.  9ای مستقل برابر  نمونه ت 

بزه دسزت آمزد ، در     Tآزمزون   دار  معنز به سط   توجه

باشد، فر یه برابزری   10/1کمتر از این عدد، مواردی که 

 یدار  معنز و اگزر سزط     شزود   مز رد  9میاناین با عدد 

بزه دسزت آیزد، فزرض برابزری       10/1بیشتر از  ،Tآزمون 

اگر میزاناین   شود. بنابراین پذیرفته م  9ا عدد میاناین ب

بااهمیت باشد، شاخ  را  9عدد بیشتر یا مساوی  ،شاخ 

که میزاناین شزاخ  بزه طزور      در نظر گرفته و در صورت 

کنزیا.   اهمیت تلق  م  آن را ب باشد،  9معناداری کمتر از 

بزر تغییزرات بزازار زمزین و      در این بخش، عوامزل اثرگزذار  

مسکن بعد از حضور و فعالیت شرکت گردشزاری پدیزد    

 ،، از سوی شزرروندان 8939تا  8913های  در فاصله سال

 . اند ارزیاب  قرار گرفته مورد

شرکت گردشاری 

 پدید 
 عوامل محیط  مدیریت شرری

398/1  

001/1  091/1  

تغییرات بازار زمین 

 و مسکن

494/1  

400/1  
900/1  
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 ای نمونه تک Tآزمون  براساسضریب اهمیت عوامل مؤثر بر تغییرات بازار زمین و مسکن شهری  -30جدول 

 درجه آزادی t آماره میانگین اثرات
 سطح معناداری

 دو دامنه
 اختلاف میانگین

 درصدی 22فاصله اطمینان 

 حد بالا حد پایین

 188/1 400/1 301/1 111/1 803 048/3 30/9 شرکت پدید 

 130/1 -039/1 -811/1 919/1 803 -193/8 31/0 مدیریت شرری

 313/1 983/1 430/1 111/1 803 031/3 43/9 عوامل محیط 

 481/1 880/1 908/1 111/1 803 033/4 99/9 جم 

 های نگارندگان( منبع: )یافته
 

ای  نمونزه  تز   Tدر این قسمت با استیاد  از آزمون 

دهزد   نشان م  ه میاناین متغیرها با میانه نظریدر مقایس

گانه اثرگذار بزر تغییزرات بزازار     که در مجموع، عوامل سه

زمین و مسکن شرری )به استثنای مدیریت شزرری(، در  

اختم  ،(Sig<0005  2 =) 10/1سط  معناداری کمتر 

معناداری بین نمونه مورد مطالعه و میانه نظری در شزرر  

های حضور شزرکت   بنابراین، شاخ ؛ شاندیی داشته است

برابزر   Tردشاری پدید  و عوامل محیط  با مقدار آمار  گ

انزد   بیشترین تیاوت با میانه نظری داشزته  03/3و  048/3

، میاناین بزا مقزدار مزورد    ت شرریمدیری شاخ اما در 

آزمززون )میانززه نظززری( تیززاوت معنززاداری نززدارد. سززط  

در رابطه با عوامل مدیریت شزرری نیزی    919/1معناداری 

 .(81)جدول  نماید ید م این فرض را تأی

 

 گیری و پیشنهاد نتیجه -0

 باشزد؛  مز  هزا   های اصل  خانواد  یک  از دغدغه ،مسکن

جایاا  مرم  را در  ،به همین دلیل تأمین مسکن مناسب

 های توسعه اقتصادی و اجتمزاع  بیشزتر کشزورها    رییی برنامه

 رو، مطالعه تغییر و تحزولات  . ازاینداد  استبه خود اختصاص 

 بازار زمین و مسکن در شررها یک  از معضمت جدی محسزوب 

 ،شرری، این تغییرات های کمن گردد و با اجرای پروا  م 

هزای   یافتزه بنزدی   د. جمز  نز گیر شدیدی به خود م روند 

حضزور  کنزد کزه    تحقیق ما را به این نکته راهنمزای  مز   

تزأثیر   8911 -39هزای   شرکت گردشاری پدید  در فاصله سال

 اسزت؛ داشزته  وجر  بر بازار زمین و مسکن شرر شاندیی ت قابل

و اکبری  (8918)بنابراین، با نتایج تحقیقات عساری و قادری 

( در رابطه با عوامل مختلف فیییک ، 8919) شو همکاران

عموم ، دسترس ، محیط  و مقرراتز  تأثیرگزذار بزازار مسزکن     

 عییزیی  هزای تحقیزق   این بزا یافتزه  بر انطباق دارد. عمو  ،شرری

شرری  های مسکن شاخ ( که معتقد است 8914و  8919)

