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 چكيده
درانجام طرح و توسعهاجراي برنامهو كشور هاي تقسيمات سياسي ) ريزي شهريبرنامه( محلييهاي رشد

درناحيهو . شهرها شده است اي موجب تحولات ساختاري بويژه
و 1383درسالطرح تقسيم استان خراسان و جنوبي موجـب تحـول  به سه استان خراسان رضوي، شمالي
و ناحيه ازتغييراتي درفضاي شهري مي اي شده است كه انعكاس بخشي درآن را و توان  تغييرات قيمت زمـين

و ميـداني بـا.اي يافتشهرها بويژه مركز استان يا مركز ناحيه مسكن در  اين مقاله بـا روش تحقيـق تحليلـي
واستفا را ده از فرمول ارزش اضافي، تغييرات قيمت زمين درشهربجنورد به عنوان مركزاستان خراسان مسكن

ازنتيجه شمالي در و تغييرات ساختاري ناشي از رويمركزيت شهري به ناحيهي ارتقايابي ، كرد سياسي دولتاي
و.شناخته است در همچنين دراين تحقيق ميداني جهت تعيين قيمت زمين هـاي معـين قبـل سـال مسـكن

ازداده) 1386(از تقسيم خراسان بعدو)1379( وبنگاه ها  بـه طورتصـادفي بـا مسكن شهربجنورد هاي املاك
و مهاجر نشيني،حاشيه توجه به بافت،كالبد، .فرضي به دست آمده استيگانهمناطق هفتدر...بودن

باو نمودار نتايج تحقيق كه به كمك جداول، از نقشه مييارا GISاستفاده دهد تغييراته شده است، نشان
و در قيمت زمين ازدر. چشمگير است مناطق شهري بجنورد مسكن و بررسي تطبيقي قبل مركز استان شـدن

و61ارتقايابي در ارزش زميناز بعد اين روند به تحـولات نيز.برابر افزايش بوده است5در خريد مسكن برابر
.منجرشده است الگوي رشد تغييرو ودي شهرعم ساختاري رشد

و ساختار، اي،مركزيت ناحيه رويكردسياسي، ارتقايابي، دولت،:هاكليدواژه .مسكن، ارزش اضافي زمين



و توسعه، تابستان142  1390فصلنامه جغرافيا

 مقدمه
در جمعيترشد روند و افزوني نيازها به هاي مختلف،بخش جهان و مسكن را نياز به زمين

داري،يههـاي مختلـف، سـرما در نظـام هـا دولـت. مطـرح سـاخت صورت يـك معضـل جهـاني 
و واري، برنامهذگبر رفع اين مشكل از طريق سياست... سوسياليستي، كمونيستي -با بهره ريزي

و مدل و شـهري، اقتصـادي، نظران علوم اجتمـاعي، هاي صاحبگيري از نظريات  ...جغرافيـايي
و توان اقتصـادي مكاني براي تحليل رابطه"النسو"توجه به مدل.كيد كردندأت گزيني در شهر
وو مي در نتيجه تغييرات ارزش زمين و مناطق شهري تواند مبناي مناسبي در مسكن در مركز

و تغييرات قيمت زمين ومسكن باشد نگاهي.)16: 1381الديني،سيف( تحليل تحولات ساختاري
ميتوسعه به كشورهاي كمتر و در حال توسعه نشان بريافته و مسـكن نامهدهد در ريزي زمـين

و شهري، فقدان برنامه-هاي عمده روستاها دچار مشكلات ساختاري از قبيل مهاجرتدولت هـا
و كاهش كيفيـت زيسـت طرح و پيشـي گـرفتن نيازهـا از بخـش خـدمات هاي كارآمد شـهري

بـودن، پـايين جمعيـت اين امر بيشتر از رشـد.)109:1383ور،پيله(اجتماعي در شهرها هستند 
وملي، فقدان برنامهيدرآمد سرانه و قوانين كارآمد مي... ها و مسـكن. شودناشي بخـش زمـين

و كمتـر توسـعه  يافتـه در كشور ايران كه شباهت بسياري به وضعيت كشورهاي در حال توسعه
و. دارد اي از عوامـل تـاريخي، ويژگـي تـوان مجموعـه مـي در ابعاد ساختاري قابل بررسي است

و سياسـي-ياقتصاد و. دانسـت مـؤثر در ايـن وضـعرا اجتماعي، فرهنگي  تصـميمات سياسـي
و بعد از انقلاب به توسعهچگونگي رويكرد دولت و ناحيهيها در قبل ميمراكز شهري توانـد اي
و مشكلات ساختاري قرارمبناي شناخت ويژگي ل ناشـي از تصـميماتييكـي از مسـا.گيرد ها

و مسـكن شـهري ساختاري در فضاي شهري بـويژه در هاي سياسي بروز چالش قيمـت زمـين
و طـرح مسـايهيدر اين مقاله به منظور ارا. است ازيمبناي علمي مناسب در تحليل ل شـهري
وينظريه دو و دولت و تحولات ساختاري استفاده شده است مديريت سياسي . دولت

لهأطرح مس
ا و و شهرسازي بررسي بي-ت ساختاري، بيانگر تحولاايرانرزيابي شهرنشيني سابقه كاركردي

كه شـهرها بطوري. فضايي آنها در صدسال اخيراستيو توسعه جمعيتها به لحاظ تعداد شهر
و اقتصـادي كشـور تبـديليگسترش شهري به يكي از مهمترين مساو روند ل نظام اجتمـاعي

و.)(pilehvar,2007:438 شده است پد تبيين وييدآورنـده تحليل عوامل  تحـولات سـاختاري
و شـهرييكاركردي شهرها از مهمترين مسا لي است كه متخصصان علوم جغرافيايي، اقتصادي

.)29:1377مني،ؤم(اند همواره به آن توجه داشته
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و و نشـيب ايـران، حكومـت پيوسـته دولـت، مهمتـرين عوامـل سياسـي، در تاريخ پرفـراز
و مؤثر و سازهاي فضايي از جمله شـهرها داشـته ترين نقش را در تحولات  انـد دگرگوني ساخت

