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 دهیچك
 ملی ایدغدغه عنوان به اخیر های سال در مسکن، و زمین قیمت نوسان
 محدود فضای جمعیت، افزایش. است بوده مطرح مردان دولت و مردم برای

 از خارج در گذاری سرمایه به تمایل و کلانشهرها در ویژه به ساز و ساخت
 اطراف روستایی نواحی به گردشگران هجوم سبب اخیر سال چند در شهرها

 در سوداگری روستایی، نواحی در زمین بهای افزایش زمینۀ که است شده
 در غیرهمگون کالبدی تغییرات همچنین افزایش و مسکن و زمین بازار

است. شهرستان بینالود از توابع استان  فراهم آوردهرا  روستایی نواحی
های اخیر با توسعه خراسان رضوی از جمله مناطقی است که در سال

تقاضای بالا برای زمین و مسکن، با نوسان و افزایش قیمت گردشگری و 
 به تحلیلی -توصیفی روش با حاضر زمین و مسکن روبرو است. لذا مطالعه

 در مسکن و زمین قیمت نوسان و تغییر ثر برؤم علل مهمترین بررسی دنبال
 این آماری جامعه. است روستایی بخش شاندیز شهرستان بینالود نواحی

 های سکونتگاه ساکنین و املاک مشاوران روستایی، مدیران شامل تحقیق
 کوکران فرمول از استفاده با که است شاندیز بخش مطالعه مورد روستاهای

. اندبرای این منظور مطالعه شده خانوار 35روستای بالای  99 در خانوار 295
مسکن به تفکیک  زمین و قیمت بر ثرؤابعاد م شامل بخش دو در پرسشنامه

تحلیل  است. نتایج شاخص 92 و بعد 92 شامل طراحی شده است که
بیانگر این است که بر اساس  SPSSهای گردآوری شده در محیط  داده

در گروه مدیران  32/9با میانگین  کالبدی -زیرساختی آزمون فریدمن بعد
در بین ساکنین روستایی  23/9در گروه مشاوران املاک و  76/9روستایی، 

است. همچنین براساس  داشته مسکن و زمین قیمت بر را ثیرأت بیشترین
ثر بر قیمت زمین و مسکن در ؤنتایج آزمون کروسکال والیس، بین ابعاد م

بین روستاهای مورد مطالعه تفاوت معناداری وجود دارد. در نهایت نیز با 
ثیرگذاری مستقیم و غیر مستقیم و أاستفاده از فرآیند تحلیل مسیر ، میزان ت

موع هر یک از ابعاد تعیین شده بر قیمت زمین تعیین شده که براساس مج
 -آن بعد موقعیت کارکردی بیشترین اثر را بر قیمت زمین و بعد فضایی

ثیر را بر قیمت مسکن در نواحی مورد مطالعه داشته أکارکردی بیشترین ت
 است.
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Abstract 
Recently, fluctuations in land and housing prices have been 
a national concern for the people and the government. In 
recent years, factors such as population growth, limited 
construction space, especially in metropolitan areas, and the 
tendency to invest outside the cities have led to an influx of 
tourists to the surrounding rural areas. This has paved the 
way for rising land prices in rural areas, speculation in the 
land and housing market, as well as increasing 
heterogeneous physical changes in rural areas. Binalood 
township of Khorasan Razavi province is one of the regions 
that is facing the development of tourism and high demand 
for land and housing, with fluctuations and rising land and 
housing prices. The present study seeks to investigate the 
most important causes affecting the change and fluctuation 
of land and housing prices in rural areas of Shandiz District 
of Binalood Township by descriptive-analytical method. 
The statistical population of this study includes rural 
managers, real estate consultants and residents of Shandiz 
villages. Using the Cochran's formula, 250 households in 11 
villages with more than 30 households were selected for 
this study. A questionnaire has been designed in two parts, 
which includes the dimensions affecting land prices and 
housing prices with 12 dimensions and 52 indicators. The 
results of data analysis in SPSS environment indicate that 
according to Friedman test, the infrastructure-physical 
dimension with an average of 5.32 in the group of rural 
managers, 5.67 in the group of real estate consultants and 
5.23 among rural residents had the greatest impact on land 
and housing prices. Also, based on the results of Kruskal-
Wallis test, there is a significant difference between the 
dimensions affecting land and housing prices among the 
studied villages. Finally, using the path analysis process, the 
extent of direct and indirect impact and the sum of each of 
the determined dimensions on the price of land was 
determined. According to that, the functional dimension had 
the greatest effect on land prices and the spatial-functional 
dimension had the greatest impact on housing prices in the 
study areas. 
Keywords: Rural Development, Price, Land, Housing, 
Shandiz District, Route Analysis. 
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 مقدمه

زمین و مسکن از عناصر اصلی و مهم سازماندهی توسعه فضای 
ثر ؤهای انجام شده در زمینۀ عوامل م روستایی هستند. بررسی

بر زمین و مسکن روستایی از جمله مطالعات فرخی و 
( و خلیلی عراقی و 9312(، رحیمی کاکه جوب)9319فرهمند)

دهد که ( نشان می2599) 9(، ژانگ و هو9319همکاران)
متغیرهای زیادی بر روی شرایط و تحولات زمین و به تبع آن 

ها ثیرگذار هستند که یکی از مهمترین آنأمسکن در روستاها ت
قیمت آن است. البته در نواحی روستایی تغییرات قیمت زمین 

(. Zhang and Hou, 2015: 2دهد )بیشتر از مسکن رخ می
 از است؛ مختلفی شرایط و عوامل تابع و مسکن زمین قیمت

متفاوت  هاقیمت مختلف، هایمکان و هازمان رو در این
امروزه برخلاف گذشته قیمت  (.953: 9336زاده،  شوند)قلی می

زمین و مسکن روستایی نیز دچار نوسان افزایشی شده است که 
ه روستاهای گردشگری، این پدیده در برخی از روستاها به ویژ

روستاهای صنعتی، روستاهای ییلاقی و روستاهای حاشیه 
شود. اگرچه در گذشته ارزش شهری بیش از پیش مشاهده می

یک واحد مسکونی در روستا بسیار پایین بود و ارزش یک قطعه 
های کشاورزی آن مورد معامله قرار زمین نیز بر اساس قابلیت

اقتصادی زمین و مسکن روستایی از اما امروزه ارزش  گرفت،می
ها  شود که از جمله آنثر میأفاکتورهای بسیار زیاد دیگری مت

توان  های ارتباطی، ییلاقی بودن و... مینزدیکی به شهر، جاده
 تتوان گف ی(. م255: 9319 گران،یو د ی)علو کرداشاره 

 جادیو مسکن باعث ا نیموجود در بخش زم قیمتی نوسانات
 یهاو مسکن و تنش نیدر بازار زم یاقتصاد یهاتنش

 یشود و از طرف یم انیگذاران و متقاضهیسرما نیدر ب یاجتماع
و مسکن  نیدلالان زم یبرخ یسوداگر زهیانگ شیباعث افزا

 یخوارتتورم و ران جادیا یلازم برا ۀنیزم تیشود که در نهایم
  (.33: 9312 گران،یو د ی)عنابستان شودیم جادیا

نوسان  ،یو مسکن شهر نیزم متیبا نوسانات ق سهیمقادر 
 یشهر یاز فاکتورها با نواح یاریدر بس زیدر روستاها ن متیق

و  ییفضا تیموقع ریثأت وجه تمایز آناما  است،مشترک 
و روابط  یشهر یآن با نواح یروستاها و همجوار یکارکرد

 رینظ یاست. در واقع در کنار موارد گریکدیدو با  نیمتقابل ا
 ،یخدمات یدسترس طیو شرا نیمسکن و زم یفیک یهایژگیو

 نیو همچن یشهر یآن با نواح یو ارتباط یکارکرد تیموقع
بر نوسانات  زین ییروستا یدر ارتباط با فضاها یمل یهااستیس

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Zhang and Hou 

: 9339 ،یو شاهکوه ی)کلانتر استگذار ریثأمسکن ت متیق
در خصوص ارتباط قیمت زمین و مسکن به عنوان یکی  (.936

های ثیرگذار بر قیمت مسکن نیز دیدگاهأاز فاکتورهای مهم ت
های زمین در ثیر هزینهأها، تبسیاری وجود دارد. در این دیدگاه

مسکن، تقاضای موجود برای مسکن و میزان عرضه آن به 
 & Wenهای اصلی رابطۀ این دو هستند)عنوان زمینه

Goodman, 2013گردشگران خانه  افزون روز ( و تقاضای
 و ویلا، درآمدزایی و زمین بازی بورس هایفعالیت رونق دوم و

 باغات زراعی، اراضی گسترده و سریع عرضه سبب زاییاشتغال
 میلیونی و کننده اغوا تقاضای به محلی جامعۀ سوی از

 تملک مشکل دیگر جنبۀ از .است شده دوم خانه گردشگران
 کاربری تغییر بر حاکم عرفی ساختار و رسمی قوانین زمین،

 ساز و ساخت ناهمگونی و سنتی ساختار خوردن برهم اراضی،
 هایچالش و ها دغدغه مهمترین جمله از روستایی نواحی در

-است که در نهایت باعث بورس روستایی نواحی در پدیده این
 مسکن قیمت روی نامطلوب مستغلات، تاثیرات و املاک بازی

 سرمایه در موفقیت قیمت( و عدم کاذب افزایش) زمین و
های و تقاضا در محیط عرضه بین تعادل فقدان دلیل به گذاری

. به عبارتی دیگر، (9331 همکاران، و قدمی)شودروستایی می
 -اجتماعی در ساختارهای تحول و سریع گسترش زمان درگذر

 می جدید نیروهای ظهور منجر به فیزیکی، محیط و اقتصادی

 قیمت در تغییر و درونی فضاها تغییر ساختار باعث که شود

 (. بنابراین،Ozus & et al., 2007:1شود)مسکن می و زمین

و  کاربری نوع تعیین در مؤثر عوامل این از یکی زمین قیمت
 هایمشهودترین بازتاب از یکی قیمت در تغییر است و آن تغییر

فضاها است )بااقتباس از  کالبدی بافت در مداخله اقتصادی
 بر موثر عوامل (. شناسایی93: 9339 زحمتکشان،  و اردشیری

 احساس تضعیف از تواندمی روستایی مسکن و زمین قیمت
و  روستایی، مهاجرت هایمکان به روستاییان پایبندی و تعلق

 روستایی هایمحیط توان از بیش شکل گیری گردشگری توده،
 جمله از بینالود شهرستان توابع از شاندیز بخش جلوگیری کند.