 ،نزد رثیر دو نوع عوامل بیرون  و درون  قرار داأتحت ت ،در ایران

 شور و همکاران پیله های یافته ،خوان  داشته است و در نرایت ها

تغییززرات قیمززت زمززین و مسززکن در خصززوص ( را در8931)

 نماید. تأیید م  ،پس از مرکی استان شدنبجنورد  مناطق شرری

بزرای   دهزد   مز های پژوهش نشزان   یافته ،در پایان

پاسخ به این س ال که عوامل م ثر بر تحولات بازار زمزین  

حضززور مجموعززه  و مسززکن شززرری در شززاندیی پززس از 

گردشاری و ساخت شرر رویای  پدید  شاندیی در فاصزله  

ی حاصل ها داد کدام است؟ بر پایه  8913 -39های  سال

از نظرسززنج  از شززرروندان شززاندییی، از بززین عوامززل   

اثرگذار بر تغییرات بازار زمین و مسکن در نتیجه حضزور  

شرکت گردشاری پدید  شاندیی، بالاترین  ریب تأثیر بزا  

به تأثیر حضور شرکت گردشزاری پدیزد  و    840/1آمار  

و در نرایزت بزه    303/1سپس عوامل محیطز  بزا آمزار     

آمزار  بتزای    براسزاس  343/1بزا آمزار     مدیریت شزرری 

استاندارد خروج  از رگرسیون گزام بزه گزام مبتنز  بزر      

براین، بر  اختصاص یافته است. عمو  ،آزمون تحلیل مسیر

ای، اخززتم  معنززاداری بززین  نمونززه تزز  Tپایززه آزمززون 

در شززرر شززاندیی بززه  9میزاناین عوامززل و میانززه نظزری   

رری از دیزدگا   استثنای عوامزل مربزو  بزه مزدیریت شز     

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

                            17 / 22

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html


 12 زززززززززززززحاجیلوئ   مردوی مسعود سرور، رحیا عنابستان ، زهرا.../ شرری  مسکن و زمین بازار تحولات بر م ثر عوامل بررس 

 

ممحظزه ایزن    دان وجود دارد که بیانار تأثیر قابزل شررون

بنزابراین، بزا    ر تغییرات بازار زمین و مسکن است؛عوامل ب

های تحقیق، پیامزدهای مسزتقیا ناشز  از     توجه به یافته

حضور و فعالیت شرکت گردشاری پدید  در شرر شاندیی 

سکن در ایزن  بیشترین تأثیر را بر تغییرات بازار زمین و م

 .شداند و در نتیجه، فر یه تحقیق تأیید  شرر داشته

های انجام شد  ط  روند پژوهش  با توجه به بررس 

 شوند: و نتایج به دست آمد ، پیشنرادهای زیر ارائه م 

در  پروا  بزیرگ پدیزد  شزاندیی   برداری از  با برر  -

ای نیدی ، تحولات شارف  در بازار زمین و مسکن  آیند 

بنزابراین، بایزد    ؛دادخواهد  روی ،این شرر کوچ  ییمق 

مدیران شرری تمریدات لازم برای کنترل بزازار زمزین و   

 مسکن را در این دور  گذار اتخای نمایند.

با توجه به تغییرات بازار زمین و مسکن در آیند ،  -

بیشتری وارد ایزن محزدود  اجتمزاع     جمعیت غیربوم  

ای را بزه   بافت اجتماع  چندگانزه  ،در نتیجه خواهد شد و

گیززری تعار ززات  شززکل ،کززه پیامززد آن آورد وجززود مزز 

بنزابراین در   اجتماع  در منطقه و سط  شرر خواهد بود؛

بایزد   وی عدالت اجتماع  و توسزعه پایزدار،  راستای سناری

 معطو  داشت.توجه بیشتری به ساکنان اصل  شرر 

گذاری عظیم  مانند اسزتقرار   ط  فرایند سرمایه -

نباید از فراها نمودن  ،و فعالیت شرکت گردشاری پدید 

و اقتصادی در شرر  محیط  آرام و دارای امنیت اجتماع 

  یخزود نمزا   ،زیرا آرامش ایزن منطقزه   ؛شد غافلشاندیی 

تواند زمینه جزذب   برای توسعه آت  آن قلمداد شد  و م 

 گردشار بیشتر به این منطقه را در آیند  فراها نماید.

