
 

 

هراي   هاي ايرران يري سرا     زمين شهري در استانتحليلي بر قيمت 

0931-0931  

 

 ، مشهد، ايراندانشگاه فردوسي ،ريزی شهری دکتری جغرافيا و برنامهدانشجوی  محمد قنبري

 ، مشهد، ايراندانشگاه فردوسي ،دانشيار گروه جغرافيا *محمد اجزاء شکوهي

 مشهد، ايران، دانشگاه فردوسي ،استاد گروه جغرافيا محمدرحيم رهنما

 ، مشهد، ايراندانشگاه فردوسي روه جغرافيا،استاديار گ اميدعلي خوارزمي

 

   30/22/2030: پذیرش   12/30/2030 دریافت:

 ،یشذهر  داريذ پا توسذهه  در يدناپذیير تجد وي اصل منبع کي عنوان به، نيزم به توجه: چکيده

ايذن  هدف  .شود ميي تلقی شهر داريپا توسههي اصل منابعء جز، نيزم؛ زيرا استی ضروری امر

 0839-09هذای   های مختلف ايران طذي سذا    در استانتحليلي بر قيمت زمين شهری پژوهش، 

ای بذرای گذردروری    کتابخانذه اسنادی است و از تکنينذک  باشد. روش تحقيق اين پژوهش،  يم

برای تحليل اطلاعات بذه   GIS, GeoDa, PASWافزارهای  اطلاعات استفاده شده است و نرم

-09هذای   زمين شهری طي سذا  های پژوهش، بيانگر توزيع تصادفي قيمت  اند. يافته کار رفته

مشخص شذد   همزماند و براساس رزمون رگرسيون نباش ميايران های مختلف  در استان 0839

های شهری با قيمذت   که بين متغيرهای درصد شهرنشيني و متوسط مساحت زمين ساختمان

و  0831هذای   ولذي در سذا    ؛رابطه مهناداری وجود نداشته است، 0839زمين شهری در سا  

هذا و   بين اين متغيرها رابطه مهناداری وجود دارد. همچنين بين سذط  توسذهه اسذتان    0809

 یدرصذد، رابطذه مهنذادار    01ها در سذط    در برخي استان 0809قيمت زمين شهری در سا  

هذای   اسذتان در . پس از بررسي روند تغييرات متوسط قيمت زمذين شذهری   داشته استوجود 

رديد کذه متوسذط ضذريغ تغييذرات قيمذت زمذين       مشخص گ 0839-09های  ايران طي سا 

های بوشهر، خراسان رضذوی و   درصد بوده است و استان 38/323شهری در کل کشور، برابر با 

های کردسذتان، هرمزگذان و    اند و استان همدان، به ترتيغ دارای بالاترين ضريغ تغييرات بوده

 .اند خوزستان نيز به ترتيغ دارای کمترين ضريغ تغييرات بوده

 قيمت زمين شهری، شهرنشيني، استان، مساحت، ايرانواژگان کليدي: 

 JEL: N59, L24, P49, C44بندي  طبقه
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 مقدمه -2

ينذده  ايکي از پيامدهای انقذلا  صذنهتي، رشذد فز   

دنبذا   ( که به 0830شهرنشيني است )عابدين درکوش، 

رن، مشکلات فراواني از جمله: کمبود مسکن، رشذد فقذر،   

های کيفيت زندگي، افزايش بيکاری، رشد  کاهش شاخص

. سذيل  انذد  های غيررسمي و ... بذه وجذود رمذده    سکونتگاه

مهاجرت از روستاها به شهرها و سکونت تهذداد زيذادی از   

ها و حاشيه شهرها بذه خصذو     ها در زاغه افراد و خانواده

دهنده ابهذاد وسذيع نيذاز     شورهای جهان سوم، نشاندر ک

ريذزی بذرای رن    مسکن و زمين شهری و همچنين برنامذه 

 0019از حذذدود دهذذه  (. 0830، 0چيمذذا اسذذت )شذذابير 

شذذهرها و افذذزايش جمهيذذت  الهذذاده فذذو مذذيلادی، رشذذد 

ها و اسکان بشر  شهری، باعث تحو  الگو و نظام سکونتگاه

شذورهای جهذان، بذا    شده است؛ اگرچه ايذن تحذو  در ک  

 .(Taha, 2990)رهنذذو و کيفيذذت متفذذاوتي ادامذذه دارد 

عنذوان   قيمت بذه  دسترسي به زمين مناسغ، کافي و ارزان

اولذين گذذام مذذورد نيذذاز رشذد و توسذذهه شذذهری، دغدغذذه   

ويژه کشورهای جهان سوم است  مشترک همه کشورها به

 رفذع  و بشذر ی بذرا  ربذاز يد از نيزمذ (. 0830)ميرکتولي، 

 تيذ اهم نيا زين امروز و بوده فراوان تياهمی دارا اوی ازهاين

 توسذهه  وي نيشهرنشذ  گسذترش  علت بهو  کرده حفظ را

 شذده  شذتر يب مراتذغ  بذه  رن ارزش، شذده  ساختهی فضاها

 گيذری  زمين، عنصر اساسي در شذکل (. 0830)صادقيان،  است

 ؛(Van der Molen, 2992)ت توسهه و گسترش شهرها اسذ 

بنابراين کميت و کيفيذت عرضذه زمذين بذرای توسذهه و      

گسذذترش شذذهر، نقذذش بسذذزايي در توسذذهه هنجارهذذا يذذا 

(. 0833ی شذهری دارد )هذاديلي و مهذرزاد،    ها یناهنجار

عنذوان   پذردازان مهتقدنذد کذه زمذين بذه      هيبسياری از نظر

بنابراين بازار زمين يک بازار ؛ شود ثروت ملي محسو  مي

بذا تقاضذا تطبيذق داده شذود.      نبايذد  چذون  ؛عادی نيست

تر از سذاير کالاهذا    عيبسيار بالاتر و سر ،افزوده زمين ارزش
                                                           
1- Shabbier Cheema 

عامذل اساسذي تغييذر     ،بنابراين ارزش اضافي زمين ؛ستا

 ،زمذين (. 0833 ،2تدزرو  هيباسذت ) فضاهای شهری است

در بحث هزينذه و ارزش  نيز  وکالايي برای عرضه در بازار 

سذاخت انسذان؛ از جملذه    بسيار مهم است. در محصولات 

نتيجه اعما  عرضذه و تقاضذا    ،ای، قيمت کالاهای سرمايه

متذثثر از هزينذه اسذت. امذا      ،عرضذه  ،است و در اين بذين 

عنوان يذک کذل، عرضذه     طور که گفته شد، زمين به همان

له طبيهت، دررمد حاصل از زمذين  يکاملي است که به وس

گذردد.   ييافته( انحصذارا  توسذط تقاضذا تهيذين مذ      )توسهه

 :بذه عذواملي از قبيذل    ،تقاضای زمين در يذک نگذاه کلذي   

جمهيت، وضهيت ازدواج، تهداد افراد خذانواده، فرهنذو و   

عابذدين  روابط اجتمذاعي در يذک جامهذه بسذتگي دارد )    

