
 

   بررسي عوامل مؤثر بر تحولات بازار زمين و مسكن شهري
هاي  شهر شانديز در سالشركت گردشگري پديده (مطالعه موردي: 

1393-1388(  
  

اسـلامي  آزاد دانشـگاه ،شـهريريزيبرنامهوجغرافيايدكتردانشجوي  *عنابستانيزهرا
 ايران تهران، تحقيقات، و علوم واحد

 تهران، تحقيقات، و علومواحداسلاميآزاددانشگاهافيا،جغرگروهاستاد  سروررحيم
 ايران

تهران، تحقيقات، و علومواحداسلامي،آزاددانشگاهجغرافيا،گروهاستاد حاجيلوئي مهدوي مسعود
 ايران

   18/06/1394 پذيرش:  29/09/1393 دريافت:

بر تحولات بازار  ،يزشاند تأثير حضور و فعاليت شركت گردشگري پديده ،در اين مقالهچكيده: 
بررسـي   ،از ديـدگاه شـهروندان   1388-93هاي  در فاصله سال ،در شهر شانديززمين و مسكن 

 و اي كتابخانـه  اطلاعـات،  گـردآوري  . اين مطالعه، از نظـر هـدف، كـاربردي و روش   است شده
 و توصـيفي (ميـانگين   آمـار  صـورت  بـه  اطلاعـات،  وتحليل تجزيه ميداني (پرسشنامه) و روش

آمـاري   . جامعـه باشـد  مـي اي)  نمونـه  استنباطي (رگرسيون و آزمون تـي تـك  و  انحراف معيار)
 ،1390 سـال  سرشـماري  بـر پايـه   كـه  است ساكن در شهر شانديز خانوارهاي شامل تحقيق،
 نمونـه  تعـداد  ،كـوكران  فرمول باشد و براساس مي جمعيت نفر 10428 و خانوار 3056 داراي

د كـه آثـار مسـتقيم ناشـي از     نده هاي پژوهش نشان مي يافته .آمد به دست خانوار 160 لازم
حضور و فعاليت شركت گردشگري پديده در شهر شانديز در فاصله زمـاني مـورد مطالعـه، بـا     

انـد.   درصد، بيشترين تأثير را بر تغييرات بازار زمين و مسكن در ايـن شـهر داشـته    6/43آماره 
ي، اخـتلاف معنـاداري بـين ميـانگين عوامـل مـؤثر بـر        ا نمونه چنين بر پايه آزمون تي تك هم

دان وجـود  در شهر شـانديز از ديـدگاه شـهرون    3تحولات قيمت زمين و مسكن و ميانه نظري 
ر تغييرات بازار زمين و مسكن است. با توجه به ، بقابل ملاحظه اين عوامل دارد كه بيانگر تأثير

به تحـولات بـازار زمـين و مسـكن در آينـده،      توجه مديران شهري  مانند:ها، راهكارهايي  يافته
درآمد و بـومي، جلـوگيري از پيـدايش تعارضـات اجتمـاعي، فـراهم        توجه به مساكن اقشار كم

  پيشنهاد شده است. ،ها و غيره نمودن زيرساخت
ريت شهري، مسكن شهري، شركت گردشگري پديده، عوامل محيطي، مدي واژگان كليدي:

  شهر شانديز
  JEL :N95, R31, M00, Z10بندي  طبقه

  
  zanabestani@yahoo.com *مسئول مكاتبات:

 پژوهشي -فصلنامه علمي

  اقتصاد و مديريت شهري
  2345-2870شاپا: 

، ISC ،Econbiz، SIDنمايه در 
Noormags ،Magiran ،Ensani ،

RICeST، Civilica   
www.Iueam.ir  

  19- 38ت ، صفحاچهاردهم، شماره چهارمسال 
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Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


 1395 بهار، چهاردهمــــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شماره ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 20

 

  مقدمه -1
الگـو و   مسـكن و تغييـرات   لهأمس ـ ،حاضـر  حال در

 كشـورهاي  و جوامـع  است و جهاني اي مسئله آن، ارزش

. (Gallent et al., 2003) نيز با آن مواجه هسـتند  مختلف
 تسرپناه مناسب نيز مزيد بر مشـكلا  نداشتن و خانماني بي

. (Milbourne & Cloke, 2006) امر مسكن شده است
صرف توجه بـه سـرپناه    ،امروزه ،توجه به مسكنبنابراين، 

فيزيكي نيست و تمامي خدمات و تسهيلات عمومي لازم 
. )Knapp, 1982( شـود  شـامل مـي  را براي بهتر زيستن 

ترين كالايي است كه تأمين  نياز اوليه بشر و مهم ،مسكن
ي از درآمــد عامــه مــردم را بــه خــود هبنــاعتســهم م ،آن

). يكـي از مسـائلي   1387 (احمـدي،  اختصاص داده است
 ،توجه همگان را بـه خـود معطـوف داشـته     ،كه به شدت

همگام با توسعه انساني اسـت.   ،توسعه پايدار آن مسكن و
بـه  نكته مهمي كه در اسناد دومين اجلاس اسـكان بشـر   

مين أيدار و ت ـتوجه شده است، اهميت نقش اسكان پا آن
 ـ مسكن مناسب براي مردم در روند توسعه است  ،ي(چپرل

تـرين مسـائلي اسـت كـه      از جمله مهـم  ،مسكن ).1387
ها همواره با آن دست به گريبان هستند و در تلاش  انسان

براي رفع اين مسأله و يافتن پاسـخي مناسـب و معقـول    
موضوعي است كه  ،مشكل مسكنامروزه اند.  براي آن بوده

گرفتـار   ،شان كشورها را به نوعي، متناسب با شرايط همه
عدي از رفـاه  ب ،است. در كشورهاي پيشرفته، مسكن كرده

بـر بهبـود    ،هـاي توسـعه مسـكن    و برنامه استاجتماعي 
در كشور ما نيز مسكن يـك نيـاز    .متمركز هستند ،كيفي

هم رديـف بـا تـأمين     ،و تأمين آن شود مياوليه محسوب 
  ).1388(ستارزاده،  آيد ميشمار به  ،غذا و پوشاك
هــاي اخيــر بــا توجــه بــه افــزايش ســريع   در دهــه

ــم اقتصــادي و    ــأمين مســكن از مســائل مه ــت، ت جمعي
دسترسـي بـه مسـكن     ،اجتماعي بوده است. در اين راستا

ــتايي     ــهري و روس ــاي ش ــه خانواره ــراي هم ــب ب مناس
كـه معمـولاً    پذير جامعـه  مخصوصاً اقشار ضعيف و آسيب

كننــد، از  ز آنهـا در روســتاها زنـدگي مــي  قشـر وســيعي ا 
. بـه  باشد ميگذاران  ها و سياست دولت معضلاتترين  مهم

 برانـت  كميسـيون  نهايي گزارش ،)1998( 1نقل از هويت
 كليــدي نيازهــاي از يكــي ،مســكن كــه دهــد مــي نشــان

 ).(Hewitt,1998 باشـد  مـي  توسـعه  حـال  در كشورهاي
اي  اهميـت ويـژه  عنوان يك نياز زيستي،  امروزه مسكن به

هاي توسعه اقتصادي و اجتماعي جوامـع دارد و   در برنامه
هـاي   توازن ميان نيازهاي سكونتي افراد جامعه و ضرورت

كـه   ندستهتوسعه اقتصادي و اجتماعي، از جمله مسائلي 
 ـدر مفهوم توسـعه همـواره مـورد توجـه قـرار گير     بايد  د ن

يكي  توان ). بخش مسكن را مي1387(زياري و همكاران، 
هاي توسعه در يك جامعه دانست. ايـن   ترين بخش از مهم

و  بخش بـا ابعـاد وسـيع اقتصـادي، اجتمـاعي، فرهنگـي      
ها و  اي در ارائه ويژگي اثرات گسترده ،محيطي خود زيست

). از 1383سيماي جامعه به مفهـوم عـام دارد (عزيـزي،    
كشورهاي جهان سـوم بـا    ،يكمو سويي با آغاز قرن بيست

مـي چــون: فـراهم آوردن سـرپناه مناســب،    معضـلات مه 
مواجه هستند. در اين بين  ،زيست پايدار اشتغال و محيط
به دليـل بـرآورده شـدن نيازهـاي اوليـه       ،سرپناه مناسب

حفاظت در  و خواب، استراحت مانند:خانوار يا فرد در آن 
ــوي  ــرايط ج ــر ش ــاري و   ،براب ــزايي دارد (زي ــت بس اهمي

  ).1385زرافشان، 
روژه بســيار بزرگــي (ابرپــروژه) در هنگــامي كــه پــ

بارگـذاري   ،مقياس ملي بر يك سكونتگاه شهري كوچـك 
توان شـاهد تحـولات چشـمگير در حـوزه بـازار       شود، مي

زمين و مسكن در آن بـود. مجموعـه گردشـگري پديـده     
عنـوان يـك    شانديز و نماد آن (شـهر رويـايي پديـده) بـه    

اليـت  در شـهر شـانديز فع   1388ابرپروژه شهري از سـال  
خود را آغاز نموده و تاكنون تـأثيرات شـگرفي را بـر ايـن     

بـر جـاي    ،شهر كوچك و به ويژه بازار زمين و مسكن آن
بنابراين، سؤال اصلي تحقيق اين اسـت كـه    گذارده است؛

                                                            
1- Hewitt 
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عوامل مؤثر بر تحولات بازار زمين و از ديدگاه شهروندان، 
مسكن شهري در مقياس شهري كوچـك ماننـد شـانديز    

ضور مجموعه گردشگري و ساخت شهر رويـايي  پس از ح
چـه  ، 1393تـا   1388هـاي   پديده شانديز در فاصله سال

  ؟اند عواملي بوده
  
 پيشينه تحقيق  -2

در زمينه بررسي عوامل مؤثر بر قيمـت مسـكن در   
انجام شده است ولي كمتـر   يشهرهاي كشور ما، تحقيقات