ونت ساکنان های شرر شاندیی برای سک زیرساخت -

هزای شزرری بزا     باید زیرسزاخت  اند فعل  آن طراح  شد 

مدت  مشارکت بخش خصوص  و مدیریت شرری در کوتا 

بززرای حضززور گردشززاران و جمعیتزز  کززه در پیامززد     

یزن مجموعزه بزه    هزای مسزتقیا و غیرمسزتقیا ا    فعالیزت 

 آورند، فراها شود. شاندیی روی م 

 منابع  -1

بزازار مسزکن در    شناس  آسیب (.8918. )دیوح دیس ،یاحمد

 ترران: انتشارات سازمان مسکن و شررسازی. ،رانیا

آخرین تقسیمات کشوری (. 8939استانداری خراسان ر وی. )

 ، مشرد: استانداری خراسان ر وی.شررستان بینالود

الله؛ عمززادزاد ، مصززطی ؛ ر ززوی، سززیدعل .  نعمززتاکبززری، 

 شزرر  در مسکن قیمت بر م ثر عوامل (. بررس 8919)

 .80و  88، شمار  های اقتصادی مجله پژوهشمشرد. 

پزور،   گر، سپید ؛ پاکشیر، عبدالر ا؛ حزاج   اییدی، حسن؛ برز 

های محیط  اثرگذار بزر   سنجش ارز (. 8939خلیل. )

  سزکونت، موردشناسز : محزدود   مندی از محل  ر ایت

مجلزه جغرافیزا و آمزایش شزرری و     . آبزاد شزیراز   معال 

 .43-33(، 88)4ای،  منطقه

(. بررسز  و  8911آیند، سعید. ) پورمحمدی، محمدر ا؛ خوب

هزای   هزای تزأمین مسزکن بزرای گزرو       ارزیاب  سیاست

مجلزه  درآمد شرری، مطالعزه مزوردی: شزرر تبریزی.      کا

شزمار    انسان  دانشزاا  تبریزی،  دانشکد  ادبیات و علوم 

 .90-88، 818و  811

عابزدین ،   میرسزتار؛  موسزوی،  صزدر  محمدر ا؛ پورمحمدی،

 مسزکن  تأمین های سیاست بر تحلیل  (.8938اصغر. )

 اجتماع  اقتصادی، توسعههای  برنامه بر با تأکید دولت

 .9 شمار  ،شرری مطالعات فصلنامه فرهنا . و

پور، یدالله؛ سلیمان ،  افراخته، حسن؛ کریم اصغر؛  ور، عل  پیله

بررسز  تزأثیر    (.8931محمد؛ قررودی تزال ، منیزژ . )  

تصمیمات سیاس  بزر ناپایزداری و تحزولات سزاختاری     

زمین و مسکن شرری ناش  از رویکزرد سیاسز : مزورد    

 .848-830(، 09)3مجله جغرافیا و توسعه، . بجنورد

تحول الازوی مسزکن   نقش درآمد در  (.8918. )چپرل ، حامد

)مورد مطالعه دهستان سزلطانعل  شررسزتان    روستای 

 و جغرافیزا  رشزته  ارشزد  نامزه کارشناسز    نپایزا  ،گنبد(

 ترران. رییی روستای ، دانشاا  شرید برشت  برنامه

 حقزوق  اجرایز   و فنز   (. مبزان  8910عل . )دسزی  حسین ،

 .شناس حق رشت: ایران، در ای منطقه شرری و
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اصزغر؛ محمزدیان    لزو، علز    جوب، آرمان؛ عیسز   کاکهرحیم  

 عوامزل  (. بررسز  8930مصما، حسن؛ رحمت ، اکبر. )

 هدانی  مدل از استیاد  با شرری مسکن قیمت بر م ثر

فصلنامه سنندج(.  شرر دو موردی: منطقه قیمت )نمونه

 .99-49(، 9)8اقتصاد و مدیریت شرری، 

سزبیوار:   ،شزرری  داقتصزا  بر درآمدی (.8911یعقوب. ) زنانه،

  معلا سبیوار. تربیت دانشاا  انتشارات

(. بررس  تغییرات 8910الله. زرافشان، عطاءالله. ) زیاری، کرامت

بین  مسکن  کم  و کیی  مسکن در شرر مراغه و پیش

 (.1)4مجله جغرافیا و توسعه، ، 8410مورد نیاز تا سال 

طززوری، الله؛ قرخلززو، مرززدی؛ جززان بابززانژاد   زیززاری، کرامززت

هزای  ‎(. مقایسه تطبیقز  شزاخ   8918محمدحسین. )