و فرجـي دارالبخـاني، علي( يپـس از انقـلاب مشـروطيت، الگـويي از توسـعه.)161:1385 اكبري
و و تحـول سـاختار شهري در كشور شكل گرفت كه دولت را به عنوان عنصر جديد در تغييـر

و ايـن يابي دولت نقش توان. كاركرد شهرها مطرح كرد مهمي در عملكرد شهري داشـته اسـت
و تغييرات سـاختاري امر در تمركز گرايي، سازمان آن بـويژه از كـاركردي حاصـل-يابي فضايي

و در اين جريان سـاختار مكـان. بوده است مؤثرنابرابري در رشد شهري  هـاي شـهري متحـول
د اخيريدر چند دهه.شودكاركرد آنها دگرگون مي و امكانر امر برنامهبه منظور تسهيل ريزي

و در سـازي فضـاها داشـته ها سعي بر كوچكاي دولتناحيه-كنترل بيشتر بر فضاي محلي انـد
بخشـي. اي صورت گرفته اسـت سياسي در فضاي ناحيه-راستاي چنين هدفي تقسيمات اداري

و و تغييرات ساختاري شـمالي سـرزميني خراسـانيهكاركردي اشاره شده در حوز از تحولات
. نمود يافته است

و 1383تأسيس، در سال هاي تازهاستان خراسان شمالي، از استان سازمان فضايي پيدا كرد
و تحولات سياسـي با اين شكل در-اداري-گيري، در شكل فضايي بجنـورد بـه شـهر كالبـدي

شدايعنوان مركزيت ناحيه و طرح تقسيمات سياسي. تغييراتي ايجاد اداري،-تحولات سياسي
در نقش مهمي در و عدم تعادل عرضـه(تقاضـاي سـاختارهاي مختلـف شـهري عرضه داشـته

و وتقاضا در و شهري،مسكن، اشتغال،خدمات زمين يهاباعث پيدايش نابرابري ...)بافت كالبدي
.ناشي از رويكرد دولت در تمركزگرايي در شهر بجنورد شده است

و زيسـتو محدوديت اي بودن دشت بجنورداز سوي ديگر كاسه محيطـي هاي توپوگرافيكي
و تقاضـاي آن اثـر قابـل توجـه  و عدم تعـادل در عرضـه و مسكن و بر كمبود زمين اي داشـته

 . تغييرات را ملموس ساخته است

و داده  هاي تحقيقروش
درروش يكي از و پژوهش علمي  تحليلـي بـا-جغرافيا روش تحقيـق تشـريحي هاي تحقيق

و كميبر مدل تأكيد ازأت. گرايي استتها مـدل اثبـاتي بـه مـدل كيد بر اين روش باعث تغيير
و تحليل مسا سيستماتيك در .)32:1374سعيدنيا،(ل شهري شده استيبررسي

و تهيه مدل سيستماتيك، در  هاي شهري اسـت طرحيتحليل يكي از اركان اصلي پژوهش

)wilson,1974(.ودر وبراساس داده اين تحقيق روش كار تحليلي استفادهبا هاي ميداني است
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و روند GISو"ارزش اضافي زمين"فرمول از در تغييرات قيمت زمين منـاطق مختلـف مسكن
و شهر .ارزيابي شده است بجنورد، بر اثر تصميمات سياسي دولت بررسي

دوداده وطريق جمع هاي تحقيق نيز از اسـنادي كـه هاي داده-1:استفاده شده است آوري
از در و آن  هـاي ميـداني كـه از داده-2.هاي پژوهشي اسـتفاده شـده اسـت طرح كتب، مقالات

حجم نمونه گيري نيز به دليل شناخت.برگ پرسشنامه به دست آمده است 280طريق تكميل
و همگن بودن ويژگي هر منطقه و هر منطقهياز مناطق شهر بـرگ بـه40شهري تعيين شده

ازپرسشنامه.ده استخود اختصاص دا هاي رسـمي مـورد معاملـه در قولنامه ها به طور تصادفي
و. فرضي شهر بجنورد تكميل شده استيگانهمناطق هفت چون اخذ اطلاعـات قيمـت زمـين

و رسمي غير واقعي مي . نمودمسكن از مراجع دولتي

 مطالعهيشناخت محدوده
و شهر اين پژوهش استان خراسان شمالي به عنوان در بجنـورد بـه عنـوان مركزيـت ناحيه
و تقسيم خراسـان بـه سـه اسـتان خراسـان رضـوي،از بعد. اي تلقي شده استناحيه شـمالي

با جنوبي، و بجنـورد ارتقايابي شهر شهر بجنورد به مركزيت استان خراسان شمالي انتخاب شد
وش اي اين شهر محرزنقش رهبري ناحيه اي،مركزيت شهري به ناحيه از كـانون عملكـردي ده
خراسـانيبه لحاظ موقعيت ناحيه.رودمي خراسان شمالي به شماريناحيه)61:1378 زياري،(

در-نواحي سياسي شمالي از ودر 1383 سـال جغرافيايي تازه تأسيس است كـه پـي تفكيـك
از) اسـتان( ايـن ناحيـه.سرزميني استان خراسان موجوديـت دوبـاره يافـتيتقسيم محدوده
با شمال با كشور و جنـوب بـه اسـتاناز مشـترك، مرز كيلومتر 270حدود تركمنستان شـرق

و از از خراسان رضوي و با مغرب به استان گلستان استان سـمنان همسـايه سمت جنوب غربي
.)1يشمارهينقشه( باشدمي
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و محدوده سياسي استان خراسان شمالي:1نقشه  موقعيت

و15 شهرستان،6اين استان بجنـورد بـه عنـوانو شـهر شـهري داردينقطـه15بخـش
و مهمترين كانون  باجمعيتبزرگترين و هزار174ي اي دارد كه جايگاه مركزيت ناحيه نفر نقش
و تغييرات ملموس را و كاركردي داشـته اسـت تحولات  بـديهي اسـت هـر. به لحاظ ساختاري