اصولا  در مقيذاس گسذترده، زمذين بذه      (.0830 درکوش،

در نظر گرفته شده و کاربری زمين به « منبع»عنوان يک 

باشد. ليکن در مقياس شهری بذه   يمنابع م مهني کاربری

جای اينکه زمين را از منظر توان توليدی خاک يا مهادن 

زيرزمينذذي ارزيذذابي کننذذد، تثکيذذد بيشذذتر بذذر روی تذذوان 

 یهذذا تيذذاسذذتفاده از روی زمذذين، جهذذت اسذذتقرار فهال 

 (.0831)بحريني،  گوناگون است

محدوديت عرضه زمين در مقابل تقاضای روزافزون 

قيمذت رن بذه سذرعت     شذود  مذي شذهری باعذث    جمهيت

افزايش يابد و تهيه رن برای ساکنان شذهر و نيذز اجذرای    

 توجذه (. 0833شود )زنگنه،  ساز  های شهری، مشکل طرح

 در ريدناپذی يتجد وي اصذل  منبذع  کيذ  عنذوان  به نيزم به

 جذزو  نيزم؛ زيرا استی ضروری امری شهر داريپا توسهه

سذاس  برا. شود ميي تلق ،یشهر داريپا توسههي اصل منابع

ی بسذتر  و اسذت ي همگذان  ثذروت  کي ،نيزم دگاه،يد ناي

 تحقذق ی برای ابزار و شهروندانی ها تيفهالی برا مناسغ

(. 0830 ا،يذ ن حکمذت ) استي انسانی ررزوها و ها هخواست

 دلارهذای  جريذان  تذثثير  شذهرها  ،0819 سا  از ايران در

 جذای  زمذين،  در گذیاری  کردنذد. سذرمايه   تجربذه  را نفتي

                                                           
4- Bastie & Dezert 
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 کذذرد، بذذاز اقتصذذادی سذذودرور عوامذذل ميذذان در مهمذذي

 رنکذه  بذدون  ،نذد يافت توسذهه  شذهرها  شد، رغاز سوداگری

 جذامع  طذرح  و ضذوابط  و باشد هماهنو رن با زيرساخت

بذا توجذه بذه     (.0831 )مجتهدزاده، گيرد قرار توجه مورد

گیاران  ای که اين بخش برای سرمايه سودروری قابل توجه

های مالي به سذمت بذازار    حرکت سرمايهايجاد کرده بود، 

زمين و مسکن و به تبع رن، خارج شدن سرمايه از بخش 

توليدی، افزايش يافت و ورود اين حجم بالای سذرمايه را  

گونه قيمت زمين در  توان يکي از دلايل افزايش حبا  مي

شهرهای ايران دانست ولي اين افزايش قيمذت زمذين در   

ل نبوده اسذت و برخذي از   های مختلف، به يک شک استان

هذا   تفاوت قيمت بسيار زيذادی بذا سذاير اسذتان     ،ها استان

هذای   هذا در اسذتان   دارند که با توجه به وجود اين تفذاوت 

مختلف، ضرورت مطالهه درباره چگونگي قيمت زمذين در  

 ،هذدف ايذن پذژوهش    .گردد های مختلف رشکار مي استان

تلذف  هذای مخ  تحليلي بر قيمت زمين شذهری در اسذتان  

بررسذذي ارتبذذا   و  0839-09هذذای  ايذذران طذذي سذذا   

متغيرهای درصد شهرنشيني و متوسذط مسذاحت زمذين    

 باشد.   ها با قيمت زمين شهری مي شهری در استان

 

 پيشينه پژوهش -1

دربذذذاره موضذذذو  زمذذذين شذذذهری، مطالهذذذات و   

های مختلفي انجام شده اسذت کذه در ادامذه بذه     پژوهش

 :شدهاستنتايج برخي از رنها اشاره 

 هاي خارجي الف( پژوهش

ای تحت عنوان در مقاله (2993) 0يازگي و دکمسي

تحليلي از قيمت زمين و مسکن در نذواحي متذروپليتن   »

به بررسي توزيع فضايي قيمت زمين و مسکن « استانبو 

هذا قيمذت    اند. رن در نواحي متروپليتن استانبو  پرداخته

و عذواملي از   عنذوان متغيذر وابسذته    زمين و مسکن را بذه 

ملذي و   یهذا  موقهيت زمين و مسکن نسبت بذه راه  :قبيل
                                                           
1- Yazgı and Dökmeci 

ای، فاصله تا کنار دريا، فاصله تا مرکز ناحيه، تذراکم   ناحيه

سذذاختماني و ارزش دسترسذذي يکهارچذذه را بذذه عنذذوان   

متغيرهای مستقل در تهيين قيمذت زمذين و مسذکن در    

ه انذد کذ   اند. در نهايت به اين نتيجه دست يافته نظر گرفته

تراکم ساختماني در نواحي، فاصله تا کنار دريا و موقهيت 

تذثثير زيذادی در تهيذين قيمذت      ،هذا  مسکن نسبت به راه

 .زمين و مسکن دارد

عنوان  باای  در مقاله (2903)و همکارانش  2رگونبيد

« مديريت زمين برای توليد مسکن: نگرشي برای ارزيابي»

ارزيابي زمذين بايذد   اند که چارچو  اين نتيجه رسيدهبه 

به ماتريس يکهارچه ارزيابي برای مديريت زمين، توسذهه  

و گسترش يابد. موارد قابل توجذه کليذدی ايذن مذاتريس     

هذا و کذارگزاران،   شامل: ارزيابي عميق ارتبا  بين رژانذس 

هذا، ارتبذا  و متصذل شذدن مذديريت،      هماهنگي فهاليت

هذذا مذذديريت مشذذارکتي و يکذذي کذذردن رسذذمي سذذازمان

 باشد.   مي

انجذذذام بررسذذذي مطالهذذذات قبلذذذي، بيذذذانگر عذذذدم

پژوهشذذي دربذذاره تحليذذل قيمذذت زمذذين شذذهری در      

سذذط  کشذذور و همچنذذين ارتبذذا  رن بذذا متغيرهذذايي    

مثذذذذل: وسذذذذهت زمذذذذين و درصذذذذد شهرنشذذذذيني در 

بذراين در يکذي از   باشذد. عذلاوه   هذای مختلذف مذي    استان

بذذه نقذذش زيذذاد مسذذاحت زمذذين بذذر قيمذذت    ،مطالهذذات

اره شذذده اسذذت و انتخذذا  متغيذذر   زمذذين شذذهری اشذذ 

درصد شهرنشيني هذم بذه دليذل نيذاز بيشذتر بذه زمذين        

شهری و بررسذي ايذن متغيذر بذر قيمذت زمذين شذهری        

باشذد. همچنذين    هذای مختلذف مذي    هذا و سذا    در استان

تذذرين دلايذذل انتخذذا  متغيرهذذای   يکذذي ديگذذر از مهذذم 

مسذذذاحت زمذذذين شذذذهری و درصذذذد شهرنشذذذيني،     

مهتبذذر ايذذن متغيرهذذا  دسترسذذي بذذه اطلاعذذات صذذحي  و

 باشد. مي

 

