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ها، راهکارهـایی شـامل    با توجه به یافته. تغییرات بازار زمین و مسکن است
توجه مدیران شهري به تحولات بازار زمین و مسـکن در آینـده، توجـه بـه     

رآمد و بومی، جلوگیري از پیدایش تعارضـات اجتمـاعی،   د مساکن اقشار کم
 .ها و غیره پیشنهاد شده است فراهم نمودن زیرساخت

 
 

مسکن شهري، شرکت گردشگري پدیده، عوامل اجتمـاعی  : هاي کلیدي واژه
 .و اقتصادي، شهر شاندیز

 
 

 مقدمه

نیز با آن  مختلف کشورهاي و جوامع است و جهانی امر یک مسکن و تغییرات در آن، مسئله حاضر حال در

سرپناه مناسب نیز مزید بر  نداشتن و خانمانیبی.  (Gallent et al, 2003: 28) مواجهه هستند

توجه به مسکن ، بنابراین، Milbourne & Cloke, 2006:1)( مشکلات امر مسکن شده است

ی لازم را براي بهتر زیستن توجه به سرپناه فیزیکی نیست و تمامی خدمات و تسهیلات عموم اًامروزه، صرف

کالایی است که تأمین آن سهم  نیتر مسکن نیاز اولیه بشر و مهم. )Knapp, 1982: 35( شودشامل می

شدت توجه  یکی از مسائلی که به). 23 :1387 احمدي،( دارد یاز درآمد عامه مردم را به خود مشغول م زیادي

نکته مهمی که در . پایدار آن همگام با توسعه انسانی استتوسعه  همگان را به خود معطوف داشته مسکن و

مین مسکن مناسب براي أاسناد دومین اجلاس اسکان بشر بدان توجه شده است، اهمیت نقش اسکان پایدار و ت

ها همواره با آن  ترین مسائلی است که انسان مهم ازجملهمسکن  ).28 :1387 ،یچپرل(مردم در روند توسعه است

مشکل . اندو یافتن پاسخی مناسب و معقول براي آن بوده مسئلهبوده و در تلاش براي رفع این  انبیگر به دست

در . گرفتار ساخته است طشانیشرای، متناسب با نوع بهمسکن موضوعی است که امروزه همه کشورها را 

د کیفی متمرکز ي توسعه مسکن بر بهبوها برنامهکشورهاي پیشرفته، مسکن بعدي از رفاه اجتماعی بوده و 

ردیف با تأمین غذا و پوشاك به شمار  هم آنهستند، در کشور ما نیز مسکن یک نیاز اولیه محسوب شده و تأمین 

 ).86: 1388زاده،  ستار(آمده است
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هاي اخیر با توجه به افزایش سریع جمعیت، تأمین مسکن از مسائل مهم اقتصادي و اجتماعی بوده در دهه

ي خانوارهاي شهري و روستایی مخصوصاً اقشار ضعیف سترسی به مسکن مناسب براي همهدر این راستا د. است

ها هاي دولتترین چالشکنند، از مهمدر روستاها زندگی می ها آنپذیر جامعه، که معمولاً قشر وسیعی از و آسیب

دهد که مسکن ان میگزارش نهایی کمسیون برانت نش) 1998(به نقل از هویت . بوده و هست گذاران استیسو 

 عنوان بهامروزه مسکن . ),Hewitt 413 :1998(باشد می توسعه درحالیکی از نیازهاي کلیدي کشورهاي 

هاي توسعه اقتصادي و اجتماعی جوامع دارد و توازن میان نیازهاي اي را در برنامهیک نیاز زیستی، اهمیت ویژه

ی است که در مفهوم توسعه باید مسائل ازجملههاي توسعه اقتصادي و اجتماعی، سکونتی افراد جامعه و ضرورت

هاي ترین بخشتوان یکی از مهمبخش مسکن را می). 86: 1387زیاري و دیگران، (قرار گیرد  موردتوجههمواره 

اثرات ی خود طیمح ستیزاین بخش با ابعاد وسیع اقتصادي، اجتماعی، فرهنگی، . توسعه در یک جامعه دانست

از سویی با آغاز قرن ). 32: 1383عزیزي، (ها و سیماي جامعه به مفهوم عام دارد اي در ارائه ویژگیگسترده

هاي مهمی چون فراهم آوردن سرپناه مناسب، اشتغال و بیست و یکم کشورهاي جهان سوم با چالش

ه شدنِ نیازهاي اولیه خانوار یا فرد در سرپناه مناسب به دلیل برآورد نیب نیدرا. پایدار مواجه هستند ستیز طیمح

 ). 86: 1385زیاري و زرافشان، (آن همچون خواب، استراحت، حفاظت در برابر شرایط جوي اهمیت بسزایی دارد 

ی نباشد، اما حل رقابلیغ مسئلهدر شهرهاي کوچک، شاید مشکل تأمین مسکن براي شهروندان، شاید 

توان شاهد  گردد، می در مقیاس ملی بر یک سکونتگاه بارگذاري می) ژهابر پرو(پروژه بسیار بزرگ  که یهنگام

مجموعه گردشگري پدیده شاندیز و . تحولات چشمگیر در حوزه بازار زمین و مسکن در سکونتگاه شهري بود

 در این شهر فعالیت خود را آغاز نموده 1389عنوان یک ابرپروژة شهري از سال   به) شهر رویایی پدیده(نماد آن 

بنابراین، . ویژه بازار زمین و مسکن آن بر جاي گذارده است و تاکنون تأثیرات شگرفی را بر این شهر کوچک و به

سؤال اصلی تحقیق این است که حضور مجموعه گردشگري و ساخت شهر رویایی پدیده شاندیز چه اثراتی را بر 