 ارزشمند کارکردی و نسبی به موقعیت توجه با که است مناطقی
 به عنوان عرصه تامین خدمات گردشگری و کشاورزی در خود

 و زمین قیمت بسیار نوسانات با مشهد، کلانشهر مجاورت
 دنبال حاضر به مقاله لذا. است آن مواجه بازی بورس افزایش

بررسی عوامل موثر بر قیمت زمین و مسکن روستاهای این 
 بخش است.
 از مختلف کشورهای در موضوع این اهمیت به باتوجه

انجام گرفته که  زمینه این در های بسیاریپژوهش ایران، جمله
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 قسمت این در. است بیشتر در حوزۀ زمین و مسکن شهری
 دو در جداگانه صورت به مسکن و زمین به مربوط تحقیقات

 (.9است)جدول گرفته قرار بررسی مورد خارجی و داخلی بخش

 
 برخی از مطالعات داخلی و خارجی در حوزه زمین و مسکن. 1 جدول

 خلاصه نتایج تحقیق نام مطالعه نویسنده/سال حوزه

مطالعات 

داخلی 

در حوزه 

 زمین

سامتی و معینی، 

(6831) 

بازار زمین، مضیقه 

دستوری و بحران قیمت 

ها)مطالعه موردی: شهر 

 اصفهان(

در این مقاله علل رشد شدید و مداوم قیمت ها در بازار زمین بررسی شده 

و برای  6836 -38است که در آن از داده های شهر اصفهان در دوره زمانی 

ه است. و از تفاضل مرتبه اول متغیرها استفاده شد OLSتخمین، از روش 

نتایج نشان می دهد که بین رشد درآمد خانوار و رشد قیمت زمین رابطه 

مستقیم وجود دارد. به علاوه کاهش سرانه زمین شهری به شدت موجب 

 شود.افزایش قیمت زمین و در نتیجه مسکن می

ابونوری و 

همکاران، 

(6833) 

تحلیل قیمت زمین های 

کشاورزی شهرستان 

 سبزوار به روش هدانیک

 های زمین بازاری ارزش برآورد برای هدانیک روش از مطالعه این در

 حاکی مطالعه این نتایج. است شده استفاده سبزوار شهرستان در کشاورزی

 و سبزوار تا شده معامله زمین فاصله ها، چاه آبدهی میزان که است آن از

 بوده منطقه این در ها زمین قیمت بر تاثیر بیشترین دارای خاک بافت نوع

 .اند

مطالعات 

خارجی 

در حوزه 

 زمین

Gabriel & 

Ahlfeldt, 

(2008) 

تاثیر مجتمع های 

ورزشی در ارزش زمین: 

مدارک و شواهد از 

 برلین

های ورزشی بر روی قیمت زمین در برلین، تأثیر عرصه ای مقاله در این 

 از زمین استاندارد های ارزش توضیح بررسی شده است. در این مقاله برای

 عرصه سه تأثیر مدل این. است استفاده شده هدانیک گذاری قیمت مدل

 محلات محروم جذابیت بهبود برای که را برلین در منظوره چند ورزشی

 با قیمت برآورد پژوهش این در. نماید می بررسی را اندشده طراحی

 نشان پژوهش این نتایج. است شده انجام چند متغیره رگرسیون از استفاده

 زمین بر قیمت متری 8333 شعاع تا ورزشی های عرصه مثبت تأثیر از

 .دارد

Mc Cluskey 

& Franzsen,  

( 2005) 
 مالیات بر ارزش زمین

 ارزش بر مالیات وضع با لذا. دارد ثابت عرضه زمین اقتصادی، منظر از

 وضع زمین، ثابت عرضه به توجه با. کند نمی تغییر زمین عرضه زمین،

. شود نمی بازار در آن مبادله کاهش به منجر زمین، ارزش بر مالیات

 بی زمین عرضه که جا آن از. دهد نمی کاهش را اقتصادی کارایی بنابراین

 داران، زمین خواست از نظر صرف زمین، بازار در اجاره نرخ است، کشش

 زمین ارزش بر مالیات بنابراین. بود خواهد مستأجران تقاضای به وابسته

 اجرای نتیجه در. شود منتقل مستأجران به مستقیم طور به تواند نمی

 سطح کاهش در تأثیری و نداده تغییر را بازار فرایند زمین، ارزش بر مالیات

 داشت. نخواهد جامعه و موجودی عرضه

مطالعات 

داخلی 

در حوزه 

 مسکن

رحیمی کاکه 

جوب و 

 (6831همکاران)

 بر مؤثر عوامل بررسی

 با شهری مسکن قیمت

 هدانیک مدل از استفاده

موردی:  قیمت)نمونه

 سنندج( شهر دو منطقه

 تأثیر مسکن فیزیکی نتایج بیانگر این است که در این منطقه عوامل

 در همچنین، دارند. مسکن در قیمت دسترسی عوامل به نسبت بیشتری

زمین،  مساحت به مربوط ترتیب به تأثیر بیشترین فیزیکی، ویژگیهای میان

 .می باشد شهری گاز خدمات و رفته کار به مصالح نوع زیربنا، مساحت
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مطالعات 

خارجی 

در حوزه 

 مسکن

Din & 

Bender, 

(2001) 

 و محیطی متغیرهای
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زمینۀ  در کشورها تجارب مهمترین بر اجمالی مروری

ثر بر ارزش قیمت زمین و مسکن روستایی نشان می ؤعوامل م
دهد که رابطۀ مثبتی بین عرضه خدمات در یک منطقه و 

روستایی وجود های افزایش ارزش زمین و مسکن در عرصه
ها و پیامدهای مثبت و  دارد. بنابراین باتوجه به مضامین طرح

منفی حاصل از تجارب جهانی در این زمینه، ما را به این مسیر 
کند که در راستای تقویت پیامدهای افزایش ارزش رهنمون می

زمین و مسکن روستایی در کشور باید مطالعات وسیعتری انجام 
گذاران و  ن مورد استفاده سیاستآ گیرد و نتایج حاصل از

 گیرد. ریزان روستایی قرار می برنامه
زمین و مسکن به عنوان دو عنصر اساسی بعد کالبدی در 

های اخیر به گیرند. در سالمناطق روستایی مورد توجه قرار می
دلیل عوامل متعددی این دو عنصر در روستاها دچار تغییرات 

جاد تغییرات وسیع کالبدی و اساسی شده است که نشان از ای
معماری و کاربری اراضی در مناطق روستایی دارد. یکی از 
مهمترین علل این تغییرات، نوسانات قیمت زمین است)شفایی و 

بازیگران این عرصه  از جمله(. عوامل بسیاری 93: 9315مدنی، 
بر وقوع این تغییرات و نوسانات اثرگذار هستند. در بازار مسکن 

ای خاص و بر  متعددی نقش دارند که هر یک به شیوه بازیگران
حسب موقعیت خود، ارزش مصرفی و ارزش مبادلاتی را تعیین 

کند. این نقش آفرینان عبارتند از ساکنان مسکن که از  می
سیسات یک مسکن بنا به سلیقه و نیازهای خود و تأتجهیزات 

لاک در های معاملات ام ها شامل بنگاه کنند، واسطهاستفاده می
کنند و بازار مسکن که برای کسب ارزش مبادلاتی فعالیت می

به افزایش معاملات املاک و مسکن و سرعت بخشیدن به 
برگشت سرمایه در بازار گرایش دارند، مالکان که اغلب با 

کنند، سازندگان و  داشت به ارزش مبادلاتی عمل می چشم
ای کسب های ساختمانی در کار تولید ارزش مصرفی برشرکت

ارزش مبادلاتی هستند و نهادهای دولتی که بر حسب ضرورت 
و مسئولیت خود گاهی به طور مستقیم یا غیر مستقیم در بازار 

: 9335کنند )هاردوی و استریت ویت، مسکن ایفای نقش می
 (.9( )شکل 965-977
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 (9335مسکن و تاثیرات آنها )هاردوی و استریت ویت، بازیگران عرصه قیمت زمین و . 1 شکل

 
معادلات تغییر قیمت زمین و مسکن در نواحی شهری و 
روستایی با یکدیگر متفاوت هستند، ولی آنچه ناگزیر تحقق 

 موجود موانع و مسکن برای تقاضا افزون روز ، افزایشیابد می
 سریع افزایش به منجر زمین، احتکار با همراه زمین، عرضه در

 برای ویژه به مسکن مینتأ در است که زمین قیمت
 را مشکلاتی توسعه های طرح و روستایی درآمد کم های خانواده

 به تواند نمی شود، رها خود حال به اگر زمین بازار. کند می ایجاد
 زمین مالکیت ،این بر افزون. برسد زمین کاربرد ثرؤم تخصیص

 قادر بازار و شده توزیع اجتماع افراد میان ناموزون شکلی به
 خواهد می اجتماع که ایگونه به را زمین از حاصل درآمد نیست
 روی آن اثر و بازار نیروهای که دارد وجود شواهدی. کند توزیع

 تسریع فضاهای بکر روستایی را زوال زمین، کاربری
در این میان تمامی  ،در واقع(. Parker, 2004: 34)کند می

های فضایی و کارکردی این عوامل در کنار سایر موقعیت
حاصل شده از آنها برای نواحی روستایی سبب بروز تغییرات 
چشمگیر در قیمت زمین و مسکن نواحی روستایی و در نتیجه 

ساز تمایل به سایر تحولات کالبدی نظیر گرایش به تغییر زمینه
سود حاصل از دارایی و املاک در  کاربری اراضی برای افزایش

 این فضاها شده است.

با تغییر قیمت زمین و سیر صعودی آن در بازار روستاییان 
ها به  های خود و فروش آنتمایل بیشتری به تفکیک زمین

کنند، لذا با تفکیک زمین و تغییر کاربری  گردشگران پیدا می
بازی،  مسکونی یا تجاری باعث ایجاد بورسآن به 

شوند.  خواری و تورم کاذب در بازار زمین و مسکن می زمین
در تغییر ثیرگذار أتغییرات قیمتی زمین و مسکن به عاملی ت

این تغییرات  .شده استبدل نواحی روستایی  کالبدیشکل 
تخریب کند.  تواند بافت کالبدی روستاها را تغییر و گاهاً می

ات مثبتی نیستند، ثیرأصرفا ت قیمتیالبته باید گفت که تأثیرات 
تواند میها محیطاین چگونگی استفاده از  بلکه عدم نظارت بر

های ها را تخریب کند و یا باعث رکود در بعضی از بخشآن
ند بر کاربری زمین تواتغییرات قیمتی می شود. اقتصادی

و باعث افزایش تقاضا برای ثیر بگذارد روستایی نیز تأ
خود باعث تخریب اراضی  های مسکونی شود که این کاربری

کشاورزی، دخل و تصرف در مراتع، تخریب باغات و تبدیل 
ها به واحدهای مسکونی، افزایش تقاضا برای خرید باغات  آن

های دوم،  و اراضی کشاورزی روستاییان به منظور ساخت خانه
تشویق روستاییان به ساخت مسکن و اجاره آن، ساخته شدن 

استفاده، تسطیح  متروک و بیهای ویلایی بر اراضی  خانه
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  (.2)شکل ها و تخریب بافت با ارزش روستا شوددامنه کوه

 

 
 اثرات نوسانات قیمت زمین و مسکن در نواحی روستایی. 2شکل 

 (9317)ماخذ: نگارندگان، 

 

 
 

 اثرات کالبدی تغییر قیمت زمین و مسکن در نواحی روستایی .7شکل 

 (33: 9312)با اقتباس از قدیری معصوم و دیگران، 
 
 

تواند این در هر صورت، عوامل و فاکتورهای بسیاری می
های قرار دهد که سیاستنوسان قیمت را تحت الشعاع خود 

 و هاسیاست کلی طور دولت از جمله مهمترین آنهاست. به
 های مالکیت و بازار سازوکار موانع رفع برای که هاییروش

 جای کلی طبقۀ سه در رودمی کار به دولت طرف از خصوصی

 بهره دولت مالی منابع و قدرت از که هاییانگیزه گیرد. اول؛می
 این. دهد سازمان کارآمدتر شکل به را زمین کاربرد تا گیردمی

 عمران تسهیل برای زیرساختی خدمات ارائه از عبارتند ها انگیزه
 دولت مستقیم دخالت مستقیم، طور به زمین عمران مینأت نیز و

 منظور به زمین کردن ملی یا آور الزام تملک زمین، معاملات در

 اجتماعی قشربندی ناهمگونی -

 اراضی کاربری تغییرات -

 

 مسکن و زمین بازار در اقتصادی های تنش -

 مسکن و زمین بازی بورس -

 

 

 

 روستا در شهری جمعیت حضور -

 شهر به روستا از مهاجرت -

 

 

 

 تنش های اجتماعی در بین سرمایه گذاران و متقاضیان  -

 تورم و رانت خواری -

اثرات نوسانات قیمت زمین و 
 مسکن
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 در دولت قدرت از استفاده با که هایی محدودیت دوم؛. عمران
 کندمی سعی و شودمی ایجاد زمین خصوصی کاربرد و تصرف

 شامل هامحدودیت این. بکشاند مطلوب مسیر به را آن
 ممنوعیت و ساختمان بر نظارت و قطعات تقسیم بندی، منطقه
 غیرقانونی مساکن و ها نشینزاغه نظیر توسعه مکان تغییر
 این بازدارنده عوامل که نحوی به مدیریت بهبود سوم؛. شود می

. بردارد میان از را بازار نیروهای ها، محدودیت و ها انگیزه
 آموزش مالکیت، وضعیت کردن روشن: شامل مدیریتی اقدامات