                                                           
4- Agunbiade 
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 هاي داخلي ب( پژوهش

ای بذا عنذوان   ( در مقالذه 0830شمس و پاليزبذان ) 

های اقتصذادی مبتنذي بذر دررمذد     بررسي تثثير سياست»

اند که  به اين نتيجه رسيده« نفت بر بازار مسکن در ايران

افزايش حجم نقدينگي در اثر بذالا رفذتن قيمذت جهذاني     

های توليدی، منجر به  گیاری در بخش سرمايه عدمنفت و 

ايجاد تورم شده است و در اين شذرايط گذرايش عمذومي    

مردم برای تبديل پو  به کالاهای بادوامي مثذل: زمذين و   

مسکن که بازده اقتصادی رنها بيش از نذر  تذورم اسذت،    

گيذری حبذا  قيمذت در     يابذد و باعذث شذکل    افزايش مي

 .ن شده استبخش زمين و مسکن در ايرا

ای به بررسي  ( در مقاله0809ور و همکارانش ) پيله

تثثير تصميمات سياسي بر ناپايداری و تحولات ساختاری 

در شذهر  زمين و مسکن شهری ناشذي از رويکذرد سياسذي   

اند. نتيجه اين پذژوهش بيذانگر تغييذرات     پرداخته بجنورد

بجنذورد   ی درچشمگير در قيمت زمذين و مسذکن شذهر   

ر بررسي تطبيقي قبل از مرکز استان شدن و باشد و د مي

برابذر   پذنج شدن ارزش زمين و  برابر 10بهد از ارتقايابي، 

شدن خريد مسکن، ر  داده است و همچنين باعث تغيير 

 الگوی رشد شهر شده است.

ارشذذد  نامذذه کارشناسذذي( در پايذذان0800صذذمدی )

سذذازی نقذذش بذذازار  تحليذذل و مذذد »خذذود بذذا موضذذو   

مذذورد  ،مکذذاني شذذهر -توسذذهه فضذذاييزمذذين شذذهری در 

بذه ايذن نتيجذه رسذيده اسذت      « منطقه سه شهر مشذهد 

 گذاه يپا ،یشذهر  نيزمذ ي ژگذ يو هذای شذاخص  نيبذ  ازکه 

 قطهذذذات وسذذذهت و نيسذذذاکني اجتمذذذاعو  یاقتصذذذاد

 .دارنذذد نيزمذذ مذذتيق دررا  ريتذذثث نيشذذتريب، نيزمذذ

 ريتذذذثثبيذذذانگر  AMOS افذذذزارمهمچنذذذين نتذذذايج نذذذر

 زانيذذم بذذه فذذروش و ديذذخر زانيذذمی بذذالا و ميمسذذتق

ی شذذهر منطقذذه نيذذا محذذلات توسذذهه سذذط  بذذر 13/9

 باشد. مي

 

 مباني نظري -0

بذه تهريذف مفهذوم زمذين شذهری و       ،ن بخشيدر ا

 :شده استهای مربو  به رن اشاره  ترين نظريه مهم

 يشهر نيزم

نقطه شرو  هرگونه توسذهه شذهری، زمذين اسذت.     

عرضه محدود و تقريبا  ثابت زمين در مقابل تقاضای زيذاد  

ی بذرا  مذردم . گردد يم رن متيق هيرو يب شيافزا باعثرن 

سکونت، اشتغا  و استفاده از خذدمات در نقذا  مختلذف    

 وابسذته  زيذ ن مسکن بازار و هستند ازمندين نيزم به ،شهر

 در معمول ا  (.(Herington, 1592 اسذت  نيزمذ  بذازار  به

 و داير باير، اراضي سازی رماده محل از زمين مهمولا  ،شهر

 شذهر  احذدا   يذا  اطذراف  باغذات  و کشاورزی اراضي بهضا 

 اگذر . شذود  يمذ  تذثمين  مذادر  شذهرهای  از فاصله با جديد

محاسذبه   یشذهر  اراضي به خام اراضي تبديل های هزينه

 زمذين  نذام  بذه  کذالايي  بودن ارزش با و بودن گران ،شود

زمين شهری،  .شود مي روشن و مشخص خوبي به شهری

اسذتفاده   ،زميني است که برای کاربری غيذر از کشذاورزی  

ونقذل و   حمل. زمين شهری در ارتبا  با زيرساخت، شود مي

سات شهری مشخص شده است. به طور کلي زمذين  يتثس

اری، صذنهتي،  جذ هذای مسذکوني، ت  شهری بذرای کذاربری  

و غيذره،   کذاربری خذدماتي  ،ونقذل  بازرگاني، تفريحي، حمذل 

 .(El Araby, 2998) شود استفاده مي

 يشهر نيزم و ارزش ها يژگیو

ی شهر نيزم مسئلهي دگيچيپ و تياهم به توجه با

ي ژگذ يو پذنج  ،متخصصذان  ،یشذهر  توسهه در رن نقش و

 :از ندعبارت که اند برای رن در نظر گرفتهي اساس و مهم

ي سذنت  اقتصذاددانان : نيزمذ  عرضذه ي نسذب  ثبات -

 بذا  سذه يمقا در. اسذت  ثابذت  ،نيزمذ  عرضذه  کذه  مهتقدند

 نيزمذ  کار،ی روين و( مستقل منبع کي عنوان به) هيسرما

پیيری کمتر و در مقايسذه بذا سذاير     عامل توليد با انهطاف

 .است ثابت رن عرضهها،  کالا
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 کذه ي حذال  در: رن جاديای برا نهيهز پرداخت عدم -