 وضعیت بازار زمین و مسکن شهري در آن داشته است؟  

 

 ي و ادبیات تحقیقچارچوب نظر

 مسکن شهري-1



 ...تأثیر شرکت گردشگري پدیده بر بازار زمین و مسکن  159 

یک بادگیر ابتدایی، آلاچیق و یا کلبه  تواند یمو  دهد یمعنصر هر سکونتگاه را تشکیل  نیتر کوچکمسکن 

بشیري و (ي جغرافیایی هر منطقه استها دهیپدو یکی از  ها انساننیاز  نیتر مهمي  مسکن زائیده. ساده باشد

صرفاً فیزیکی است و کلیه خدمات و تسهیلات عمومی  سرپناهمسکن چیزي بیش از یک ). 2:  1388دیگران،

آن  کنندگان استفادهو باید حق تصرف نسبتاً طولانی و مطمئن براي  شود یمزیستن انسان را شامل لازم براي به

عنوان کالایی اقتصادي و  واحد تسهیلات فیزیکی یا به مثابه بهسکن م. (knapp, 1982: 35).فراهم باشد

مشتمل بر رفع  ها نیاو افزون بر  (Bourne, 1981: 14)است که نقش اجتماعی یا جمعی نیز دارد پردوام

 ,Cater & Trevor) اجتماعی افراد نیز هست -عنوان نمایش مقام و وضعیت اقتصادي نیازهاي مالی، به

 کننده نییتعي افراد نسبت به جهان و کالایی عمده و ریپذ جامعهعامل اصلی  حال نیدرعمسکن  .(38 :1989

ي هویت فردي، روابط اجتماعی و اهداف جمعی افراد نقش بسیار ریگ شکلدر سازمان اجتماعی فضا است که در 

ی، معماري، کالبدي و بنابراین مسکن داراي ابعاد مختلف مکان. (Short, 2006: 199) ي داردا کننده نییتع

در بسیاري از . (Cullingworth, 1997: 166)ی و پزشکی است شناخت روانفیزیکی، اقتصادي، مالی، 

بر میزان رضایت فرد از سکونت در محله، مسکن و شرایط محیطی آن  رگذاریتأثعامل  نیتر مهمموارد 

ه نیازهاي جسمی و روحی انسان بنا به دیدگاه لوکوربوزیه، هر دو وج .(Westaway, 2006: 187)است

مسکن خوب و مناسب نشانگر رفاه . (Yagi, 1987: 18)ی فضایی مسکن پاسخ داده شودده سازمانباید با 

، تباهی ها يبندوبار یب، ها يماریبمنجر به پیامدهاي زیانباري از قبیل  نامطلوبعمومی جامعه است و مسکن بد و 

عوامل اقتصادي، سبک معماري، زبان بومی . (Rangwala, 1998: 62)گرددو فساد جوانان جوامع می

ي ا مکانه، جغرافیا و آداب و سنن محلی در توسعه و طراحی مسکن در وهوا آبی، شناخت سبکي ها شیگرامنطقه، 

 .(Sendich, 2006: 185) رگذارندیتأثمختلف 

 هاي شهري ابرپروژه -2

نمایش و هاي عظیم  پروژهاز آن، شامل  هاي ناشی زیرساخت گیري و ها ازلحاظ فرایند تصمیم پروژهابر

 & ,Priemus(گیرد  صورت میعمومی از طریق بخش گذاري عمدتاً  سرمایهها  هستند که در آنسیاسی 

Wee, 2013: 23 .(ي کلان و سطح ها نهیهز، با اسیمق بزرگي زیرساختی، تجارتی، خدماتی ها پروژه
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 توان یمهاي شهري  در سطح شهر و یا فراشهري عملکرد داشته باشند را ابرپروژه توانند یماثرگذاري وسیع که 

ماهیت، کاربري، عملکرد و مقیاس اثرگذاري در شهر طیف متنوعی را شامل  ازلحاظي شهري ها پروژهابر . نامید

ارتباطی کلان مثل ي زیرساختی ها پروژهی، الملل نیببه مراکز تجارتی و خدماتی وسیع  توان یم ازجمله. شوند یم

با سبک معماري متمایز (ي شاخص شهري ها پروژهي فناوري یا تفریحی، ها شهركساخت مترو شهري، ساخت 

ي ها پروژه، )یالملل نیبتوسط طراحان و معماران معروف و مطرح در سطح   شده یطراحو شاخص در شهر و یا 

شوند  هاي شهري به این دلیل ابر پروژه خوانده می ابر پروژه .بازسازي و نوسازي سطح وسیعی از شهر اشاره کرد

توانند منجر به تغییرات وسیع، بلندمدت یا شاخصی در هویت، ساخت اقتصادي و اجتماعی، نقش و  که می

 ).Altshuler & Luberoff, 2003 :19(عملکرد شهر شوند 

و  پیچیدگیي، زیبرانگ بحثی، نگیپرهز، جذابیت، آسایی غول: از اند عبارت ها گانه ابرپروژه 6 يها صهیخص

ي متداول شهرسازي هستند و ها ياستراتژها، جزو  امروزه ابرپروژه). Flyvbjerg et al, 2003 :4( کنترل

 زیبرانگ وسوسهشهر در جایگاه جهانی و ارتقاي خدمات و تسهیلات و درآمدها،  قرار دادنبه دلیل بازتعریف شهر، 

ها در سرتاسر جهان ظهور کرده است  ، عصر جدیدي از ابرپروژهرواقعدشواهد نشان داده است که  .هستند

)Douglass, 2005 .(از : شوند هاي توسعه شهري وارد می ها اغلب با دو رویکرد متفاوت در طرح ابرپروژه

و از سوي دیگر ) ي خاصا موزهمثل ساخت (هایی در مقیاس عظیم ساخت و اهمیت زیاد نمادین  یکسو به طرح

 Orueta)...) و  ونقل حملمجتمع مسکونی مختلط، تسهیلات (ي با موضوعات پیچیده تر بزرگهاي  طرح

&Fainstein, 2008: 762). 