 کردن هماهنگ و ها دستورالعمل اجرای برای کارمندان
 ثرندؤم زمین کاربری در که مختلف ادارات تصمیمات

(Richard & etc, 2010: 105 .)از تواند می همچنین دولت 
 توزیع و آن بهسازی و زمین ارزش بر مالیاتی هایاهرم طریق
 نظارت اراضی بهینه کاربری نیز و زمین از حاصل درآمد مجدد
 . نماید

تقاضای مسکن و زمین در روستاها یکی از دیگر 
ثیرگذار است. عوامل أفاکتورهایی است که بر قیمت آن ت

این عوامل را  ،مسکن اثر گذارندمتعددی بر عرضه و تقاضای 
زا تقسیم کرد.  زا و عوامل برون توان به دو دستۀ عوامل درونمی

زا عواملی هستند که در بازار مسکن موجب تغییر  عوامل درون
زا  شوند؛ و عوامل بروندر حجم و چگونگی عرضه یا تقاضا می

های دولت در آن دسته از عواملی هستند که در اثر سیاست
شوند و بر عملکرد هایی بیرون از بخش مسکن تعیین میبخش

(. تقاضا برای مسکن)خواه از 99: 9333ثرند)رفیعی، ؤبازار م
جر( صرف نظر از أجانب مالک، متصرف و خواه از جانب مست

ای است. ثیر قیمت اجارهأهای جمعیت، تحت تدرآمد و ویژگی
 گیری در مورد سطح خدماتیک خانوار به هنگام تصمیم

مسکن مورد مصرف خود، به هزینه ماهیانه یا سالانه تصرف آن 
(.  Maliene & Mayls, 2009: 426کند)مسکن فکر می

توان به شرح زیر خلاصه  ؤثر بر تقاضای مسکن را میعوامل م
 کرد:

الف( عوامل جمعیت شناختی: شامل حجم جمعیت، نرخ 
 شهرنشینی، نرخ تشکیل خانوار، نرخ رشد جمعیت، مهاجرت،
توسعه گردشگری، تغییرات بعد خانوار، تراکم واحد مسکونی و 

 ترکیت سنی جمعیت.
ب( عوامل اقتصادی: شامل درآمد خانوارها، سطح کلی 

ها، قیمت مسکن و قیمت سایر کالاها و تغییرات آن، هزینه
های اقتصادی و رفاهی حاکم بر جامعه، رشد درآمد،  سیاست

خانوار، نسبتی از درآمد که به توزیع درآمد در جامعه، دارایی 
یابد، نرخ تورم، نرخ بهره، هزینه اجاره  مسکن اختصاص می

 مسکن و به طور کلی وضعیت اقتصاد کلان.
های پولی و های دولت: از جمله سیاست ج( سیاست

های مالی دولت به بخش مسکن از طریق تعیین عوارض  کمک
 و تخصیص یارانه و ارائه تسهیلات بانکی.

وادث طبیعی مانند سیل و زلزله که باعث تخریب هـ( ح
پور محمدی،  شود)دلالناگهانی تعداد زیادی واحد مسکونی می

(. میزان عرضه یا تولید مسکن، تابعی است از 932: 9369
قیمت زمین، هزینه ساخت، سرمایه و میزان سودی که از تولید 

های مهم عرضه مسکن، شود. یکی از ویژگی حاصل میمسکن 
 & Malieneان بر بودن ساخت مسکن جدید است)زم

Mayls, 2009: 426ای میان رسد که رابطه(. به نظر می
به این صورت که هر  زمین و قیمت خانه نیز وجود دارد، عرضه

سازی را افزایش  عاملی که عرضه زمین مهیا برای ساختمان
داد.  سرمایه در بخش مسکن را نیز افزایش خواهد دهد، عرضه

مسکن و در نتیجه کاهش قیمت  مر باعث افزایش عرضهاین ا
 (.Raymand, 1998: 1377-1378مسکن خواهد شد)

ثر در عرضه، تقاضا و تعیین قیمت زمین ؤعوامل م
های منحصر به فرد آن به روستایی تا حد زیادی به ویژگی

شود. همچنین عنوان کالایی خصوصی و عمومی مربوط می
نشان از مثبت  ،نین با قیمت زمینرابطه پایگاه اقتصادی ساک

بودن رابطه بین این دو متغیر است)احدنژاد روشتی و معتمدی، 
(. امروزه با افزایش جمعیت شهری، توجه ویژه به 6: 9313

ریزی صحیح، روستاها کارکرد  صنعت گردشگری و عدم برنامه
اند. این امر موجب شده است تا توریستی پیدا کرده -تجاری

، اند ه به عنوان کانون گردشگری شناخته شدهروستاهایی ک
اضای زمین و سمت افزایش تق تغییر جهت محسوسی به

ها به نفع کاربری تجاری، مسکونی،  همچنین تغییر کاربری
مراکز اقامتی و پذیرایی پیدا کنند. از جمله تبعات منفی رشد 

های کشاورزی از چرخه تولید و  خارج شدن زمینبدون برنامه، 
ش تقاضا برای فروش زمین به قیمت بالاتر و افزای به طمع

یان مالک آن است. در نتیجه روستای زمین و کمبود عرضه
گذاری روی  آورند و از سرمایه زمین به سوداگری روی می

کنند و زمین را تنها برای فروش نگه  زمین خود پرهیز می
دارند. از سوی دیگر به دلیل عدم وجود مرجع و نهاد می

ر جهت کنترل در میزان و چگونگی عرضه زمین و مشخص د
همچنین نبود مدیریت روستایی در سطح محلی، سبب 

کالبدی روستاها نامتوازن و بدون برنامه  شود تا توسعه می
مدون صورت پذیرد. در این حالت اراضی مزروعی روستا تغییر 

های دیگر خواهد شد)ظاهری  و تبدیل به کاربریکاربری داده 



 شناخت و تحلیل عوامل مؤثر بر قیمت زمین و مسکن در نواحی روستایی  و همکاران:بهروز            02

 (.923: 9319، و دیگران
عوامل بسیار  ،های دولتی و عرضه و تقاضا در کنار سیاست

ثر باشد. به ؤتواند بر نوسان قیمت زمین و مسکن مدیگری می
قیمت زمین و مسکن تابع عوامل و شرایط  ،عبارتی دیگر

های مختلف،  ها و مکان مختلفی می باشد؛ از این رو در زمان
(. 22: 9313 ،یصمد شوند)خاکپور و ها متفاوت می قیمت

قابل  ریبودن، غ ییانتقال و جابجا رقابلیغ لیاز قب ییهایژگیو
بدون استفاده  دیعوامل تول گریبودن، عدم استفاده از د بیتخر

را از  نیزم مه،یانداز و ب پس ،یشگیهم یدوام و بقا ن،یاز زم
نژاد و ریکرده است)ام یفراوان تیاهم یدارا یلحاظ اقتصاد

آهنگ رشد قیمت زمین  (. میزان سرعت و13: 9313 ،یمجتهد
 نندهک رابطه دارد و تعیین ،اى زمین اى یا محله با موقعیت منطقه

مرغوبیت زمین است. مرغوبیت زمین در یک منطقه ناشى از 
کند؛  هایی که آن منطقه را از سایرمناطق متمایز مىویژگى

فرهنگى  هاى اجتماعى، اقتصادى و چون: قشربندى هایی یویژگ
هاى اجتماعى خاص، وضعیت آب و  که به تمرکز سکونت گروه

فراغت  اوقاتاندازهاى طبیعى و گذراندن  هوایى، وجود چشم
همچنین، میزان فاصله با کلان (. 95 :9312 ،یاری)زاست

شهرها، دسترسی مناسب، جمعیت، میزان عرضه و تقاضا، 
ثری در قیمت ؤتواند عامل م  دلالان بازار، شرایط محیطی نیز م

زمین و مسکن شهری و روستایی باشد. در مورد مسکن نیز 
از خانوارها مفهوم  ارییبرای بسوضعیت از این متفاوت نیست. 

گونه  نیسر پناه است. برای ا کیاز  شتریب زییمسکن چ
ها آن یدر سبد مال ییدارا نیمسکن مهمتر خانوارها احتمالا

در  یاری(. متخصصان بس925: 9331 گران،یزاده و د یاست)قل
ی شهر یو مسکن در نواح نیزم متیبر ق رگذاریثأمورد عوامل ت

را در  یمجموعه عوامل، کیاند که هر  کرده قیتحق و روستایی
ترین عواملی که در  مهم بنابراین،اند. ثر دانستهؤم نهیزم نیا

 توان در ابعاد زیر میرا زمین و مسکن نقش مؤثری دارند  قیمت
 بندی کرد: دسته

 محیطی واز عوامل مهم الف( عوامل محیطی و طبیعی: 
طبیعی تأثیرگذار، همجواری یا موقعیت جغرافیایی اراضی و 
عامل ارتفاع است که هر یک تأثیر خاصی بر قیمت زمین و 

که  آن، بسته به آن یعیو عوارض طب نیشکل زم .مسکن دارند
 بیو جهت ش زانیم زیدار باشد و نبیش ایمسطح  ایدر منطقه

 یبافت روستاها، شکل گسترش و نحوه سازمانده شیدایپ در
 یواحدها فیتعر یچگونگ ن،یزم بیش تیثر است. وضعؤآن م
 زیو خودرو ن ادهیحرکت عابر پ ریدهد. مسیم رییرا تغ یگیهمسا

 یحت .هستندی توپوگراف یهاتیتحت نظام خاص و محدود

متأثر از  زیدام و انسان ن یخدمات یهاحوزه زیو تما یبند میتقس
از  یمیاقل طیشرااست. همچنین و عوارض آن  نیزم بیش

 یهابافت روستا و خانه یریگعوامل مؤثر در شکل نیمهمتر
 (.29: 9336)هاشمی نژاد و مولانایی، است یمسکون

از جمله عوامل کالبدی زیرساختی:  -ب( عوامل کالبدی
توان به دسترسی به مسکن، میتأثیرگذار بر روی قیمت زمین و 

 ،...(دمات، نوع کاربری )مسکونی، تجاری وتسهیلات و خ
های اطراف و  کیفیت ساختمان، وسعت، دسترسی زمین، کاربری

موقعیت اشاره کرد که هر یک تأثیری مثبت و منفی بر بازار 
در این بین  .(93:9336،فنی و دویران)زمین و مسکن دارند

های کلان در برخی مناطق هو یا پروژ های کالبدیاجرای طرح
روستایی که به بهسازی کالبد و آرایش فضایی و سازماندهی 

ثیر قابل توجهی تواند تأ شود، میعوامل زیرساختی آن منجر می
 بر قیمت زمین و مسکن داشته باشد.

توان مهمترین عامل نهادی قانونی: می -ج( عوامل نهادی
ن روستایی را دولت و ثیرگذار بر قیمت زمین و مسکأت

از طریق تعیین  ،های مالی آن به بخش زمین و مسکن کمک
های عوارض و تخصیص یارانه دانست. همچنین بانک

خصوصی و دولتی و بنیاد مسکن انقلاب اسلامی در بازار قیمت 
باشند. مشاوران املاک نیز به عنوان  ثر میؤزمین و مسکن م

و مسکن در نواحی  عنصری نامحسوس در افزایش قیمت زمین
روستایی از زمان تصمیم به فروش یا اجاره زمین و مسکن 
توسط فروشنده تا خرید یا اجاره آن توسط خریدار نقش اساسی 

کنند، زیرا تعرفه حق الزحمه را در تعیین قیمت بازی می
مشاوران املاک با افزایش قیمت زمین و مسکن سیر صعودی 

 کند.  پیدا می
 و روستایی هاییی و مسکن مهر: طرحهای روستاد( طرح

 توسعه راستای در روستایی نواحی در اجرایی های پروژه انواع
 قیمت زمین و تغییرات در ای کننده تعیین و مهم نقش روستایی
 اقدامات و ها سیاست .نمایدمی ایفا روستایی نواحی در مسکن
 های طرح اجرای با ابتدا روستایی مساکن ساماندهی به مربوط
 نوسازی برای نیاز پیش طرح عنوان به) روستایی هادی

 هادی های طرح اجرای زیرا شد، آغاز( روستایی های سکونتگاه
 نشینی عقب و ها گذرگاه تعریض و روستایی بافت ساماندهی با

 و ساخت زمینه تواند می طرح، اجرای راه در مساکن برای
 .نماید فراهم روستاییان برای را روستایی مساکن نوسازی

 وزارت توسط مسکن جامع همچنین با تهیه و تصویب طرح
 که مساکن بهسازی طرح اجرای و شهرسازی و تهیه و مسکن

 روستایی مساکن ساماندهی شد، موضوع اجرا چهارم برنامه در
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 سراسکانرود، اکبرپور و معصوم قدیری)گرفت قرار توجه مورد
9331 :31)  . 

