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 چكيده

ثر در افزايش قيمت زمين در مناطق شهري كاشان است كه به منظور نيل به اين ؤهدف از مقاله حاضر تحليل و بررسي عوامل م    
) در مناطق شهري مورد بررسي، سپس با استفاده از آزمون 1385-90ي ها هدف، ابتدا فرايند افزايش قيمت زمين (در طي سال

بخشي هاي مناسب جهت اعتدالگرسيون چندمتغيره به تحليل عوامل موثر در اين افزايش قيمت پرداخته، در نهايت به ارائه سياستر
تحليلي و  –شود. رويكرد حاكم در اين پژوهش روش توصيفي در حوزه زمين شهري و جلوگيري از سوداگري آن پرداخته مي

ابتدا مطالعات ساختاريافته در قالب مطالعه اسناد موجود انجام و سپس جهت دستيابي به آمار  گونه كهباشد، بدينمطالعات ميداني مي
هاي موثر در اين افزايش چنين جهت تحليل مولفه به روز شده در حوزه قيمت زمين شهري از مطالعات ميداني استفاده شده است هم

نامه از بين دو گروه شهروندان و صاحبان بنگاه املاك استفاده شده  قيمت از روش گردآوري اطلاعات مبتني بر تهيه و تنظيم پرسش
توزيع شده است.  ها نامه به صورت تصادفي ساده بين آن نمونه انتخاب و پرسش 230است كه با استفاده از فرمول كوكران تعداد

% 99باشد كه رابطه معنادارير اين شهر ميها حاكي از افزايش روزافزون قيمت در برخي مناطق شهر مانند خيابان اميركبنتايج يافته
هاي قرارگيري در منطقه خوش آب و هواي شهر، اقامت قشر بالاي جامعه، بزرگ بودن اندازه قطعات زمين و افزايش بين گويه

 % را تجربه كرده است.35سال اخير رشدي در حدود 5باشد كه در طيقيمت در اين منطقه از شهر مي
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 مقدمه -1
زمين يكي از بحث برانگيزترين موضوعات در بين صاحب نظران به ويژه صاحب نظران اقتصاد و جغرافيا به 

ارائه شده است. زمين از نظر اقتصاددانان  ها هاي فكري آنشمار رفته و در اين باره نظرات گوناگوني بر مبناي ديدگاه
شود. اگرچه ساختارهاي  مياستعداد طبيعي باارزشي است كه نوعي درآمد نيز محسوب » كل«كلاسيك به عنوان يك 

آيند، براي اقتصاددانان زمين اين تمايز داراي اهميت  ميروي زمين در زمره قسمتي از عوامل توليد سرمايه به شمار 
دانند  ميدانند و جدا كردن اين دو را غيرممكن  مياغلب زمين و سرمايه را وابسته به يكديگر  ها نكمتري است. آ

رويه قيمت اي كه محدوديت عرضه زمين مناسب و آماده عمران موجب افزايش بيبه گونه .)2: 1389(ميركتولي،
نها به مرور دسترسي دولت و نهادهاي گردد كه اين افزايش قيمت نه ت ميزمين و نابرابري شديد آن در سطح شهرها 

دهد، بلكه اين بازار را به محل امني براي جذب عمومي و اقشار كم درآمد و حتي متوسط را به بازار زمين كاهش مي
ي اخير داشتن هرچه بيشتر ها طور كه در سال همان .)43: 1388سازد(اردشيري،ي سرگردان مبدل مي ها و دفن سرمايه

بايد دانست كه زمين در بديل براي شهرنشينان تبديل شده است.  اي بيزمين شهري به سرمايهزمين و به خصوص 
داري كالاست ولي كالايي معمولي نيست به همين دليل كاربرد مفاهيم ارزش مصرفي و ارزش اقتصاد سرمايه

 يابد.م معناي خاص ميمبادلاتي در مورد آن نيازمند مطالعه و بررسي بيشتري است زيرا در اين حالت اين مفهو
داري در شهرها، اقتصاد زمين و اضافه ارزش(رانت) ناشي از آن، به دليل محدوديت با رشد مناسبات سرمايه

اندوزي و نابرابري اجتماعي بدل شده كه  هاي مهم ثروتعرضه زمين و تقاضاي روزافزون آن، به يكي از عرصه
در واقع افزايش سريع قيمت  ).87: 1386داشته است(شجاعي،اثراتي وسيع در پيدايش مسايل و مشكلات شهري 

 ,Dunkerleyترين مشكل كشورهاي در حال توسعه در فرايند شهري شدن دانست( توان مهم ميزمين شهري را 

1983: 76.( 
شوند كه فرض زيربنايي در اقتصاد نئوكلاسيك بر اين است كه عوامل اقتصادي بر اثر منافع شخصي برانگيخته مي

 ي از اين قائده كلي مستثني نيست.يمت زمين شهري نيز به عنوان يك كالاي اساسق
ثر بازار زمين در كشورهاي جهان سوم و قابليت آن در تأثيرگذاري بر روي ساير محورهاي استراتژيك ؤنقش م

تمام اين  موجب گرديده است تا مديريت زمين به عنوان موثرترين ابزار مديريت شهري محسوب گردد كه با وجود
، قيمت اين كالاي باارزش روز به روز روند صعودي را ها ها و محور قرار دادن قيميت زمين شهري در آنريزيبرنامه

كند. كه اين امر خود تحت تأثير عوامل مختلفي قرار دارد كه هدف از پژوهش حاضر پرداختن به بررسي اين طي مي
 باشد.شهري مي علل و عوامل در افزايش قيمت زمين در مناطق