ن به مطالعه عوامل مؤثر بر تحـولات بـازار زمـين و مسـك    
كـه   حاضـر  پژوهش نقطه قوتبنابراين، ؛ اشاره شده است

هـاي   ، پـژوهش آن گرديـد باعث توجه به اهميت بررسـي  
منطقه مورد مطالعه و شـرايط   ويژه بهاندك در اين حوزه 

اشـاره   ،آن ناحيه بوده است. در ايـن قسـمت از پـژوهش   
  است.  شده ها به اين پژوهش مختصري

  هاي خارجي الف) پژوهش
ــس ــرر)، 2003(1لاري ــوريروكس و لاف ) و 2009( 2گ

در مطالعات خود با اسـتفاده از   )2011( 3كارليك و الگاك
بـه   ،فرانسـه  و چـين  هـانگزو مدل هـدانيك در كاليفرنيـا،   

و در ايـن   انـد  بررسي عوامل مؤثر بر قيمت مسـكن پرداختـه  
سـطح   :راستا به اين نتيجـه رسـيدند كـه عـواملي ماننـد     

  . اند داشتهزيربنا، بيشترين تأثير را 
ــون  ــز و نلس ــاط  2002( 4داوكين ــي ارتب ) در بررس

معتقدند  شهري و قيمت مسكنتوسعه مهار  هاي سياست
ــه  ــترده   ك ــور گس ــه ط ــهري ب ــار ش ــت مه ي در ا سياس
عنوان ابزاري بـراي كـاهش    زمين و به كاربريريزي  برنامه

اسـتفاده   ،هاي كشـاورزي  پراكندگي شهري و حفظ زمين
  د. نشو مي

                                                            
1- Laurice 
2- Gouriéroux and Laferrère  
3- Karlik and Olgac 
4- Dawkins and Nelson 

) در بررســــي عناصــــر 2006( 5جــــيم و چــــن
مسـكوني در  واحـدهاي  قيمـت  محيطـي مـؤثر بـر     زيست

گيـري   جهـت بـه تـأثير مسـائلي چـون:      گوانگژو (چـين) 
، نزديكـي  ات، ارتفاع طبق ـانداز فضاي سبز چشم، ها پنجره

به مناطق پوشيده شده از درخت و آب و قرار گـرفتن در  
  اند. اشاره نمودهترافيك مناطق پرمعرض سر و صداي 

 رابطه بين قيمت) در بررسي 2013( 6و گودمن ون
نشان دادنـد كـه قيمـت     در چين شهري و مسكن اراضي

اي تحت تأثير قيمت اراضي شهري  مسكن به طور فزاينده
  قرار داشته است.
 291) در بررسـي  2013و همكـارانش (  7پلانتينگا

 مريكـا ارتبـاطي بـين   آمتحـده   منطقه شـهري در ايـالات  
 آپارتمان متوسط وسط قيمت خانه،(مت هاي مسكن هزينه
شـهري) و   هـاي  زمـين  اجـاره طـور متوسـط    بـه  و اجاره

  .اند كردهمهاجرت را اثبات 
چندگانــه ســاختار ) در بررســي 2015( 8ون و تــائو

 هانـگ ژئـو   دوره انتقـالي در  در شهري و قيمـت مسـكن  
ثير مراكـز شـهري در   أت ـكـه   به اين نتيجه رسيدند چين

يافته است؛ به نحوي كـه  زايش اف تدريج به ،قيمت مسكن
 2011تـا   2003هـر دو از سـال    - كشش و شيب قيمت

  . اند يافته افزايش
  هاي داخلي ب) پژوهش
تحليـل  «) در پژوهشي بـا عنـوان   1380سجاديان (

هاي مسكن شهري تهران و پيامدهاي  جغرافيايي سياست
آسـاي تهـران    معتقد اسـت كـه رشـد غـول    » ناشي از آن

سـلط بخـش خصوصـي و در نهايـت،     حاصل اسـتقرار و ت 
هاي كنترلي دولت در بخش مسـكن بـوده و    سياست عدم

موجــب پيامــدهاي فيزيكــي و فضــايي مســكن، توســعه  

                                                            
5- Jim and Chen 
6- Wen and Goodman 
7- Plantinga 
8- Wen and Tao 
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نشـيني، اسـتقرار مسـكن بـر روي      ناموزون شهر، حاشـيه 
  خيز شده است.  هاي لرزه گسل يا پهنه

) در تحقيقـي بـا   1380آينـد (  پورمحمدي و خـوب 
هاي تأمين مسكن براي  سياستبررسي و ارزيابي «عنوان 
» شهري، مطالعه موردي: شـهر تبريـز   درآمد كمهاي  گروه

درآمد شـهري   هاي كم معتقدند كه پوشش نامناسب گروه
هاي ضعيف جامعه، يكـي از اشـكالات بزرگـي     و نيز گروه

هاي تـأمين مسـكن در كشـور و نيـز      است كه بر سياست
  شهر تبريز وارد است.

و اكبـري و همكـارانش   ) 1381عسگري و قـادري ( 
ارزش واحــد  كــه دادنــد) نشــان 1383(در مطالعاتشــان 

مسكوني، نتيجه پـنج گـروه از عوامـل مختلـف فيزيكـي،      
عمومي، دسترسي، محيطي و مقرراتي است و چهار گروه 

ــل  ــن عوام ــت  ،از اي ــأثر از سياس ــاي   مت ــا و عملكرده ه
بنابراين، مالكيت بـر ارزش   ؛هاي ملي و محلي است دولت
  با اصل منفعت نيز هماهنگي دارد. ،و مستغلات املاك

هــاي  شــاخص) معتقــد اســت كــه 1383عزيــزي (
ثير عوامل بيروني و دروني أمسكن شهري در ايران تحت ت

 عوامـل  نظير:ثر بر مسكن ؤعوامل بيروني م اند. قرار داشته
 ركـود  و رونـق  موجبـات  ،اجتماعي و اقتصادي -جمعيتي
 در كمتـر  ،مسـكن  هـاي  امهبرن و اند كرده فراهم را مسكن
 مـؤثر  ،آن هـاي  شـاخص  بهبـود  و مسـكن  كلـي  وضعيت

ثير أتحـت ت ـ  كـه عمـدتاً   ونـي مسـكن  در عوامـل  .اند بوده
ريزي مسكن قـرار دارنـد نيـز در     چگونگي و فرايند برنامه

  .دهند وضعيت مسكن را شكل مي ،ابعاد خاصي
) در پژوهشــي تحــت 1387زيــاري و همكــارانش (

هـاي كمـي و كيفـي     قـي شـاخص  مقايسـه تطبي «عنوان 
مسكن شهر بابل با نقاط شهري كشور با تأكيـد بـر شـهر    

شهر بابل با نقـاط   اي مقايسه نشان دادند كه نتايج» سالم
هـاي   شـاخص  كـه  ندسـت ه آن از حـاكي  شـهري كشـور،  

داشته  1365-1385  بهبودي در دوره به رو روند ،مسكن

 شـور ك شـهري  از نقاط بهتر بابل، شهر و وضعيت آن در

  است. بوده
اي با  ) در مطالعه1389صباغ كرماني و همكارانش (

كننـده قيمـت مسـكن بـا رويكـرد       عوامل تعيـين «عنوان 
روابط علـّي در مـدل تصـحيح خطـاي بـرداري: مطالعـه       

ــران  ــوردي ته ــاه » م ــه در كوت ــد ك ــين   معتقدن ــدت، ب م
ي فروش ـ عمـده متغيرهاي قيمـت زمـين، شـاخص بهـاي     

بـازار   عنـوان  بـه ه طـلا ( مصالح ساختماني و قيمـت سـك  
 جانشين) با قيمت مسكن رابطه وجود دارد. 

) در تحقيقي بـا عنـوان   1390ور و همكارانش ( پيله
بررسي تأثير تصميمات سياسي بر ناپايداري و تحـولات  «

 :ساختاري زمين و مسكن شهري ناشي از رويكرد سياسي
تغييرات قيمت زمـين و  كه  نتيجه گرفتند »مورد بجنورد

پـس از مركـز اسـتان    بجنـورد   در مناطق شـهري مسكن 
در بررسـي  بـه نحـوي كـه     ؛اسـت  بـوده  چشمگير شدن،

 ،تطبيقي قبل از مركـز اسـتان شـدن و بعـد از ارتقايـابي     
برابـر افـزايش    5 ،برابر و خريـد مسـكن   61 ،ارزش زمين

  است. داشته
) در 1392جــوب و همكــارانش (  رحيمــي كاكــه 

 قيمـت  بـر  مـؤثر  عوامل بررسي«اي تحت عنوان  مطالعه

 قيمت (نمونـه  هدانيك مدل از استفاده با شهري مسكن

 عوامـل  معتقدنـد كـه  » سنندج) شهر دو موردي: منطقه

 بيشتري تأثير ،سنندج شهر دو منطقه در مسكن فيزيكي

 ايـن  در مسـكن  در قيمـت  دسترسـي  عوامـل  به نسبت

 فيزيكـي،  هـاي  ويژگـي  ميان در چنين، دارند. هم منطقه

زمـين،   مسـاحت  بـه  مربـوط  ترتيـب  بـه  ،تأثير بيشترين
 گـاز  خـدمات  و رفتـه كار بـه  مصالح نوع زيربنا، مساحت

  .باشد مي شهري
) در پژوهشي با عنـوان  1393ايزدي و همكارانش (

منـدي از   هاي محيطي اثرگذار بر رضـايت  سنجش ارزش«
 »آبـاد شـيراز   معـالي  همحل سكونت، موردشناسي: محدود

مندي بالايي از محيط  رضايتكه بيشتر افراد،  ندنشان داد
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وهوا  پژوهش دارند و كيفيت آب هسكونت خود در محدود
ترين نقش را در ايـن   مهم ،ها و وجود مناظر طبيعي و باغ