کم  و کیی  مسکن شرر بابل با نقا  شرری کشور بزا  

 فصزلنامه تحقیقزات جغرافیزای ،   تأکید بر شزرر سزالا،   

 .83908-89931، 38شمار  

 در اسززتان مسززکن هززای شززاخ  .(8911)داوود.  سززتارزاد ،

 انزداز  چشزا  جغرافیزای   فصلنامه بلوچستان، و سیستان

 (.8)8 ،زاگرس

هزای   (. تحلیزل جغرافیزای  سیاسزت   8911سجادیان، ناهید. )

مجلزه  مسکن شرری ترزران و پیامزدهای ناشز  از آن،    

، شزمار   دانشکد  ادبیات و علوم انسان  دانشاا  ترزران 

 .418-491، 803و  801

. الملل  صزنعت گردشزاری پدیزد  شزاندیی     شرکت توسعه بین

 رویززای  پدیززد ،اطمعززات مربززو  بززه شززرر  (. 8939)

 .http://www.padide.comبرگرفته از: 

نیزز ،  صززباغ کرمززان ، مجیززد؛ احمززدزاد ، خالززد؛ موسززوی   

مسزکن   قیمت کنند  تعیین (. عوامل8913سیدهادی. )

 :برداری خطای تصحی  در مدل علیت  روابط رویکرد با

هزای اقتصزادی،    پزژوهش مجلزه  ترران.  موردی مطالعه

81(0 ،)039-039. 

های مسکن در  جایاا  شاخ (. 8919عیییی، محمدمردی. )

 88مجلزه هنرهزای زیبزا،    . ریزیی مسزکن   یند برنامهافر

(88 ،)40-98. 

تحلیل  بر جایاا  و دگرگزون   (. 8914عیییی، محمدمردی. )

مجله هنرهای زیبا، . های مسکن شرری در ایران شاخ 

09(09 ،)94-00. 

(. مززدل هززدانی   8918عسززاری، علزز ؛ قززادری، جعیززر. )  

تعیززین قیمززت مسززکن در منززاطق شززرری ایززران،     

 .4شمار  های رشد و توسعه پایدار،  مجله پژوهش

 بزازار  در پژوهشز   (.8918اسزماعیل. )  دویزران،  زهر ؛ فن ،

 ال  8981های  سال زنجان، مسکن )مورد: شرر و زمین

 .804شمار  ا، محیط روست مسکن و فصلنامه(. 8913

(. 8918فزرزین. )  پزات ،  محمزودی  محمود؛ عمران، محمدپور

 .شریدی ترران: ،شرری مدیریت زمینهای  سیاست

سرشززماری عمززوم  نیززوس و  (. 8938مرکززی آمززار ایززران. ) 

. ترززران: 8931  شررسززتان بینززالود در سززال  -مسززکن

 مرکی آمار ایران.

Altshuler, A. A., Luberoff, D. (0119). Mega-

projects: The changing politics of urban 

public investment. Brookings Institution 

Press. 

Bourne, I.S. (8318). A Gography of housing, 

prentice-hall, New York. 

Cater, J., Trevor, J. (8313). Social Geography, 

Routledge, and London. 

Cullingworth, B. (8338). Planning in the 

USA: Policies, Issues, and Processes, 

Routledge, New York. 

Dawkins, C. J., Nelson, A. C. (0110). Urban 

containment policies and housing prices: 

an international comparison with 

implications for future research. Land 

Use Policy, 83(8), 8-80. 

Flyvbjerg, B., Bruzelius, N., Rothengatter, W. 

(0119). Megaprojects and risk: An 

anatomy of ambition. Cambridge 

University Press. 

Gallent, N., Shucksmith, M., Tewdwr-Jones, 

M. (Eds.). (0119). Housing in the 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

                            19 / 22

http://www.padide.com/
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html


 11 زززززززززززززحاجیلوئ   مردوی مسعود سرور، رحیا عنابستان ، زهرا.../ شرری  مسکن و زمین بازار تحولات بر م ثر عوامل بررس 

 

European countryside: Rural pressure 

and policy in western Europe. Routledge.