 نظري مباني -2
به  غيرههاي گوناگون انسان اعم از سكونت، كار، معيشت و ترين عامل جهت انجام فعاليتزمين اولين و ضروري

ي توسعه پايدار ها و به عنوان يكي از محورهاي اساسي شهرسازي و يكي از اهرم .)1381آيد(رضويان،حساب مي
نظران معتقداند زمين نه به عنوان كالا اي از صاحب كه عده چنان ).24: 1384ملكي،شود(حسين زاده و شهري تلقي مي

ترين و بحث كه مهم .)2: 1389شود(ميركتولي،بلكه به عنوان منبع طبيعي، اساس ساير منابع طبيعي محسوب مي
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ترين نيازهاي افارد، به  باشد زيرا به عنوان يكي از ضروري ميمربوط به حوزه زمين شهري برانگيزترين قسمت زمين، 
ي گوناگون  ها بر روي زمين شهري كاربري ).43: 1378شود(لطفي، يويژه براي شهرنشينان جهت اسكان محسوب م

رود. بنابراين زمين علاوه بر اين كه يك  ميشهري چون مسكن، حمل و نقل فضاي سبز، شبكه ارتباطي، و ... به كار 
و حتي در طي چندسال گذشته در برخي كشورها  شود. ميسرمايه محسوب  اكوسيستم طبيعي است از نگاه اقتصادي
تماعي در شهرنشيني و ساختار شهري، الگوي مالكيت زمين ي نامطلوب اج ها نظير كوبا، از زمين به عنوان رفع زمينه

 ).Ofori, 1986: 23ست(ااز طريق تغيير قوانين اصلاح شده 
شهري، اقتصاد بيمارگونه كشورهاي در حال توسعه و از جمله ايران و نكته قابل تأمل در بحث مربوط به زمين 

آورترين كسب و كارها  گذاري در امر زمين به يكي از سود اي كه سرمايه باشد به گونهمسئله تورم در اين جوامع مي
قي است كه گذاران و متقاضيان زمين دامنه تقاضايشان بيشتر در مناط تبديل شده است و بديهي است اين سرمايه

قيمت زمين رو به رشد دارد و تورم بالاست. البته در بحث مربوط به افزايش قيمت زمين شهري، تنها عامل تقاضاي 
اي كه  به گونهترين عامل است كه اين امر خود تحت تأثير عوامل متعددي است.  باشد بلكه مهممصرف كنندگان نمي

تواند با تقاضا تطبيق داده ن يك بازار عادي نيست، چون نبايستي و نميپردازان معتقدند، بازار زمي بسياري از نظريه
هاي كلان در گذاري شود. از آن جا كه ارزش افزوده زمين بسيار بالاتر و سريعتر از ساير كالاها است موجب سرمايه

 باشد.امر زمين شهري مي
ترين برنامه در اين زمينه،  ست كه شايد مهمهاي زيادي براي كنترل اقتصاد شهر به عرصه آزمايش درآمده ابرنامه

مديريت استراتژيك قيمت زمين شهري باشد اين نوع مديريت در چندين كشور جهان به اجرا درآمده است كه شامل 
 باشد:موارد زير مي

و  ها با تشخيص جاهايي كه عملكرد نامناسب است و سياست :كاراتر ساختن مكانيزم بازار زمين شهري -1
 كنند. ميمقرراتي كه به اين اختلال كمك 

 اطلاعات و امنيت.: كنند ميارتقاء بخشي نهادها و ابزارهايي كه از عملكرد كارآي بازار زمين حمايت  -2
نيروهاي نهادي تكنيكي، فرهنگي، مالي، محيطي و بالاتر از همه نيروهاي سياسي كه  :ارتقاء بخشي حاكميت -3

 ).Clarke, 1991يريتي دخيل هستند (ي مد ها در تصميم گيري
 هاي قيمت زمين شهرينظريه -1 -2

به بعد ارائه شدده است  1980ي اخير و به ويژه از دههها ي گوناگوني در زمينه قيمت زمين شهري در سال ها نظريه
تشريح هريك از اين ي اخير است كه در زير به  ها ي ارائه شده در اين زمينه مربوط به دهه ها در واقع بيشتر نظريه

 شود. ميپرداخته   ها نظريه
 نظريه رانت اقتصادي قيمت زمين -1 -1 -2

شود مانند زمين، ساختمان و نيروي كار.  مي) به قيمت كالايي كه عرضه آن ثابت است اطلاق rentواژه رانت(
ريكاردو بر » تئوري رانت«شود، به  ميارائه  2يي كه امروزه در خصوص ارزش زمين ها اساس و پايه همه تئوري

                                                            
2 Rent Theory 
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داند، بنابراين رانت زمين به عنوان قيمتي كه براي  ميگردد. آدام اسميت رانت زمين را يك قيمت انحصاري  مي
طور طبيعي يك قيمت انحصاري است به هيچ وجه متناسب با آنچه صاحب  هگردد ب مياستفاده از زمين پرداخت 

تواند بگيرد نيست. در شهرها وقتي مالكيت  ميچه او  صرف كرده باشد يا با آن زمين ممكن است براي بهبود زمين
شود واضح است كه مازاد اجاري  ميانحصاري زمين مانع از دسترسي به مسكن مناسب (از حيث فكري و فرهنگي) 