ميناحيه و باجغرافيايي، داراي كانون هـاي كـاركردي بـه دارا بودن توانمنـدي ركزي است كه
و اعتباري جدا در سـوي ديگـر از)54:1385شكوئي،( بخشدمي نواحي مجاوراز ناحيه شخصيت

و شناخت شهر، و نقـش مطالعه و چگـونگي كاركردهـا هـاي شناسـايي سـاختارهاي گونـاگون
و مركزيت فرهنگي، سياسي، دراقتصادي با يابي آن هر رابطه و سازمان فضايي و نيروهـا ناحيـه

و انساني  برتأثيرعوامل طبيعي يـزدي وسـناجردي پـاپلي(گيـرد مـي آن مـورد توجـه قـرار گذار
دردشت كاسهدر) مركزيت ناحيه( بجنورد شهر) 49:1382، و مركـز اسـتان خراسـان اي كانون

و طول دشت ازشمال غرب به مشرق شمالي قرار  عـرض آن حـدوداًو كيلومتر10گرفته است
مي17  ).2يشمارهينقشه()132:1383اي، بازخانه( باشدكيلومتر
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و پيرامون:2نقشه  وضعيت سه بعدي ارتفاعات دشت بجنورد

-كانون تحولات سـاختيرا اداري، سياسي اين شهر اجتماعي، هاي اقتصادي،اهميت ويژگي
و از داده مسكن قرار كاركردي بويژه در بخش زمين و ارتقـا سـطح آن و تقسـيم اسـتان  اسـت

رامركزيت شهري به ناحيه  هـاي اقتصـاد شـهري، تـري در عرصـه مستعد تحولات جدي اي آن
و كالبدي، و كالبد شهر بجنورد در اين.كرده است... سياسي هاي باتوجه به ويژگي تحقيق بافت
در شهر، رشد جهات قومي، و تفاوت  نشين بـودن، حاشيه بودن، مهاجرنشين شهر، ساختار بافت

و و هـر)برخلاف منـاطق دوگانـه شـهرداري( فرضييگانه7مناطق ...مرغوبيت زمين ترسـيم
. منطقه تحليل شده است

و تصميمات سياسي  دولت
افزايش آگاهي از پيچيدگي محيط شهري مدرن منجر به رويكردهـاي مـديريتي جديـد در

.)Stubbas and others,2000:1( جغرافيايي متفاوت شـده اسـت هاي وحوزههانهادها، سازمان
و و تصميمات سياسي در بخشي از اين رويكردها متاثر از مديريت ايدئولوژي حـاكم اسـت كـه

. يابدحوزه هاي شهري تبلور مي
دانان در تحليل فضاي جغرافيايي به نام شهر، تأكيـد بـر هاي جغرافيبخش مهمي از تحليل

و نتـايج حاصـل از آن در كيفيـت زنـدگي مـردم شـهر بـوده اسـت-اسيتصميمات سي  محلي
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و چگونگي تصميم)28:1377شـكوئي،( ي گيري مديران در حـوزه لذا در تحليل مديريت سياسي
خـدمات هاي بخش دولتي، نقش تصميمات سياسـي در گذاريتوان به جذب سرمايهشهرها مي

اي از طريـق ناحيـه يك مكان جغرافيايي به مركزعمومي، نقش تصميمات سياسي در ارتقايابي 
و براي تشـكيل اسـتان حـداقل 1362طبق قانون مصوب سال. اشاره كرد... تقسيمات كشوري

بنابراين مـلاك عمـده بـراي ارتقايـابي.)10:1377 قرباني،(، يك ميليون نفر بوده است جمعيت
و تكوين يك ناحيه ، چنـد فاصـله هـر. بـوده اسـت جمعيتينهسياسي آستايسطوح مختلف

و برابري در توزيع خدمتسهولت دسترسي، همگني طبيعي، ضرورت ها برخـي از معيارهـاي ها
ميناحيه و فرجـي علي(باشد بندي سياسي درون كشور مطالعـات.)161:1385دارالبخـاني، اكبري

سياسي نقش اساسي براي ارتقاء سـطوح تقسـيمات كشـوري در ايـرانيدهد انگيزهنشان مي
و چه بسا سطوح بسياري در نتيجه و نـه در نتيجـهيداشته است بهبـودياعمال فشار بيروني

و احمـدي(را نداشـتند اند كه امكانـات مناسـب بـراي ارتقايـابي محتوا تشكيل شده ،پـور رهنمـا
سر.)37:1382 زمين به واحدهاي كوچكتر موجب فشـارهاي بيشـتر از سوي ديگر تقسيم شدن

ميؤبراي جذب منابع از سوي مس و توسعهولين محلي محلـييشود كه همواره به دنبال رشد
مي. اندبوده و سـاختارهاي از سوي ديگر مكان يا سطوح ارتقاء و تجهيـزات يابند بعـد امكانـات

و توسعه شكل و آگاهانهبرنامهدر صورتي كه رويكردي. گيرندمي رشد ميريزي شده طلبـد تر
و  و تكميل فضاي جديـد سياسـي ابتـدا تـدارك لازم ديـده شـود تا جهت سازماندهي سياسي

.بسترها فراهم آيد بعد ارتقايابي انجام گيرد

و تحولات ساختاري  دولت
وسنت و متنـاقض مـي هاي فكري مانند ماركسيسم .داننـد آنارشيسم نقش دولت را تاريخي

و سرمايهيعني هم دولت را مورد نياز براي انباشت فعاليت هـاي شـهري هـا در كـانون گذاريها
و ايجـاد نـابرابري قـرار مـي مي و هم در مظان اتهام تمركزگرايي .)197:1380ادل،( دهنـد دانند

و دراغلب نظريه امروزه علماي سياسي .انددولت برآمدهيپي كشف مقوله پردازن علوم سياسي
 Allmendinger and(در عمـل مشـكل بتـوان زنـدگي را بـدون دولـت تصـور كـرد كـه چرا