  اند. ارتباط داشته
هـاي داخلـي و خـارجي     مروري گـذرا بـر پـژوهش   

دهنده تأثيرگـذاري عوامـل گونـاگون بـر      شده، نشان انجام
 باشد. يبازار زمين و مسكن شهري م

  
 مباني نظري  -3

  مسكن شهري
عنـوان   مثابه واحد تسهيلات فيزيكي يا به مسكن به 

 وكالايي اقتصادي و پـردوام اسـت كـه نقـش اجتمـاعي      
هـا   و افـزون بـر ايـن    (Bourne, 1981)جمعي نيـز دارد  

عنوان نمايش مقام  مشتمل بر رفع نيازهاي مالي، به
 ســتاجتمــاعي افــراد نيــز ه - و وضــعيت اقتصــادي

(Cater & Trevor, 1989). عامـل  مسكن ،حال درعين ،
پذيري افراد نسبت به جهان و كالايي عمـده   اصلي جامعه

كننده در سـازمان اجتمـاعي فضـا اسـت كـه در       و تعيين
گيري هويت فردي، روابط اجتماعي و اهداف جمعي  شكل

؛ (Short, 2006)اي دارد  كننـده  افراد، نقش بسيار تعيين
ن داراي ابعـاد مختلـف مكـاني، معمـاري،     بنابراين مسـك 

ــالي، روان  ــي، اقتصــادي، م ــدي و فيزيك ــناختي و  كالب ش
. در بسـياري از  (Cullingworth, 1997)پزشكي اسـت  

ترين عامل تأثيرگذار بر ميزان رضـايت فـرد از    موارد، مهم
سكونت در محلـه، مسـكن و شـرايط محيطـي آن اسـت      

(Westaway, 2006) .هر دو 1ربوزيهبنا به ديدگاه لوكو ،
دهـي   وجه نيازهاي جسمي و روحي انسان بايد با سازمان

. (Yagi & Hata, 1992) فضايي مسكن پاسخ داده شود
مسكن خوب و مناسب، نشانگر رفاه عمومي جامعه اسـت  

منجر به پيامـدهاي زيانبـاري از    ،و مسكن بد و نامطلوب
 ـ   بندوباري ها، بي قبيل: بيماري ان ها، تبـاهي و فسـاد جوان

عوامل اقتصـادي،  . (Rangwala, 1998)گردد  جوامع مي
                                                            
1- Le Corbusier 

ــرايش    ــه، گ ــومي منطق ــان ب ــاري، زب ــبك معم ــاي  س ه
 وهوا، جغرافيا و آداب و سـنن محلـي،   شناختي، آب سبك

ــف،  در توســعه و طراحــي مســكن در مكــان  هــاي مختل
  .(Sendich, 2006)تأثيرگذارند 

هاي برآورد تغييـرات قيمـت زمـين و     يكي از روش
 تحليـل  ري، تكنيك هدانيك است كـه بـراي  مسكن شه

 هـا،  ماليـات  از جملـه  مسـكن؛  بازار هاي جنبه بسياري از

 كيفيـت  و نژادي تبعيض عمومي، و تسهيلات كالاها قيمت

 (Hui et al., 2007). است شده  مسكن، استفاده ساخت

 يـك كـالاي   مسـكن،  شـود  مـي  فرض هدانيك روش در

 كننده تمايـل  سمنعك ،آن قيمت بنابراين است؛ ناهمگن

مـورد   امكانات رفـاهي  به دستيابي براي افراد پرداخت به
 (Selim, 2009).  باشـد  مي مسكن از خارج و داخل نياز
 مسكن، قيمت شود فرض مي روش اين در ديگر، عبارتي به

 بـراي  دارنـد  مردم تمايـل  كه است پولي حداكثر گوياي

 يتوضع و امكانات داخلي از خاصي مقدار آوردن دست به

 شهري و خدمات امكانات به دسترسي ميزان و ساختمان

  .(Karlik & Olgac, 2011)بپردازند 
  عوامل مؤثر بر قيمت زمين و مسكن شهري

بـازي   بورس با كه است جايي ،ها واسطه نظر از شهر
امكـان   اطلاعـات،  انحصـار  و هـا  خـواري  رانـت  و زمـين 
 ه،پذيري سرماي ريسك حداقل سود، حداكثر به يابي دست

 ارزش ها به آن گردد. حاصل فعاليت، و زمان كمترين در

 اختلاف طبقـاتي  و دارند توجه مسكن و زمين مبادلاتي

 توسـعه شـهري   لاينفـك  جزء و طبيعي امري را شهر در

 تقاضا و در عرضه مؤثر ). عوامل1385(حسيني،  دانند مي

 منحصر هاي ويژگي به زيادي حد زمين تا قيمت تعيين و

 مربوط عمومي، و خصوصي كالاي عنوان يك به آن فرد به

 و تصـرف  بـه  ميـل  و زمـين  دوگانه اين ويژگي .شود مي
 مسـئله  عمـومي،  بخـش  و افـراد  توسط از زمين استفاده

 بـراي  را گونـاگون  تصـرف  اشـكال  و هاي متنوع مالكيت

پـاتي،   محمودي و عمران (محمدپور كند مي مطرح زمين
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 هرگونـه  بـراي  مهمـي  منبـع  ،زمـين  ،شهرها ). در1387
اجتمـاعي،   خدمات صنعت، مسكن، از اعم توسعه شهري؛

ارتقـاي   در و  باشـد  مـي  زيربنـايي  تأسيسـات  و ارتباطات
 ويژگي به دليل . زميندارد فراواني اهميت توسعه، سطح

 در ارزشـمند اسـت؛   بسـيار  بـودن،  استثنايي و انحصاري

 انامك در واقع كند؛ كنترل را زمين بتواند فرد هر ،نتيجه

 ). در1388(زنگنه،  است آورده به دست را آن سودآوري

 عنصـر را  سـه  شـهري،  باشـد،  مـي  زمـين  ارزش افزايش

گـذاري   سـرمايه  از ،عنصـر  داد: يـك  تشـخيص  تـوان  مـي 
 گيرد كه مي سرچشمه ،كاربري تغيير زمان در شده مانجا

 هـاي گونـاگون   هزينه مقدماتي، كار هاي جمله: هزينه از

 يـا  شـهر (عمـومي   خـدمات  كردن فراهم زمين، تفكيك

 و زمـين  سـازي  ماننـد پـاك   ها فعاليت ديگر و خصوصي)
 تغييرات از ،دوم زمين، عنصر اوليه ساكنان مجدد اسكان

 تغييـرات  از ،سوم عنصر مجاز و كاربردهاي در ايجادشده

 .گيرد مي سرچشمه ،است شهر گسترش كه نتيجه مكاني
 روي بـر  اصياختص گذاري نتيجه سرمايه ،ديگر عنصر دو

 شمار به جامعه مخلوق پديده بلكه عموماً نيستند، زمين

 ،مجمـوع  ). در1391همكـاران،   و آيند (پورمحمـدي  مي
مسـكن   و زمـين  بـازار  در تحـولات  كه عواملي ترين مهم
 :از عبارتند دارند مؤثري نقش

ــل ــف) عوام ــي ال ــاعي و  محيط ــي، اجتم (طبيع
 يا همجواري ،تأثيرگذار محيطي مهم عوامل از اقتصادي):

 بودن منزلت ارتفاع، بالا جغرافيايي اراضي، عامل موقعيت

 يـك  نبـود  و كنتـرل  عدم مهاجرت، اجتماعي، موقعيت و

 مسـكن  زمينـه  در صـحيح  و مشخص سياست اجتماعي

 منطقه در شهر نقش اقتصادي، هاي شهري، سطح فعاليت

و كشـــور، نـــرخ دســـتمزد نيـــروي انســـاني در شـــهر، 
 تـأثير  يـك  هر كه سرمايه است باشتان و گذاري سرمايه

دويـران،   و (فنـي  دارنـد  مسكن و زمين بر قيمت خاصي
1387.(  

از عوامــل مهــم  ب) عوامــل مــديريتي و نهــادي:
 :تـوان بـه مـواردي ماننـد     مديريتي و نهادي تأثيرگذار مي

عملكـرد شـهرداري در    تصويب افـزايش محـدوده شـهر،   
واگذاري زمين سازي و  صدور پروانه ساخت و تراكم، آماده

هاي دولـت در زمينـه توليـد     از طرف شهرداري، سياست
درآمد و مسـكن مهـر)، فـراهم     مسكن حمايتي (اقشار كم

نمودن امكانات زيربنايي و خدمات رفاهي و حضـور مـؤثر   
  مديريت شهري و غيره اشاره نمود.