دارند و به  تمايلات تجاري فراواني  ها آيد. در شهرهاي بزرگ كشورهاي كم توسعه كه سرمايه ميانحصاري پديد 
  كند. ميبندند، رانت انحصاري نقش مهمي را ايفا  ميمعاملات نگرورزانه بر روي زمين سخت دل 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 : طرح ماركسيستي بيان رانت زمين1شكل 
)source: Short, 1984( 

 نظريه عرضه زمين شهري  -1-2 -2
ها) ها و مقاديري است كه يك عرضه كننده يا گروهي از عرضه كنندگان (بنگاهعرضه عبارت از ليستي از قيمت

مايل و قادر به عرضه براي فروش در هر قيمتي در ليست و در هر دوره زماني باشند. طبق نظريه عرضه، هرگونه 
كاهش آن موجب كاهش عرضه خواهد شد. ولي اين قانون در مورد  افزايش قيمت بازار، موجب افزايش عرضه و

زمين صادق نيست زيرا زمين كالايي است كه توليد آن هزينه ندارد، غيرقابل توليد است و قيمت آن در واقع ناشي از 
ه البته در به دليل همين كميابي است كه بازار سياه و غير رسمي در كنار بازار رسمي فعال هستند ك كميابي آن است.

به نظر اقتصاددانان كلاسيك، زمين به  ).Arnott, 2008تر است ( قابل توجه ها كشورهاي در حال توسعه فعاليت آن
هاي زيادي به طور كلي طرح شود. ميعنوان يك كل، استعداد طبيعي باارزشي است كه نوعي درآمد نيز محسوب 

: 1995ي آماده سازي زمين در ايران (عزيزي،  ها جمله: طرحجهت عرضه زمين شهري در جهان انجام گرفته است از 
 ,Masserپروژه تفكيك مجدد زمين در ژاپن ( )،Archer, 1987: 61)، ذخيره و تفكيك مجدد زمين در تايلند(54

از سوي ديگر برخي نظريه پردازان نظير پل معتقداند كه عرضه زمين را با تبديل و تغيير و تراكم  .)98 :1987
 ).pol and et al, 1997توان كاهش يا افزايش داد( ميكاربري 

 
 

 سرمايه

 ارزش مازاد

 نيروي كار

 سرمايه

 مالك زمين
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 نظريه تقاضاي زمين شهري -3 -1 -2
آن احتياج پيدا كرده و  تقاضا عبارت است از كالاها و خدماتي كه فرد يا افرادي در يك دوره معين زماني به

اي طالب زمين است به اندازه معيني از زمين را براي خود در نظر گرفته است  كننده كنند. وقتي مصرف ميدرخواست 
يابد و قيمتي هم كه او حاضر به  ميبا بزرگ شدن زمين، از جهت و مطلوبيت نهايي آن براي مصرف كننده كاهش 

يابد پس قيمت زمين با مقدار تقاضا رابطه عكس دارد مكانيسم عملكردي عرضه در  ميپرداخت آنست نيز كاهش 
شود. نياز به زمين از جنس ديگري است، اگر قيمت زمين  ميخصوص زمين تفاوت جدي با ساير كالاها مشاهده 

اي است  به گونه كننده تقاضاي بيشتري داشته باشد، ولي نياز به سرگناه براي بشر رود مصرف ميكاهش يابد، انتظار 
 ).35: 1380سازد (ميركتولي،كه افزايش قيمت، نياز به زمين را براي مسكن و تأسيسات عمومي در شهرها منتفي نمي

 در مورد تقاضاي زمين دو دسته از عوامل دروني و بيروني دخالت دارند كه عبارتند از :
 : عوامل موثر بر تقاضاي قيمت زمين شهري1جدول

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 21:1380منبع: مزايي و فتاحي

 عوامل موثر در افزايش قيمت زمين شهري -2 -2

ها، از جمله تورم در بخش زمين، ناشي از كمبود عرضه و يا افزايش  طور كلي افزايش سطح عمومي قيمت به
است. در  و يا تركيبي از اين دو» فشار عرضه«و يا » كشش تقاضا«تقاضاست. به زبان اقتصاددانان، تورم يا ناشي از 

ادامه عوامل محدود كنندة عرضة زمين و عوامل موثر در افزايش تقاضا كه در نهايت منجر به افزايش قيمت زمين 
 شود: شوند، به اختصار بيان مي مي

 
 
 
 
 
 
 

 عوامل برونزا عوامل درونزا
 بورس بازي زمين -الف مقررات پروانه ساختماني -الف

 ماليات بر زمين و مستغلات -ب مساحت زمين -ب
  گزاري در زمين ميزان سرمايه -ج
  كاربرد و نوع استفاده از زمين -د
  خصوصيات زمين -ه
  محدوده بودن داخل -و
  فاصله از مركز شهر،بازار،خيابان -ز

  مقررات حاكم بر كيفيت استفاده از زمين -ح
  ناحيه بندي -ط
 مقررات تفكيك زمين -ي
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 موثر بر افزايش قيمت زمين شهري : عوامل2جدول
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 اهداف تحقيق -3
باشد. و اهداف كاشان مي عوامل موثر بر افزايش قيمت زمين در نواحي شهرهدف اصلي اين مطالعه سنجش 

 اند از:فرعي آن عبارت
 نواحي شهر مورد مطالعه ؛بندي قيمت زمين در سطح  پهنه -

 شناسايي عوامل موثر بر افزايش قيمت زمين شهري از ديد شهروندان و كارشناسان املاك در شهر كاشان ؛  -

 افزايش قيمت در سطح نواحي شهر كاشان در طي چند سال اخير؛ روند -

 ؛ گري آنسوداحوزه قيمت زمين شهري و جلوگيري از بخشي در هاي مناسب جهت اعتدالارائه سياست -
 تحقيق و فرضيات سوالات -4