هاي شهري در خارج از کشور مطالعات بیشتري صورت پذیرفته است  ویژه ابرپروژه ها و به در حوزه ابرپروژه

در ادامه به نتایج تعدادي از . رت نپذیرفته استدر حوزه تأثیر بر مسکن شهري مطالعه خاصی صو وجود نیبااولی 

باشد، اما اثرات  بخش تیرضاهاي زیرساختی ممکن است  شود؛ اثرات فیزیکی ابرپروژه ها اشاره می آن

 .Priemus, et al(ها ممکن است پاسخگو نباشد  هاي فنی پروژه بینی ی، نتایج اقتصادي و پیشطیمح ستیز

هاي  قادر به پاسخگویی به چالش اسیمق بزرگهاي  دهد که پروژه ه نشان میمطالعات در شهر جد). 35 :2008

ها با  ها باید مکمل یکدیگر باشند و شهرداري، پایداري و هماهنگی ابرپروژه بنابراین، باید ابر پروژه. شهري نیستند

هاي شاخص  پروژه مطالعات در رابطه با ابر). Abdulaal, 2012: 36( شهري را کنترل نماید انداز چشم
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محدود در یک ناحیه  صورت بهیک ابرپرروژه شهري  يریگ فرآیندهاي شکلدهد که   شهري سئول نشان می

است  مختلف يها اسیوانفعالات سیاسی بسیار پیچیده و پویا در میان بازیگران متنوع در مق فعل ناشی از 

)Hwang, 2014: 82 .(است، نشان  شده انجامهاي شهري در خارج از کشور  مطالعاتی که پیرامون ابرپروژه

براي سکونت، گردشگري،  ازیموردنها مواردي از قبیل ایجاد فضاهاي  که هدف اصلی در ایجاد ابر پروژه دهد یم

ی، اقتصادي و طیمح ستیزها در نواحی شهري آثار  از سوي دیگر ایجاد این پروژه. ورزشی و غیر بوده است

اما در حوزه کالبدي و فیزیکی با نتایج رضایت بخشی همراه بوده . ی داشته استدر پاجتماعی خاصی را  ژهیو به

شده  دیتأکها  آمده پس از ایجاد ابرپروژه به وجودهاي اجتماعی  در مطالعات متعددي بر چالش که ينحو بهاست، 

 . است

 ها بر مسکن شهري آثار ابرپروژه -3

 :است یبررس قابل زیر مختلف يها دگاهید مسکونی از محیط عنوان به کنمس

 است تشکیل خانواده او آسایش نیازهاي از یکی که اجتماعی است موجودي انسان: اجتماعی دیدگاه .1

 دارد، مناسب به مسکن نیاز خانوادگی، چهارچوب شدن مشخص و خانواده کیان از حفاظت براي و

 .باشد یم خانواده فرهنگی و اجتماعی پایگاهگر  نشانخانواده  هر خانه

 زندگیو مشکلات  مسائل با فرد ییارویو رو مبارزه و صحنه زا استرس محیطی جامعه: روانی دیدگاه .2

 نیست، عاطفیو مشکلات  هیجانات و روانی رفتارهاي از خالی پیرامون محیط با فرد ارتباط و است

 که شود می متعددي و مشکلات فکري خستگی فرد، ییکارا سطح آمدن پایین باعث فشارها این لذا

 آماده روانیازلحاظ  را انسان فراهم کند که، فکري آرامش با محیطی تواند یم مناسب مسکن یک

 .کند آینده فعالیت

 و دوري هاي شغلی، فرصت بوده و مفهوم اقتصادي با گذاري سرمایه نوعی مسکن: اقتصادي یدگاهد .3

 مسکن امر بر اقتصادي تأثیرگذار اساسی عوامل از وآمد رفت هزینه کار، محل به مسکن نزدیکی

 ).172،1388فقهی فرهمند، (هستند

 ,Jia et al, 2011(ریزي شهري ازجمله  گذاري شهري و برنامه پردازان مختلف در حوزه سیاست نظریه

Orueta & Fainstein, 2008, Storey & Hamilton, 2004, Ponzini, 2011 ( به بررسی
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اثرات منفی این . اند پرداختهشهر و شهروندان هاي شهري براي  اثرات مثبت و منفی اجتماعی کلان پروژه

ایجاد ناعدالتی اجتماعی، مهاجرت جمعیت ساکن، از  توان یمپردازان  ي بحث این نظریهبند جمعرا در  ها پروژه

، گذار هیسرما، منفعت اقتصادي معدودي ها گروهی بین رفتن هویت و شخصیت بافت شهري، انزواي اجتماعی برخ

. دانست ، مقاومت و اعتراضات عمومی و غیرهدرآمد کمي ها گروهعدم پاسخگویی به نیاز مسکن و اشتغال 

قرار  ریتأثهاي اجتماعی زیادي را تحت  گروه که يطور بههاي شهري دامنه اثر وسیعی داشته  همچنین ابرپروژه

هاي جمعیتی در سطح شهر به دلیل خریداري یا اخراج برخی از ساکنین و  جایی جابهها و  مهاجرت. دهد یم

ی در بافت، تغییر هویت و شخصیت سابق بافت، ایجاد ربومیغي جدید بومی و ها گروهشاغلین بافت و استقرار 