Tewdwr, 2002:141-145(.
از.)44:1376زنـد، شـجاعي(اهميت دولت بدان جهت است كه اقتداردهنده به حكومت اسـت

مياين نگاه دولت جايگاه ويژه و اقتـدار آن در رونـديياگر جايگـاه ويـژه. كنداي پيدا دولـت
و پايدار قرار گيرد انتظار مي اي مداري نتـايج ارزنـده مطلوبيت دولترود، رويكرد به نقش دولت

).1ينمودار شماره(كاركردي شهر داشته باشد-را در فرايند تحولات ساختاري
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 بر پايداري ساختار شهريمداري خوب اثرگذاري دولت:1نمودار
Source: Hall and ulvich, 2000 :165 

پي شهري در كشورهاي در حال توسعه مثل ايرانيتوسعه و مهندسي كرده را دولت ريزي
و اين امر.)46:1381رضويان،(است  و بدين گونه تحقق يافتـه اسـت كـه نظـام  سـازمان اداري

هـاي بـا تشـكيل سـازمان انـد اداري خـود بـوده-سياسي شهرهايي كه مركز واحدهاي سياسي
وچه از نظر جهت اجرايي جديد مـالييكننـده چه از نظر منـابع تـأمين گيري جريان سرمايه

و و حكومت در به كلي موجب سـازماندهي مجـدد فضـا دولت يك چرخش كامل به خود ديده
.)22:1373رهنمايي،( هاي شهري به طور خاص شدندمحيط

و مسكن يافته و تغييرات قيمت زمين  هاي تحقيق
و مسـكن در شـهر و تعيين سطوح تغييرات زمـين براي بررسي وتحليل تحولات ساختاري

و نه تورم از فرمول ارزش اضافي استفاده شده استدر بجنورد  به منظور.اثر تصميمات سياسي
و محدوده بتعيين سطوح تغييرات، ابتدا بافت كالبدي يمنطقـه7جنـورد بـهي خدماتي شهر

و پرسش شدنامهفرضي تقسيم و تكميل .ها در مناطق توزيع
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و دست آمده از قولنامـه اطلاعات به و هـاي رسـمي معـاملات انجـام شـده توسـط خريـدار
و تحليل ارزش اضافي زمـين داده 1379-86هاي فروشنده در طي سال هاي خوبي براي تجزيه

.)1يجدول شماره( به دست داده است)متري75يك واحد مسكوني(و مسكن 

)1379-1386(متوسط قيمت يك مترمربع زمين وخريد مسكن در شهر بجنورد:1جدول
هاشاخص

مناطق

قيمت زمين در
 1379سال

به هزار تومان

قيمت زمين در
 1386سال

به هزار تومان

قيمت خريدمسكن
 1379در سال

به هزارتومان

قيمت خريدمسكن
 1386 در سال

به هزارتومان
150-40300-25020-1050-45
220-15170-10012-1045-40
315-10110-809-840-30
420-10150-8010-940-35
515-1090-709-835-30
615-1080-709-840-30
710-8100-708-535-30
 برداشت ميداني نگارنده:منبع

و،مدل ارزش اضافي اتكاء در اين تحقيق به و تحولات قيمت زمين خريـد مسـكن وضعيت
كه. گرفته است مورد بررسي قرار عنوان سال پايه قبل از مركـزهب 1379سال شايان ذكر است

و واقعـي. استان شدن بجنورد انتخاب شده است در اين پژوهش جهت حصول نتـايج مطلـوب
و مقايسـه 1379سالازچندسال قبل  هـا در قبـل از قيمـتيملاك عمـل تعيـين تغييـرات

و مركزيت .1اي بجنورد قرار گرفته استيابي ناحيهتقسيم

و تغييرات ساختار  شهر ارزش اضافي

و تقاضاست كه روي يك توليد، مترمربع زمين يا زيربنـايارزش اضافي نتيجه قانون عرضه
شـهري،يتوسعهو رشدياز طرف ديگر ارزش اضافي نتيجه. شودبا افزايش محدود نمايان مي

مي جمعيتمتراكم شدن  و درز،( گيـردو تقاضايي است كه بر عرضه پيش .)290:1377باسـيته
ميبررسي و در نتيجـه ها نشان و مسـتغلات شـهري ي ارزشي پديـده دهد، تغيير ارزش زمين

و مياضافي در بلندمدت، شدت تغيير كاربري و اين تغيير به تغيير فضاي شهري را تعيين كند
و تقويت خواهـد كـردينوبه ي اجـراي ارزش اضـافي نيـز هزينـه. خود ارزش اضافي را توجيه

در 1382خبر استان شدن در يك سال قبل از تقسيم يعني سال انتشار چراكه-١ خود از ديدگاه عرفي نقش مهمي
و تورم داشته است مي. رشد - نتواند در كار علمي 1382ها در سال اخذ شده از بنگاه هايرود كه دادهلذا اين احتمال

.تر باشدمؤثرتحقيقي حاضر
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و هزينه و تأسيسات شهري را براي مديريت شهري مسكن را براي بخش خصوصييتجهيزات
و در پي آن قيمتو عمومي به شكل قابل توجهي بالا مي و اجـاره بهـا برد خريد زمين، مسكن

و فضاي شهري افزايش خواهـد يافـت  بـا.)295:1377همـان منبـع،(مسكن در اقتصاد خانوارها
و 1383تقسيم استان خراسان شمالي در سال  و مسكن وارد شد ، شوك بزرگي بر قيمت زمين

و ارزش اراضي شهري به شـكل صـعودي افـزايش يافـت دردهايـن رونـ. در اين زمينه قيمت ا
.ازسطوح متفاوت برخوردار بوده است) گانه7مناطق(مناطق مختلف شهر

و تحليل اثرات سياسي كالبـدي-اقتصادي در تحـولات سـاختاري-اجتماعي-براي تجزيه
و مسـكن مـورد اسـتناد  و مسكن شاخص ارزش اضـافي زمـين شهر بجنورد بويژه قيمت زمين