ــروژهج) حضــور ابر ــاي شــهري: پ ــروژه ه هــاي  پ
هاي  ياس، با هزينهمق خدماتي بزرگو  زيرساختي، تجارتي

توانند در سطح شهر  كلان و سطح اثرگذاري وسيع كه مي
هاي  ان ابرپروژهتو يا فراشهري عملكرد داشته باشند را مي

از لحـاظ ماهيـت،    ،هـاي شـهري   پـروژه شهري ناميـد. ابر 
طيــف  ،كــاربري، عملكــرد و مقيــاس اثرگــذاري در شــهر

اكـز  تـوان بـه مر   از جمله مـي  ؛شوند متنوعي را شامل مي
ــين   ــيع ب ــدماتي وس ــارتي و خ ــروژه  تج ــي، پ ــاي  الملل ه

زيرساختي ارتباطي كـلان؛ مثـل سـاخت متـرو شـهري،      
هاي شاخص  هاي فناوري يا تفريحي، پروژه ساخت شهرك

شهري (با سبك معماري متمـايز و شـاخص در شـهر يـا     
شده توسط طراحان و معمـاران معـروف و مطـرح     طراحي

بازسازي و نوسازي سطح هاي  المللي)، پروژه بين در سطح
ايـن  بـه   ،هاي شـهري  پروژهابر .وسيعي از شهر اشاره كرد

تواننـد منجـر بـه     شوند كـه مـي   پروژه خوانده ميدليل ابر
تغييرات وسيع، بلندمدت يا شاخصي در هويـت، سـاخت   
ــوند     ــهر ش ــرد ش ــش و عملك ــاعي، نق ــادي و اجتم اقتص

)Altshuler & Luberoff, 2003.(  
عبارتنــد از:  هــا برپــروژهگانــه ا شــش هــاي خصيصــه

برانگيـزي،   ، بحـث ه بـودن پرهزين ـ، جـذابيت ، آسـايي  غول
اغلـب،  . )Flyvbjerg et al., 2003( كنتـرل و  پيچيدگي
 هـاي توسـعه   ها بـا دو رويكـرد متفـاوت در طـرح     ابرپروژه

هـايي در مقيـاس    سو به طرح شوند: از يك شهري وارد مي
اي  موزهمثل ساخت ؛ عظيم ساخت و اهميت زياد نمادين
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تري بـا موضـوعات    هاي بزرگ خاص و از سوي ديگر طرح
ونقل  مجتمع مسكوني مختلط، تسهيلات حمل ؛ مانندپيچيده

از جمله اثـرات   .(Orueta & Fainstein, 2008) غيرهو 
در حوزه قيمت زمـين   هاي شهري پروژهابرمثبت و منفي 

پاسخگويي به نياز مسكن  عدم به توان و مسكن شهري مي

هـاي   درآمـد و افـزايش فرصـت    هـاي كـم   غال گـروه و اشت
هاي  قيمت از طريق اجراي ابرپروژه اشتغال و مسكن ارزان

 )Jia et al., 2011; Ponzini, 2011(شهري اشاره نمـود  
  .)1(شكل 

  
   

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  تحقيق متغيرهاي مفهومي مدل -1 شكل
 نگارندگان) مطالعاتمنبع: (

  
 روش تحقيق -4

مطالعه از نظر هدف، كاربردي روش تحقيق در اين 
تحليلي است، بخشـي   -و از نظر روش، تجربي و توصيفي

هاي تحقيق از طريق مطالعات ميـداني و بـا ابـزار     از داده
ماننـد:   ازي ـمـورد ن هـاي   پرسشنامه و بخشي ديگر از داده
 ،هـا  مدارك و سرشـماري  ،چارچوب نظري پژوهش، اسناد

 شـهر طبـق   . ايـن انـد  دست آمده اي به روش كتابخانه به

 10428 و خـانوار  3056 داراي 1390 سـال  سرشماري

 شـامل  تحقيـق،  آمـاري  جامعـه باشـد.   مـي  جمعيـت  نفر
 اسـاس  بـر  كـه  اسـت  شـانديز  شـهر  در ساكن خانوارهاي
 نفر 10428 و خانوار 3056 داراي 1390 سال سرشماري
 تعـداد  كـوكران،  فرمـول  طبق بنابراين،. باشد مي جمعيت

 ايـن  در تحليل واحد. آمد دست به انوارخ 160 لازم نمونه
 سـطح  در خانوارهـا  انتخـاب  در و اسـت  خـانوار  ،پژوهش

 اصـل  تـا  اسـت،  شـده  عمل ساده تصادفي صورت به شهر،
 .باشد شده رعايت خانوارها انتخاب منظور به برابر فرصت

  :عبارت است از روش برآورد حجم 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  

nحجم نمونه :  
Nاد كل جامعه آماري: تعد  
t 95: ضريب اطمينان در سطح%  
d     075/0: تقريب در برآورد پارامتر جامعـه كـه برابـر بـا 

  است.
P 5/0: احتمال وجود صفت  
q 5/0: احتمال عدم وجود صفت  

 عوامل مؤثر بر تحولات بازار زمين و مسكن شهري

هاي شهري پروژهابر مديريت شهري   عوامل محيطي

عوامل اجتماعيعوامل اقتصادي عوامل طبيعي

نوسانات قيمت زمين و مسكن

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


 1395 بهار، چهاردهممديريت شهري/ شماره  ــــــــــ فصلنامه اقتصاد وـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 26

 

مطلـوب،   نتـايج  به دستيابي منظور به و اساس براين
بررسي عوامل مؤثر بـر بـازار زمـين و     جهت اي پرسشنامه

پس از فعاليت و حضور شركت گردشگري مسكن شهري 
پديده شانديز (در اثـر احـداث شـهر رويـايي پديـده) در      

قالب  در شهر شانديز در 1393تا  1388هاي  فاصله سال
شـاخص عوامــل محيطــي،   ســهبـه   مربـوط  معـرف  31

  ).1تدوين شد (جدول  ،مديريتي و شركت گردشگري پديده

  
  بر تحولات بازار زمين و مسكن شهريهاي تأثيرگذار  متغيرها و شاخص -1 جدول

تعداد   شاخص
آلفاي   ها معرف  ها گويه

  كرونباخ

عوامل محيطي 
اقتصادي   (اجتماعي،

  طبيعي)  و
10  

افزايش جمعيت و ايجاد تقاضا، مهاجرت از روستاهاي اطـراف، تغييـر سـبك زنـدگي، كـاهش      
ر شـانديز، تعـاملات   ملاحظـه در شـه   تعداد افراد يك خانوار شهري، حضور جمعيت جوان قابل

اجتماعي شهروندان ساكن شانديز با مهاجرين، وجود زمين قابل دسترس مناسب براي توسعه، 
هاي اشتغال در شـهر شـانديز و    وجود فرصت موقعيت ييلاقي شهر شانديز، وهواي مساعد و آب

  ينده اقتصادي بهتر در شهر شانديزاميد به آ

769/0  

  9  عوامل مديريتي

سازي و  عملكرد شهرداري در صدور پروانه ساخت و تراكم، آمادهحدوده شهر،تصويب افزايش م
گذاري بخـش   واگذاري زمين از طرف شهرداري، فراهم نمودن بسترهاي مناسب جهت سرمايه

و مسكن مهـر)،   درآمد كمهاي دولت در زمينه توليد مسكن حمايتي (اقشار  خصوصي، سياست
ثر دفـاتر  ؤربـط، نظـارت م ـ   هرداري و نهادهـاي ذي شانديز از سوي ش ـ اجراي طرح هادي شهر

  مديريت شهري مؤثربنايي و خدمات رفاهي و حضور  مهندسي، فراهم نمودن امكانات زير

887/0  

حضور شركت 
گردشگري پديده 

  شانديز
12  

كـاهش مهـاجرت   هـاي شـهري، نياز به مسكن براي نيروي كار شاغل، تأثير ارتقاي زيرساخت
و مسـكن، افـزايش    گذاري هاي اشتغال، ايجاد بسترهاي جديد سرمايه شهروندان، ايجاد فرصت

عنـوان نمـادي    اعتقاد به شـركت پديـده بـه    قيمت كاذب (رانت) مسكن، افزايش تعلق مكاني،
مـاهر و   حضـور كـارگر   مناسب براي شهر شانديز، تغيير نـوع مصـالح سـاختماني در مسـاكن،    

نديز، بـالا بـردن سـطح    شـا  –نقـل مشـهد   و ماهر ساختماني، ارتقاء كيفيت خطوط حمـل  نيمه
  درآمدي مردم

910/0  

  932/0  -   31  جمع كل

 ؛1392 همكاران، و جوب كاكه  رحيمي ؛1387 همكاران، و زياري ؛1383 همكاران، و اكبري ؛1381 قادري، و (عسگري منبع:
  )1393 پژوهش، هاي يافته

  
پايايي پرسشنامه تحقيق با اسـتفاده از روش   سطح

دست آمـد كـه بيـانگر ضـريب      به 932/0 ،ونباخكر آلفاي
اطلاعـات   وتحليـل  باشـد. تجزيـه   مـي  بـالا  اعتمـاد نسـبتاً  

از طريـق آمـار    ،هـاي تحقيـق   دست آمده از پرسشنامه به
 توصيفي (ميانگين، انحراف معيار) و استنباطي (همبسـتگي 

پيرسون، رگرسيون متغير گام به گام و آزمـون تـي تـك    
در ايـن تحقيـق، تغييـرات     .تاس ـ انجـام شـده   اي) نمونه

قيمت زمـين و مسـكن و عوامـل مـؤثر بـر آن در طـول       

در شـهر شـانديز، از ديـدگاه     1393تـا   1388هـاي   سال
 شهروندان، مورد ارزيابي قرار گرفته است.