 هيسذرما  ايذ  دهذد  شيافذزا  را خود تيمالک است قادر بشر

 قذادر  ببخشذد،  بهبذود  را خذود ی هذا مهذارت  و کند جاديا

 وجود نيزم نيبنابرا ؛بسازد عام مفهوم به را نيزم ستين

 پرداخذت ی انذه يهز چيهذ  رن سذاخت ی بذرا  بشر و داشته

 .است نکرده

 هامکان ،نيزم از کنندهاستفادهی برا: تجانسعدم -

 بذه  را نيزمذ  تذوان يمذ  که یاگونه به ؛دارند تفاوت هم با

 د،يذ مف چنذدان  نهی اهيحاشی هانيزم بهی اقتصاد لحاظ

ی هذا  یکذاربر  بذا ی مرکذز ی هانيزم و متوسطی ها نيزم

 .کردی بندطبقه ،سودمند اريبس

 و 0کذذاردوير ديذذويد ي:نزولذذ بذذازده کذذاهش قذذانون -

 گذر يد هماننذد  نيزمذ  کذه  بودنذد  دهيذ عق نيا بر روانشيپ

 قذذانون بذذاو  اسذذت يشذذ نيزمذذ سذذت،ين ديذذتول عوامذذل

ی ريکذذذارگ بذذذه از بهذذذد کذذذهي نزولذذذ بذذذازده کذذذاهش

 ازي نذذيمه هيذذناح در هيسذذرما و کذذارگر زيذذرم تيذذموفق

 کذذل ،تيذذنها در و متوسذذطی هذذا هسذذتاند ابتذذدا ن،يزمذذ

 و کذذارگر  شيافذذزا تبذذع بذذه محصذذو ی هذذا سذذتانده

 .ابدي يم کاهش ،هيسرما

 ديذ ويد: نيزمذ ي ابيذ کم رانذت  اي 2یاقتصاد رانت -

 نيزمذذ رانذذت نيذذيته عامذذل را تقاضذذا و عرضذذه کذذاردوير

 نيزمذ  جمله از) ها نيزم ژهيو انوا  او گمان به. دانست يم

 تابع را رانت و هستند ثابت عرضه در یحدود تا ،ی(شهر

؛ 0800و همکذاران،   يرکتذول يم) کنذد  يمذ  نيذي ته تقاضا

 (. 0831نژاد، محمودی

ذکرشذده از سذاير مشخصذات     هذای ويژگيبر  علاوه

 توان به موارد زير اشاره کرد:خا  و کلي زمين مي

 .است محدود زمين مساحت و مقدار -

 شذکل  ولذي  رود ينم بين از فيزيکي نظر از زمين -

 .کند تغيير است ممکن رن ظاهری

                                                           
1- Daivid Ricardo 

4- Economics Rent 

 .نيست جايي هجاب قابل و منقو  زمين -

 مورد بلندمدت گیاری هسرماي برای بيشتر زمين -

 .رديگ يم قرار استفاده

 ؛کنذد  زنذدگي  توانذد  ينمذ  زمذين  بدون کس چيه -

 فهاليذت  و زنذدگي  بذه  تذوان  ينمذ  فضا اشغا  بدون يهني

 .است فضا نيازمند فهاليتي هر و داد ادامه

 هذای اسذتفاده  بذر هعذلاو  و اسذت  فناناپذیير  زمين -

 هذم  و فذرد  بذرای  هذم  رن کذردن  ذخيره امکان گوناگون،

 (.0830 رضويان،) دارد وجود اجتما  برای

 از ،نيزمذ  ارزش همذواره  است مهتقد 8جورجی هنر

 :رديگ يم شهير مؤلفه دو

 اثذر  در کذه ي ارزشذ (   نيزمذ ي هيطب ارزش( الف

 .شود مي ايجاد وساز ساخت قيطر از نيزم بهبود

 از تنهذذذا بلااسذذذتفاده نيزمذذذ قطهذذذه کيذذذ ارزش

 از لذیا  رد؛يذ گيمذ  شذه ير نيزمذ  ثابذت  مقذدار ی برا تقاضا

 اسذذذت، رورده بذذذاد 3یشذذذهر نيزمذذذ ارزش کذذذه رنجذذذا

 ،یديذ تول رفتذار  بذر  توانذد  ينمذ  نيزمذ  ارزش بذر  1اتيمال

 ارزش بذر  اتيذ مال وضذع  چذون  ؛باشذد  داشتهي منف ريتثث

ی بذذرا تقاضذذا و کاهذذد ينمذذ رن موجذذود مقذذدار از نيزمذذ

 کذذاهش نيزمذذ مولذذدی کاربردهذذا دليذذل بذذه را نيزمذذ

 ازی درصذذد اخذذی اسذذت مهتقذذد از ايذذن رو ؛دهذذد ينمذذ

 عادلانذذه اتيذذمال کيذذ ات،يذذمال عنذذوان بذذه نيزمذذ ارزش

 ثذروت  نيذ ا از حاصذل  منذافع  شذود  مذي  سذبغ  زيرا است

 و رديذذبگ قذذرار جامهذذه عمذذوم اريذذاخت در ،یخذذداداد

يذي  مهرا) باشذد  نداشذته  ديذ تول بذر ي منفذ  ريتثث گونه چيه

 (.0800 ،يمهارت و

 يشهر نيزم عرضه هینظر

ی تئذور  ،خذرد  اقتصاد در ها یتئور نيتر مهم يکي از

 ،نيزمذ ی تقاضذا  و عرضذه  بذازار  در. اسذت  تقاضا و عرضه

 عرضذه  قابذل  یکذالا  عنوان به نيزم که است نيا بر فرض

                                                           
3- Henry George 

2- Urban Land Value 

9- Tax 
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 ،رن عرضه کل در ،بودن ريدناپیيتولاز رنجا که باشد و  مي