 اند از:باشد عبارتيابي به آن مي سوالاتي كه اين پژوهش در پي دست
 آيا قيمت زمين در محدوده مورد مطالعه روند صعودي يا نزولي داشته است؟ -

 عوامل موثر بر افزايش يا كاهش قيمت زمين در سطح نواحي شهر كاشان كدامند؟ -

 اند؟محدوده مورد مطالعه دچار بيشترين رشد قيمت زمين بودهكدام نواحي در  -

 هايي در زمينه اعتدال قيمت زمين در محدوده مورد مطالعه ممكن است كارآمدتر باشد؟چه سياست يا سياست -

 شود:پرداخته مي ها كه در زير به ارائه آنبا توجه به سوالات پژوهشي مطرح شده، فرضياتي بنيادين مدنظر است 
سال اخير 5رسد قيمت زمين در سطح نواحي شهر كاشان در طي چندسال اخير و به خصوص درنظر ميبه  -

 اي داشته است؛همانند ساير شهرهاي كشور رشد فزاينده

 دل و يكساني نداشته است؛عاتن در سطح نواحي شهر كاشان حالت مرسد تغيير قيمت زميبه نظر مي -

برخي نواحي شهر مورد مطالعه بيش از همه متأثر از مهاجرت قشر مرفه رسد افزايش قيمت زمين در به نظر مي -
 شهر به اين نواحي بوده است؛

رسد افزايش قيمت زمين در برخي نواحي شهر كاشان متأثر از سوداگري زمين در اين شهر بوده به نظر مي -
 است؛

  مولفه 
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عوامل محدود كننده طبيعي و جغرافيايي مثل: كوه، دريا و ... -1  

ضه
 عر

ش
 بخ

 

احتكار زمين توسط مالكان -2  

فرايند طولاني و پرهزينه انتقال زمين و آماده سازي آن و تثبيت حق مالكيت -3  

فرايند طولاني تغير كاربري زمين جهت تأمين زمين مورد نياز توسعه شهر -4  

ريزان از دانش و مهارت كافي به دليل لحاظ نكردن نياز واقعي آتي شهر برخوردار نبودن برنامه -5  

را در كوتا مدت بالا ببرند  ها كند تا قيمت پيش بيني بازدهي و سود بيشتر محتكران را تشويق مي -6  

رشد درآمد شهروندان -1  

ضا 
 تقا

ش
 بخ

 

تحولاتي چون رشد فزاينده جمعيت شهري و رشد شهر به اطراف و تغير نقشه جامع -2  

گذاري در بخش زمين به عنوان كالايي سودآور سرمايه -3  

ي شغلي در مراكز شهرها موجب افزايش قيمت در اين قسمت از شهر خواهد شد ها تمركز فرصت -4  

ي مسكوني بيشتر باشد تقاضا بيشتر و در نتيجه قيمت رشد بيشتري دارد ها هرچه سهم زمين -5  
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 روش تحقيق -5

. تكنيك گردآوري اطلاعات، با استفاده گرفته است شناسي بر مبناي راهبرد پيمايش انجاماين تحقيق از نظر روش
چنين  باشد. هماي شامل استفاده از؛ كتب، مقالات، قوانين، مصوبات و منابع رسمي و دولتي ميهاي كتابخانهاز روش

جهت گردآوري اطلاعات جديد و به روز درحوزه قيمت زمين شهري در مناطق مختلف شهر كاشان از روش ميداني 
نامه استفاده شده است. جامعه آماري مورد مطالعه در اين پژوهش ساكنان نواحي  و طراحي پرسش و پيمايشي

نامه به  نمونه انتخاب و پرسش230نفر) كه با استفاده از فرمول كوكران تعداد36679باشند (اميركبير و ناجي آباد مي
 توزيع شده است. ها صورت تصادفي ساده بين آن

 فرمول كوكران:
( )

( )

2

2�
�

n N t.s
Nd t.s  

N =              حجم جامعه       S = واريانس بعد خانوار 
d =         دقت احتمالي مطلوب=t 96/1 

1 69 1 2

2 2 1 69 11 2  

 SPSSهاي پارامتريك در نرم افزار نامه، از روش هاي گردآوري شده از طريق پرسشجهت تجزيه و تحليل داده
استفاده شده است. از آزمون رگرسيون چندمتغيره نيز جهت تبين عوامل موثر بر افزايش قيمت زمين در مناطق 

 شهري استفاده شده است. 
 معرفي محدوده مورد مطالعه -6

پشت به كوهستان و از  گرفته است كه از يك سو هكتار در ناحيه مركزي ايران قرار 8561شهر كاشان با مساحت
درجه  51متر بوده و داراي مختصات جغرافيايي 945آن از سطح دريا سوي ديگر روي به دشت كوير دارد. ارتفاع

شهر كاشان از نظر آب و هوا تا حدي جزه  .باشد مي دقيقه عرض شمالي 59درجه و 33و دقيقه طول شرقي 27و
باشد. در فصل  ميو همواي دو فصلي ( تابستان و زمستان ) مناطق گرم و خشك محسوب شده و تقريبا داراي آب 

 درجه سانتيگراد هم تجاوز نموده و در زمستان نيز معمولا سرماي خشك و سوزاني حاكم است . 40تابستان دما از
اتوبان قم اصفهان قرار  كيلومتري شمال شهر اصفهان در مسير 250كيلومتري جنوب پايتخت و در 235كاشان در