تف. بوده است و و بعد از مركزيتهااوت در قيمتبراي تعيين ميزان تغييرات اي يابي ناحيـه قبل
اين قيمت از طريق تكميل(عنوان قيمت قبل از ارتقايابيهب1379شهر بجنورد، از قيمت سال 

ب عنـوان سـال بعـد از ارتقايـابيهبـ 1386و براي قيمـت سـال) دست آمده استه پرسشنامه
بـراي. اسـتفاده شـده اسـت) شـده اسـت قيمت اين سال نيز از طريق تكميل پرسشنامه اخذ(

و تفاوتنمايش سطح افزايش قيمت هايي كه با ارزش اضافي قيمتي كه نه در اثر تـورم بلكـه ها
بمركزيت دراثر و تصميمات سياسي دولت هاي وجود آمده است، از شاخص قيمتهيابي بجنورد

و در مناطق شهري خراسان شمالي  و خدمات در بخش مسكن استفاده شـده) 5/169عدد(كالا
بـدين صـورت كـه متوسـط.)7، جـدول شـماره 1386بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران،(است 

و خدمات مناطق شهري خراسان شمالي در سال شاخص قيمت ) 5/169عـدد( 1386هاي كالا
و بر شاخص پايه 1379در قيمت سال مي) 100عدد(ضرب عدد به دسـت آمـده. شودتقسيم
ر در ايـن حالـت. دهـد اكه بايد بر اثر تورم در اين مدت ايجاد مي شده نشـان مـي قيمت واقعي
ب مي 1386سال) كالا مثلاً زمين(دست آمده از قيمتهقيمت واقعي و از تفاضل اين كسر شود

،به مقدار افزايش قيمت زمين در اثر نقش پذيري شـهر بجنـورد بـه 1386قيمت با قيمت سال 
مي عنوان مركز استان خراسان چگونگي محاسبات فـوق در فرمـول ذيـل. شودشمالي پي برده

:آمده است
 ارزش اضافي=1379قيمت يك متر مربع زمين يا مسكن در سال× x=5/169-1386قيمت زمين در سال

 100)شاخص عددپايه(

بنابراين يكي از معيارهاي اثباتي در تحولات ساختاري شهر بجنورد بر اثر تصميمات سياسي
و اجراي طرح تقسيمات كشو ميدولت براي فهم. تواند باشدر در خراسان تعيين ارزش اضافي

هر) فرضييگانه7مناطق(تحولات در مناطق مختلف شهر بجنورد ميزان  سطوح تغييرات در
و نتايج آن در قالب جدول، و تحليل شده و نقشه آمده است منطقه بررسي . نمودار
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 گانهتحولات قيمت زمين در مناطق هفت
و گانـه شـهر بجنـورد ناشـي از تـورم هاي زمين در مناطق هفتبراي تحليل افزايش قيمت

و تصـميمات و تعيين ارزش اضـافي زمـين ناشـي از ارتقايـابي قيمت واقعي زمين از يك طرف
و همچنين مقايسه  1379ها در طي هشت سـال يعنـي قيمتيسياسي دولت در شهر بجنورد

دره شده است كه ميانگين قيمتيارا2جدول شماره 1386تا هاي خريد يك مترمربـع زمـين
ن 1386تا 1379سال  ميرا ).2يجدول شماره(دهد شان

و بعد از ارتقايابيمتوسط قيمت خريد زمين در بجنورد طي سال:2جدول  هاي قبل
و قيمت واقعي زمين) 1379-1386(ايبه مركزيت ناحيه

ارزش اضافي
قيمت زمين
- به مترمربع
 تومان

افزايشبرابري
زمين قيمت
-1386طي

1379 

قيمت
خريدزمين در

به 1386سال 
-مترمربع
تومان

قيمت خريد واقعي زمين
و براساس شاخص قيمت كالا
خدمات در بخش مسكن 

خراسان(1386شهري در سال 
تومان-به مترمربع)شمالي

قيمت خريد
زمين در سال

به 1379
-مترمربع
تومان

شاخص

مناطق
2673725+ 1/61 2750000 76275 45000 1

5/105337+ 7/7 135000 5/29662 17500 2
5/73812+ 6/7 95000 5/21187 12500 3

89575+ 6/7 115000 25425 15000 4
5/85512+ 4/6 80000 5/21187 12500 5
5/53812+ 6 75000 5/21187 12500 6

69747+ 4/9 85000 15255 9000 7
.محاسبات مطالعات ميداني نگارنده: منبع

مي2يجدول شماره از مركزبـه) مركـز شـهر(يـكيمنطقـهدر دهد قيمت زمـين نشان
و از  تا 45000پيرامون روند نزولي داشته  1379تومان در هر متر مربع در سـال 9000تومان

از. نيز چنين روندي داشته است 1386همين منطقه در سال.ر استمتغي اين موضـوع ناشـي
قيمـتيامـا مقايسـه. مسكوني در مركز شهر نسبت به پيرامون است-مطلوبيت زمين تجاري

مي86با سال79زمين در سال  و1/61دهد، قيمت زمـين نشان برابـر افـزايش داشـته اسـت
از دهـد كـه عمـدتاً تومـان در مترمربـع را نشـان مـي 2673725ارزش اضافي آن رقم  ناشـي

و م، اين در حالي است كه افزايش ناشي از تور. تصميمات سياسي دولت بوده است اثر ارتقايابي
مي 76275رقم  ها در نشان داده شده است كه قيمت2همچنين در جدول.دهدتومان را نشان

و فرايند توسعهيمنطقه شـهري جديـد موجـب افـزايش سـطحيدو به دليل رشد شهرسازي
ب و اثرگذاري  1379به طوري كه قيمت يك مترمربع در سـال. قيمت زمين شده استراشغال

و 135000به 17500از  5/105337اين منطقه در هر مترمربع. برابر رسيده است7/7تومان
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و رقم تومـان مربـوط بـه تـورم 5/29662تومان ارزش اضافي داشته كه ناشي از ارتقايابي بوده
بيدر منطقه. است و تقاضـاي زمـين قيمـت دليل تأثيرپه سه هـا از سـال ذيري از بازار عرضـه