 عامذل  تقاضذا  ،(است محدود عرضه چون) دارد يتمحدود

 اقتصذاد  متخصصذان . اسذت  رن متيق ارزش کننده نييته

 در تهذاد   عذدم  و تهاد  نييتبی برا ند،يافر نيا ازی شهر

 شيافزا ،يکل طور به. کنند استفاده مي یشهر نيزم بازار

 ن،يزمذ  بخذش  در تذورم  جملذه  از؛ ها متيقي عموم سط 

 زبذان  بذه . تقاضاسذت  شيافذزا  ايذ  عرضذه  کمبود از يناش

 فشذار » ايذ « تقاضذا  کشش» ازي ناش اي ،تورم اقتصاددانان،

 (.0831 ،0وياست) است دو نيا ازي بيترک نکهيا اي« عرضه

 يشهر نيزم يتقاضا هینظر

 ايذ  فذرد  کهي خدمات و کالاها :از است عبارت تقاضا

 و داشذته  اجياحت هارن بهي زمان نيمه دوره کي دری افراد

 کذه  اسذت  قيمتذي  بيذانگر  تقاضا تابع. کننديم درخواست

 کذالا  از مشخصذي  مقذدار  بذرای  متقاضذي  يا کنندهمصرف

ی تئذور  در قيمذت  ،ديگذر  عبذارت  به. بهردازد است حاضر

 وی پرداخذت  بذه  تمايذل  دهنده نشان کننده، مصرف رفتار

 کذالا  بذرای  تقاضذا  قيمذت،  کاهش با رود مي انتظار و بوده

 اسذت  اصذل  نيا انگريب تقاضا قانون ،واقع در. يابد افزايش

 کذه يي کذالا  مقذدار  و کذالا  متيق نيب يمهکوس رابطه که

 در و ينذذيمه دوره در قادرنذذد و دارنذذد ليذذتما دارانيذذخر

 وجود ند،ينمای داريخر ،عوامل گريد و بودن ثابت طيشرا

 نيزم طالغ ،یا کننده مصرفي وقت(. 0839، يفرج) دارد

 گرفتذه  نظذر  در خودی برا را نيزم ازي نيمه اندازه ،است

يي نهذا  تيمطلوب و تيجمه از ن،يزم شدن بزرگ با ،است

 او کذه ي متذ يق و شذود  کاسذته مذي   کننده مصرفی برا رن

 در ؛ابذد ي يمذ  کذاهش  زيذ ن باشذد  يم رن پرداخت به حاضر

 دارد عکذس  رابطذه  ،تقاضذا  مقذدار  بذا  نيزم متيق جهينت

 (.0831 پور محمدی، دلا )

 نظریه بازار زمين شهري

کنذد از  هرگاه قيمتي که يک متقاضي پيشنهاد مذي 

کننده برای رن قطهذه بيشذتر باشذد    قيمت تقريبي عرضه

                                                           
1- Stig 

کنندگان بر سر قيمت توافذق  ولي بين متقاضيان و عرضه

مبادله زمين صورت گرفته و بازار زمذين بذه    ،حاصل شود

ريد. هرگاه نمذودار عرضذه و تقاضذای زمذين در     وجود مي

قيمذت و   ،تقذاطع دو نمذودار   ،يک مختصذات رسذم شذود   

 و دهد )ميلزمقدار زمين مورد مهامله در بازار را نشان مي

 (.0831 ،2هميلتون

 نظریه رانت اقتصادي

 ه،يذ کرا بهذا، اجذاره  اجذاره، ی مهنذا  به لغت در رانت

 اسذت  يپاداشذ  ،رانذت . اسذت  رمذده  رهيذ غ و کذردن  هيکرا

 نيزمذذ ريفناناپذذیی هذذاتذذوان از اسذذتفادهی بذذرا کذذه

 ايذ  کذاهش  وی کشذاورز ي اراضذ  شيفرسذا  از نظذر صرف)

 فذرض  بذه  بنذا ی امذر  کذه ي نذ يرزميزي مهدن ريذخا اتمام

ي کسذذ ايذذ نيزمذذ رن مالذذک بذذه( اسذذت بلندمذذدت اريبسذذ

 بذه  بنذا  را تصذرف  و دخذل  حذق  و تسذلط  حا  هر به که

. رديذذگ يمذذ تهلذذق دارد، جامهذذه يحقذذوق نظذذام تيذذماه

 اسذذت ثابذذت رن عرضذذه کذذهيي کذذالا مذذتيق بذذه، رانذذت

 ؛کذار ی رويذ ن و سذاختمان  ن،يزمذ  :ماننذد  شود مي اطلا 

 رهيذذذخ راتييذذتغ و اسذذت ثابذذت نيزمذذ عرضذذه رايذذز

 کذذه اسذذت کنذذد چنذذان مسذذکن ايذذ سذذاختمان موجذذود

ي زمذذان ،کذذاری رويذذن و سذذتين رنی تقاضذذای پاسذذخگو

 نيجانشذذي سذذادگ بذذه کذذه شذذود مذذيي تخصصذذ چنذذان

 اسذذتفاده نحذذوه. شذذود نمذذي افذذتي رنی بذذراي مناسذذب

 لحذذاظ بذذه هسذذتند ثابذذت عرضذذهی دارا کذذهيي کالاهذذا

 بذذدون اسذذت ممکذذن. اسذذت مهذذمی اقتصذذاد وی تجذذار

ی اکننذده  مصذرف  بذه  سذاختمان  و نيزمذ  ،رانذت  افتيدر

 ؛ابذذذدي اختصذذذا  داردی کمتذذذري نسذذذب تيذذذمز کذذذه

 منذذابع صيتخصذذی بذذرای اقتصذذاد رانذذت وجذذود نيبنذذابرا

؛ زيذذرا اسذذتی ضذذرور ،مناسذذغی هذذایکذذاربر بذذه ثابذذت

 سذود  حذداکثر  کذه ی اکننذده مصذرف  تنهذا  شود مي باعث

 هيذذذذکل نذذذذه و کنذذذذد اسذذذذتفاده رن از بذذذذرديمذذذذ را

 (.0830 ا،ين مررت) بالقوهی هاکنندهمصرف

                                                           
4- Milze and Hamilton 
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 روش تحقيق -0

، رن اين پژوهش از لحاظ هذدف، کذاربردی و روش  

ای و  باشذذد و بذذا اسذذتفاده از روش کتابخانذذه مذذياسذذنادی 

اطلاعات  ،مراجهه به بانک مرکزی جمهوری اسلامي ايران

بذرای نشذان    GISافذزار   مورد نياز گردروری گرديد. از نرم

هذای   دادن توزيع فضايي قيمت زمذين شذهری در اسذتان   

 0831، 0839های  مختلف ايران )جامهه رماری( در سا 

اسذتفاده شذد. همچنذذين بذا اسذتفاده از ضذذريغ      0809و 

ي فضذايي و ارتبذا    همبستگ، GeoDaافزار  و نرم 0موران

رهای قيمت زمين شهری، درصذد شهرنشذيني،   بين متغي

متوسط مساحت زمين واحدهای مسکوني و سط  توسهه 

هذذای مختلذذف ايذذران، محاسذذبه شذذده اسذذت.    در اسذذتان

و رزمذذون رگرسذذيون   PASWافذذزار  از نذذرم ،همچنذذين

برای بررسي ارتبا  بين متغيرهای مورد  همزمانچندگانه 

 بررسي استفاده شده است.  