 چنين شهر كاشان به دو منطقه شهري تقسيم مي شود كه در زير به معرفي اين دو منطقه پرداخته مي شود. همدارد. 
 : معرفي محدوده مورد مطالعه3جدول 

 
 
 

 
 1389 اشان،كمنبع: شهرداري 

 

 تراكم جمعيت درصد جمعيت(نفر) درصد مساحت(هكتار) 
 3/36 52 130375 42 3590 1منطقه 
 6/41 48 123719 58 4971 2منطقه 

 95/38 100 254094 100 8561 كل شهر
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 : ناحيه بندي شهر كاشان2شكل 

 هانتايج و يافته -7
در اين پژوهش جهت بررسي تأثير علل و عوامل مختلف بر افزايش قيمت زمين شهري در سطح مناطق شهر 

سپس فرايند مداوم افزايش قيمت زمين در اين شهر در كاشان، ابتدا به بررسي قيمت زمين در وضع موجود پرداخته، 
 شود.طي چندسال اخير بررسي و در نهايت به تجزيه و تحليل عوامل موثر در اين افزايش قيمت پرداخته مي

 قيمت زمين در مناطق شهري -1 -7
عمدتاّ در   ها دهد كه ارزشمندترين زميننشان مي 1385بررسي قيمت زمين در مناطق مختلف شهر كاشان سال

حاشيه خيابان شهيد رجايي حدفاصل چهاراه كاشاني تا خيابان ميرعماد و حاشيه ورودي خيابان باباافضل از سمت 
ميليون ريال بوده است. اين  15تا 10چهاراه كاشاني قرار دارد. ارزش هر متر مربع زمين در اين منطقه به طور متوسط

ظ موقعيت تجاري مي باشد كه از عواملي نظير قرار گرفتن در مركز شهر به احا  ها ترين زمين منطقه داراي مرغوب
 ناشي بوده است.

با كاربري مسكوني در ضلع شمالي بلوار ملاصدرا و طرفين خيابان كارگر قرار داشته اند. قيمت   ها ترين زمين ارزان
هزار ريال ارزش داشته است. با اين حال قيمت اراضي  700تا 500هر متر مربع زمين در اين منطقه به طور متوسط

 كند. مسكوني در مناطق مختلف شهر كاشان از نظم و قاعده خاصي پيروي نمي
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 )1385(مآخذ: طرح توسعه و عمران شهر كاشان،  1385بندي قيمت زمين در شهر كاشان سال : پهنه3شكل
بندي قيمت زمين در سطح مناطق شهر كاشان تغيير يافته است. ) پهنه1389تا  1385در طي چند سال اخير (سال 

باارزش بيشتر در حاشيه خيابان اميركبير به طرف باغ فين قرار ي  ها طبق مطالعات ميداني انجام گرفته، منطقه زمين
چنان در اطراف خيابان كارگر و ضلع شمالي بلوار ملاصدرا واقع شده اند. در  هم  ها ترين زمين گرفته و كم ارزش

ن علل و اي قيمت زمين خود تحت تأثير علل و عوامل مختلفي بوده است كه در ادامه به بررسي ايواقع تغيير منطقه
 عوامل پرداخته خواهد.

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 )1390(مآخذ: مطالعات ميداني،  1390بندي قيمت زمين در مناطق شهر كاشان سال : پهنه4شكل
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 تغييرات قيمت زمين شهري -2 -7
تقاضا براي زمين شهري در حومه شهرهاي مختلف جهان، بيش از تقاضا براي زمين در نقاط مسكوني اين شهرها 

معروف » روياي آمريكايي « اي كه داشتن يك مسكن در حومه شهرهاي آمريكايي به  ). به گونه1977(بالچين است 
ي اخير شاهد  ها اي كه در سال گشته است. اين امر فقط مختص شهرهاي كشورهاي توسعه يافته نيست به گونه

از شهرهاي بزرگ كشور و گواهي بر  ايم. شهر كاشان يكي شهرگريزي در شهرهاي كشورهاي درحال توسعه نيز بوده
اي كه مناطقي از حومه شهر كاشان كه تا چندسال پيش هيچ گونه تقاضايي نداشته است در  اين مدعاست، به گونه

سال اخير رشد شتاباني داشته است. يكي از اين مناطق، اطراف خيابان اميركبير (ورودي 3ي اخير و به ويژه در ها سال
باشد كه مورد توجه اقشار مرفه و به خصوص صنف جواهرفروشان اين شهر قرار گرفته  مي از ميدان امام حسين)

 است.
 : تغييرات قيمت زمين در برخي مناطق شهر كاشان4جدول

 
 
 
 
 
 

 ي تحقيق ها : يافتهمنبع
) بوده است كه با وجود پايين 2و 1ي اخير رشد زيادي داشته است، ناجي آباد (فاز ها از ديگر مناطق كه در سال

به ساير مناطق مجاور بيشتر مورد توجه قرار گرفته است كه انتظار بودن قيمت زمين و مسكن در اين منطقه، نسبت 
 مي رود به سبب تقاضاي روزافزون، قيمت نيز افزايش يابد.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 : مدل شماتيك رشد قيمت زمين شهري در برخي مناطق شهر كاشان5شكل

 رديف محدوده (هزار ريال)90قيمت سال  نرخ رشد(درصد)