ي دروغین ها دهوعي بر نوع و کیفیت اشتغال محدوده و یا اثرگذارمحیط فیزیکی بیگانه براي ساکنین و شاغلین، 

از طریق اجراي  متیق ارزاني اشتغال و مسکن ها فرصتي اجتماعی و افزایش ها بحراناصلاحات اجتماعی، حل 

 . است ها پروژههاي شهري ازجمله اثرات اجتماعی منفی و گاه مثبت این  ابرپروژه

 

 ی تحقیقشناس روش

 : موردمطالعهمعرفی منطقه  -1

 متوسط ارتفاع و دقیقه 17درجه و  59جغرافیائی  طول و دقیقه 23درجه و  36 جغرافیائی عرض با شاندیز شهر

 مشهد شهر غرب کیلومتري 15 فاصله در و بینالود و مسجد هزار هاي کوه بین در دشت دریا سطح از متر 1400

 آب معتدل، يوهوا آب از برخورداري و بینالود ارتفاعات شمالی يها دامنه در قرار گرفتن علت به .است قرارگرفته

 جهان و ایران سرتاسر از فراغت اوقات گذاران عمده کانون عنوان به دیدنی طبیعی مناظر و وسیع يها باغ و فراوان

. است بوده نفر 10428 نزدیک بر جمعیتی داراي 1390 سال در شهر این). 1393استانداري خراسان رضوي، (باشد یم

 نیز مدیریتی لحاظ به و رود می شمار به بینالود شهرستان در شاندیز بخش مرکز  کشور، سیاسی تقسیمات ازلحاظ

 ). 1390آمار ایران،  مرکز(شود  می اداره وسیلۀ شهرداري به اکنون هم



 ...تأثیر شرکت گردشگري پدیده بر بازار زمین و مسکن  163 

 
 موردمطالعهي  موقعیت منطقه) 1شکل 

  

این مجموعه قرار است  نیمسؤولشروع و بنابر اعلام  1389فرایند ساخت شهر رویایی پدیده در شاندیز از سال 

 :این مجموعه در حال حاضر شامل. به اتمام برسد 1393که در سال 

 هزار مترمربع؛ 53پارك آبی به مساحت 

 هزار مترمربع؛ 27مجتمع فرهنگی و عناصر وابسته به مساحت 

 هزار مترمربع؛250هتل پنج ستاره به مساحت زیربناي 

 هزار مترمربع؛ 40باغ گل به مساحت 

 هزار مترمربع؛ 560زرگ خرید و سرگرمی پدیده به مساحت مرکز ب

 هزار مترمربع؛ 32مجتمع اداري شهر رویایی پدیده به مساحت 

 هزار مترمربع؛ 183سرویس آپارتمان اقامتی به مساحت 
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، صنعت گردشگري پدیده شاندیز المللی بینشرکت توسعه (هزار مترمربع  30شهربازي سرپوشیده به مساحت 

1393.( 

 

 
 مجموعه شهر رویایی پدید در شاندیز شده يساز هیشبنماي ) 2شکل 

  

 هاي تحقیق تکنیک -2

تحلیلی  -روش تجربی و در بخشی از آن توصیفی  ازنظرهدف کاربردي و  ازنظرروش تحقیق در این مطالعه 

هاي  هاي تحقیق از طریق مطالعات میدانی و با ابزار پرسشنامه و مصاحبه و بخشی دیگر از داده است، بخشی از داده

اي  ها از طریق روش کتابخانه مانند چارچوب نظري ـ مفهومی پژوهش، اسناد و مدارك و سرشماري ازیموردن

حضور شرکت  جهیدرنتزمین و مسکن  متیقدر این تحقیق تغییرات  موردمطالعهمتغیر . است آمده دست به

زندگی و افزایش قیمت کاذب  تیفیک, یی مانند عوامل اقتصادي و اجتماعیها شاخصگردشگري پدیده است که با 

 سرشماري طبق شهر  این ،باشد یمساکن در شهر شاندیز  خانوارهاي تحقیق، شامل آماري جامعه. شود سنجیده می

 خانوار 160لازم  نمونه تعداد کوکران فرمول طبق ،باشد یم جمعیت نفر 10428 و خانوار 3056 داراي 1390 سال
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 انتخاب منظور بهبرابر  فرصت اصل تا ،است ساده تصادفی صورت به شهر،  سطح در خانوارها انتخاب .آمد به دست

بررسی آثار  جهت يا پرسشنامهمطلوب،  نتایج به دستیابی منظور به و اساس نیبر ا .باشد شده رعایت خانوارها

فعالیت و حضور شرکت گردشگري پدیده شاندیز در اثر احداث شهر رویایی پدیده در این شهر بر وضعیت بازار زمین 

کرونباخ  آلفاي روش از استفاده تحقیق با پرسشنامه پایایی سطح .معرف تدوین گردید 12 و مسکن شهري در

توصیفی  آمار صورت به اطلاعات لیوتحل هیتجز روش. باشد یم بالا اعتماد ضریب بیانگر که آمد به دست 910/0

با توجه به سوال  .است گرفته صورت )اي تک نمونه Tتحلیل عاملی و آزمون ( استنباطی و )معیار انحراف میانگین،(

 :شود تحقیق، فرضیه زیر ارائه می

و اقتصادي ناشی از حضور و فعالیت شرکت گردشگري پدیده در شهر شاندیز بیشترین عوامل اجتماعی « 

 ».تأثیر را بر بازار زمین و مسکن شهري در این شهر بر جاي گذاشته است

 