ثیر آن بر قیمت زمین گردشگری و تأ-کارکردیر( موقیعت 
ریزان  برنامه یکی از منابعی که امروزه توجهو مسکن روستایی: 

روستاها  ،در امر گردشگری را بیش از پیش به خود جلب کرده
 ،های فرهنگیجاذبه ها و شاخصبرخورداری از  روستاها با .است

پتانسیل بسیار  ، خدماتی و دسترسی به شهرهاطبیعی، اجتماعی
نزدیک فراهم  ای جذب گردشگران دور ومساعدی را بر

توسعه روستایی نقش بسیار با  تواند در می کنند، که این امر می
مزایای اقتصادی  گردشگری ،اهمیتی داشته باشد. علاوه بر آن

ای برای نواحی روستایی از طریق توسعه درآمدی قابل ملاحظه
ای  مناطق حاشیه و زیرساختی )به ویژه به لحاظ اقتصادی برای

کند. تغییر از اقتصاد مبتنی بر و کمتر توسعه یافته( ایجاد می
تولید به اقتصاد مبتنی بر مصرف، نه تنها در سطح نواحی 

سسات خصوصی نیز ؤهای تجاری م روستایی، بلکه در فعالیت
. توسعه (Walmsley, 2003: 68اتفاق افتاده است. )

و تبعات تواند اثرات مثبت گردشگری در نواحی روستایی می
منفی اقتصادی، اجتماعی و محیطی به دنبال داشته باشد. از 

توان به ایجاد اشتغال، درآمد، جمله اثرات مثبت اقتصادی آن می
های کمک به فراهم شدن خدمات زیربنایی، تشویق سایر بخش

های اقتصاد روستایی و افزاش  تنوع بخشی به فعالیت اقتصادی،
 (. Butler et al, 1998: 28بهای زمین و مسکن اشاره کرد)

 قیمت بر تأثیرگذار اقتصادی عوامل ز( موقعیت اقتصادی: از
 های فعالیت سطح چون مواردی به توان می مسکن، و زمین

 قیمت کشور، در منطقه و منطقه در شهر نقش اقتصادی،
 اقتصادی شوک انسانی، نیروی دستمزد نرخ ساختمانی، مصالح

 اقتصادی، ورشکستگی یا اقتصادی های تحریم مانند سیاسی و
 و گذاری سرمایه بانکی، تسهیلات تورم، ها، درگیری و جنگ

 روستاییان اقتصادی ساختار. کرد اشاره...  و سرمایه انباشت
 مبلمان و مصالح طبقات، تعداد مساحت، با مستقیم ارتباطی

 تأثیرگذار عوامل از یکی ساکنین شغل و دارد مسکونی فضاهای
 مسکن شناسی گونه. است روستایی های خانه فضایی چیدمان در

 مسکن شناسی گونه با کشاورزی معیشت بر مبتنی روستایی
 را ها ویژگی این. است متفاوت باغداری معیشت با روستایی

 تفاوت در هم و فضاها مساحت تفاوت در هم توانمی
 مشاهده ها آن به دسترسی مراتب سلسله و فضاها بندی حوزه
 (.93:9336دویران، و فنی)کرد

 از نیز اجتماعی ژ( موقعیت فرهنگی و اجتماعی فضا: عوامل
 تفاوت ایجاد و مسکن و زمین قیمت بر تأثیرگذار عوامل
 اجتماعی عوامل این جمله از. است مختلف مناطق در ها قیمت

 تمرکز وجود چون اجتماعی های مطلوبیت و ترجیح به توانمی
 فرهنگیان شهرک چون) شهر از خاصی بخش در خاص قشر

 وجود عدم یا وجود) اجتماعی های آلودگی ،(فرهنگی قشر با
 موقعیت و منزلت بودن بالا( محلات در ها کجروی و جرایم

 محلات در مهاجر روستاییان اسکان) مهاجرت اجتماعی،
 به جوان های خانواده تمایل ،(نامناسب یا نشین حاشیه مسکونی

 سیاست یک نبود و کنترل عدم مستقل، واحدهای در زندگی
 و فنی)کرد اشاره مسکن زمینه در صحیح و مشخص اجتماعی
 عنوان به روستا ساکنین اجتماعی وضعیت(. 93:9336 دویران،
 عوامل از ثرمتأ خود و بوده مطرح معماری بر ثیرگذارأت عاملی

 و آداب و مذهبی و قومی های ویژگی فرهنگ، مانند گوناگونی
 و گرایی درون بر فرهنگ عامل. است قدیمی و رایج سنن
 حجم و نما و دسترسی حرکتی، مراتب سلسله گرایی، برون

 و خانواده یک در جمعی زندگی. گذاردمی ثیرتأ ساختمان
 نحوه و طبقات در خانواده درون زندگی تفکیک فضاها، کاربری

 مشخص ثیراتأت از همجواری و همسایگی واحدهای ایجاد
 به)است روستایی مسکن گیری شکل بر اجتماعی روابط عامل

بر اساس این (. 29: 9336 مولانایی، و نژاد هاشمی از اقتباس
توان مدل مفهومی تحقیق را به شکل زیر ارائه  بندی، می دسته
 (.  3)شکل نمود
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 مدل مفهومی تحقیق. 1 شکل

 

 کار داده ها و روش
 جنبه از و تحلیلی-توصیفی حاضرمطالعه  در تحقیق روش
 دو از ها داده گردآوری برای. است کاربردی پژوهشی، هدف

 با میدانی هایروش از همچنین و اسنادی ای وروش کتابخانه
 مشاهده محقق ساخته و پرسشنامه تکمیل مصاحبه، ابزار

 حاضر، پژوهش اصلیابزار . است شده استفاده مستقیم
 و هاشاخص مبنای بر که است ساخته محقق ایپرسشنامه
 موضوع تدوین (2نظری )جدول ادبیات از مستخرج متغیرهای

 جامعه توسط و است گرفته قرار هاداده آوری جمع مبنای و
متشکل از الف( خانوارهای موجود در  تحقیق آماری

مدیران محلی، روستاهای مورد مطالعه در بخش شاندیز، ب( 
 277ج( مشاوران املاک این حوزه تکمیل شده است که شامل

 و شاندیز دهستان خانوار 35بالای  روستاهای ساکنین از نفر
 نفر 295 کوکران فرمول اساس بر خانوار سطح در گیری نمونه

 و در مراحل بعد روایی. است شده انجام 59/5 خطای سطح با
میزان  با که گرفت قرار آزمونمورد  آماری هایداده پایایی

 بررسی مورد های( تعداد نمونه3یید شد. در جدول)تأ 39/5
 از هاداده تحلیل و تجزیه برای همچنین .است شده بیان
 است. شده استفاده SPSSافزار  نرم
 

 قیمت زمین و مسکنثر بر عوامل مؤ. 2 جدول

 مسکن قیمت بر ثرؤم عوامل ثر بر قیمت زمینؤعوامل م

 شاخص ابعاد شاخص ابعاد

 -طبیعی

 جغرافیایی

 وجود منابع آب

 کارکردی-فضایی

 مسکن قرارگیری مطلوب موقعیت

 زیستی و معیشتی کارکردهای وجود خاک حاصلخیز

 شهر به نزدیکی پوشش گیاهی

 اقلیم مطلوب

 کالبدی-زیرساختی

 بنا عمر میزان

 مسکن مصالح نوع ارتفاع مناسب

 مسکن مساحت میزان شیب کم زمین

 روستا در قرارگیری محل و ها مجاورت وجود منظر و چشم انداز
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موقعیت 

 کارکردی

 بنا در امکانات وجود نزدیکی به شهر

 بنا معماری و طراحی نوع کارکردهای مرکزیت

 روستا باز فضای با مسکونی واحدهای همسایگی کارکردهای خدماتی

 ساز و ساخت در مشروعیت وجود تجانس قشربندی اجتماعی

 -اجتماعی 

 فرهنگی

 طبقات تعداد امنیت اجتماعی

 ابنیه استحکام و کیفیت میزان میزان جمعیت روستا

 ساختمانی تراکم میزان آرامش و کیفیت فضا

 -زیرساختی

 کالبدی

 اجرای طرح های روستایی

 فرهنگی -اجتماعی

 محله امنیت

 روستا جمعیت میزان زیرساخت های خدماتی

کاربری اراضی باغی، زراعی، 

 مسکونی

 محله ساکنین اجتماعی پایگاه

 تغییر حریم کالبدی روستا
 یا مستقل واحدهای در زندگی برای جوان های گروه تمایل

 ای هسته خانواده

 تغییر کاربری

 جغرافیایی -طبیعی

 منطقه در مطلوب اقلیمی وضعیت

 زمین خواری
 و گرمایش جهت تجدیدناپذیر های انرژی به زیاد وابستگی

 مسکن سرمایش

 قانونی -نهادی

 وجود سند مالکیت

 اقتصادی

 مسکن بخش در سرمایه نسبی امنیت میزان

تدوین و اجرای مقررات در 

 حوزه زمین

 انداز پس برای قوی انگیزه وجود

 اقتصادی

 ساختمانی مصالح قیمت میزان تغییر قیمت زمین

 مسکونی فضای مبلمان وجود وجود مالیات بر ارزش زمین

 اعتبارات ارائه شده به زمین

 اعتباری -مالی

 اعتبارات و وام نوع

هزینه آتی و انجام شده 

 نگهداری زمین

 ... مسکن، تامین دولتی های سیاست

، 9315، مهارتی و مهرایی، 9313، ابراهیم زاده و قاسمی، 9312، مدیری و حسینی، 9313، شکوهی و کمانداری، 9313مطیعی لنگرودی و دیگران،  ماخذ:

، داورخانی و دیگران، 9319ظاهری،  ،9313، افراخته و دیگران، 9315الدین افتخاری و دیگران،  ، رکن9319، ضرایی و دیگران، 9337، عنابستانی، 9333ستارزاده، 
 .9312، آمار، 9313، احدنژاد روشنی و معتمدی، 9312

 

 مطالعه مورد روستاهای در اصلاحی های نمونه و ها نمونه تعداد. 7 جدول

 تعداد نمونه اصلاحی تعداد نمونه ها خانوار جمعیت روستاها

 83 1/81 933 6331 چاهشک

 3 3/1 13 618 بادجلدکآ  حسین

 63 11/3 613 113 دهنو

 3 83/1 88 618 بادآ صفی

 61 61/61 111 331 چاه خاصه

 36 33/36 6689 1319 باد(آویرانی )نور

 63 13/3 633 833 بادآ فرح

 63 83/63 618 131 کلاته ابراهیم اباد

 61 61/61 111 133 گراخک

 3 13/9 31 183 ابرده سفلی

 19 33/11 333 1331 زشک

 111 91/113 8199 61693 مجموع

 9315مسکن،  و نفوس عمومی سرشماری ماخذ:
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 خراسان در ایران ییلاقی و زیبا شهرهای از یکی شاندیز
 ماه بهمن در. دارد قرار مشهد غرب کیلومتری 99 در رضوی
 بخش شهرستان، فرمانداری سیستأ با همزمان 9336سال 
 شاندیز های دهستان ترکیب از شاندیز شهر مرکزیت به شاندیز

روستا  1 ،شاندیز بخش در همچنین. ایجاد شد علیا ابرده و
روستا دارای شورای اسلامی  99دارای دهیاری مصوب و 

 تصاعدی افزایش توجه به با اخیر های سال در (.9است)شکل
 در دلالان حضور و روستایی نواحی در مسکن و زمین قیمت