و در هر مترمربع6/7، 1386تا 1379 تومان ارزش اضـافي ناشـي از ارتقايـابي 5/73812برابر
و ناشـي از تـورم در حالي. حاصل شده است  تومـان بـوده اسـت 5/21187كـه قيمـت واقعـي

مي2يتوجه به جدول شماره.)2 جدول( بـيدهد، منطقهنشان دره چهار شهر بجنورد دليـل
كه قيمت هر مترمربع زمـين طوريبه. شهر بودن، رشد چشمگيري داشته استيجهت توسعه

و 1386تومان در سال 115000به 1379تومان در سال 15000از  برابـر6/7افزايش يافتـه
مي تومان در هر متر 89575يعني رقم ارزش اضافي. شده است دهد كه ناشي از مربع را نشان

و رقم  پـنج بيـانگريشرايط منطقه شـماره. تومان مربوط به تورم است 25425ارتقايابي بوده
از. بوده است4/6عدد 1386تا 1379برابري افزايش قيمت زمين طي سال  اراضي اين منطقه

آب. تفكيك اراضي كشاورزي به دست آمده است هـاي زيرزمينـي در ايـن منطقـه چون سـطح
و مشكلات زيستبالا لـذا. محيطي دارد، استقبال مناسبي از سوي خريـداران نشـده اسـت ست

به 12500قيمت زمين از  و. تومان رسيده اسـت 80000تومان در حـالي كـه قيمـت واقعـي
بنـابراين ارزش اضـافي. دهـد تومان را نشـان مـي 5/21187رقم 1386ناشي از تورم در سال 

.ارتقايابي حاصل شده استيبع در اين منطقه در نتيجهتومان براي هر مترمر 5/85512
و ناشي از تورم زمين در منطقه2يهدر جدول شمار شـش شـهر بجنـورديارزش واقعي

كه بعد از ارتقايابي بجنـورد ايـن رقـم در حالي. بوده است 1386تومان در سال 5/21187رقم 
شـش برابـر قيمت زمـين دهد يعنيمي تومان در هر مترمربع افزايش را نشان 5/53812عدد 

بـ. افزايش يافته است وه ايـن منطقـه و منفصـل از شـهر توسـط مسـكن صـورت غيرپيوسـته
ها بر تغييرات قيمـت افزايش سطح تقاضاي زمين به تبع مهاجرت. شهرسازي ساخته شده است
مي2يتوجه به جدول شماره.اين منطقه نقش داشته است شـهر هفـتيدهد منطقـه نشان

و تحـت تـأثير بـورس بجنورد بيشتر اراضي كشاورزي را شامل مي بـازي زمـين اراضـي آن شود
دريبعد از منطقه. تفكيك شده است و افزايش قيمت ناشي از ارتقايابي يك بيشترين تغييرات

از كه قيمت هر متربه طوري. اين منطقه اتفاق افتاده است تومـان در سـال 9000مربع زمـين
4/9افزايش يافته است، يعني قيمت هر مترمربع زمين 1386تومان در سال 85000به 1379

و ناشي از تورم در سال. برابر شده است در. تومان بوده اسـت 15255رقم 1386قيمت واقعي
و2ينمـودار شـماره(دهـد تومان را نشان مـي 69747كه رقم ناشي از ارتقايابي بجنورد حالي
).4و3يشمارهينقشه
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و ارزش اضافي زمين شهر بجنورد قبل:2نمودار از) 1386(و بعد) 1379( تعيين ميزان تغييرات قيمت
 1383ارتقايابي در سال
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 1379در سال شهر بجنورديگانه7قيمت زمين در مناطق:3نقشه

 1386 شهر بجنورد در ساليگانه7قيمت زمين در مناطق:4نقشه
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 قيمت مسكن تحولات
و معاملات انجام شده طيبررسي داده هشـتييـك دوره هاي اخذ شده از وضعيت مسكن

هـاي ايـن منـاطق بعـد از شهر بجنورد بيانگر سطوح متفاوت در قيمتيساله در هفت منطقه
و تحـول. اي استارتقايابي اين شهر به مركزيت ناحيه و بررسـي شـرايط تغييـر جهت تحليـل

3شهري بجنورد بر اساس جدول شـمارهيمترمربع مسكن در مناطق مورد مطالعهقيمت يك 
و بعـد از اقدام به تهيه جدول متوسط قيمت خريد يك مترمربع مسكن در شهر بجنـورد قبـل

.)3جدول شماره(و قيمت واقعي مسكن شده است) 1379-86(ارتقايابي به مركزيت ناحيه 

مت:3جدول و بعد از ارتقايابيمتوسط قيمت خريد يك  رمربع مسكن در شهر بجنورد قبل
و قيمت واقعي مسكن) 1379-86(ايبه مركزيت ناحيه

ارزش اضافي در
هر واحد مسكوني 

به مترمربع به 
 تومان

برابري افزايش
قيمت خريد 
مسكن طي 

-86سال 
1379 

قيمت خريد
مسكن در سال 

به 1386
 تومان-مترمربع

 قيمت واقعي مسكن براساس
و خدمات شاخص قيمت كالا
در بخش مسكن در سال 

به) خراسان شمالي( 1386
 تومان-مترمربع

قيمت خريد
مسكن در سال 

به 1379
 تومان-مترمربع

 شاخص

 مناطق
294000+ 1/3 633000 339000 200000 1
318530+ 8/3 566000 247470 146000 2
262600+ 8/3 466000 203400 120000 3
286430+ 9/3 500000 213570 126000 4
229600+ 6/3 433000 203400 120000 5
262600+ 8/3 466000 203400 120000 6
286513+ 5 433300 146787 86600 7

 محاسبات مطالعات ميداني نگارنده: منبع

مي3توجه به جدول شماره يك كه قلب شـهر محسـوب شـده بـهيدهد، در منطقهنشان
و مطلوبيـت خـاص اسـتفاده سـازمان  و مركـز تجـاري شـهر و دليل دسترسي از ... هـا، نهادهـا