 

 تحقيقهاي  یافته -5

براسذذاس رخذذرين سرشذذماری عمذذومي نفذذوس و    

جمهيذذت کشذذور برابذذر ، 0809مسذذکن کشذذور در سذذا  

نفذذر بذذوده اسذذت و براسذذاس تقسذذيمات   31030110بذذا 

باشذذد. رشذذد جمهيذذت   اسذذتان مذذي 80سياسذذي، دارای 

باشذد و ايذن در حذالي     درصذد مذي   20/0کشور برابذر بذا   

اسذذت کذذه ميذذزان رشذذد جمهيذذت شهرنشذذيني برابذذر بذذا  

باشذذد و ميذذزان شهرنشذذيني برابذذر بذذا   رصذذد مذذيد 03/2

درصذذد  1/23درصذد، جمهيذذت روسذذتايي برابذر بذذا    3/30

انذذذد.  درصذذذد نيذذذز جمهيذذذت غيرسذذذاکن بذذذوده  0/9و 

متر مربذع  کيلذو  0123330ت کشور هذم برابذر بذا    مساح

براسذذاس قذذانون، هذذر (. www.amar.org.ir) باشذذد مذذي

مکذذاني کذذه دارای شذذهرداری باشذذد، بذذه عنذذوان شذذهر    

تهذذداد شذذهرهای  0809شذذود و در سذذا  شذذناخته مذذي

                                                           
1- Moran Index 

نقطذذه شذذهری بذذوده اسذذت. ذکذذر  0880ايذذران برابذذر بذذا 

هذذای ايذذن پذذژوهش ايذذن نکتذذه لازم اسذذت کذذه تحليذذل 

براسذذاس تقسذذيمات سياسذذي قبذذل از تشذذکيل اسذذتان    

(؛ 0800باشذذد )وزارت کشذذور،   اسذذتان( مذذي  89البذذرز )

شذذده از طريذذق بانذذک مرکذذزی    زيذذرا اطلاعذذات کسذذغ 

ی اسذذلامي ايذذران، قيمذذت زمذذين شذذهری بذذرای جمهذذور

اسذتان البذرز را بذه صذورت تفکيذک شذده اعذلام نکذرده         

اسذذت و اطلاعذذات ايذذن اسذذتان در قالذذغ اسذذتان تهذذران  

هذذای  يهنذذي سذذا  ؛طذذي هذذر سذذه دوره مذذورد بررسذذي  

ذکذذذر شذذذده اسذذذت. اطلاعذذذاتي  0809و  0831، 0839

مربذو    انذد  هکه در ايذن پذژوهش بررسذي و تحليذل شذد     

هذذای شذذهری در متوسذذط زمذذين سذذاختمانبذذه قيمذذت 

هذذای  هذذای کشذذور )قيمذذت زمذذين سذذاختمان   اسذذتان

شذذهری، بيذذانگر قيمذذت زمذذين شذذهری اسذذت( در بذذازه   

باشد کذه بذا توجذه بذه حجذم       مي 0809تا  0839زماني 

، سذذا  09هذذا و اطلاعذذات رمذذاری طذذي ايذذن  بذذالای داده

هذذای  تصذذميم گرفتذذه شذذد کذذه قيمذذت زمذذين سذذاختمان

بررسذذي  0809و  0831، 0839هذذای  شذذهری در سذذا  

 .شوندو تحليل 

هااي کشاور در    تحليل قيمت زمين شهري استان

 2003سال 

هذای شذهری در    در بررسي قيمت زمين سذاختمان 

مشخص گرديذد کذه متوسذط قيمذت زمذين       0839 سا 

های شهری کذل کشذور در ايذن سذا  برابذر بذا        ساختمان

هزار ريا  بذوده اسذت. بذه ترتيذغ قيمذت زمذين        13888

های تهران، کردستان و هرمزگذان، بذالاتر از    شهری استان

های  ميانگين کشوری بوده است و قيمت زمين ساختمان

هذذای بوشذذهر، کهکيلويذذه و بويراحمذذد و   شذذهری اسذذتان

سيستان و بلوچستان، کمترين رقذم را در کشذور داشذته    

 است. 
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و درصد تفاوت با  2003هاي ایران در سال  قيمت متوسط یک مترمربع زمين شهري )هزار ریال( در استان -2جدول 

 ميانگين کشوري

 رضوي.خ جنوبي.خ هارمحالچ تهران هرشبو ایلام اصفهان اردبيل غربيآ. آ.شرقي استان

 828.1 828.1 231.1 2100.1 083.3 010.8 230.8 203 291.1 831.1 قيمت

 -1/33 -1/33 -3/12 1/831 -3/31 -0/39 -3/18 -3/12 -3/13 -1/39 درصد تفاوت

 کرمان کردستان قم قزوین فارس سيستان سمنان زنجان زستانخو شمالي.خ استان

 003.2 391.3 893.1 330.0 881 030.8 030.1 283.8 320.3 828.1 قيمت

 -1/11 0/83 -3/33 -1/03 -8/32 -8/33 -2/10 -0/10 -8/21 -1/33 درصد تفاوت

 یزد همدان هرمزگان مرکزي مازندران لرستان گيلان گلستان کهکيلویه کرمانشاه استان

 290.0 232.3 111.2 821 830.0 003.8 323.0 211.2 033.1 231.3 قيمت

 -1/11 -8/13 33/02 -2/33 -8/81 -0/11 -1/81 -8/13 -2/31 -1/13 درصد تفاوت

 (2032منبع: )بانک مرکزي جمهوري اسلامي ایران، 

  

هذای خراسذان    در اين دوره با توجه به اينکه استان

نشذده  شمالي و جنوبي به لحاظ سياسذي هنذوز تشذکيل    

بودند، قيمت مربو  به استان خراسان بزرگ برای هر سه 

استان خراسان رضذوی، شذمالي و جنذوبي در ايذن سذا       

مشذاهده   0لحاظ گرديده است. همان طور که در جدو  

هذای شذهری در   شود بيشترين قيمت زمين ساختمان مي

بذذا اخذذتلاف چشذذمگيری نسذذبت بذذه سذذاير   0839سذذا  

باشذد و کمتذرين    تهذران مذي  ها مربو  بذه اسذتان    استان

قيمت مربو  به استان بوشهر است. در اين سا ، قيمذت  

هذای ايذران کمتذر از قيمذت      زمين شهری در اکثر استان

های کردسذتان،   ميانگين کشوری بوده است و تنها استان

هرمزگذذان و تهذذران بذذالاتر از قيمذذت ميذذانگين کشذذوری  

قيمذذت متوسذذط زمذذين شذذهری   ،0 انذذد. در نقشذذه بذذوده

 نشان داده شده است. 0839های ايران در سا   تاناس

 
 2003هاي ایران در سال  استان )هزار ریال( قيمت متوسط زمين شهري -2نقشه 

 (2032نبع: )بانک مرکزي جمهوري اسلامي ایران، م
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ي همبستگخوديری گ های مختلفي برای اندازه مد 

يغ موران ضراتوان به  ترين رنها مي د که از مهمنوجود دار

ن دو (. ايذ 0809اشذاره کذرد )رهنمذا و ذبيحذي،      0یگرو 

ياضذي و  ريذف  تهرحسذغ  مد  با هذم مشذابهند؛ تنهذا بر   

. اکثر تحليلگران دي دارنکمير، با هم اختلاف مقادياس مق

ترند، اساسا  به دليل اينکذه توزيذع    با شاخص موران موافق

يد به انحراف از تثکی جاتر است و به  صاتش مطلو مشخ

يگذری بذررورد   ديه را نسبت بذه  ناحيانگين، اختلاف هر م

(. با توجه به اينکه ضريغ مذوران  0800کند )حياتي،  يم

+ بيذانگر  0و مقدار  شود مي+ محاسبه 0تا  -0بين مقادير 

مقدار صفر بيذانگر الگذوی    ،ای )قطبي( خوشه کاملا الگوی 

باشد  يمبيانگر الگوی پراکنده  -0تجمع تصادفي يا مقدار 

بيذانگر   ،مقدار بالاتری داشذته باشذد   ،چه اين ضريغو هر

تری داشته باشذد، بيذانگر    يينپاتجمع زياد و هرچه مقدار 

همبستگي فضايي برای بررسي خودپراکنش بيشتر است. 