 هاي تحقیق یافته -4

ي اطلاعات میدانی آور بر جمعة تجربی بوده و مبتنی ویشتحقیقاتی که به  خصوص به هاي علمی در پژوهش

ي ها شده از نمونه آوري هاي آماري جمع وتحلیل داده تجزیهویژه پرسشنامه باشد،  ۀ مصاحبه، مشاهده و بهلیوسبه 

و به اطلاعات  شده لیتحل خام يها مرحله از پژوهش، داده نیدر ا. شود مرحله مهمی از تحقیق تلقی می، آماري

 . ها اظهارنظر نمود آن نیب "یاحتمال"تا بتوان در خصوص روابط ، شوند یم لیفهم تبد قابل

 هاي فردي پاسخگویان ویژگی -1

درصد را زنان تشکیل 5/2درصد مرد و  5/97نفر پاسخگو،  160دهد از مجموع هاي توصیفی نشان مییافته

 4و  3درصد افراد داراي خانوارهاي  2/60اند و ازنظر بعد خانوار،  درصد آنان متأهل بوده 85چنین  دهند،  هممی

 25-34در گروه سنی ) درصد 5/37(ها دهد که بیشترین آن ها نشان میبررسی وضعیت سن آن. باشند نفره می

ازلحاظ وضعیت تحصیلات، . سال براي کل پاسخگویان مبین این امر است 8/37سال قرار دارند و میانگین سنی 

درصد پاسخگویان  5/22درصد متوسطه و سطح تحصیلات  8/53درصد راهنمایی،  5/12درصد ابتدائی،  3/11

درصد در مشاغل آزاد فعالیت  95و بالاتر است؛ وضعیت شغلی پاسخگویان بیانگر آن است که،  پلمید فوق

 35دهد که  کرد ماهیانه خانوارهاي شهري در شاندیز نشان می پیرامون وضعیت هزینه شده انجامبررسی . اند داشته
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درصد افراد  5/57چنین،  هم. اند میلیون تومان داشته 250/1تا هزار تومان  750اي بین  درصد هزینه کرد ماهیانه

 ). 1جدول(درصد داراي مسکن استیجاري هستند 6/33داراي مسکن ملکی در شهر شاندیز بوده و 

 

 هاي توصیفی پاسخگویانویژگی: 1جدول

 درصد تعداد ویژگی

 جنس
 5/97 156 مرد
 5/2 4 زن

 تحصیلات

 3/11 18 ابتدایی
 5/12 20 راهنمایی
 8/53 86 متوسطه

 5/22 36 دیپلم و بالاترفوق

 )هزار تومان(هزینه ماهیانه خانوار 

 3/11 18 750کمتر از
 35 56 1250تا  750بین 
 5/17 28 1750تا  1250بین 
 20 32 2500تا  1750بین 

 3/16 26 2500بیش از 

 نوع مسکن

 5/57 92 ملکی
 6/33 52 استیجاري

 3/1 2 سازمانی
 5/7 12 دیگر

 

که متوسط قیمت هر مترمربع از  دهد یمدر بررسی وضعیت قیمت املاك  و اراضی، نتایج تحقیق نشان  تیدرنها

ساخت شهر رویایی  باهدف 1389املاك شهر شاندیز تا قبل از شروع به فعالیت شرکت گردشگري پدیده در سال 

هزار تومان در هر  1310بعد از احداث شهر رویایی پدیده به متوسط  1393هزار تومان و در سال  612پدیده، برابر 

متوسط قیمت  طور بهسال از فعالیت شرکت در شهر شاندیز سالانه  4با توجه به گذشت نزدیک به . مترمربع رسیده است

البته اگر در کنار نرخ رشد، تورم را نیز بتوان محاسبه نمود، شاید . ه نموده استدرصد را تجرب 21اراضی رشدي برابر 

تحولات قیمت اراضی در دوره حضور شرکت جهت احداث شهر رویایی مبلغ زیادي نباشد، اما باید توجه داشت که هنوز 

اهالی، در این مرحله، بیشتر  ي نرسیده و در مرحله احداث است و به گفته بیشتربردار بهرهاین ابر پروژه به مرحله 

 .ها جذب خرید سهام این شرکت گردیده است سرمایه
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حضور شرکت گردشگري  جهیدرنتبر تغییرات در بازار زمین و مسکن شهري  مؤثرعوامل  -2

 پدیده 

 ي، به نحوي آثار مثبت و منفی فراوانی بر جامعه شهري برجاي خواهد گذاشت و بازارشهر کلانهاي  اجراي پروژه

نصیب نخواهد ماند، در این بخش عوامل مؤثر بر تغییرات بازار زمین و مسکن  زمین و مسکن شهري نیز از این رهگذر بی

شاخص نیاز به مسکن براي نیروي کار  12شهري در نتیجۀ حضور و فعالیت شرکت گردشگري پدیده در شهر شاندیز با 

ي اشتغال ها فرصتک شرکت، کاهش مهاجرت شهروندان، ایجاد ي شهري با کمها رساختیزشاغل در شرکت، تأثیر ارتقاء 

گذاري  و مسکن، افزایش قیمت کاذب  از سوي شرکت، نقش شرکت گردشگري پدیده در ایجاد بسترهاي جدید سرمایه

عنوان نمادي مناسب براي شهر شاندیز  و غیره از سوي  مسکن، افزایش تعلق مکانی، اعتقاد به شرکت پدیده به) رانت(

 .است قرارگرفتهروندان ساکن شهر شاندیز مورد ارزیابی شه

 

 عوامل مؤثر بر تغییرات در بازار زمین و مسکن شهري درنتیجه حضور شرکت گردشگري پدیده در شاندیز: 2جدول 