موجب  شود، می بخش این در نوسان باعث خود که عرصه این
 رویه، بی سازهای و ساخت زراعی، و باغی اراضی رفتن بین از

 روستاهای ییلاقی در خصوص به شهری معماری به گرایش
 تحت نیز شاندیز بخش روستاهای که آنجایی از. شده است

 روستای 99 تحقیق این در ،دارند قرار عوامل این ثیرأت
 خاصه، چاه باد،آصفی دهنو، بادجلدک،آ چاهشک، حسین)

 ابرده گراخک، آباد، ابراهیم کلاته باد،آ فرح ،(بادآنور) ویرانی
 اند. گرفته قرار بررسی مورد و انتخاب (زشک و سفلی

 
 

 نقشه موقعیت بخش شاندیز در استان و شهرستان .4 شکل

9319ترسیم نگارنده بر اساس نقشه پایه استانداری خراسان رضوی،  ماخذ:

 

 شرح و تفسیر نتایج
 و ها داده گردآوری و هانمونه توسط پرسشنامه تکمیل از پس

توصیفی  هایویژگی بررسی به نخست گام در اطلاعات،
 فراوانی ( بیشترین3مطابق جدول) .شد پرداخته پاسخگویان

سال مشاهده شد.  35-35افراد در رده سنی  سن به مربوط
 955همچنین، جنسیت مدیران روستایی و مشاوران املاک 

 73 درصد مرد و 37درصد مرد و در گروه ساکنین روستایی 

هل أهل نیز بیشتر افراد متاست. از نظر وضعیت تأ درصد زن
دست آمده از پرسشنامه، بر اساس هستند. بر اساس اطلاعات به

توان گفت بیشترین فراوانی میزان تحصیلات پاسخگویان می
مربوط به سطح تحصیلات دیپلم است. از نظر وضعیت اشتغال 

شغل مورد بررسی دارای  نیز اکثر پاسخگویان در هر سه گروه
 اند. آزاد بوده
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 های توصیفی پاسخگویان یافته. 1 جدول

 ساکنین روستایی مشاوران املاک روستا مدیران 

 سال(83-13درصد) 9/83 سال(83-13درصد) 1/18 سال(83-13درصد) 1/18 سن

 مرد درصد633 درصد مرد633 جنسیت
 درصد مرد 81

 درصد زن 11

 درصد متاهل633 درصد متاهل633 هلأوضعیت ت
 درصد متاهل 39

 درصد مجرد 19

 تحصیلات
درصد)متوسطه، دیپلم،  8/13

 کارشناسی(
 درصد)دیپلم( 11 درصد)دیپلم( 3/81

 درصد)آزاد( 83 درصد)آزاد(633 درصد)آزاد( 9/19 وضعیت اشتغال

 9319های تحقیق،  یافته ماخذ:                 

 

همچنین لازم به ذکر است که جهت آگاهی از میزان 
تغییرات قیمت زمین و مسکن، متوسط قیمت زمین و مسکن در 
هر یک از روستاها در یک بازه زمانی ده ساله با توجه به نظرات 

صاحبان املاک فعال در دو مقطع زمانی سال کارشناسانه 
استخراج شد و با استفاده از فرمول نرخ رشد  9319و  9339
، درصد رشد این دوره مشخص شد. اطلاعات جمع 9مرکب

آوری شده نشان داد که بالاترین قیمت زمین و مسکن متعلق 
تواند تجاری شدن  به روستای ویرانی است که دلیل آن می

ا به واسطه قرارگیری در راه اصلی ارتباطی شهر های روستزمین
مشهد و شاندیز و همچنین روستای ابرده سفلی در رتبه دوم به 
لحاظ قیمت زمین و مسکن قرار دارد که دلیل آن گسترش 

 (. 9های دوم و گردشگرپذیر بودن روستا است)جدول خانه

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 متوسط قیمت زمین و مسکن بر اساس نظر مشاوران املاک در روستاها و تغییرات آن)مترمربع به هزارتومان( .4جدول 
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میانگین 

 قیمت زمین

6839 693 683 663 33 613 193 33 693 113 693 613 

6839 133 193 113 193 163 393 193 893 383 933 193 

درصد 

 تغییرات

63/61 11/68 33/3 31/63 33/68 13/61 33/61 31/3 33/63 13/61 68/61 

میانگین 

قیمت 

 مسکن

6839 113 113 963 833 163 313 813 913 133 183 833 

6839 6633 6133 6333 6333 6333 8633 333 6333 1133 1133 6633 

درصد 

 تغییرات

66/63 33/66 11/68 19/63 88/3 31/69 11/63 11/68 11/68 86/61 3/68 

 

 9319های تحقیق، یافته :مأخذ

  IV = ,مقدار ابتدای دورهn = زمان دوره,  CAGR = ( EV / IV )1/n – ۱  ,EV = 1 مقدار پایان دوره. 
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 پرداخته تحقیق های یافته از استنباطی نتایجبه  در گام بعد،
ثر بر به عوامل مؤ مربوط مطالعه مورد هایشاخص میانگین. شد

محاسبه  ،قیمت زمین و مسکن از دیدگاه سه گروه مورد بررسی
( از دیدگاه 7جدول)دست آمده در شده است. بر اساس نتایج به

دو گروه مشاوران املاک و مدیران روستایی در بین ابعاد 
ثیرگذار بر قیمت زمین، بیشترین میانگین مربوط به بعد أت

است، اما  32/3و  33/3کالبدی که به ترتیب برابر با -زیرساختی
 63/3از نگاه مردم، بعد فرهنگی و اجتماعی با میانگین 

باشد که به ترتیب در  ت زمین میؤثرترین عامل بر روی قیمم
روستاهای ویرانی براساس نظر مدیران و روستای ابرده سفلی 

ها بیشترین مردم و مشاوران املاک این میانگین بر اساس نظر
 -د. از دیدگاه ساکنین روستا بعد اجتماعینباش مقدار را دارا می

س اقتصادی و میزان فرهنگی با ایجاد وجود امنیت، تجان
د در افزایش یا کاهش توان هایی است که می از شاخصآرامش 

د. در بخش عوامل موثر بر قیمت قیمت زمین تأثیرگذار باش
مسکن نیز از دیدگاه سه گروه مدیران، مشاوران املاک و مردم 

، 91/3، 21/3کالبدی با میانگینهای  -روستا، بعد زیرساختی
ده ، موثرترین عامل بر روی تغییرات قیمت مسکن بو29/3

 است. 
مانند وجود اراضی  ،عدهای مربوط به این بُدرواقع شاخص

زراعی، باغی و وقفی، میزان تغییر کاربری اراضی زراعی به 
باعث بروز نوسان  ،بازی زمین مسکونی، حضور دلالان و بورس

هایی مانند عمر و مصالح بنا، وجود در قیمت زمین و شاخص
های ارتباطی و ...  راهخدمات زیرساختی، قرارگیری در مسیر 

شود.  باعث نوسان در قیمت مسکن روستاهای مورد مطالعه می
لازم به ذکر است که ابعاد زیرساختی و کالبدی و میانگین 
تغییرات آن تا حد زیادی وابسته به عوامل جغرافیایی است. به 

های جغرافیایی و عبارتی در روستاهایی که میزان شاخص
و هوا، موقعیت فضایی دارای شرایط  فضایی نظیر دسترسی، آب

بهتری است، تحولات زیرساختی و کالبدی نیز با شدت و 
میانگین بالاتری به وقوع پیوسته و بر تغییر قیمت زمین و 

شود که ثیرگذار است. بر این اساس، مشاهده میأمسکن ت
موقعیت فضایی نزدیک به شهر مشهد و با  روستای ویرانی با

خدماتی، در کنار گردشگری، -عتیموقعیت کارکردی صن
و ثر بر قیمت زمین ؤبیشترین میانگین را در بین تمام ابعاد م

توان گفت در کنار موارد بیان شده، اقلیم  مسکن دارد که می
های ارتباطی و وجود خدمات مناسب، قرارگیری در مسیر راه

تواند عامل مهمی در بالا بودن سطح مناسب در این روستا می
 این روستا در تمام ابعاد مورد بررسی باشد. میانگین

هایی مانند میزان اراضی)زراعی، باغی، وقفی(، شاخص
 و افزایش وسعت روستا، وجود خدمات زیرساختی، تراکم ساخت

ثیرگذار بر افزایش و کاهش قیمت تواند از عوامل تأ... میساز و
زمین و مسکن روستاهای مورد مطالعه باشد. با توجه به 

یدهای میدانی و نظرات مشاوران املاک در این زمینه بازد
های کشاورزی به دلیل کمبود آب توان گفت کاهش فعالیت می

و به تبع آن کاهش و از بین رفتن اراضی زراعی و در مقابل 
افزایش ساخت و ساز مساکن با مساحت کمتر در روستاها 
موجب افزایش قیمت زمین و مسکن شده است. در اکثر 

ای مورد مطالعه نزدیک به شهر، شهرنشینان به علت روستاه
پایین بودن اجاره بهای مسکن و دسترسی راحت به شهر، روستا 

 اند و به تبع باعث به وجود آمدنرا برای زندگی انتخاب کرده
با توجه به نظرات  اند. نوسان در بازار زمین و مسکن شده

تی، با سایر زیرساخ–مشاورین املاک نیز پیوستگی ابعاد کالبدی
کارکردی -دی، اجتماعی، جغرافیایی و فضاییابعاد نظیر اقتصا

متبادر است. به عبارتی نقش کاتالیزگر را در تسریع تغییرات 
دهد که روستای ابرده قیمت ایفا نموده است. نتایج نشان می

ثر بر قیمت زمین و میانگین ؤدر ابعاد م 73/3سفلی با میانگین 
ثیرپذیری را از ابعاد أیمت مسکن بیشترین تثر بر قؤدر ابعاد م 3

شرایط اقتصادی  دلیل تواند به مورد بررسی داشته است که می
گردشگرپذیر بودن و وجود اراضی باغی در این روستا  روستا،
 باشد. 

  

 مورد مطالعه در قیمت زمین و مسکن از دیدگاه مدیران، املاک و مردم روستاییتحلیل میانگین ابعاد  .6 جدول

 

 نمونه ابعاد

ک
چاهش

ن اباد 
حسی

 

دهنو
ی اباد 

صف
چاه خاصه 
 

ی
ویران

فرح آباد 
کلاته ابراهیم 

 

ک
گراخ

ی 
ابرده سفل

 

ک
زش

ن 
میانگی

 

ن
ت زمی

قیم
 

 -طبیعی

 جغرافیایی

 8338 8339 1331 8313 1336 1333 8316 1339 1391 1 8311 1381 مدیران

 1331 8331 8333 8383 1331 1391 8311 1313 1396 6331 8316 1381 املاک

 1333 8313 1333 8383 1333 1313 8313 1313 1313 6333 8316 1393 مردم
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موقعیت 