و تـورمي در هـر ساختمان هاي مسكوني به عنوان كاربري اداري، ايـن منطقـه، قيمـت واقعـي
كم 1379-86هشت سالهيبرابر افزايش طي دوره1/3مترمربع خريد مسكن  تـرين داشته كه

به طوري كه قيمت يك مترمربع مسكن. تغيير را در بين مناطق شهري بجنورد نشان مي دهد
بـا اسـتفاده. رسيده است 1386تومان در سال 633000به 1379تومان در سال 200000از 

و تورمي در هر مترمربع مسكن در اين منطقـه مـي  بايسـت از مدل ارزش اضافي، قيمت واقعي
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بو 339000 و تأثيرات كـاركرد سياسـي دولـت در ايـن. ده باشدتومان در حالي كه با ارتقايابي
. تومان ارزش افزوده در هر مترمربع ايجاد شده است 294000شهر مبلغ 

مي3دو در جدول شمارهيهمچنين وضعيت منطقه دهد تحولات قيمـت مسـكن در نشان
ج و ساز و ساخت و ارااين منطقه متأثر از تفكيك اراضي كشاورزي مسـكن نـو بـودهيهي ـديد

بيجمعيتهمچنين وجود قشر. است و نسبتاً ضعيف بنابراين قيمـت. تأثير نبوده استي مهاجر
تومان بوده كه در سال 146000رقم 1379دو در ساليهر مترمربع خريد مسكن در منطقه

نش. برابر شده است8/3تومان رسيده است يعني 566000به 1386 ان مـي دهـد، اين تفاوت
و تومـان بـوده اسـت در حـالي 318530ارزش اضافي متأثر از ارتقايابي بجنورد رقـم  كـه رقـم

و تورم رقم  مي 247470افزايش ناشي از قيمت واقعي .دهدتومان را نشان
و نوساز وجود داردسه شهر بجنورد كه در آن شهركيدر منطقه هـا رشد قيمت،هاي جديد

و برنامـه. دو قابل توجه بوده استينيز مانند منطقه ريـزي از سوي ديگر تأثير روند شهرسازي
يتوجه به جدول شماره. اندها داشتهنقش مهمي در افزايش قيمت،شهري دركنار ديگر عوامل

مي3 بـه برابر شـده امـا بـا توجـه8/3دهد قيمت هر مترمربع مسكن در اين منطقه نيز نشان
و كـه به طـوري.ر شده استمتغي 1386تا 1379ها از سال قيمت... وضعيت كالبدي، اجتماعي

تومـان بـه 120000در ايـن منطقـه از رقـم 1379قيمت هر مترمربع خريد مسكن در سـال 
و تورمي اين منطقـه يعنـي. رسيده است1386تومان در سال 466000 توجه به قيمت واقعي
مي 203400 ناشـي از ارتقايـابي شـهر بجنـورد بـه عنـوانيدهد با ارزش افزودهتومان نشان

.خيلي متفاوت استاست تومان 262600مركزيت ناحيه كه عدد 
مي3توجه به جدول شماره چهار خريد مسكن به شدت رو به افـزايشيدهد در منطقهنشان

وياست چون اين منطقه جزء منـاطق در حـال توسـعه  يدارنـده بافـت كالبـدي شـهر بـوده
م و توسعهموقعيت مييناسبي براي رشد بررسي قيمت خريد مسـكن. شودآتي شهر محسوب

در9/3به) 1379-86(ساله8يهدر طي دور رسيده است كه در رديـف دوم افـزايش قيمـت
در ايـن منطقـه، رقـم واقعـي هـر. هفت قرار دارديمناطق مختلف شهر بجنورد بعد از منطقه

و اثـرات تومان بوده درحالي 213570مترمربع مسكن بر اثر تورم  كه اين رقم بر اثـر ارتقايـابي
.تومان بوده است 286430تقسيم استان خراسان

مييوضعيت منطقه و بافت روستادهد حاشيهپنج نشان شـهري آن،-نشين بودن ساكنان
و-محل استقرار مهاجران روستا در افـزايش سـطح تقاضـا مـؤثر بـوده ... شهري، كمبود عرضه

.اين عمل در افزايش قيمت مسكن نيز مي تواند مؤثر باشد. است
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قيمـت هـر مترمربـع مسـكن 1379دهـد، در سـال نشان مـي3يتوجه به جدول شماره
به8و در طي بوده تومان 120000 و 433000سال از اين. برابر شده است6/3تومان رسيده

تومـان 203400و مبلـغ اسـت بي تومان ارزش اضافي ناشي از ارتقايـا 229600ميزان تفاوت، 
و ارزش واقعي را در سال  مي 1386سطح تورم .دهدنشان

برابـر رشـد8/3شش بجنورديقيمت هر مترمربع مسكن در منطقه3يدر جدول شماره
و قيمت مسكن از   466000بـه 1379تومـان در هـر مترمربـع در سـال 12000داشته است

ا 1386تومان در سال و.ستافزايش يافته در تفاوت قيمت ايجاد شده طي هشـت سـال قبـل
تومان در هر مترمربع مسكن مربـوط بـه اثـرات 262600بعد از تقسيم خراسان، افزايش مبلغ 

و مبلغ ارتقايابي مركزيت ناحيه تومان در هر مترمربع ناشي از قيمت واقعـي 203400اي بوده
در.و تورم بوده است مياز دلايل تحولات قيمت مسكن تـوان بـه تفكيـك اراضـي اين منطقه،

و در قطعات با مساحت  و اعيـاني سـاخته شـده متر 300عمدتاً ويلايي متـري 150يمربعـي
ها در ديگر مناطق شـهر بجنـورد، قيمـت تجـاري اراضـي درنظـر در تحولات قيمت. اشاره كرد
و در اين منطقه كمترين اثر را در تغيير قيمت مسكن نشان گرفته مي .دهدميشد
دهـد، هفت شـهر بجنـورد نشـان مـييشمارهيدر مورد منطقه3هاي جدول شماره داده