 1 خيابان اميركبير 1500 35%

 2 بلوار مفتح 1100 19%

 3 خيابان رجايي 2100 15%

 4 خيابان كارگر 300 5%

 5 لتحر 250 2%

 6 بلوار راوندي 600 13%

 7 ناجي آباد 500 28%
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يكي از اين مناطق خيابان كارگر اند،  بالعكس مناطق بالا، بعضي مناطق شهر كاشان داراي تقاضاي پايين بوده
باشد كه در طي چند سال اخير نه تنها رشدي نداشته است بلكه در بعضي مناطق با كاهش قيمت نيز روبه رو بوده  مي

اند، منطقه لتحر در جنوب شهر كاشان  ي اخير رشد بسيار پاييني داشتهها است. از ديگر مناطق اين شهر كه در سال
 باشد. مي

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 (مآخذ: محاسبات ميداني نگارندگان) 1390تا 1385: تغييرات قيمت زمين در مناطق شهري كاشان سال6شكل

 تحليل عوامل موثر در افزايش قيمت زمين -3 -7
جهت بررسي و تحليل عوامل موثر بر افزايش قيمت زمين در مناطق شهري كاشان، از آزمون رگرسيون چندمتغيره 

اند از:  اند، عبارت ي كه در طي چندسال اخير رشد قيمت قابل توجهي در شهر كاشان داشتهاستفاده شده است. مناطق
دهد  مينشان  3اند. جدول شماره . در اين افزايش قيمت عوامل چندي دخالت داشته2و فاز 1اميركبير، ناجي آباد فاز

خوش آب و هواي شهر، اقامت قشر كه بين ميانگين قيمت زمين (به عنوان متغير وابسته) و قرار گرفتن در منطقه 
بالاي اقتصادي شهر و بزرگ بودن اندازه قطعات زمين (به عنوان متغير مستقل) رابطه، و بين ميانگين قيمت زمين و 

ي دسترسي آسان به مركز شهر، قرار گرفتن در مسير باغ تاريخي فين، رشد درآمد شهروندان و دارا بودن  ها مولفه
 و تجهيزات شهري تفاوت وجود دارد. و تأسيسات  ها زيرساخت
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 : آزمون رگرسيون جهت بررسي عوامل موثر در افزايش قيمت زمين از ديد شهروندان5جدول
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ي تحقيق ها : يافتهمنبع
ي قرار گرفتن در منطقه  ها % بين مولفه99نشان دهنده ارتباط معنادار تا سطح 3اطلاعات مندرج در جدول شماره

خوش آب و هواي شهر، اقامت قشر بالاي اقتصادي در خيابان اميركبير و بزرگ بودن اندازه قطعات زمين در اين 
باشد. در واقع قشر بالاي جامعه (بيشتر صنف جواهرفروشان اين شهر)  ميخيابان و رشد قيمت زمين در اين منطقه 

ي بزرگ جهت ساخت  ها ودن اين منطقه اقدام به خريد زمين در اندازهدر شهر كاشان به علت خوش آب و هوا ب
حاكي از عدم معنادار بودن رابطه بين دسترسي آسان به مركز شهر،   ها چنين يافته اند. هم خانه باغ در اين منطقه نموده

سات با افزايش قيمت و تأسي  ها قرار گرفتن در مسير باغ تاريخي فين، رشد درآمد شهروندان و دارابودن زيرساخت
باشد. در واقع با وجود بالا نبودن ميزان خدمات عمومي در اين منطقه از شهر، ساكنان اين  ميزمين در منطقه اميركبير 

منطقه به علت سطح بالاي اقتصادي و استفاده از وسايل حمل و نقل شخصي توجه كمتري به استفاده از وسايل 
 حمل و نقل عمومي دارند.

اند، با وجود پايين بودن قيمت زمين در آن  نيز كه در مجاورت منطقه اميركبير واقع شده 2و 1ي آباد فازمنطقه ناج
ي آينده ها رود در سال مينسبت به بعضي از مناطق ديگر شهر، به علت رشد زياد قيمت در طي چندسال اخير انتظار 

 نيز رشد بيشتري نسبت به ساير مناطق شهر داشته باشد.
مربوط به ديدگاه شهروندان واقع در منطقه اميركبير و ناجي آباد در  5ايج به دست آمده از جدول شمارهالبته نت

باشد كه شايد با ديدگاه صاحبان بنگاه املاك واقع در اين منطقه متفاوت باشد،  ميزمينه افزايش قيمت زمين شهري 
گاه اين افراد نيز بررسي و مورد آزمون واقع شده ي مطرح شده در جدول مذكور از ديد ها همين خاطر تمام مولفه به

 اند كه نتايج زير حاصل شده است.
  

 Stcl.B Beta t sig مولفه
 0,003 0,647 0,064 5,64 قرار گرفتن در منطقه خوش آب و هواي شهر

 0,163 -1,427 - 10,7 دسترسي آسان به مركز شهر
 0,536 -0,453 0,174 6,9 در مسير باغ تاريخي فينقرار گرفتن 

 0,001 0,748 0,074 4,21 اقامت قشر بالاي اقتصادي شهر
 0,008 0,357 0,053 1,3 بزرگ بودن اندازه قطعات زمين

 0,002 1,264 0,097 2,53 رشد درآمد شهروندان
 0,005 -0,285 -0,065 3,11 و تأسيسات و تجهيزات شهري  ها دارا بودن زيرساخت
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 : آزمون رگرسيون جهت بررسي عوامل موثر در افزايش قيمت زمين از ديد صاحبان بنگاه املاك6جدول

 
 
 
 
 
 

 ي تحقيق ها : يافتهمنبع

ترين عوامل موثر در افزايش قيمت زمين شهري در منطقه اميركبير و ناجي آباد،  شود مهم ميطور كه مشاهده  همان
قرار گرفتن در مسير باغ تاريخي فين و رشد  از ديد صاحبان املاك، اقامت قشر بالاي شهر (صنف جواهرفروشان)،

شود ديدگاه شهروندان  ميدهد. همانطور كه مشاهده % را نشان مي99درآمد شهروندان بوده است كه ضريب معناداري
 با ديدگاه صاحبان بنگاه املاك در رابطه مولفه رشد درآمد شهروندان متفاوت است.