های مختلف،  های شهری در استان قيمت زمين ساختمان

موران اسذتفاده گرديذد و ضذريغ مذوران بذرای      از ضريغ 

برابر با  0839های شهری در سا   قيمت زمين ساختمان

قيمذت   ،توان گفذت در ايذن سذا    باشد که مي مي -91/9

های مختلف تقريبذا    های شهری در استان زمين ساختمان

 (.  0)شکل  باشد تصادفي مي

 

 

 2003مربع زمين شهري در سال ره خودهمبستگي فضایي قيمت یک مترموران دربا نتایج ضریب -2شکل 

 و محاسبات نگارندگان( Autocorrolationنبع: )خروجي آزمون م

 

بر تحليل يک متغيذره مذوران، بذا اسذتفاده از      علاوه

امکان استفاده از دو يا چند متغير برای  GeoDaافزار  نرم

ي فضايي بذين متغيرهذای مختلذف،    همبستگخودتحليل 

  GeoDaافزار با توجه به قابليت نرماست.  شدهفراهم 

برای بررسي ارتبا  فضذايي چنذد متغيذر، بذرای بررسذي      

وضهيت ارتبذا  فضذايي بذين متغيرهذای قيمذت زمذين       

متوسذذط هذذای شذذهری، درصذذد شهرنشذذيني و  سذذاختمان

از ، 0839های شذهری در سذا     مساحت زمين ساختمان

 افزار استفاده شد.   اين نرم

 
1- Moran and Gary 
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)با  2003همبستگي فضایي بين متغيرهاي قيمت، مساحت زمين شهري و درصد شهرنشيني در سال  -1شکل

 تهران(شهر محاسبه 

 نگارندگان(هاي  و یافته GeoDaافزار منبع: )خروجي نرم

 

قيمذذذت متوسذذذط زمذذذين شذذذهری ، 2در شذذذکل 

توسط طيف رنگذي کذه در قسذمت بذالای نقشذه وجذود       

دارد، مشخص شذده اسذت کذه هذر اسذتان بذا توجذه بذه         

قيمت متوسط زمذين، رنگذي متناسذغ بذا همذان قيمذت       

هذذا بذذه خذذود گرفتذذه اسذذت. بذذه بيذذان ديگذذر،    در نقشذذه

تيذزه  گذر قيمذت کذم، رنذو      ، بيذان تذرين رنذو   رنذو  کم

، قيمذذت بذذالا  تيذذرهقيمذذت متوسذذط و رنذذو   ،متوسذذط

شذده )قيمذت    هذای بيذان   باشد که ايذن دامنذه قيمذت    يم

کذذم، متوسذذط و زيذذاد( براسذذاس قيمذذت زمذذين شذذهری  

باشذد. متوسذذط   اعذلام شذده در سذذا  مذورد مطالهذه مذذي    

هذای شذهری، در محذور افقذي      مساحت زمين سذاختمان 

در محذذور عمذذودی قذذرار دارد.   و درصذذد شهرنشذذيني،  

بذه لحذاظ    شذود  مذي مشذاهده   2همان طور که در شکل 

قيمذذذت، تنهذذذا اسذذذتان تهذذذران، دارای قيمذذذت زيذذذاد   

باشذذد و بذذا توجذذه بذذه اخذذتلاف چشذذمگير اسذذتان     يمذذ

هذذا، وضذذهيت سذذاير   تهذذران نسذذبت بذذه سذذاير اسذذتان   

تذثثير قذرار گرفتذه اسذت و پذس از       تحذت هذا نيذز    استان

استان تهذران، اسذتان کردسذتان دارای قيمذت متوسذط      

زمين شهری بذوده اسذت. بذرای مقايسذه بهتذر وضذهيت       

هذای کشذور و ارتبذا  متغيرهذای مذورد بررسذي،        اسذتان 

تهذذران شذذهر بذذدون محاسذذبه  هذذا رناقذذدام بذذه مقايسذذه 

 نيز قابل مشاهده است. 8گرديد که در شکل 
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 )بدون محاسبه تهران( 2003همبستگي فضایي بين متغيرهاي قيمت، مساحت زمين شهري و درصد شهرنشيني در سال  -0شکل