 کارکردی

 1313 1361 1383 1313 1363 1 8336 1388 6336 1311 1363 6333 مدیران

 1383 1318 8331 1381 1361 6331 831 1313 6333 6333 1366 1331 املاک

 1391 1383 1361 1316 1383 6336 1361 1318 1318 6336 1361 1363 مردم

 -اجتماعی 

 فرهنگی

 8319 8318 136 1393 8 1338 1 8331 8318 8 8316 8318 مدیران

 8313 8391 8331 8391 8391 1311 8311 8 8311 131 8311 1361 املاک

 8331 8336 1 1363 8331 8311 8331 8391 8391 8383 8336 1331 مردم

 -زیرساختی

 کالبدی

 8313 8313 8393 1313 8 8393 1361 8331 8336 8313 8361 1318 مدیران

 8331 8313 1361 1 8393 8331 1383 8333 8319 8331 8311 8383 املاک

 8313 1331 8313 8331 1333 8319 8333 8393 8399 8316 8361 1393 مردم

 -نهادی

 قانونی

 1338 1313 1313 1313 1313 8313 8313 1313 1313 1313 1313 1313 مدیران

 1333 1331 1331 1311 1331 131 1331 1331 1313 131 1333 1333 املاک

 1313 1311 1313 1311 1333 1393 1338 1313 1331 1313 1313 1316 مردم

 اقتصادی

 1333 1388 8 1388 1313 1338 8313 8 8363 1338 8363 1313 مدیران

 1333 1318 8388 133 1338 1311 1391 1311 8 133 1338 1331 املاک

 1331 1313 8361 8336 1339 1311 1313 1336 1336 1338 1338 1333 مردم

 میانگین

 - 1331 8311 8319 1336 1333 8331 1339 1339 1311 8 1316 مدیران

 - 8361 8311 8366 1331 1318 8389 1333 1331 1311 1333 1331 املاک

 - 8338 8391 8311 1339 1336 8313 1331 133 1318 1338 1333 مردم

ن
ت مسک

قیم
 

-فضایی

 کارکردی

 8391 8383 8339 8318 1368 8393 1368 8339 8393 1393 8393 8 مدیران

 8391 8313 8338 8319 8333 8311 8339 1369 8381 1333 8333 8361 املاک

 8311 8311 8339 8318 1363 8333 8316 1 1 8393 8393 1336 مردم

-زیرساختی

 کالبدی

 1313 1311 1313 1311 1361 1361 1313 1311 1311 1311 1381 1333 مدیران

 1363 1313 1316 1339 1361 1333 1333 1339 1313 1313 1383 1361 املاک

 1319 1313 1311 1313 8333 1363 1311 1316 1361 1389 1381 1338 مردم

 -اجتماعی

 فرهنگی

 8313 8338 8333 8313 8398 8338 8313 8313 8313 8333 8313 8313 مدیران

 8311 8311 8333 8391 8333 8313 8393 8381 8331 8313 8311 8338 املاک

 8319 1333 8398 8338 8333 8319 8333 8381 8381 8319 8311 8338 مردم

 -طبیعی

 جغرافیایی

 1311 8363 1388 8 6 8388 1393 8 6393 1363 6393 6363 مدیران

 8311 8311 8333 839 6311 8313 8393 8381 8331 8313 8311 8338 املاک

 1363 1311 6338 1318 6333 1319 1313 1319 1319 1361 6393 6391 مردم

 -مالی 

 اعتباری

 8318 1319 1 1 8319 1319 1 1 1 1 8319 8 مدیران

 8313 8319 1 8313 8363 8369 8399 8336 8313 8333 8313 8313 املاک

 8338 8339 1361 8339 1333 8363 8311 8336 8336 8333 8 8331 مردم

 اقتصادی

 8338 1368 8333 8391 8393 8 1393 8333 8339 8393 8318 8339 مدیران

 8333 8339 1313 8391 8333 8363 8331 1331 8339 8339 8331 1331 املاک

 8393 8393 1 8311 1313 8311 8393 8333 8333 8311 8333 8383 مردم

 میانگین

 - 8396 8338 8336 8319 8311 131 8331 8311 8383 838 836 مدیران

 - 8338 1 8391 8389 8311 8331 8333 8339 8338 8313 8331 املاک

 - 8391 8311 8396 8311 8318 8396 8318 8393 8396 8383 8319 مردم

 9319های پژوهش،  یافته ماخذ:       
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ثر بر قیمت مسکن به تفکیک ؤمدل رادار قیمت میانگین عوامل م .1نمودار

 روستا

 
قیمت زمین به تفکیک  ثر برمدل رادار قیمت میانگین عوامل مؤ .2نمودار

 روستا

ثر بر قیمت زمین و مسکن در ؤسنجش عوامل م برای
نواحی روستایی از دیدگاه مدیران روستایی، مشاوران املاک و 
ساکنین بومی روستا از آزمون فریدمن استفاده شد. بر اساس 

 گروه سه هر در 59/5 از کمتر sig(، میزان 6ل)نتایج جدو
 معناداری بیانگر مدیران و املاک مشاوران روستا، ساکنین

 هر دیدگاه از سویی از و زمین قیمت بر عوامل این اثرگذاری
 این در را میانگین بیشترین کالبدی-زیرساختی بعد گروه سه

 گروه در بعد این میانگین. است داده اختصاص خود به میان
 ساکنین و 76/9 املاک مشاوران ،32/9 با برابر مدیران

 برابر Sig مقدار اینکه به توجه با. (3است)نمودار 23/9 روستایی

 ادعا توان می درصد 11/5 اطمینان سطح در لذا است، 55/5 با
 تفاوت و ندارد یکسانی رتبه زمین قیمت بر ثرؤم ابعاد که نمود

 هایزیرساخت توسعه گفت توانمی به عبارتی. دارد معناداری
 اراضی کاربری تغییر و کالبدی توسعه همچنین و روستایی

 مورد محدوه در زمین قیمت تغییر باعث مسکونی به زراعی
 قیمت کاذب و غیرمنطقی افزایش موارد بیشتر در و مطالعه

 طمع باعث توان می قیمت کاذب افزایش این شود،می
 و باغی اراضی فروش در بیشتر سود کسب برای روستاییان

 شود. زراعی
 

 ثر بر قیمت زمین از دیدگاه پاسخگویانؤمیانگین ابعاد م. 3 جدول

 ها میانگین رتبه 

 ساکنین روستا مشاوران املاک مدیران روستایی ثر بر قیمت زمینؤابعاد م

 8333 8313 8313 جغرافیایی -طبیعی 

 1333 6313 6336 کارکردی -موقعیتی

 1311 1388 1331 فرهنگی -اجتماعی

 9318 9313 9381 کالبدی -زیرساختی

 1311 1333 1311 نهادی –قانونی 

 1313 8331 8 اقتصادی

 133 99 66 تعداد نمونه ها

Chi-Square 133991 6193931 8163969 

df 9 9 9 

Asymp. Sig. 3333 3333 3333 

 9319های پژوهش،  یافته ماخذ:
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 ثر بر قیمت زمین از دیدگاه سه گروه مورد مطالعهمدل رادار عوامل مؤ. 7نمودار

 
همچنین اجرای آزمون فریدمن برای تعیین مهمترین 

( 3قیمت مسکن نیز با توجه به نتایج جدول)ثیرگذار بر أعوامل ت
بیانگر این است که از دیدگاه تمامی پاسخگویان )ساکنین 

بر  یثیر معنادارأروستا، مشاوران و مدیران( عوامل تعیین شده ت
کالبدی -اند و در این میان بعد زیرساختیقیمت مسکن داشته

ین بیشترین میانگین را به خود اختصاص داده است. میانگین ا
، مشاوران املاک 63/9بعد در بین مدیران روستایی برابر با 

(. 3است)نمودار 99/9و در گروه ساکنین روستا  93/9برابر با 

 نانیاطمباشد که با  می 55/5داری برابر با همچنین سطح معنی
 مسکن متیثر بر قؤتوان ادعا نمود که ابعاد م یدرصد م 11/5

دارند. مساحت و زیربنای  یدارندارد و تفاوت معنا یکسانیرتبه 
مساکن، مصالح بکار رفته در ساخت مسکن، دسترسی به 

های ارتباطی و فضاهای خدماتی، وجود خدماتی زیرساختی  راه
)برق، آب و...(، تراکم ساخت و ساز باعث تغییر قیمت مسکن 

 مورد مطالعه شده است. هدر محدود
 

 ثر بر قیمت مسکن از دیدگاه پاسخگویانؤمیانگین ابعاد م. 8 جدول

 ها میانگین رتبه 

 ساکنین روستا مشاوران املاک مدیران روستایی ابعاد موثر بر قیمت مسکن

 1331 8311 1331 کارکردی -فضایی 

 9399 9398 9338 کالبدی -زیرساختی

 1339 8393 8399 فرهنگی -اجتماعی

 6311 6331 6393 جغرافیایی -طبیعی

 8333 1333 8333 اقتصادی

 8383 1331 8393 اعتباری -مالی

 133 99 66 تعداد نمونه ها

Chi-Square 133391 6113831 9313331 

df 9 9 9 

Asymp. Sig. 3333 3333 3333 

 9319های پژوهش،  یافته ماخذ:
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 جغرافیایی -طبیعی 

 کارکردی -موقعیتی

 فرهنگی -اجتماعی

 کالبدی -زیرساختی

 نهادی –قانونی 

 اقتصادی

مدیران 

 روستایی

مشاوران 

 املاک

ساکنین 

 روستا
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ثر بر قیمت مسکن ازدیدگاه سه گروه  مورد مطالعهؤمدل رادار عوامل م .1نمودار

ثر بر قیمت زمین و مسکن در بین سه ؤتفاوت بین ابعاد م
مشاوران املاک و روستاییان( )مدیران روستایی،  هاگروه نمونه

 :با استفاده از آزمون کروسکال والیس
برای سنجش تفاوت سه گروه مورد بررسی )مدیران، 

ثیرگذار کنین روستا( در هر یک از ابعاد تأمشاوران املاک و سا
همانطور . استفاده شد سیاز آزمون کروسکال والبر قیمت زمین 

مورد مطالعه در هر  یقابل مشاهده است روستاها جیکه از نتا
 زانیم گانه با یکدیگر تفاوت دارند. همچنین از ابعاد شش کی

sig یتر از سطح خطا ککوچ ابعاد یدست آمده در تمامهب 
 نیروستاها در ا نیوجود تفاوت در ب دهندهاست که نشان  59/5

ای مورد بررسی وجود ت. در برخی از روستاهمعنادار اس عادبا
)اقلیم، پوشش گیاهی، شیب  جغرافیایی مطلوب-شرایط طبیعی

)خدمات  و ارتفاع مناسب و...(، موقعیت کارکردی مناسب
آموزشی، بهداشتی، فرهنگی و...(، وجود تجانس مذهبی، 
اقتصادی و قشربندی اجتماعی باعث جذب شهرنشینان و در 

مانند  نهایت افزایش قیمت زمین شده است. در روستاهایی
پدیده شاندیز، ویرانی، ابرده سفلی  جرای پروژهگراخک به دلیل ا

قیمت زمین  یم و پوشش گیاهی مناسب،و زشک به دلیل اقل
بازی زمین و حضور  رشد خوبی داشته است. از طرفی بورس

دلالان در عرصه خرید و فروش اراضی و تمایل روستاییان 
برای کسب سود بیشتر باعث نوسان قیمت و در برخی موارد 

توان ت کاذب زمین در روستاها شده است. لذا میافزایش قیم
گفت هریک از ابعاد مورد بررسی در تغییر قیمت زمین روستای 

 (.1)جدولثیرگذاری متفاوتی دارندأمورد مطالعه ت

 زمین از دیدگاه پاسخگویانثیرگذار بر قیمت أبررسی تفاوت ابعاد ت. 3 جدول

ن
ت زمی

قیم
 

 df sig درجه آزادی  Chi- Square میانگین گروه ابعاد

 جغرافیایی -طبیعی

 3,53 مدیران روستا

 2,19 مشاوران املاک 5,55 2 93,539

 3,23 ساکنین روستا

 موقعیت کارکردی

 2,33 مدیران روستا

 2,33 مشاوران املاک 5,55 2 23,199

 2,11 ساکنین روستا

 فرهنگی -اجتماعی 

 3,79 مدیران روستا

 3,39 مشاوران املاک 5,55 2 36,293

 3,39 ساکنین روستا

 کالبدی -زیرساختی
 3,33 مدیران روستا

93,933 2 5,55 
 3,32 مشاوران املاک
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 کارکردی -فضایی 

 کالبدی -زیرساختی

 فرهنگی -اجتماعی

 جغرافیایی -طبیعی

 اقتصادی

 اعتباری -مالی

 مدیران روستایی

 مشاوران املاک

 ساکنین روستا
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 3,37 ساکنین روستا

 قانونی -نهادی

 2,79 مدیران روستا

 2,66 مشاوران املاک 5,55 2 3,933

 2,73 ساکنین روستا

 اقتصادی

 2,71 مدیران روستا

 2,63 مشاوران املاک 5,55 2 5,537

 2,63 ساکنین روستا

 9319یافته های پژوهش،  ماخذ:

 
توان گفت بین ابعاد موثر بر ( می95با توجه به نتایج جدول)