 ميزان تقاضا -4 -7
گفته شد يكي از عوامل كليدي و موثر در افزايش قيمت زمين شهري، ميزان تقاضا براي اين گونه كه پيشتر  همان

شهرها بيشتر صادق است. در شهرهاي بزرگ به علت رشد  كالاي باارزش و غيرقابل توليد است كه اين امر در كلان
تقاضا براي دستيابي به  فزاينده جمعيت (چه رشد طبيعي جمعيت و چه رشد حاصل از مهاجرت ساير مناطق) ميزان

اي مطمئن و يكي از نيازهاي اساسي نيز افزايش يافته و واكنش بازار عرضه نيز متناسب با اين  زمين به عنوان سرمايه
شود.  ميباشد در واقع با افزايش و رشد جمعيت، تقاضاي بالقوه بيشتري براي زمين شهري ايجاد  ميافزايش تقاضا ن

اثر افزايش تقاضاي هر خانوار و از طرف ديگر، افزايش تقاضاي خانوارهاي جديد براي اين تقاضا از يك طرف در 
گردد.  ميآيد كه همين عامل موجب افزايش قيمت آن و ايجاد رانت در بازار اين كالا  ميدستيابي به زمين به وجود 

ساختماني صادر شده در سطح نواحي ي  ها بنابراين در اين پژوهش به بررسي ميزان تقاضا با استفاده از تعداد پروانه
 شود. ميترين عامل در افزايش قيمت زمين پرداخته  شهر كاشان به عنوان مهم

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Stcl.B Beta t sig مولفه
 0,151 -0,185 0,024 11,7 قرار گرفتن در منطقه خوش آب و هواي شهر

 0,371 -0,427 0,037 6,4 دسترسي آسان به مركز شهر
 0006 -0,637 0,04 3,8 قرار گرفتن در مسير باغ تاريخي فين

 0,000 1,537 0,184 7,4 اقامت قشر بالاي اقتصادي شهر
 0,313 0,338 0,095 2,7 بزرگ بودن اندازه قطعات زمين

 0,008 -1,635 0,047 2,41 رشد درآمد شهروندان
 0,329 -0,164 0,186 9,1 و تأسيسات و تجهيزات شهري  ها بودن زيرساختدارا 
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 )1389ي صادر شده در نواحي شهر كاشان (مآخذ: شهرداري كاشان،  ها : پروانه7شكل

يعني  1دهد كه بيشترين تقاضا براي زمين و مسكن در سطح شهر كاشان مربوط به ناحيه مينشان  7شكل شماره
) 1388سال (سال  1باشد در واقع در اين ناحيه از شهر در طول مي 2و 1خيابان اميركبير و شهرك ناجي آباد فاز

 دهد. ميشان پروانه ساختماني صادر شده است كه اختلاف زيادي را با ساير نواحي اين شهر ن 523تعداد

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 ي صادر شده در نواحي شهر كاشان ها : تعداد پروانه1نمودار

 پيشنهادها و گيري نتيجه

هاي گوناگون انسان اعم از سكونت، كار، معيشت و .... به ترين عامل جهت انجام فعاليتزمين اولين و ضروري
نه به عنوان كالا بلكه به عنوان منبع طبيعي، اساس نظران معتقداند زمين اي از صاحبكه عده آيد چنانحساب مي

ترين و بحث برانگيزترين قسمت زمين، مربوط به حوزه زمين شهري  شود كه مهمساير منابع طبيعي محسوب مي
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 نواحي شهري

 تعداد پروانه ها ي ساختماني 
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هاي گوناگون شهري چون مسكن، حمل و نقل فضاي سبز، شبكه ارتباطي، و باشد. بر روي زمين شهري كاربريمي
-. بنابراين زمين علاوه بر اين كه يك اكوسيستم طبيعي است از نگاه اقتصادي سرمايه محسوب ميرود... به كار مي

 شود.
ها، از جمله تورم در بخش زمين، ناشي از كمبود عرضه و يا افزايش  طور كلي افزايش سطح عمومي قيمت به

 است. و يا تركيبي از اين دو»  عرضه فشار «و يا »  كشش تقاضا «تقاضاست. به زبان اقتصاددانان، تورم يا ناشي از 
طبق نظريه عرضه، هرگونه افزايش قيمت بازار، موجب افزايش عرضه و كاهش آن موجب كاهش عرضه خواهد شد. 
ولي اين قانون در مورد زمين صادق نيست زيرا زمين كالايي است كه توليد آن هزينه ندارد، غيرقابل توليد است و 

كميابي آن است. به نظر اقتصاددانان كلاسيك، زمين به عنوان يك كل، استعداد طبيعي قيمت آن در واقع ناشي از 
شود از سوي ديگر، تقاضا عبارت است از كالاها و خدماتي كه فرد يا باارزشي است كه نوعي درآمد نيز محسوب مي

اي طالب زمين رف كنندهكنند. وقتي مصافرادي در يك دوره معين زماني به آن احتياج پيدا كرده و درخواست مي
است به اندازه معيني از زمين را براي خود در نظر گرفته است با بزرگ شدن زمين، از جهت و مطلوبيت نهايي آن 

يابد پس قيمت زمين با يابد و قيمتي هم كه او حاضر به پرداخت آنست نيز كاهش ميبراي مصرف كننده كاهش مي
 مقدار تقاضا رابطه عكس دارد.