صلاً شاخص
ا

سط کم 
متو

یاد 
ز

یاد 
ی ز

خیل
ین 

انگ
می

یار 
 مع

اف
حر

ان
یت 

هم
ب ا

ضری
 

نیاز به مسکن براي نیروي کار شاغل 
 شرکت گردشگري پدیدهدر 

8/3 10 3/21 8/33 3/31 79/3 110/1 2 

ي شهري با اه ساختتأثیر ارتقاء زیر
 9 158/1 51/3 25 3/26 5/27 5/17 8/3 کمک شرکت گردشگري پدیده

کاهش مهاجرت شهروندان با حضور 
 11 377/1 45/3 5/27 8/28 20 8/8 15 شرکت گردشگري پدیده

سوي ي اشتغال از ها فرصتایجاد 
 8 198/1 59/3 30 5/22 8/28 8/13 5 شرکت گردشگري پدیده

گذاري   ایجاد بسترهاي جدید سرمایه
 3 376/1 74/3 5/37 3/31 5/12 5 8/13 و مسکن

مسکن ) رانت(افزایش قیمت کاذب 
 درنتیجه شرکت گردشگري پدیده

8/8 5/7 8/23 3/26 8/33 69/3 259/1 4 

 افزایش تعلق مکانی درنتیجه حضور
 6 181/1 65/3 5/27 5/32 25 5/7 5/7 شرکت پدیده در شهر شاندیز
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عنوان  اعتقاد به شرکت پدیده به
 1 227/1 01/4 45 5/32 10 8/3 8/8 نمادي مناسب براي شهر شاندیز

تغییر نوع مصالح ساختمانی در 
 10 222/1 48/3 5/22 8/28 35 3/1 5/12 مساکن شهر با حضور پدیده

و نیمه ماهر ساختمانی حضور کارگرماهر 
 12 350/1 23/3 20 8/28 20 3/16 15 در اثر فعالیت شرکت پدیده

ارتقاء کیفیت خطوط حمل نقل مشهد 
شاندیز و افزایش تمایل  به  –

 سکونت در شاندیز و کار در مشهد
5/7 8/3 3/31 5/27 30 69/3 165/1 5 

بالا بردن سطح درآمدي مردم و 
 7 344/1 63/3 3/31 8/33 8/13 8/8 5/12 مؤثر وساز ساخترونق 

 - 887/0 62/3 - - - - - جمع
 

شاخص اعتقاد به  درمجموعدهد که  ها نشان می ها و تحلیل آن نتایج تحقیق پس از تکمیل پرسشنامه

بیشترین و شاخص حضور کارگرماهر و  01/4عنوان نمادي مناسب براي شهر شاندیز با میانگین  شرکت پدیده به

بنابراین، . کمترین تأثیر را بر جاي گذاشته است 23/3نیمه ماهر ساختمانی در اثر فعالیت شرکت پدیده  با ضریب 

انسته است بر تحولات بازار زمین و مسکن در شهر شاندیز درمجموع حضور فعالیت شرکت گردشگري پدیده تو

 ).2جدول (اثرگذار باشد 

 تحلیل اثرگذاري عوامل مؤثر بر تغییرات در بازار زمین و مسکن شهري  -3

هاي اصلی با استفاده از براي تحلیل عاملی از روش مؤلفه. متغیر وارد آزمون شدند 12براي شناسایی عوامل مؤثر، 

و ) 1مقدار ویژة بالاي (هاي آزمون فرضپیش بر اساسها تعیین تعداد  عامل. د و نوع واریماکس استفاده شدچرخش متعام

باهدف شناسایی بهترین مدل و حذف متغیرهاي ) بر اساس تجربیات علمی و عملی(همچنین، برمبناي تشخیص محقق 

سایر متغیرهاي همسو با یک عامل در مراحل  با ناچیز اطو داراي ارتب) 5/0 از کمتر عاملی متغیرهاي داراي بار(ناکارآمد 

براي . متغیر است 12عامل استخراج گردید که دربرگیرندة  3درنهایت، بهترین مدل با . وتحلیل شدمتعدد بررسی و تجزیه

شده در نجامهاي امحاسبه .استفاده گردید 2و بارتلت KMO1هاي ها براي تحلیل عاملی از آزمونبودن دادهتعیین مناسب

1 - Kaiser- Meyer- Olkin 
2- Bartlett  
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) =857/0KMO(گیري از تکنیک تحلیل عاملی مناسب است ها براي بهرهدهد، انسجام درونی دادهنشان می) 3(جدول 

 .باشد که دلالت بر تأیید و تناسب تحلیل عاملی داردمعنادار می% 1و آمارة بارتلت در سطح 

 

 و بارتلت KMOمقدار آمارة : 3 دولج

 KMO Bartlett’s Test تحلیل عاملی
 027/613 857/0 عوامل مؤثر در بازار زمین و مسکن

 000/0 سطح معناداري
 

حضور و فعالیت شرکت گردشگري پدیده، بر اساس  براثرمتغیرهاي مرتبط با تغییر بازار زمین و مسکن در شهر شاندیز 

از کل واریانس متغیرها است و هرچه مقدار آن  مقدار ویژه بیانگر سهم هر عامل. بندي شدندعامل، طبقه 3مقدار ویژه در 

از % 04/72این عوامل توانستند درمجموع  که يطور بهدهندة اهمیت و تأثیر بیشتر آن عامل است؛ بیشتر باشد، نشان

 ).4جدول (واریانس کل تغییرات بازار زمین و مسکن در شهر شاندیز را تبیین نمایند 

 

 چرخش از ها بعدآن واریانس تجمعی درصد و واریانس درصد ویژه، مقدار با همراه شدهاستخراج عوامل :4 دولج