قیمت مسکن در روستاهای مورد مطالعه تفاوت معناداری وجود 
کالبدی،  -در ابعاد زیرساختی sigدارد. به عبارتی میزان 

اعتباری و اقتصادی پایین تر از  -جغرافیایی، مالی -طبیعی
و بعد  sig 5,59کارکردی با  -، بعد فضایی 5,59سطح خطای 

دهد تمامی ابعاد نشان می sig 5,59با  فرهنگی -اجتماعی
مورد بحث تاثیر متفاوتی بر قیمت مسکن روستاهای مورد 

های حاصل از مطالعه دارند. با توجه به مشاهدات میدانی و یافته
پرسشنامه می توان گفت وجود فضاهای معیشتی نظیر مغازه، 
 انبار نزدیکی به شهر، استفاده از مصالح مقاوم و غیر بومی در

ابنیه، وجود مجوز ساخت و ساز و گواهی پایان کار و تراکم 
ساخت و ساز در برخی محلات باعث افزایش قیمت مسکن در 
روستاهای مورد بررسی شده است. همچنین وجود امنیت و 
سودآوری نسبی سرمایه گذاری در بخش مسکن باعث تمایل 
 شهرنشینان برای تبدیل پس انداز به مسکن و سرمایه گذاری

در این بخش از اقتصاد شده است. همچنین برخی از وام ها و 
اعتبارات اختصاص یافته به مسکن روستایی باعث ترغیب 
روستاییان به استفاده از وام و اعتبارات ساخت مسکن نظیر 
بهسازی، تعمیر شده است که در نهایت منجر به افزایش کیفیت 

 شود.و قیمت مسکن می

 بررسی تفاوت ابعاد تاثیرگذار بر قیمت مسکن از دیدگاه پاسخگویان. 11 جدول

ن
ت زمی

قیم
 

 df sig درجه آزادی  Chi- Square میانگین گروه ابعاد

 کارکردی-فضایی

 8391 مدیران روستا

 8399 املاک مشاوران 3339 1 93381

 8311 ساکنین روستا

 کالبدی-زیرساختی

 1313 مدیران روستا

 1313 مشاوران املاک 3333 1 63633

 1316 ساکنین روستا

 فرهنگی -اجتماعی

 8333 مدیران روستا

 8311 مشاوران املاک 3336 1 33113

 8331 ساکنین روستا

 جغرافیایی -طبیعی

 1311 مدیران روستا

 1383 مشاوران املاک 3333 1 33383

 1363 ساکنین روستا

 اعتباری -مالی 

 8331 مدیران روستا

 8333 مشاوران املاک 3333 1 63681

 8339 ساکنین روستا

 اقتصادی

 8318 مدیران روستا

 8313 مشاوران املاک 3333 1 8333

 8399 روستاساکنین 

 9319های پژوهش،  یافته ماخذ:



 شناخت و تحلیل عوامل مؤثر بر قیمت زمین و مسکن در نواحی روستایی  و همکاران:بهروز            00

 قیمت بر ثرؤم عوامل از یک هر تاثیرگذاری میزان تعیین

 مسیر تحلیل طریق و مسکن از زمین

 سه در پرسشنامه235)بررسی مورد هاینمونه تعداد به توجه با
( روستایی ساکنین و املاک مشاوران روستایی، مدیران گروه
 وابسته متغیر بودن نرمال مسیر، تحلیل رگرسیون انجام برای

 از یک هر ثیرگذاریتأ میزان تعیین برای لذا ندارد، ضرورت
 ضرورت ،مسیر تحلیل طریق از زمین قیمت بر مطرح عوامل

 بر. شود برقرار همبستگی وابسته و مستقل متغیر بین ابتدا دارد
 آمده دستبه( =55/5sig) داری معنی سطح نتایج این اساس
 تحقیق الفای از کمتر( نهادی-قانونی بعد جز به)ابعاد تمام برای

(59/5 a )=،فرضیه که گفت توان می لذا است H0 و شده رد 
 بین رابطه وجود بر مبنی( پژوهش فرضیه)H1 فرضیه

 قیمت یعنی پژوهش وابسته متغیر با زمین قیمت بر ثرمؤ عوامل
 ابعاد بین همبستگی( 99)جدول در .شودمی پذیرفته زمین

 فرهنگی،-اجتماعی کارکردی، موقعیت جغرافیایی،-طبیعی
 متغیر عنوان به اقتصادی و نهادی-قانونی کالبدی،-زیرساختی

 گروه سه بین وابسته متغیر عنوان به زمین قیمت و مستقل
 ساکنین و املاک مشاوران روستایی، مدیران)بررسی مورد

 ،(=55/5sig)جغرافیایی-طبیعی بعد .است شده انجام( روستایی
 فرهنگی-اجتماعی بعد ،(=55/5sig) کارکردی موقعیت

(55/5sig=)، کالبدی-زیرساختی بعد(55/5sig= )اقتصادی و 
(55/5sig= )و دارد وجود داری معنی رابطه زمین قیمت با 

 با نیز نهادی-قانونی بعد. دارد را جامعه کل به تعمیم قابلیت
(69/5sig= )است. نداشته زمین قیمت بر ثیریأت 

 ثر بر آن از دیدگاه سه گروه مورد بررسیؤارتباط بین قیمت زمین و ابعاد م. 11 جدول

 

 وابسته
 

 مستقل

 قیمت زمین

 سطح معناداری آماره آزمون

 5,55 5,39 جغرافیایی -طبیعی

 5,55 5,21 موقعیت کارکردی

 5,55 5,96 فرهنگی -اجتماعی 

 5,55 5,35 کالبدی -زیرساختی

 5,69 5,52 نهادی -قانونی

 5,55 5,97 اقتصادی

 9319های پژوهش،  یافته ماخذ:

 
 موقعیت جغرافیایی، -طبیعی عوامل» اثر بررسی منظور  به

 -نهادی کالبدی، -زیرساختی فرهنگی، -اجتماعی کارکردی،
 شدن ثابت از بعد «زمین قیمت تغییر بر اقتصادی و قانونی
 استفاده مسیر تحلیل و متغیره چند رگرسیون از ،دارمعنی رابطه
 نهادی، -قانونی عوامل مستقل، متغیر رگرسیون در. است شده

 -طبیعی فرهنگی، -اجتماعی اقتصادی، کارکردی، موقعیت

 زمین قیمت وابسته، متغیر و کالبدی -زیرساختی و جغرافیایی
ها به  که این فرایند برای تمامی نمونه لازم به ذکر است. است

 شش از پس نهایت صورت مجموع انجام شده است که در
ثیرات مستقیم و غیر مستقیم أنمودار ت رگرسیونی، تحلیل مرحله

متغیر وابسته قیمت زمین به شرح زیر متغیرها بر یکدیگر و بر 
 (.9نمودار) استخراج شد
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 ثیر مستقیم و غیرمستقیم متغیرهای مستقل بر متغیر وابسته قیمت زمینمدل تجربی تأ. 4 نمودار

 
 متغیر بر مستقل متغیرهای غیرمستقیم ضرایب ادامه، در
 از و پس محاسبه ،مسیر تحلیل گانه پنج مراحل در اصلی وابسته

 محاسبه به ها، شاخص مستقیم غیر اثرات میزان شدن مشخص
 آن نتیجه در که اقدام شد مستقیم غیر و مستقیم اثرات کل

 ثیرأت بیشترین 992/5 تاثیر ضریب با کارکردی موقعیت شاخص

 -طبیعی شاخص بعد مرتبه در و دارد زمین قیمت بر را
 -اجتماعی شاخص. دارد قرار 933/5 تاثیر ضریب با جغرافیایی
 قیمت تغییر بر  -553/5 ثیرأت ضریب با منفی ثیرتأ هم فرهنگی

 تغییر بر ثیریتأأ قانونی -نهادی شاخص همچنین. دارد زمین
 (.92جدول) ندارد مطالعه مورد روستاهای قیمت
 

 های مستقل بر شاخص وابسته تغییر قیمت زمین اثرات مستقیم و غیر مستقیم شاخص. 12 جدول

 

 کل اثرات غیر مستقیم اثرات مستقیم های مستقل شاخص

 5,992 - 5,992 کارکردیموقعیت 

 5,939 5,213 5,233 کالبدی -زیرساختی

 5,933 5,227 5,5,322 جغرافیایی -طبیعی

 -5,553 5,999 -5,997 فرهنگی -اجتماعی

 5,913 5,5396 5,5,992 اقتصادی

 - - - قانونی -نهادی

 9319های پژوهش  یافته ماخذ:

 
اثرات مستقیم و غیرمستقیم  برای محاسبهاین فرایند 

متغیرهای مستقل بر متغیر قیمت مسکن نیز اجرا شد و در 
نهایت پس از چهار مرحله تحلیل رگرسیونی، پس از مشخص 

شدن ضرایب کلیه مسیرهای تفکیکی نمودارهای به دست آمده 
 (.7)نمودار در مراحل قبلی با هم ترکیب شد
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 ثر بر قیمت مسکنأثیر مستقیم و غیرمستقیم عوامل مؤمدل تجربی ت .6 نمودار

 
های مستقل بر متغیر ضرایب غیر مستقیم متغیر در ادامه،

محاسبه و پس  ،تحلیل مسیروابسته اصلی در مراحل چهارگانه 
ها، به  از مشخص شدن میزان اثرات غیر مستقیم شاخص

م شد که در نتیجه محاسبه کل اثرات مستقیم و غیرمستقیم اقدا
و  235/5ثیر أکارکردی با ضریب ت-آن شاخص فضایی

 -بعد شاخص مالی و در مرتبه 299/5ثیر أاقتصادی با ضریب ت
ثیر مثبت را بر تغییر أترین تبیش 293/5ثیر أاعتباری با ضریب ت

م فرهنگی ه -قیمت مسکن دارند. همچنین شاخص اجتماعی
بر تغییر قیمت  -237/5ثیر بیشترین اثر منفی را با ضریب تأ

 (.93)جدول مسکن دارد

 های مستقل بر شاخص وابسته تغییر قیمت مسکن شاخصاثرات مستقیم و غیر مستقیم . 17 جدول

 

 کل اثرات غیر مستقیم اثرات مستقیم های مستقل شاخص

 5,529 5,529 - اعتباری -مالی

 5,299 - 5,299 اقتصادی

 5,919 5,57 5,931 کالبدی -زیرساختی

 -5,237 -5,566 -5,251 فرهنگی -اجتماعی

 5,915 - 5,915 جغرافیایی -طبیعی

 5,235 - 5,235 کارکردی -فضایی

 9319های پژوهش  یافته ماخذ:

 

 گیری  بحث و نتیجه
 یآن در نواح متیق نیو مسکن و همچن نیزم تیوضع

و از  رگذاریثأتوسعه روستاها ت ندآیبر فر یادیتا حد ز ییروستا
امروزه برخلاف گذشته زمین و مسکن . ردیپذیم ریثأآن ت

روستایی دچار نوسان افزایشی شده است که این پدیده در 
برخی از روستاها به ویژه روستاهای گردشگری، روستاهای 
صنعتی، روستاهای ییلاقی و روستاهای حاشیه شهری بیش از 

شود. بر اساس نتایج مطالعه، در منطقه مورد پیش مشاهده می
وستاهایی با موقعیت شاندیز نیز، وجود ر مطالعه یعنی بخش

جغرافیایی موجب هجوم گردشگران و مهاجران -مناسب طبیعی
وجود  روزانه به این مناطق شده است. همچنین به دلیل

کالبدی مناسب در برخی از روستاهای آن،  -امکانات زیرساختی
تغییر قیمت زمین و مسکن در اینگونه روستاها قابل مشاهده 

روستای ویرانی و ابرده  ،ین روستاهای مورد مطالعهاست. در ب
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جغرافیایی )اقلیم، خاک  -سفلی به دلیل عوامل طبیعی 
های  ه راهحاصلخیز، پوشش گیاهی و...(، دسترسی مناسب ب

ارتباطی، موقعیت گردشگرپذیری و وجود اراضی باغی بیشتر 
اند که در ثیر نوسان قیمت زمین و مسکن قرار گرفتهأتحت ت