  
  هاي تحقيق يافته -5

  منطقه مورد مطالعه
درجـه و   36 جغرافيـايي  عـرض  بـا  شـانديز  شـهر 

 دقيقـه  17درجـه و   59جغرافيـايي   طـول  و دقيقـه  23

 در دشـت  دريـا،  سـطح  از متـر  1400 متوسـط  ارتفاع و

 15 فاصـله  در و بينـالود  و مسـجد  هـزار  هـاي  كـوه  بين
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 گرفتـه  قـرار  مشـهد مقـدس   شـهر  غـرب  كيلـومتري 

 هـاي  دامنـه  در قرارگـرفتن  علـت  بـه ). 1اسـت (نقشـه   

 وهـواي  آب از برخـورداري  و بينـالود  ارتفاعـات  شـمالي 

 ـ و فراوان آب معتدل،  طبيعـي  منـاظر  و وسـيع  هـاي  اغب

 فراغـت  اوقـات  گـذران  عمـده  كـانون  عنـوان  بـه  ،ديدني

ــتانداري خراســان رضــوي،  باشــد  مــي ــن 1393(اس ). اي
داراي جمعيتـــي نزديـــك بـــه  1390شـــهر در ســـال 

ــوده اســت. از لحــاظ تقســيمات سياســي   10428 نفــر ب
كشور، مركـز بخـش شـانديز، در شهرسـتان بينـالود بـه       

لحـاظ مـديريتي نيـز هـم اكنـون بـه       رود و بـه   شمار مي
ــي  ــهرداري اداره م ــيله ش ــران،   وس ــار اي ــز آم ــود (مرك ش

1390.(  
فراينــد ســاخت شــهر رويــايي پديــده در شــانديز،  

ــال  ــن     1388از س ــئولين اي ــلام مس ــابر اع ــروع و بن ش
بـه اتمـام برسـد،     1393مجموعه، قرار بود كـه در سـال   

ــرمايه    ــوقي و س ــكلات حق ــل مش ــه دلي ــا ب ــن  ام اي، اي

ژه هنــوز تكميــل نشــده اســت. ايــن مجموعــه      پــرو
  متشكل است از:

 هزار مترمربع 53پارك آبي به مساحت   -

ــه      - ــته بـ ــر وابسـ ــي و عناصـ ــع فرهنگـ مجتمـ
 هزار مترمربع 27مساحت 

 هزار مترمربع 40باغ گل به مساحت   -

ــه       - ــده ب ــرگرمي پدي ــد و س ــزرگ خري ــز ب مرك
 هزار مترمربع 560مساحت 

ــد    - ــايي پديـ ــهر رويـ ــع اداري شـ ــه مجتمـ ه بـ
 هزار مترمربع 32مساحت 

ــاحت     - ــه مس ــامتي ب ــان اق ــرويس آپارتم  183س
 هزار مترمربع

ــاحت     - ــه مس ــيده ب ــهربازي سرپوش ــزار  30ش ه
ــع ( ــعه  مترمربـ ــركت توسـ ــينشـ ــي بـ ــنعت  المللـ صـ

 ).1393، گردشگري پديده شانديز

    

  
  مطالعه مورد  منطقه موقعيت -1نقشه    

 )www.ostandari.khorasan.irمنبع: (
  

و  ليتحل ،خام يها مرحله از پژوهش، داده نيدر ا
تــا بتــوان  شــوند يمــ ليتبــد ،فهــم بــه اطلاعــات قابــل

  .كردها اظهارنظر  آن ينب» ياحتمال«خصوص روابط در
  

  هاي فردي پاسخگويان ويژگي
 160دهند از مجمـوع   هاي توصيفي نشان مي يافته

را زنــان  درصــد 5/2درصــد مــرد و  5/97نفــر پاســخگو، 
 ،درصد افـراد  2/60هند و از نظر بعد خانوار، د تشكيل مي
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باشند. بررسـي وضـعيت    نفره مي 4و  3داراي خانوارهاي 
درصـد)   5/37ها ( دهد كه بيشترين آن سن آنها نشان مي

سال قرار دارنـد و ميـانگين سـني     25-34در گروه سني 
مبين اين امـر اسـت. از    ،سال براي كل پاسخگويان 8/37

 5/12درصـد ابتـدايي،    3/11لحاظ وضـعيت تحصـيلات،   
درصـــد متوســـطه و ســـطح  8/53درصـــد راهنمـــايي، 

يـپلم و بـالاتر   د فـوق  ،درصد پاسخگويان 5/22تحصيلات 

كـرد   . بررسي انجام شده پيرامون وضـعيت هزينـه  هستند
دهـد كـه    ماهيانه خانوارهاي شهري در شانديز نشان مـي 

 هزار تومان تـا  750اي بين  كرد ماهيانه هزينه ،درصد 35
اند. در نهايت با توجه بررسي  ميليون تومان داشته 250/1

اين تحقيق كه مسأله مسكن شهري است، نتايج تحقيـق  
درصد افراد داراي مسكن ملكي و  5/57دهد كه  نشان مي

  ).2جدول ( درصد داراي مسكن استيجاري هستند 6/33
  

  هاي توصيفي پاسخگويان ويژگي -2جدول 
  درصد  تعداد  ويژگي

  5/97  156  دمر  جنس
  5/2  4  زن

  تحصيلات

 3/11 18  ابتدايي

 5/12 20  راهنمايي

 8/53 86  متوسطه

 5/22 36  ديپلم و بالاتر فوق

  هزينه ماهيانه خانوار
  (هزار تومان) 

 3/11 18  750از كمتر 

 35 56  1250تا  750بين 

 5/17 28  1750تا  1250بين 

  20 32  2500تا  1750بين 
  3/16 26  2500بيش از 

  نوع مسكن

 5/57 92  ملكي

 6/33 52  استيجاري

 3/1 2  سازماني

  5/7 12  ديگر
  هاي نگارندگان) منبع: (يافته

  
و اراضي، نشان  نتايج بررسي وضعيت قيمت املاك

دهند كه متوسط قيمت هر مترمربع از املاك شانديز  مي
تا قبل از شروع فعاليت شركت گردشگري پديده در سال 

هـزار   612با هدف ساخت شـهر رويـايي پديـده،     1388
بعد از احداث شهر رويايي پديـده   1393تومان و در سال 

رسـيده   مترمربـع هـزار تومـان در هـر     1310به متوسط 
سال از فعاليـت   چهاراست. با توجه به گذشت نزديك به 

شركت در شهر شانديز سـالانه بـه طـور متوسـط قيمـت      

. البتـه  انـد  ا تجربه نمـوده درصد ر 21رشدي برابر  ،اراضي
اگر در كنار نرخ رشد تورم را نيـز بتـوان محاسـبه نمـود،     
شايد تحولات قيمت اراضي در دوره حضور شركت جهت 

مبلغ زيادي نباشـد، امـا بايـد توجـه      ،احداث شهر رويايي
ي بـردار  بهـره بـه مرحلـه    ،پـروژه نـوز ايـن ابر  داشت كه ه

بيشتر اهـالي،   نرسيده و در مرحله احداث است و به گفته
ها جذب خريـد سـهام ايـن     در اين مرحله، بيشتر سرمايه

  .اند شدهشركت 

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


 29 ـــــــــــــحاجيلوئي  مهدوي مسعود سرور، رحيم عنابستاني، زهرا.../ شهري  مسكن و زمين بازار تحولات بر مؤثر عوامل رسيبر

 

بر تغييرات در بـازار زمـين و    مؤثرعوامل محيطي 
  مسكن شهري

در اين پژوهش در كنار عواملي كه به طور مستقيم 
، بـه  ندسـت هناشي از حضور شـركت گردشـگري پديـده    

نيــز بررســي ســاير عوامــل ماننــد محيطــي و مــديريتي  
كـه كـدام    شـود تا در نهايت مشخص  پرداخته شده است

سهم بيشتري در تغييرات بـازار زمـين و مسـكن     ،عوامل
  اند. شهري در دوره مورد بحث داشته

  بر تغييرات در بازار زمين و مسكن شهري مؤثرعوامل محيطي  -3جدول   
  ضريب اهميت  انحراف معيار  ميانگين شاخص

  2 968/0 78/3 اافزايش جمعيت و ايجاد تقاض
  9 205/1 13/3 مهاجرت از روستاهاي اطراف

  11 004/1 56/3 تغيير سبك زندگي
  8 136/1 98/2 كاهش تعداد افراد يك خانوار شهري

  3 176/1 60/3 ملاحظه در شهر شانديزحضور جمعيت جوان قابل
  4 245/1 09/3 تعاملات اجتماعي شهروندان ساكن شانديز با مهاجرين

  6  240/1 26/3 مين قابل دسترس مناسب براي توسعهوجود ز
  1  015/1 21/4 ي مساعد و موقعيت ييلاقي شهر شانديزوهوا آب

  10  255/1 24/3 ي اشتغال در شهر شانديزهافرصتوجود
  12  240/1 79/3 اميد به آينده اقتصادي بهتر در شهر شانديز

  -  657/0 46/3  جمع
  هاي نگارندگان) منبع: (يافته

  
  

 هـاي  شـاخص  شامل ؛در اين بخش، عوامل محيطي
اقتصادي، اجتماعي و طبيعي مؤثر بر تغييرات بازار زمين 

شـاخص افـزايش    10و مسكن شهري در شهر شانديز بـا  
جمعيت، مهـاجرت از روسـتاهاي اطـراف، تغييـر سـبك      
زندگي، كاهش تعداد افـراد يـك خـانوار شـهري، حضـور      

ندان ســاكن جمعيــت جــوان، تعــاملات اجتمــاعي شــهرو
شانديز با مهاجرين، وجود زمين قابـل دسـترس مناسـب    

هاي اشتغال و  براي توسعه، موقعيت ييلاقي، وجود فرصت
اميد به آينده اقتصادي بهتر از سـوي شـهروندان سـاكن    

. نتـايج تحقيـق   انـد  مورد ارزيابي قرار گرفته ،شهر شانديز
كه  دادندها نشان  و تحليل آن ها پس از تكميل پرسشنامه

ي مساعد و موقعيت ييلاقـي  وهوا آبشاخص  ،در مجموع
بيشترين و شاخص كاهش ، 21/4شهر شانديز با ميانگين 

كمتـرين  ، 98/2تعداد افراد يك خانوار شهري بـا ضـريب   
عوامـل   ،بنـابراين، در مجمـوع  ؛ اند جاي گذاشتهتأثير را بر

ي بر تحولات توجه قابل تأثيرمحيطي در دوره مورد بحث، 
  ).3اند (جدول  مين و مسكن در شهر شانديز داشتهبازار ز

بر تغييرات در بازار زمـين و   مؤثرعوامل مديريتي 
  مسكن شهري

 در كنار عوامل محيطي، مديريت شهري و آثار مثبـت 
تأثيرگـذار   ،بازار زمين و مسكن شهري تواند بر و منفي آن مي

بـر  عوامـل مـديريتي مـؤثر     ،بنابراين در اين بخـش ؛ باشد
هـاي   ات بازار زمين و مسكن شهري در فاصله سـال ييرتغ