كـه طـي به طـوري. شهري بوده استيبيشترين تغييرات قيمت خريد مسكن در اين محدوده
قابـل مشـاهده 1379نسبت به قيمت سال 1386هشت سال پنج برابر افزايش قيمت در سال 

.است
و فـروش اراضـي كشـاورزي غيرتفكيكـي، در اين محدوده عمد ه مسـاكن از طريـق خريـد

و شماليبازي زمين در حاشيهبورس در دسـترس. شرق بجنـورد سـاخته شـده اسـت شمالي
و  و پيراموني شهر در اين محـدوده اثـر آشـكاري بـر افـزايش معـاملات بودن اراضي حاصلخيز

و سازها داشته است مت. ساخت رقـم 1379رمربع مسكن در سال در جدول ياد شده قيمت هر
بـا. دهـد تومـان را نشـان مـي 433300رقـم 1386تومان بوده كه اين رقم در سـال 86600

و 286513استفاده از مدل ارزش افزوده، مبلغ  تومان افزايش قيمت مسكن ناشـي از ارتقايـابي
و ناشـي از تـورم بـوده اسـت 146787مبلغ  يو نقشـه3ي نمـودار شـماره( تومان قيمت واقعي
.)6ي شمارهيو نقشه5ي شماره
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و قيمت خريد يك متر مريع مسكن درشهر بجنورد قبل:3نمودار ) 1379(تعيين ميزان تغييرات
 1383از ارتقايابي در سال) 1386(و بعد

 1379 شهر بجنورد در سالي گانه7متوسط قيمت خريد مسكن در مناطق:5نقشه
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 1386شهر بجنورد در ساليگانه7متوسط قيمت خريد مسكن در مناطق:6نقشه

 نتيجه
و بررسي و تحولات ساختاري قيمتمطالعات ها در شهر هاي انجام شده در كيفيت تغييرات

و ارتقايابي به مركزيت ناحيه و بعد از استان شدن ميبجنورد در قبل دهد افزايش اي نشان
مت غير قيمت، و و فرهنگي بوده-اقتصادي-عوامل سياسيو از رويكردهاثرأواقعي اجتماعي

و هر اي بر تغيير اي اثرات فزايندهناحيه-شده در مقياس محلي كدام از عوامل ياد است
و مسكن شهر بجنورد به عنوان مركز سياسيقيمت و بزرگترين كانون شهري- هاي زمين اداري

و مسكن به كمك شاخص استفاده از تعيين. انداستان داشته و اضافي زمين ارزش افزوده
و خدمات در بخش مسكن و انجام محاسبات جهت) شده از بانك مركزي اخذ( قيمت كالا

هاي تفاوت فرضييگانههفت داد كه افزايش قيمت در مناطقنمايش سطوح تغييرات نشان
ميطوريبه. بسياري داشته است و نقشمركزيت توان گفتكه ذيري بجنورد موجب شدهپيابي

تايبرابر در منطقه1/61 ها در ارزش زمينتا قيمت و در خريدمسكن يبرابر در منطقه5يك
.افزايش داشته باشد7

و تولد خراسان شمالي، تفكيك اين موضوع نشان مي دهد عواملي چون تقسيم خراسان
و مسا- زمين، خدمات اقتصادي ول زيستياجتماعي، بافت اجتماعي بشدت مناطق ... محيطي

. قرار داده است تأثيرمختلف شهر بجنورد را تحت 
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ب و مسكن بيشتر و تغييرات قيمت زمين و نقش بنابراين تحولات ا نقش پذيري بجنورد
و در اين جهت قابل تحليل است-اداري و سطح با افزايش قيمت. سياسي آن ارتباط دارد ها

و مسكن و بعد از دو سال از ارتقايابي فروكش نكرده روندها، تقاضا جهت زمين صعودي است
دريبخشي از اين تغييرات ناشي از تورم، مسا. است و بخش عمده ل ساختاري در سطح ملي

خراسان شمالييترين كانون شهري در ناحيهيابي جديد شهر بجنورد به عنوان بزرگاثر نقش
دولت در اين ناحيه، تغيير ساختاري در كالبد اولين اثر ناشي از نقش آفريني عنصر. بوده است

و مسكن، خدمات شهري، زيرساخت شهر از طريق افزايش سطح تقاضا در  هاي اداريزمين
توان گفتمي. فضا بوده است ها در شهربا رويكرد ساماندهي مجددديگر كاربريو نياز به

و تحولاتي مركزيت ناحيهدرك شرايط ارتقاياب هايتحقيق يكي از زمينه هاي اينيافته اي
و مسكن در همين راستا كاركردي شهر بجنورد- ساختاري و تحولات قيمت زمين بوده است

و رويكرد جديد به مسا ل شهري با انجام مطالعات در سطوح مختلف توسطيصورت گرفته
.محققان ديگر را ضروري ساخته است
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 منابع
و منطقه).1380( ماتيو ادل،-1 نشر.تهران. ترجمه فريبرز رئيس دانا.اياقتصاد سياسي شهري

.قطره
.نشر پژوهش توس. مشهدبجنورد مركز جاذبه خراسان شمالي، ). 1383(اي، علي بازخانه-2
كل آمارهاي اقتصادي،). 1386( ايران مركزي جمهوري بانك-3 هاي دايره شاخص مديريت

في بخش مسكن در مناطق شهريو خدمات مصر كالايهاي بهااقتصادي، گزارش شاخص
.7جلد شماره. ايران

.، انتشارات دانشگاه هنرتهران،شهر، ترجمه علي اشرفي). 1377( ژان باستيه،برناردز-4
و حسين رجبي-5 و پيرامون،نظريه).1382(سناجردي پاپلي، محمدحسين . تهران هاي شهر

.سمت نشر
و علي،ورپيله-6 و). 1383( پوراحمداحمد اصغر مورد- توسعه كلان شهرهاي كشور روند رشد
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