پژوهش جهت بررسي تأثير علل و عوامل مختلف بر افزايش قيمت زمين شهري در سطح مناطق شهر  در اين
كاشان، ابتدا به بررسي قيمت زمين در وضع موجود پرداخته، سپس فرايند مداوم افزايش قيمت زمين در اين شهر در 

شود. بررسي يش قيمت پرداخته ميطي چندسال اخير بررسي و در نهايت به تجزيه و تحليل عوامل موثر در اين افزا
ها عمدتاّ در حاشيه خيابان دهد كه ارزشمندترين زميننشان مي 1385قيمت زمين در مناطق مختلف شهر كاشان سال 

شهيد رجايي حدفاصل چهاراه كاشاني تا خيابان ميرعماد و حاشيه ورودي خيابان باباافضل از سمت چهاراه كاشاني 
 اند. ها با كاربري مسكوني در ضلع شمالي بلوار ملاصدرا و طرفين خيابان كارگر قرار داشتهمينترين زقرار دارد. ارزان

جهت بررسي و تحليل عوامل موثر بر افزايش قيمت زمين در مناطق شهري كاشان، از آزمون رگرسيون چندمتغيره 
اند، عبارت اند از: كاشان داشته استفاده شده است. مناطقي كه در طي چندسال اخير رشد قيمت قابل توجهي در شهر

دهنده ارتباط ها نشاناند نتايج يافته. در اين افزايش قيمت عوامل چندي دخالت داشته2و فاز 1آباد فازاميركبير، ناجي
هاي قرار گرفتن در منطقه خوش آب و هواي شهر، اقامت قشر بالاي اقتصادي در % بين مولفه99معنادار تا سطح

باشد. در واقع اميركبير و بزرگ بودن اندازه قطعات زمين در اين خيابان و رشد قيمت زمين در اين منطقه ميخيابان 
قشر بالاي جامعه (بيشتر صنف جواهرفروشان اين شهر) در شهر كاشان به علت خوش آب و هوا بودن اين منطقه 

 اند. ن منطقه نمودههاي بزرگ جهت ساخت خانه باغ در اياقدام به خريد زمين در اندازه
هاي تحقيق، موارد زير جهت تعديل در حوزه قيمت زمين لذا با عنايت به موارد مذكور و ساير نتايج و يافته

 گردد:شهري پيشنهاد كاربردي به شرح زير ارائه مي
مسكن مهر  ي اخير با توليد انبوهها سازي مسكن (نظير آپارتمان سازي)، كه در اين مورد در سال حمايت از انبوه -

هاي گران قيمت تا حدودي موفق به كاهش زمين در محدوده خيابان اميركبير شده است (در در نزديكي منطقه زمين
 واقع تقاضا براي زمين را كاهش داده است).
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هاي زياد در اطراف كاهش خريد و فروش و نقل و انتقالات مكرر از طريق قرار دادن ماليات بر خريد و فروش -
 تواند منجر به كاهش قيمت زمين و جلوگيري از افزايش روزافزون آن شود.يركبير ميخيابان ام

هاي هاي ارزان قيمت به تعاونيهاي دولتي (عرضه ارزان قيمت) و واگذاري زمينتخصيص يارانه به زمين -
 مسكن.

ا اجراي آن از فشار تواند يكي از راهبردهايي باشد كه ب مياتخاذ سياست عرضه زمين بدون انتقال مالكيت آن،  -
تقاضا براي زمين كه ناشي از فشار تقاضا براي مسكن شده است كاشته شود، بدين دليل سوداگري زمين به دليل 

 يابد. ميحفظ مالكيت آن توسط دولت از بين رفته و شدت آن كاهش 
جهت جلوگيري  3ينيكي از پيشنهاداتي كه در زمينه افزايش قيمت زمين شهري ارائه شده است، ايجاد بانك زم -

فيشمن معتقد است: استفاده از -پي-اي كه ريچاردباشد، به گونهبازي و سوداگري زمين در شهر مياز بورس
-ي بانك زمين در ارائه خدمات شهري مناسب نظير احداث فضاهاي باز، خطوط حمل و نقل عمومي، لولهها زمين

 موثر و كارا باشد.تواند بسيار هاي آب و گاز و ساير خدمات شهري مي

اي معتقداند، زمين چون در اي كه عدههاي مربوط به زمين شهري؛ به گونهدخالت دولت در سياست -
ي انساني نقش اساسي دارد، نبايد به وسيله بخش خصوصي كنترل شود، زيرا اين بخش بيش از عدالت ها گاه سكونت

ها، موانع ريزيكر منافع شخصي خود باشند، در همه برنامهانديشد و اگر افراد تنها به فاجتماعي، به نفع شخصي مي
 اصلي ايجاد خواهد شد و توسعه به ثمر نخواهد رسيد.

هاي شهري و جلوگيري از حالت خودجوش و روند پيروي الگوي توسعه شهري از الگوهاي پيشنهادي طرح -
 خودرويي در توسعه شهري.

ها جهت جلوگيري از زمين و از پيش آماده نمودن اين زمينسازي و تفكيك، تسطيح و زه كشي قطعات آماده -
 اي شهر.بازي زمين در نواحي حاشيهسوداگري و بورس
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