پس از حضور و فعاليـت شـركت گردشـگري     93-1389
 شاخص تصويب افزايش محدوده 9پديده در شهر شانديز با 

شهر، عملكرد شهرداري در صدور پروانه ساخت و تـراكم،  
سازي و واگذاري زمين از طـرف شـهرداري، فـراهم     آماده

گـذاري بخـش    رمايهنمودن بسترهاي مناسـب جهـت س ـ  
هـاي دولـت در زمينـه توليـد مسـكن       خصوصي، سياست

 مـؤثر حمايتي، اجراي طرح هادي شهر شـانديز، نظـارت   
 بنـايي و خـدمات  مهندسي، فراهم نمودن امكانات زيردفاتر 

ورد ارزيـابي قـرار   م ،مديريت شهري مؤثررفاهي و حضور 
  گرفته است.
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ليل و تح ها پس از تكميل پرسشنامه ،نتايج تحقيق
شاخص تصويب افزايش  ،كه در مجموع دادندها نشان  آن

ــانگين   ــا مي بيشــترين و  30/3محــدوده شــهر شــانديز ب
ي و واگذاري زمين از طـرف شـهرداري   ساز آمادهشاخص 

سازها  و كمترين تأثير را بر افزايش ساخت 25/2با ضريب 

؛ بر جاي گذاشته اسـت  ،و تحولات قيمت زمين و مسكن
 عوامل مديريتي در دوره مورد بحـث  ،عبنابراين در مجمو

تا حـدودي بـر تحـولات بـازار زمـين و مسـكن در شـهر        
  ).4(جدول  اند گذار بوده شانديز تأثير

  
  بر تغييرات در بازار زمين و مسكن شهري مؤثرعوامل مديريتي  - 4جدول 

  ضريب اهميت  انحراف معيار  ميانگين شاخص
  2 257/1 30/3 تصويب افزايش محدوده شهر

  9 368/1 55/2 عملكرد شهرداري در صدور پروانه ساخت و تراكم
  11 288/1 25/2 ي و واگذاري زمين از طرف شهرداريساز آماده

  8 351/1 15/3 گذاري بخش خصوصييهسرمافراهم نمودن بسترهاي مناسب جهت
  3 266/1 06/3 درآمد و مسكن مهر)هاي دولت در زمينه توليد مسكن حمايتي (اقشار كم ياستس

  4 307/1 61/2 ربطاجراي طرح هادي شهر شانديز از سوي شهرداري و نهادهاي ذي
  6  060/1 06/3 نظارت مؤثر دفاتر مهندسي

  1  297/1 04/3 فراهم نمودن امكانات زيربنايي و خدمات رفاهي
  10  223/1 85/2 حضور مؤثر مديريت شهري

  -  868/0 90/2  جمع
  ن)هاي نگارندگا منبع: (يافته

  

تأثير حضور شركت گردشگري پديده بر تغييـرات  
  بازار زمين و مسكن شهري  

، به نحوي آثار مثبـت  يشهر هاي كلان اجراي پروژه
 جامعه شهري برجاي خواهد گذاشت و و منفي فراواني بر

نصـيب   بـي  ،بازار زمين و مسكن شهري نيز از اين رهگذر
   است.آمده  5 كه مواردي از آن در جدول نخواهد ماند

  

  بر تغييرات در بازار زمين و مسكن شهري در نتيجه حضور شركت گردشگري پديده در شانديز مؤثرعوامل  - 5جدول 
  ضريب اهميت  انحراف معيار  ميانگين شاخص

  2 110/1  79/3نياز به مسكن براي نيروي كار شاغل در شركت گردشگري پديده
  9 158/1 51/3 گردشگري پديدههاي شهري با كمك شركت يرساختزتأثير ارتقاي 

  11 377/1 45/3 كاهش مهاجرت شهروندان با حضور شركت گردشگري پديده
  8 198/1 59/3 ي اشتغال از سوي شركت گردشگري پديدهها فرصتايجاد

  3 376/1 74/3 و مسكنگذارينقش شركت گردشگري پديده در ايجاد بسترهاي جديد سرمايه
  4 259/1 69/3مسكن در نتيجه شركت گردشگري پديدهافزايش قيمت كاذب (رانت) 

  6  181/1 65/3 افزايش تعلق مكاني در نتيجه حضور شركت پديده در شهر شانديز
  1  227/1 01/4 عنوان نمادي مناسب براي شهر شانديز اعتقاد به شركت پديده به

  10  222/1 48/3 تغيير نوع مصالح ساختماني در مساكن شهر با حضور پديده
  12  350/1  23/3 ماهر ساختماني در اثر فعاليت شركت پديده و نيمه كارگر ماهرحضور 

  5  165/1  69/3  به سكونت در شانديز و كار در مشهد شانديز و افزايش تمايل –نقل مشهد  و ارتقاي كيفيت خطوط حمل
  7  344/1  63/3  وساز ساختبالا بردن سطح درآمدي مردم و رونق 

  -   887/0  62/3  جمع
  هاي نگارندگان) منبع: (يافته
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 در اين بخش، تأثير حضور و فعاليت شركت گردشگري
پديده بر تغييرات بازار زمـين و مسـكن شـهري در شـهر     

شاخص نياز بـه مسـكن بـراي نيـروي كـار       12شانديز با 
هاي شـهري بـا    زيرساخت يشاغل در شركت، تأثير ارتقا

ــاد     ــهروندان، ايج ــاجرت ش ــاهش مه ــركت، ك ــك ش كم
 هاي اشتغال از سوي شركت، نقش شركت گردشـگري  صتفر

و مسـكن،   گذاري پديده در ايجاد بسترهاي جديد سرمايه
افزايش تعلق مكاني،  افزايش قيمت كاذب (رانت) مسكن،

عنوان نمادي مناسب براي شهر  اعتقاد به شركت پديده به
 ،و غيره از سوي شـهروندان سـاكن شـهر شـانديز     شانديز

ر گرفتـه اسـت. نتـايج تحقيـق پـس از      مورد ارزيابي قـرا 
دهند كه در  ها نشان مي و تحليل آن ها تكميل پرسشنامه

عنوان نمـادي   شاخص اعتقاد به شركت پديده به ،مجموع
بيشـترين و   01/4مناسب براي شهر شانديز بـا ميـانگين   

ماهر ساختماني در اثـر   شاخص حضور كارگر ماهر و نيمه
كمتـرين تـأثير را    23/3 ميانگينبا  فعاليت شركت پديده

فعاليت  حضور ،بنابراين، در مجموع؛ جاي گذاشته استبر

شركت گردشگري پديده توانسته است بر تحـولات بـازار   
  ).5رگذار باشد (جدول يثتأ ،زمين و مسكن در شهر شانديز
بر تغييرات در بازار زمين  مؤثرتحليل اثرگذاري عوامل 

  و مسكن شهري
متغير مستقل و وابسـته  از بررسي رابطه بين  پيش

ــا اســتفاده از آ اســميرنوف،  -زمــون كولمــوگروفابتــدا ب
 براسـاس ها مورد بررسي قرار گرفـت كـه    بودن داده نرمال
گانه و كـل عوامـل مـؤثر بـر      هاي سه تحقيق، شاخصنتايج 

 ؛از توزيع نرمالي برخوردار اسـت  ،بازار زمين و مسكنتغييرات 
از آزمـون   ،هـا  ن شـاخص براي بررسي رابطه در ايبنابراين، 

از آزمون  ،همبستگي پيرسون و براي بررسي ضريب تأثير
بنـابراين، بـين   ؛ گام استفاده شـده اسـت   به رگرسيون گام

عوامل مؤثر بر بازار زمين و مسكن و تغييـرات قيمـت آن   
رابطـه همبسـتگي مسـتقيم بـا مقـدار       ،در شهر شـانديز 

در  874/0تـا   824/0اي (ضريب همبسـتگي) بـين    آماره
شود و بيانگر تأثير  درصد مشاهده مي 99سطح معناداري 

  .)6(جدول  قابل ملاحظه اين عوامل است
 

  بررسي رابطه بين عوامل مؤثر بر تغييرات بازار زمين و مسكن شهري -6جدول 
 عوامل محيطي مديريت شهري پديده  شرح

 كل
  **824/0 **835/0**874/0 ضريب همبستگي
 000/0 000/0 000/0 سطح معناداري

  نگارندگان) محاسباتمنبع: ( 
  

 ــ ــمت از تحقي ــن قس ــتفاده از روش  در اي ــا اس ق ب
، متغيرهـاي  گـام  بـه  گـام  هبـه شـيو   متغيرهرگرسيون چند

عوامل محيطي، عوامل مديريتي و نقـش شـركت    مستقل
گردشگري پديده و متغير وابسته تغييرات بـازار زمـين و   

ــكن  ــمس ــيوني هوارد معادل  ــ رگرس ــدند. پ س از ورود ش
ــاي  ــ مســتقل درمتغيره ــب همعادل ــيوني و محاس  هرگرس

دار بودن هر متغيـر بـا اسـتفاده از روش رگرسـيون      معني
  دست آمد: هنتايج ب اين ،گام به گام

 F=  46/639تا  F=  14/254مدل رگرسيون با مقدار 
دار  شـديداً معنـي   ،(Sig = 0.000) داري سطح معنـي  در

 شـركت  حضـور  متغيـر ، در مجمـوع  كـه  طـوري ه ب ؛است
درصـد   3/76تبيـين  قـدرت  توانـايي   ،گردشگري پديـده 

)763/0=R² را در مرحله اول داشته اسـت و   شده) تعديل
اين ضريب به  ،شدن ساير متغيرها در مراحل بعد با اضافه

ضـريب  نتايج آزمون،  براساسيابد.  سطح يك افزايش مي
مسـتقل و متغيـر    همبستگي چندگانـه بـين متغيرهـاي   