 درصد واریانس مقدار ویژه نام عامل عامل
درصد تجمعی 

 واریانس
 044/36 044/36 325/4 عوامل اقتصادي و اجتماعی اول
 871/62 827/26 219/3 کیفیت زندگی دوم
 040/72 169/9 100/1 افزایش قیمت کاذب سوم
 

 افتهیدوران  ماتریس از آمدهدستبه ضرایب میزان ها،عامل از هریک به مربوط متغیرهاي: 5 دولج

 بار عاملی متغیرها هاعامل

عوامل اجتماعی و 
 اقتصادي

 620/0 هاي شهري با کمک شرکت گردشگري پدیده یرساختزتأثیر ارتقاء 
 850/0 کاهش مهاجرت شهروندان با حضور شرکت گردشگري پدیده

 665/0 ي اشتغال از سوي شرکت گردشگري پدیدهها فرصتایجاد 
گذاري  یهسرمانقش شرکت گردشگري پدیده در ایجاد بسترهاي جدید 

 
747/0 

 761/0 افزایش تعلق مکانی درنتیجه حضور شرکت پدیده در شهر شاندیز
 552/0 عنوان نمادي مناسب براي شهر شاندیز اعتقاد به شرکت پدیده به

 677/0 حضور کارگرماهر و نیمه ماهر ساختمانی در اثر فعالیت شرکت پدیده
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 738/0 مؤثر وساز ساختبالا بردن سطح درآمدي مردم و رونق 

 کیفیت زندگی

 865/0 نیاز به مسکن براي نیروي کار شاغل در شرکت گردشگري پدیده
 618/0 پدیدهتغییر نوع مصالح ساختمانی در مساکن شهر با حضور 

شاندیز و افزایش تمایل  به  –ارتقاء کیفیت خطوط حمل نقل مشهد 
 سکونت در شاندیز و کار در مشهد

735/0 

افزایش قیمت 
 ذ

 972/0 گردشگري پدیده حضور شرکتمسکن درنتیجه ) رانت(افزایش قیمت کاذب 
 

هاي مؤثر در تغییرات بازار زمین و مسکن در اثر حضور و فعالیت شرکت گردشگري پدیده ترین مؤلفهمهم

درصد از واریانس  044/36هشت متغیر،  در برگرفتناولین عامل با . است شده دادهنشان )  5(شاندیز، در جدول 

اجتماعی اثرگذار  -صاديعوامل اقت«با توجه به متغیرهاي بارشده بر این عامل، این عامل . کندمی نییتبکل را 

نام گرفت » کیفیت زندگی«سه متغیر، عامل  در برگرفتنعامل دوم نیز با . نام گرفت» در اثر حضور شرکت پدیده

یک متغیر، عامل  در برگرفتنعامل سوم با . کندمی نییتبدرصد از واریانس کل را  827/26که این عامل 

درمجموع این سه . کند درصد از واریانس کل را تبیین می 169/9گذاري شده که نام» افزایش قیمت کاذب«

درصد از واریانس کل، اثرگذاري خود را بر تغییرات بازار زمین و مسکن شهري نشان  72عامل، با تبیین حدود 

 . دهند می

 
 اثرگذاري عوامل مؤثر بر تغییرات زمین و مسکن در شهر شاندیز) 3شکل 

  

افزایش قیمت 
 کاذب

17/9 
 

 جتماعی و اقتصادي
04/36 

تغییرات بازار 
 زمین و مسکن

 

کیفیت 
 زندگی

83/26 
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اي عوامل مؤثر بر تغییرات در بازار زمین و مسکن شهري درنتیجه حضور  تحلیل مقایسه -4

 شرکت گردشگري پدیده 

باشد، فرضیه برابري میانگین با  05/0، در مواردي که کمتر از آمده دست به Tآزمون  دار یمعنبه سطح  با توجه

 3به دست آید، فرض برابري میانگین با عدد  05/0بیشتر از  Tآزمون  دار یمعنو اگر سطح  شود یمرد  3عدد 

گیري در مورد اهمیت شاخص به این صورت در نظر گرفته شد که اگر میانگین  تصمیم تیدرنها. شود پذیرفته می

 طور بهمیانگین شاخص  که یدرصورتباشد، شاخص را بااهمیت در نظر گرفته و  3شاخص بیشتر یا مساوي عدد 

 . کنیم اهمیت تلقی می باشد، آن را بی 3معناداري کمتر از 

 

 اي  تک نمونه  Tضریب اهمیت شرکت پدیده بر اساس آزمون :  5جدول

 tمقدار  میانگین اثرات
درجه 
 آزادي

سطح 
 معناداري

Sig. (2-
tailed) 

اختلاف 
 میانگین

95% Confidence 
Interval 

 حد بالا حد پایین

عوامل اقتصادي و 
 اجتماعی

6/3 21/5 159 000/0 600/0 422/0 817/0 

 829/0 370/0 650/0 000/0 159 148/6 65/3 کیفیت زندگی
افزایش قیمت 

 860/0 439/0 687/0 000/0 159 885/4 69/3 کاذب

 817/0 422/0 620/0 000/0 159 247/6 62/3 جمع
 

در این بخش، عوامل اثرگذار بر تغییرات بازار زمین و مسکن درنتیجه حضور و فعالیت شرکت گردشگري پدیده 

در این قسمت با استفاده از آزمون . است قرارگرفتهاز مدل تحلیل عاملی، از سوي شهروندان مورد ارزیابی  شده استخراج

T گانه اثرگذار بر  دهد که درمجموع، عوامل سه نشان می 3ي اي در مقایسه میانگین متغیرها با میانه نظر تک نمونه