( است. از طرفی 9312تای مطالعات داروخانی و همکاران)راس
در چند سال اخیر با افزایش تمایل شهرنشینان به داشتن خانه 
دوم در روستاهای ییلاقی، افزایش انگیزه برای تبدیل پس انداز 

ها و ایجاد فضاهای خدماتی حضور به مسکن، توسعه شبکه راه
تر شده پررنگ دلالان در عرصه خرید و فروش زمین و مسکن

است. در مقابل روستاهای دهنو، چاهشک، کلاته ابراهیم آباد و 
طبیعی  -چاه خاصه به دلیل عدم وجود شرایط جغرافیایی

مناسب و  همچنین فقدان خدمات آموزشی، بهداشتی، تجاری و 
اداری مطلوب  کمتر تحت تاثیر نوسانات قیمت زمین و مسکن 

در این روستاها به نسبت اند، لذا قیمت زمین قرار گرفته
روستاهایی که از امکانات بیشتر و بهتری برخوردار هستند، رشد 
چندانی نداشته است. به طور کلی از دیدگاه سه گروه 

کالبدی  -پاسخگویان در بین ابعاد مورد بررسی بعد زیرساختی
ثیرگذاری را بر قیمت زمین و مسکن روستاهای أبیشترین ت

کننده و در راستای نتایج  ییدأکه ت مورد مطالعه داشته است
های ( است. برخی از شاخص9337مطالعه سامتی و معینی)

مورد بررسی در این بعد شامل میزان اراضی)زراعی، باغی و 
وقفی(، میزان تغییر کاربری اراضی زراعی به مسکونی، حضور 

بازی زمین، عمر و مساحت بنا، راحتی دسترسی  دلالان و بورس
ارتباطی، معماری مدرن یا بومی، وجود آب لوله های به راه

ساز، دارابودن  گواهی  کشی، برق، آب و گاز، مجوز ساخت و
یید کننده و در أتراکم ساخت و ساز است که ت پایان کار و

( است. وجود یا 9313راستای نتایج مطالعه خاکپور و صمدی)
عدم وجود این عوامل باعث نوسان قیمت زمین و مسکن در 
محدوده مورد مطالعه شده است. در بخش تغییرات کالبدی 

گذاری ثیرأها حاکی از تناشی از قیمت زمین و مسکن نیز یافته
های کالبدی است. باتوجه به  قیمت در بعد توسعه زیرساخت

توان گفت رشد  می ،خلاصه نتایج مطالعات در پیشینه تحقیق
هری، بعد درآمد خانوار، دسترسی به امکانات، کاهش زمین ش

زایش یا کاهش قیمت زمین و مسکن مسافت و ... در اف
 توان مهمترین پیشنهادات در باشد. بنابراین، می ثیرگذار میتأ

 عنوان زیر شرح به را هاچالش این مدیریت و ساماندهی جهت
 :نمود

و اشتغال در  یحفظ اراض یبرا انییروستا تیو حما قیتشو
 .یبخش کشاورز

در  رمجازیغ یها یکاربر رییتغهای مرتبط با جریمه یاجرا
 .ییروستا ینواح

اجرا و نظارت بر قوانین در زمینه خرید و فروش اراضی در 
 بافت روستا.

های اطلاعاتی یکپارچه در جهت مدیریت ایجاد بانک
 قیمت املاک و مستغلات در روستاها.

گذاری زمین و مسکن به ایجاد کمیسیونی جهت قیمت
 .ای( ای)یا منطقه صورت محله

 عدم واگذاری و فروش اراضی به افراد غیربومی.

 

 منابع
های روستایی  تحولات کالبدی سکونتگاه(. 9312آمار، تیمور )

. منظور تدوین الگوی توسعه کالبدی به استان گیلان
 .62-75(، 3)2، فضایی  -فصلنامه برنامه ریزی کالبدی

 یابیارز .(9313)الله  عزت ،یقاسم ی وسیزاده، عمیابراه
 داریتوسعه پا کردیبا رو یمسکن شهر یکالبد یها شاخص

 یها مطالعات و پژوهش .: شهر سامانیمطالعه مورد
 .953-33(، 27)6، یو منطقه ا یشهر

 .(9333) نژاد، محمد ینوروز ی وهاد ،یمحمد ی،عل ،یابونور
شهرستان سبزوار به  یکشاورز یهانیزم متیق لیتحل

-922(، 2)3، اقتصاد یسازفصلنامه مدل .کیروش هدان
19. 

(. بررسی و 9313احدنژاد روشنی، محسن و معتمدی، سعادت )
های مرزی در قیمت زمین و مسکن  تحلیل نقش بازارچه

 -9312شهری)نمونه موردی: شهر بانه در مقطع زمانی 
 -25(، 91)9، ریزی شهریمجله پژوهش و برنامه(. 9369

9. 
و  زمین بانک (.9339مرجان) متکشان،زح و مهیار اردشیری،

 شیراز(، موردی کلانشهرها )نمونه در آن ایجاد ضرورت

مشهد ،  شهری مدیریت و ریزی برنامه اولین کنفرانس
 مشهد: دانشگاه فردوسی مشهد.

افتخاری، عبدالرضا، بدری، سیدعلی و سجاسی قیداری، حمدالله 
ی مناطق ریزی کالبدای برنامههای نظریه(. بنیان9315)

 روستایی، تهران: انتشارات بنیاد مسکن انقلاب اسلامی.
(. پیوند 9313افراخته، حسن، عزیزپور، فرهاد و زمانی، محدثه )

فضایی روستاهای پیرامون  -کلانشهری و تحولات کالبدی
فصلنامه مسکن )مطالعه موردی: دهستان محمدآباد کرج(. 

 .925-959(، 995)33، و محیط روستا
 یاراض متیق نییتع .(9313فاطمه ) ،یمجتهد و دینژاد، حمریام
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ثر بر آن در شهرستان قائم ؤعوامل م یو بررس یکشاورز
اقتصاد  قاتیتحق .کیهدان یالگو یریشهر: به کارگ

 .13-957، (3)7،یکشاورز
 یابیارز (.9312پورمحمدی، محمدرضا و اسدی، احمد )

ات نشریه تحقیق. های مسکن مهر شهر زنجان پروژه
 .912-969(، 33)93، کاربردی علوم جغرافیایی

 یابیو ارز لیتحل .(9313رضا ) ،یصمدی و خاکپور، براتعل
و مسکن در منطقه سه شهر  نیزم متیثر بر قؤعوامل م

-33 (،93) 3 ،یمنطقه ا -یشهر شیو آما ایجغراف .مشهد
29. 

معصوم، مجتبی و  داورخانی، فضیله، زمانی، حمید، قدیری
های دوم  نقش گردشگری خانه(. 9312عاشری، اسماعیل )
روستایی)مطالعه موردی:  فیزیکی نواحی در تغییرات کالبدی

های  پژوهشدهستان برغان شهرستان ساوجبلاغ(. 
 .211-266(، 2)3، روستایی
عوامل  لیتحل .(9333سارا ) ان،یمیرحو  دیدرکوش، سع

 یط رانیا یمسکن در مناطق شهر متیبر ق رگذاریثأت
فصلنامه  ی.شهر یبر گروه بند دیبا تاک 9365 -9339دوره 

 .36-99، 37، اقتصاد مسکن یعلم
ریزی و (. برخی ملاحظات برنامه9369پور، محمدرضا ) دلال

نشریه های مسکونی.  طراحی در بافت فیزیکی مجتمع
-926، 975-979، دانشکده ادبیات و علوم انسانی تبریز

932. 

بر سازمان  نیزم متیق ریتاث یبررس(. 9312) یوسفعلی ،یاریز
 .31-75، (6)93، شهر تیهوفصلنامه . شهر ییفضا

 قهیمض ن؛یبازار زم .(9337شهرام ) ،ینیمع ی ومرتض ،یسامت
 .: شهر اصفهان(یها)مطالعه موردمتیو بحران ق یدستور

 .72-33، 39، فصلنامه اقتصاد مسکن
مسکن  یتیجمع یها شاخص یبررس .(9333)ستارزاده، داوود 

-35(، 73-76)97 ،تیفصلنامه جمع .9339در سال  رانیا
96. 

(. تبیین روش تحقیق 9315شفایی، مینو و مدنی، رامین )
مجله آرمان یابی در طراحی الگوی مسکن روستایی.  زمینه
 .35-96(، 6)3، شهر

 لیتحل. (9319) دیحم ،یعسگر و زاده، جابر یعل ،اصغر ،ییضرا
کوچک با  یشهرها -روستا یاراض یکاربر یابیو ارز

شهر اصلاندوز  -: روستایمطالعه مورد GISاستفاده از 
 ،یشهر یزیر مجله پژوهش و برنامه. لیواقع در استان اردب

3(3) ،67-99. 

(. 9319اره )پور، به ظاهری، محمد، کارگر، ناهید و رحیمی
ها در تغییرات  های دوم و نقش آن پژوهشی پیرامون خانه

کاربری اراضی نواحی روستایی)مطالعه موردی: روستاهای 
هروی، حاج عبدال و دیزج لیلی خان واقع در دره لیقوان 

پژوهشی جغرافیا و  -نشریه علمیاستان آذربایجان شرقی(. 
 .933-923(، 33)96، ریزی)دانشکده جغرافیا( برنامه

 لیتحل .(9319) یتق ،یدریح و مسلم ،یاریآقا ی،عل ،یعلو
مسکن در کلان شهر  متیق هیرو یب شیافزا یعوامل اصل

 ،یزیر و برنامه ایجغراف یپژوهش-یعلم هینشر .تهران
97(32) ،229- 911. 
شهر  هیحاش یطرح سامانده .(9337اکبر ) یعل ،یعنابستان

مرکز  یو اجتماع ییایجغراف یمرکز پژوهش سبزوار،
 .7دلبهداشت و درمان شهرستان سبزوار، ج

محمد  بوگر، صادقی اکبر، شایان، حمید و شفیع عنابستانی، علی
اجتماعی طرح صدور سند -(. پیامدهای اقتصادی9312)

موردی:  )مطالعه های روستایی مالکیت در سکونتگاه
، 932، فصلنامه مسکن و محیط روستاشهرستان اقلید(. 

33-33. 
زمین  (. پژوهشی در بازار9336فنی، زهره و دویران، اسماعیل )

الی  9363های  و مسکن )مطالعه موردی: شهر زنجان، سال
 .29-92، 923، مجله مسکن و محیط روستا(. 9337

 مینژاد، رحمراد و ناصر ،ییروزجایزاده ف یلیعق ی،مصطف ،یقدم
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 ،یا و منطقه یشهر یها مطالعات و پژوهش .مقصد یاراض
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(. 9331معصوم، مجتبی و اکبرپور سراسکانرود، محمد ) قدیری
از ساخت مساکن روستایی در تحلیل نقش دولت 

های توسعه)مطالعه موردی: برنامه چهارم توسعه  برنامه
، پژوهشی فضای جغرافیایی-فصلنامه علمیکشور(. 

99(33 ،)63-959. 
بخش  ثیر درآمدهایأ(. بررسی ت9339سادات ) قرشی، منیره

نفت بر قیمت و سطح فعالیت مسکن در ایران. پایان نامه 
کارشناسی ارشد، دانشکده اقتصاد، دانشگاه علامه 

 طباطبایی تهران.
  .(9331احسان ) ان،یشکر و داوود ،یبهبود ،اکبر یزاده، عل یقل

کیهدان متیو مدل ق یسنت کیهدان متیمدل ق سهیمقا
 ین)مطالعه موردمسک کیهدان متیدر برآورد تابع ق دیر

 یفصلنامه اقتصاد مقدار .استان همدان( یمناطق شهر
 .991-936، (2)6، سابق( یاقتصاد یها ی)بررس
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استان خراسان  یمناطق شهر ی)مطالعه موردییفضا
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 یاسکندر ی،معصوم، مجتب یریقد ،حسن ،یلنگرود یعیمط
. (9313)دهیمهر، حم یخسروی و عل ،یطوران، چوبقلو، حافظ

)مطالعه لیدر کاهش آثار س یمشارکت تیرینقش مد یبررس
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