  .)7د (جدول باش مي R=1تا  R=874/0 تهوابس
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  برآورد ضريب تعيين در مدل رگرسيوني عوامل مؤثر بر تغييرات بازار زمين و مسكن شهري -7جدول 

واتسن -آماره دوربين ضريب تعيين R مراحل  F يدار سطح معني  نتيجه 
1 874/0  763/0 - 14/254  001/0 دار است مدل معني   
2 971/0  943/0 -46/639  000/0 دار است مدل معني   
3 1 1871/1 - 001/0 دار است مدل معني   

  منبع: (محاسبات نگارندگان)
  

بــراي هــر يــك از پارامترهــاي مــدل  8در جــدول 
انحراف معيـار بـرآورد     رگرسيون، مقادير برآورد پارامترها،

ــرآورد پ  ــا، بـ ــيون   پارامترهـ ــدل رگرسـ ــاي مـ ارامترهـ
داري بـرآورد   سطح معنـي  آزمون و tشده، آماره استاندارد
گزارش شده است. به منظـور بررسـي مسـتقل     پارامترها،
ن اسـتفاده  وواتس ـ -از آمـاره دوربـين   ،هـا  مانده بودن باقي

ــين   مــي ــا  5/1شــود كــه اگــر مقــدار آن ب  ،باشــد 5/2ت
كه مقدار آن  ها است مانده دهنده مستقل بودن باقي نشان

هـا مسـتقل از    همانـد  لذا باقي ؛است 871/1در اينجا برابر 
باشند. با توجه به نتـايج حاصـل، تـأثير تمـام      يكديگر مي

دار است. نتايج پـژوهش نشـان    معني ،ها در مدل شاخص
دهند براساس تحليل رگرسيون گام به گام، در اولـين   مي

آزمون، متغير مسـتقل   )R(مرحله براساس ضريب تعيين 
حضور شركت گردشگري پديده به تنهايي توانسته اسـت  

درصد تغييـرات متغيـر وابسـته را تبيـين نمايـد و       3/86
دهد كه به ازاي يـك واحـد    ضريب تأثير آن نيز نشان مي

تغيير در نتيجه حضور و فعاليت شركت گردشگري پديده 
تغيير در بازار زمين و مسكن شهري اتفاق خواهد  670/0

دهنده اين موضـوع   نشان ،افتاد، اما ضريب بتاي استاندارد
تغيير يك واحد انحـراف اسـتاندارد در نتيجـه     است كه با

تغييـر   874/0حضور و فعاليت شركت گردشگري پديده، 
در بازار زمين و مسكن شهري شانديز اتفاق خواهد افتاد. 

 دارنـد؛ اي  ملاحظه تغيير قابل ،ها در مرحله سوم اين آماره
زيرا با توجه به يكسان فرض نمودن تأثير ايـن عوامـل در   

برابـر   ،ات متغير وابسته، ضـريب تـأثير آنـان   تبيين تغيير
ــا ضــريب بتــاي اســتاندارد آنهــا   محاســبه مــي شــود، ام

ــأثير بيشــتر حضــور و فعاليــت شــركت    نشــان ــده ت دهن
گردشگري پديده در مقايسه با ساير عوامل اسـت. مقـدار   

نيز در مرحله سوم با توجه بـه سـطح معنـاداري     Tآماره 
ميت نسبي بيشتر تـأثير  دهنده اه ها، نشان قبول داده قابل

  شركت گردشگري پديده و عوامل مديريتي است.

  

  شانديز بررسي اثرگذاري عوامل مؤثر بر تغييرات بازار زمين و مسكن در شهر -8جدول 
ضريب  ضريب متغير  متغيرهاي مستقل مرحله

 tآماره  بتا)استاندارد (
سطح 
  نتيجه  معناداري

1 
  دار است يمعنر مدل د  901/0 - 722/5 000/0مقدار ثابت

 دار است يمعندر مدل  000/0 85/15 874/0 670/0 حضور شركت پديده

2  
 دار است يمعندر مدل   523/0 - 42/6 000/0مقدار ثابت

 دار است يمعندر مدل  000/0 27/18 594/0 456/0 حضور شركت پديده

 دار است يمعندر مدل  000/0  63/18 508/0 398/0 مديريت شهري

3 

 دار است يمعندر مدل   1 - 000/0  000/0مقدار ثابت

 دار است يمعندر مدل  000/0  3/120 434/0 333/0 حضور شركت پديده

  دار است يمعندر مدل  000/0  8/130 425/0 333/0 مديريت شهري
  دار است يمعندر مدل  000/0 5/90 322/0 333/0 عوامل محيطي

  هاي تحقيق) منبع: (يافته
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ــرات مســتقيم و  در  ــراي بررســي ميــزان اث ادامــه ب
غيرمستقيم عوامل مؤثر بر بازار زمين و مسـكن در شـهر   

د ش ـه از آزمون تحليل مسير، مشـخص  شانديز، با استفاد
 745/0كه تأثير حضور شركت گردشگري پديده با آمـاره  

نسبت به ساير عوامل، نقش بالاتري را در تغييـرات بـازار   

. پـس  )9(جدول  ر داشته استزمين و مسكن در اين شه
بـه   تقريباً نزديك ،نقش مديريت شهري و عوامل محيطي ،از آن
، هر چند كه در تأثير مستقيم، نقـش عوامـل   هستندهم 

  ).2نمود بيشتري دارد (شكل  ،مرتبط با مديريت شهري

  
  شانديز در شهربررسي تأثير مستقيم و غيرمستقيم عوامل مؤثر بر تغييرات بازار زمين و مسكن  -9جدول 

  متغيرها
  انواع تأثير

  كل  غيرمستقيم مستقيم
  745/0  311/0 434/0 شركت گردشگري پديده

  646/0  221/0 425/0 مديريت شهري
  659/0  337/0 322/0 عوامل محيطي

  نگارندگان)هاي  منبع: (يافته
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  عوامل مؤثر بر تغييرات زمين و مسكن در شهر شانديز -2شكل 
  هاي نگارندگان) : (يافتهمنبع

  
بـازار   اي عوامل مؤثر بـر تغييـرات   ايسهتحليل مق

در نتيجــه حضــور شــركت  ،زمــين و مســكن شــهري
  گردشگري پديده

اي  گزينــه حقيــق، از طيــف ليكــرت پــنج تدر ايــن 
 Tاستفاده شده است؛ بنـابراين ميانـه نظـري در آزمـون     

بـا   در نظر گرفته شده اسـت.  3اي مستقل برابر  نمونه تك
بـه دسـت آمـده، در     Tآزمـون   دار يمعن ـبه سطح  توجه

باشد، فرضيه برابـري   05/0كمتر از اين عدد، مواردي كه 
 يدار يمعن ـو اگـر سـطح    شـود  يمرد  3ميانگين با عدد 

بـه دسـت آيـد، فـرض برابـري       05/0بيشتر از  ،Tآزمون 
اگر ميـانگين   شود. بنابراين پذيرفته مي 3ا عدد ميانگين ب
باشد، شاخص را بااهميت  3عدد تر يا مساوي بيش ،شاخص

كه ميانگين شـاخص بـه طـور     در نظر گرفته و در صورتي
كنـيم.   اهميت تلقي مي آن را بيباشد،  3معناداري كمتر از 

بـر تغييـرات بـازار زمـين و      در اين بخش، عوامل اثرگـذار 
مسكن بعد از حضور و فعاليت شركت گردشـگري پديـده   

 ،، از سوي شـهروندان 1393تا  1389هاي  در فاصله سال
  . اند مورد ارزيابي قرار گرفته

شركت گردشگري 
 پديده

 عوامل محيطي مديريت شهري

637/0

550/0530/0  

رات بازار زمينتغيي
 و مسكن

434/0
425/0  322/0  
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  اي نمونه تك Tآزمون  براساسضريب اهميت عوامل مؤثر بر تغييرات بازار زمين و مسكن شهري  -10جدول 

  سطح معناداري  درجه آزادي t آماره  ميانگين  اثرات
 دو دامنه

  درصدي 95فاصله اطمينان   اختلاف ميانگين
  حد بالا  يينحد پا

  817/0  422/0  620/0 000/0 159 247/6 62/3 شركت پديده
  092/0  -293/0  -100/0 303/0 159 -036/1 90/2  مديريت شهري
  609/0  316/0  462/0 000/0 159 290/6 46/3  عوامل محيطي

  478/0  175/0  327/0 000/0 159 299/4 33/3  جمع
  هاي نگارندگان) منبع: (يافته

  

اي  نمونـه  تـك  Tبا استفاده از آزمون  در اين قسمت
دهد  نشان مي ه ميانگين متغيرها با ميانه نظريدر مقايس

گانه اثرگذار بـر تغييـرات بـازار     كه در مجموع، عوامل سه
زمين و مسكن شهري (به استثناي مديريت شـهري)، در  

اختلاف ،)Sig<0/05 Hଵ =( 05/0سطح معناداري كمتر 
د مطالعه و ميانه نظري در شـهر  معناداري بين نمونه مور

هاي حضور شـركت   بنابراين، شاخص؛ شانديز داشته است
برابر  Tگردشگري پديده و عوامل محيطي با مقدار آماره 

انـد   بيشترين تفاوت با ميانه نظري داشته 29/6و  247/6
، ميانگين بـا مقـدار مـورد    ت شهريمديري شاخصاما در 

ري نــدارد. ســطح آزمــون (ميانــه نظــري) تفــاوت معنــادا
در رابطه با عوامل مديريت شـهري نيـز    303/0معناداري 

  .)10(جدول  نمايد اين فرض را تأييد مي
  
  گيري و پيشنهاد نتيجه -6

 باشـد؛  مـي ها  هاي اصلي خانواده يكي از دغدغه ،مسكن
جايگاه مهمي را در  ،به همين دليل تأمين مسكن مناسب

 تماعي بيشـتر كشـورها  هاي توسعه اقتصادي و اج ريزي برنامه
 رو، مطالعه تغيير و تحولات . ازاينداده استبه خود اختصاص 