)  Sig<0/05 H1 =( 05/0ها کمتر  سطح معناداري آزمون که نیاتغییرات بازار زمین و مسکن شهري، با توجه به 

ها  از سوي دیگر چون اختلاف میانگین. است، اختلاف معناداري بین میانگین نظر شهروندان و میانه نظري وجود دارد

توان ابراز نمود که اهمیت متغیرهاي ناشی از حضور شرکت گردشگري  مثبت بوده است می) حد بالا و پایین نیز مثبت(

 . است توجه قابلپدیده در تغییرات بازار زمین و مسکن 
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 گیري و ارائه پیشنهادات نتیجه -5

: مانند خانواده، اولیه نیازهاي سرپناه این در. آید میحساب  به خانوار اساسی و اولیه نیاز سرپناه، عنوان به مسکن

 بادوام، کالاي یک عنوان به بنابراین، مسکن. شود یم تأمین جوي شرایط برابر در و حفاظت استراحت، خوراك،

 .دارد خانوارها بودجه و اشتغال ایجاد در زیادي ي، سهما هیسرماارزش  ي وچندبعد ناهمگن، ضروري، ،رمنقولیغ

و  تشخص خانوارها، ثروت افزایش اقتصادي، رشد به کمک خانوادگی، رفاه و آسایش کیفیت آن و مسکن مالکیت

. دارد همراه به را همسایگی ثبات و مدنی مشارکت اجتماعی، يها يناهنجار و ها بیآس کاهش اجتماعی، منزلت

با  صدالبتهگردد و  محسوب می هاي جدي ، مطالعه تغییر و تحولات بازار زمین و مسکن در شهرها یکی از چالشرو نیازا

 .گیرد ي این تغییرات روند تشدیدي به خود میشهر کلانهاي  اجراي پروژه

براي پاسخ به این سؤال که حضور مجموعه گردشگري و ساخت  دهد یمهاي پژوهش نشان  در پایان یافته

شهر رویایی پدیده شاندیز چه اثراتی را بر وضعیت بازار زمین و مسکن شهري در آن داشته است؟ بر پایۀ 

ی از شهروندان شاندیزي، از بین عوامل اثرگذار بر تغییرات بازار زمین و مسکن از نظرسنجي حاصل ها داده

درصد به عوامل اجتماعی و  36شرکت گردشگري پدیده شاندیز، بالاترین ضریب تأثیر با آمارة درنتیجه حضور 

درصد  2/9به افزایش قیمت کاذب آمارة  تیدرنهادرصد و  8/26اقتصادي و سپس کیفیت زندگی با آمارة 

مل و میانۀ نظري اي اختلاف معناداري بین میانگین عوا تک نمونه Tچنین بر پایۀ آزمون  ، همابدی یماختصاص 

این عوامل در تغییرات بازار  ملاحظه قابلدر شهر شاندیز از دیدگاه شهروندان وجود دارد که بیانگر اثرگذاري  3

هاي تحقیق عوامل اجتماعی و اقتصادي ناشی از حضور و فعالیت  بنابراین، با توجه به یافته. زمین و مسکن است

اند و  رین تأثیر را بر تغییرات بازار زمین و مسکن در این شهر داشتهشرکت گردشگري پدیده در شهر شاندیز بیشت

 . گیرد درنتیجه، فرضیۀ تحقیق مورد تأیید قرار می

 :شود می ارائهي زیر ها شنهادیپ، آمده دست بهدر طی روند پژوهش و نتایج  شده انجامهاي  با توجه به بررسی

برداري از  برداري نرسیده است، با بهره پدیده به مرحله بهرهکه هنوز پروژه بزرگ شهر رویایی  با توجه به این

اي نزدیک، تحولات شگرفی در بازار زمین و مسکن این شهر کوچک ییلاقی  واقع در مجاور  آن در آینده

گیران شهري تمهیدات لازم براي کنترل بازار زمین و  شهر مشهد اتفاق خواهد افتاد، بنابراین، باید تصمیم کلان

 .ا در این دورة گذار اتخاذ نمایندمسکن ر
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با توجه به گرانی زمین و مسکن در آینده، بافت جمعیتی شهر شاندیز تغییر خواهد نمود  و بافت اجتماعی 

ساز تعارضات  که ساکنان بومی شهر در اقلیت قرار خواهند گرفت و زمینه طوري آورد، به اي را به وجود می چندگانه

بنابراین در راستاي سناریوي عدالت اجتماعی و توسعۀ پایدار، باید توجه بیشتري . وداجتماعی در منطقه خواهد ب

 .به ساکنان اصلی شهر معطوف داشت

عنوان محیطی آرام و داراي امنیت اجتماعی  و اقتصادي تحت عنوان برند شهر آرام،  توجه به شهر شاندیز به

 .را فراهم نمایدبا این هدف که زمینه جذب گردشگر بیشتر به این منطقه 

شده است، و جوابگوي  هاي شهر شاندیز براي سکونت ساکنان فعلی آن طراحی که زیرساخت با توجه به این

هاي شهري با مشارکت  باشد، بنابراین، باید زیرساخت اي عظیم در حد شرکت گردشگري پدیده نمی بارگذاري پروژه

 .مدت فراهم شود کوتاهو مدیریت شهري در ) شرکت پدیده(بخش خصوصی 

در بعد اقتصادي، چنانچه رویکرد شرکت گردشگري پدیده برجذب نیروي کار بومی قرار گیرد و عوارض 

آیندة   توان به ریزي و عمران شهري هزینه گردد، می ناشی از فعالیت این شرکت و واحدهاي تابعه به نفع برنامه

 .اقتصادي شهر امیدواري بیشتري داشت
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