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

                            20 / 22

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html


 8930 برار، چراردهازززززززززز فصلنامه اقتصاد و مدیریت شرری/ شمار  ززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززززز 11

 

Gouriéroux, C., Laferrère, A. (0113). Managing 

hedonic housing price indexes: The 

French experience. Journal of Housing 

Economics, 81(9), 013-089. 

Hewitt, W. E. (8331). The role of international 

municipal cooperation in housing the 

developing‎ world’s‎ urban‎ poor:‎ the‎

Toronto-Sao Paulo example. Habitat 

International, 00(4), 488-408. 

Hui, E. C., Chau, C. K., Pun, L., Law, M. Y. 

(0118). Measuring the neighboring and 

environmental effects on residential 

property value: Using spatial weighting 

matrix. Building and environment, 40(3). 

Jia, G., Yang, F., Wang, G., Hong, B., You, 

R. (0188). A study of mega project from 

a perspective of social conflict theory. 

International Journal of project  

management, 03(8), 188-108. 

Jim, C. Y., Chen, W. Y. (0113). Impacts of 

urban environmental elements on 

residential housing prices in Guangzhou 

(China). Landscape and urban planning, 

81(4), 400-494. 

Karlik, B., Olgac, A. V. (0188). Performance 

analysis of various activation functions 

in generalized MLP architectures of 

neural networks. International Journal 

of Artificial Intelligence and Expert 

Systems, 8(4), 888-800. 

Knapp, E. (8310). Housing Problems in the 

Third World: Theoretical Terms of 

Reference, Methodology, and Four Case 

Studies in Bogota, Jakarta, Nairobi and 

Kasama, University of Stuttgart. 

Laurice, J. (0119). Estimating Housing Prices 

in Southern California Using a Hedonic 

Pricing Model. M. A. Thesis, California 

State University, Fullerton. 

Milbourne, P., Cloke, P. )1006). 

International perspectives on rural 

homelessness, By: Routledge. 

Orueta, F. D., Fainstein, S. S. (0111). The 

New Mega‐Projects: Genesis and Impacts. 

International Journal of Urban and 

Regional Research, 90(4), 803-838. 

Plantinga, A. J., Détang-Dessendre, C., Hunt, 

G. L., Piguet, V. (0189). Housing prices 

and inter-urban migration. Regional Science 

and Urban Economics, 49(0), 033-913. 

Ponzini, D. (0188). Large scale development 

projects and star architecture in the 

absence of democratic politics: The case 

of Abu Dhabi, UAE. Cities, 01(9). 

Rangwala, S.C. (8331). Town Planning. 

Charatar Publishing House, India. 

Selim, H. (0113). Determinants of house 

prices in Turkey: Hedonic regression 

versus artificial neural network. Expert 

systems with applications, 93(0). 

Sendich, E. (0113). Planning and Urban 

Standard. Rutledge, New Jersey. 

Short, J. R. (0113). Urban theory acritical 

assessment. Routledge, New York. 
Wen, H. Z., Jia, S. H., Guo, X. Y. (0110). 

Hedonic price analysis of urban housing: 

An empirical research on Hangzhou, 

China. Journal of Zhejiang University 

(Science), 3(1), 318-384. 

Wen, H., Goodman, A. C. (0189). Relationship 

between urban land price and housing 

price: Evidence from 08 provincial 

capitals in China. Habitat International, 

41, 3-88. 

Wen, H., Tao, Y. (0180). Polycentric urban 

structure and housing price in the 

transitional China: Evidence from 

Hangzhou. Habitat International, 43. 

Westaway, M. S. (0113). A longitudinal 

investigation of satisfaction with 

personal and environmental quality of 

life in an informal South African 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

                            21 / 22

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html


 12 زززززززززززززحاجیلوئ   مردوی مسعود سرور، رحیا عنابستان ، زهرا.../ شرری  مسکن و زمین بازار تحولات بر م ثر عوامل بررس 

 

housing settlement, Doornkop, Soweto. 

Habitat International, 91(8), 880-813. 

Yagi, K., Hata, R. (8330). A Japanese touch 

for your home. kodansha international. 

www.ostandari.khorasan.ir

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
95

.4
.1

4.
2.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

0-
21

 ]
 

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

                            22 / 22

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1395.4.14.2.5
https://iueam.ir/article-1-393-fa.html
http://www.tcpdf.org