 بازار زمين و مسكن در شهرها يكي از معضلات جدي محسـوب 
 ،شهري، اين تغييرات هاي كلان گردد و با اجراي پروژه مي

هـاي   يافتـه بنـدي   د. جمـع نگير شديدي به خود ميروند 
حضـور  كنـد كـه    يي مـي تحقيق ما را به اين نكته راهنمـا 

تـأثير   1388 - 93هاي  شركت گردشگري پديده در فاصله سال
 اسـت؛ داشته توجهي بر بازار زمين و مسكن شهر شانديز  قابل

و اكبري  )1381(بنابراين، با نتايج تحقيقات عسگري و قادري 
) در رابطه با عوامل مختلف فيزيكي، 1383( شو همكاران

اـزار مسـكن     عمومي، دسترسي، محيطي و مقرر اتـي تأثيرگـذار ب
اـ يافتـه  بر انطباق دارد. علاوه ،شهري اـي تحقيـق   اين ب  عزيـزي  ه

شهري  هاي مسكن شاخص) كه معتقد است 1384و  1383(
 ،نـد رثير دو نوع عوامل بيروني و دروني قـرار دا أتحت ت ،در ايران

 شور و همكاران پيله هاي يافته ،خواني داشته است و در نهايت هم
تغييــرات قيمــت زمــين و مســكن در  خصــوص در ) را1390(

 نمايد. تأييد مي ،پس از مركز استان شدنبجنورد  مناطق شهري

بـراي   دهـد  يم ـهاي پژوهش نشـان   يافته ،در پايان
پاسخ به اين سؤال كه عوامل مؤثر بر تحولات بازار زمـين  

حضــور مجموعــه  و مســكن شــهري در شــانديز پــس از 
ده شانديز در فاصـله  گردشگري و ساخت شهر رويايي پدي

ي حاصل ها دادهكدام است؟ بر پايه  1389 -93هاي  سال
ــل    ــين عوام ــانديزي، از ب ــهروندان ش ــنجي از ش از نظرس
اثرگذار بر تغييرات بازار زمين و مسكن در نتيجه حضـور  
شركت گردشگري پديده شانديز، بالاترين ضريب تأثير با 

ده و به تأثير حضور شركت گردشـگري پدي ـ  745/0آماره 
و در نهايـت بـه    659/0سپس عوامل محيطـي بـا آمـاره    

آمـاره بتـاي    براسـاس  646/0مديريت شـهري بـا آمـاره    
استاندارد خروجي از رگرسيون گـام بـه گـام مبتنـي بـر      

براين، بر  اختصاص يافته است. علاوه ،آزمون تحليل مسير
اي، اخــتلاف معنــاداري بــين  نمونــه تــك Tپايــه آزمــون 

در شـهر شـانديز بـه     3ميانـه نظـري   ميانگين عوامـل و  
استثناي عوامل مربـوط بـه مـديريت شـهري از ديـدگاه      
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ملاحظـه ايـن    دان وجود دارد كه بيانگر تأثير قابـل شهرون
بنابراين، بـا   ر تغييرات بازار زمين و مسكن است؛عوامل ب

هاي تحقيق، پيامـدهاي مسـتقيم ناشـي از     توجه به يافته
ديده در شهر شانديز حضور و فعاليت شركت گردشگري پ

بيشترين تأثير را بر تغييرات بازار زمين و مسكن در ايـن  
  .شداند و در نتيجه، فرضيه تحقيق تأييد  شهر داشته

هاي انجام شده طي روند پژوهش  با توجه به بررسي
  شوند: و نتايج به دست آمده، پيشنهادهاي زير ارائه مي

در  ديزپروژه بـزرگ پديـده شـان   برداري از  با بهره -
اي نزديك، تحولات شگرفي در بازار زمين و مسكن  آينده

بنـابراين، بايـد    ؛دادخواهد  روي ،اين شهر كوچك ييلاقي
مديران شهري تمهيدات لازم براي كنترل بـازار زمـين و   

  مسكن را در اين دوره گذار اتخاذ نمايند.
با توجه به تغييرات بازار زمين و مسكن در آينده،  -

مي بيشتري وارد ايـن محـدوده اجتمـاعي    جمعيت غيربو
اي را بـه   بافت اجتماعي چندگانه ،در نتيجه خواهد شد و
گيــري تعارضــات  شــكل ،كــه پيامــد آن آورد وجــود مــي

بنـابراين در   اجتماعي در منطقه و سطح شهر خواهد بود؛
بايـد   وي عدالت اجتماعي و توسعه پايـدار، راستاي سناري

  هر معطوف داشت.توجه بيشتري به ساكنان اصلي ش
گذاري عظيمي مانند اسـتقرار   طي فرايند سرمايه -

نبايد از فراهم نمودن  ،و فعاليت شركت گردشگري پديده
و اقتصادي در شهر  محيطي آرام و داراي امنيت اجتماعي

ي يخـود نمـا   ،زيرا آرامش ايـن منطقـه   ؛شد غافلشانديز 
ب تواند زمينه جـذ  براي توسعه آتي آن قلمداد شده و مي

  گردشگر بيشتر به اين منطقه را در آينده فراهم نمايد.
ونت ساكنان هاي شهر شانديز براي سك زيرساخت -

هـاي شـهري بـا     بايد زيرساخت اند فعلي آن طراحي شده
مدت  مشاركت بخش خصوصي و مديريت شهري در كوتاه

ــد      ــه در پيام ــي ك ــگران و جمعيت ــور گردش ــراي حض ب
ايـن مجموعـه بـه     هـاي مسـتقيم و غيرمسـتقيم    فعاليت

 آورند، فراهم شود. شانديز روي مي

  منابع  -7
بـازار مسـكن در    شناسـي  آسيب ).1387. (ديوح ديس ،ياحمد

  تهران: انتشارات سازمان مسكن و شهرسازي. ،رانيا
آخرين تقسيمات كشوري ). 1393استانداري خراسان رضوي. (

 ، مشهد: استانداري خراسان رضوي.شهرستان بينالود

ــري، االله؛ عمــادزاده، مصــطفي؛ رضــوي، ســيدعلي.   نعمــت اكب
 شـهر  در مسكن قيمت بر مؤثر عوامل ). بررسي1383(

  .12و  11، شماره هاي اقتصادي مجله پژوهشمشهد. 
پـور،   گر، سپيده؛ پاكشير، عبدالرضا؛ حـاجي  ايزدي، حسن؛ برزه

هاي محيطي اثرگذار بـر   سنجش ارزش). 1393خليل. (
 هت، موردشناسـي: محـدود  مندي از محل سـكون  رضايت
مجلـه جغرافيـا و آمـايش شـهري و     . آبـاد شـيراز   معالي
  .49-66)، 11(4اي،  منطقه

). بررسـي و  1380آيند، سـعيد. (  پورمحمدي، محمدرضا؛ خوب
هـاي   هـاي تـأمين مسـكن بـراي گـروه      ارزيابي سياست

مجلـه  درآمد شهري، مطالعـه مـوردي: شـهر تبريـز.      كم
شـماره   ني دانشـگاه تبريـز،  دانشكده ادبيات و علوم انسا

  .35-77، 181و  180
عابـديني،   ميرسـتار؛  موسـوي،  صـدر  محمدرضـا؛  پورمحمدي،

 مسـكن  تـأمين  هاي سياست بر تحليلي ).1391اصغر. (

 اجتماعي اقتصادي، توسعههاي  برنامه بر با تأكيد دولت

  .3 شماره ،شهري مطالعات فصلنامه فرهنگي. و
پور، يداالله؛ سـليماني،   سن؛ كريمياصغر؛ افراخته، ح ور، علي پيله

بررسـي تـأثير    ).1390محمد؛ قهـرودي تـالي، منيـژه. (   
تصميمات سياسي بـر ناپايـداري و تحـولات سـاختاري     
زمين و مسكن شهري ناشي از رويكـرد سياسـي: مـورد    

  .141-162)، 23(9مجله جغرافيا و توسعه، . بجنورد
مسـكن   نقش درآمد در تحول الگـوي  ).1387. (چپرلي، حامد

(مورد مطالعه دهسـتان سـلطانعلي شهرسـتان     روستايي
 و جغرافيــا رشــته ارشــد نامــه كارشناســي نپايــا ،گنبــد)
  تهران. ريزي روستايي، دانشگاه شهيد بهشتي برنامه

 حقـوق  اجرايـي  و فنـي  ). مبـاني 1385علي. (دسـي  حسيني،

  .شناس حق رشت: ايران، در اي منطقه شهري و
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 عوامـل  ). بررسـي 1392مصمم، حسن؛ رحمتي، اكبر. (

 هدانيك مدل از استفاده با شهري مسكن قيمت بر مؤثر

فصلنامه سنندج).  شهر دو موردي: منطقه قيمت (نمونه
  .33-43)، 3(1اقتصاد و مديريت شهري، 
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). بررسي تغييرات 1385االله. زرافشان، عطاءاالله. ( زياري، كرامت
بيني مسكن  كمي و كيفي مسكن در شهر مراغه و پيش
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مسـكن   قيمت كننده تعيين ). عوامل1389سيدهادي. (
 :برداري خطاي تصحيح در مدل عليتي روابط رويكرد با
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10)2،( 293-263.  
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23)23 ،(34-25.  
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 بـازار  در پژوهشـي  ).1387اسـماعيل. (  دويـران،  زهـره؛  فني،

 الي 1378هاي  سال زنجان، مسكن (مورد: شهر و زمين

  .124شماره محيط روستا،  مسكن و فصلنامه). 1386
). 1387فـرزين. (  پـاتي،  محمـودي  محمود؛ ان،عمر محمدپور

  .شهيدي تهران: ،شهري مديريت زمينهاي  سياست
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  مركز آمار ايران.
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