 و ترسيم از نگارندگان( GeoDaنبع: )خروجي نرم افزار م 
 

وضهيت متغيرهای مساحت زمين شهری و درصذد  

شهرنشيني در اين پژوهش براساس وضهيت اين متغيرها 

باشد. به بيان ديگر وقتذي گفتذه    در سا  مورد مطالهه مي

شذذود، يذذک اسذذتان بذذه لحذذاظ شهرنشذذيني در گذذروه مذذي

های با شهرنشيني پايين قرار دارد، بيانگر وضذهيت   استان

شهرنشيني رن استان در سا  مذورد مطالهذه نسذبت بذه     

 8شذد. همذان طذور کذه در شذکل      با هذا مذي   ساير اسذتان 

هذذای ايذذران، در گذذروه  شذذود بيشذذتر اسذذتان مشذذاهده مذذي

هذای  مسذاحت زمذين   و های با شهرنشيني متوسط استان

شهری پايين قرار دارند و قيمت زمين شهری نيز در اکثر 

هذای فذارس، خراسذان     ها پايين است و اسذتان  اين استان

قيمت متوسط شمالي و جنوبي، مازندران و گيلان، دارای 

باشذند. بيشذترين قيمذت زمذين شذهری، هذم بذدون         مي

محاسبه استان تهران، مربو  به اسذتان کردسذتان اسذت    

که ميزان شهرنشيني و متوسط مساحت زمين شهری در 

باشد. قيمت زمين شذهری و درصذد    اين استان، پايين مي

هذای خراسذان رضذوی، رذربايجذان      شهرنشيني در استان

، کرمانشذذاه و خوزسذذتان اکثذذرا  شذذرقي، قذذزوين، مرکذذزی

متوسط است ولي متوسط مساحت زمين شذهری، پذايين   

هذذای يذذزد، اصذذفهان و قذذم در گذذروه   باشذذد. اسذذتان مذذي

های با شهرنشيني بالا بذا مسذاحت زمذين شذهری      استان

هذای قذم و    پايين قذرار دارنذد و قيمذت زمذين در اسذتان     

اصفهان، در سذط  متوسذط و در اسذتان يذزد، در سذط       

باشذد. اسذتان سذمنان، نيذز بذه لحذاظ درصذد         ن مذي پايي

شهرنشيني و مساحت زمذين شذهری در سذط  متوسذط     

اسذت و قيمذت زمذين شذهری هذم در ايذن اسذتان، کذم         

باشد. با وجود اينکه متوسط مساحت زمين شهری در  مي

بالا است و درصذد شهرنشذيني نيذز کذم     هرمزگان استان 

ط  است ولي قيمت زمين شذهری در ايذن اسذتان در سذ    

 باشد.   ها مي بالايي نسبت به ساير استان

در بخش قبلي به بررسي ارتبا  و خودهمبسذتگي  

فضايي متغيرهای درصد شهرنشيني و متوسذط مسذاحت   

های شهری بذا قيمذت زمذين شذهری در      زمين ساختمان

ارتبا  اين متغيرهذا   ،پرداخته شد و در ادامه 0839سا  
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اده از . با اسذتف شده استهای رماری، بيان  براساس تحليل

بذه بررسذي    (Enter) زمذان  مرزمون رگرسيون چندگانه ه

 بين متغيرهای مورد مطالهذه، پرداختذه شذده اسذت    ارتبا  

 .(2)جدو  

 

بين متغيرهاي درصد شهرنشيني و متوسط مساحت زمين با قيمت  زمان همنتایج آزمون رگرسيون چندگانه  -1جدول 

 2003 در سال زمين شهري

 سطح معناداري F ضریب ميانگين مجذورات درجه آزادي مجموع مربعات مدل

   038/1 2 983/0 رگرسيون

 381/0 23 3//133 باقيمانده 913/9 030/2

  20 320/1 مجمو 

 و محاسبات نگارندگان( PASWافزار نبع: )خروجي نرمم
 

بذذا توجذذه بذذه نتذذايج تحليذذل رگرسذذيون چندگانذذه  

درصذذد بذذين متغيرهذذای مسذذتقل کذذه شذذامل  زمذذان هذذم

هذذای  شهرنشذذيني و متوسذذط مسذذاحت زمذذين سذذاختمان

قيمذت زمذين   و متغيذر وابسذته )   0839در سذا    شهری

( رابطه مهناداری وجود ندارد؛ زيذرا  0839شهری در سا  

 91/9در ايذذن رزمذذون بيشذذتر از  (sig)سذذط  مهنذذاداری 

باشد. به بيذان ديگذر، قيمذت زمذين شذهری در سذا         يم

از متغيرهای درصد شهرنشيني و مسذاحت زمذين    0839

 شهری به طور مهنادار تثثيرپیير نبوده است.

هااي کشاور در    تحليل قيمت زمين شهري استان

 2005سال 

قيمت متوسط زمين شهری در کل کشور در سذا   

 چهذار هزار ريا  بوده است که تهداد  281880برابر با  0831

استان نيذز کمتذر از    21استان بيشتر از قيمت متوسط و 

اند. بيشذترين قيمذت زمذين     قيمت متوسط کشوری بوده

 ،های تهران، مازنذدران  های شهری مربو  به استان ساختمان

 هذای  کمترين قيمت زمين ساختمانچهارمحا  و گلستان و 

قزوين، کرمذان و  های  شهری نيز به ترتيغ مربو  به استان

 .(2و نقشه  8)جدو   يلويه و بوير احمد بوده استکهک
 

درصد تفاوت با و  2005هاي ایران در سال  مربع زمين شهري )هزار ریال( در استانقيمت متوسط یک متر -0جدول 

 ميانگين کشوري

 رضوي.خ جنوبي.خ چهارمحال تهران هرشبو ایلام اصفهان اردبيل غربيآ. آ.شرقي استان

 0118.1 0391.1 090.1 3321.1 0083.3 003.3 2002.1 0309.8 0391.1 2203.3 قيمت

 -89 -1/28 1/10 0/280 -3/10 -0/13 -2/3 -0/81 -3/39 -3/2 درصد تفاوت

 کرمان کردستان قم قزوین فارس سيستان سمنان زنجان خوزستان شمالي.خ استان

 318.0 310.3 2838.3 303.0 0303.3 038.1 0830.8 091983 2913.1 0900.0 قيمت

 -1/13 -1/18 -3/9 -3/10 -39 -8/13 -1/30 -1/11 -1/02 -3/18 درصد تفاوت

 یزد همدان هرمزگان مرکزي مازندران لرستان گيلان گلستان کهکيلویه کرمانشاه استان

 0880.0 0102.3 2811.0 0311 2331 030.3 0381.3 2383.3 333.0 0289.3 قيمت

 -1/38 -3/80 0/9 -3/21 3/3 -3/13 -2/22 0/8 -2/13 -0/33 درصد تفاوت

 (2032منبع: )بانک مرکزي جمهوري اسلامي ایران، 



 0801، بهار چهاردهمذذذذذذذذذذذذذذذذ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهری/ شماره ذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذ 33

  

 
 2005در سال هاي ایران  قيمت متوسط زمين شهري در استان -1نقشه 

 (2032منبع: )بانک مرکزي جمهوري اسلامي ایران، 

 

هذای   در بررسي قيمذت زمذين شذهری طذي سذا      

مشذذخص شذذد کذذه بيشذذترين درصذذد    0831تذذا  0839

تغييذذرات قيمذذت زمذذين شذذهری بذذه ترتيذذغ مربذذو  بذذه  

هذذای گلسذذتان، بوشذذهر و اصذذفهان بذذوده اسذذت و   اسذذتان

کردسذتان، قذزوين و تهذران کمتذرين درصذد      های  استان

 اند. تغييرات را داشته

 
 2005مربع زمين شهري در سال ره خودهمبستگي فضایي قيمت یک مترنتایج ضریب موران دربا -0شکل 

 و محاسبات نگارندگان( Autocorrolation)خروجي آزمون  منبع:



 32 ذ خوارزمي اميدعلي رهنما، محمدرحيم شکوهي، اجزاء محمد قنبری، محمد/ ...  ايران های استان در شهری زمين قيمت بر تحليلي

 

با توجه به اينکه ضريغ موران برای متغيذر قيمذت   

 91/9برابر بذا   0831های شهری در سا   زمين ساختمان

توان نتيجه گرفت کذه توزيذع قيمذت    مي (،3)شکل  است

های مختلف، دارای الگذوی توزيذع    زمين شهری در استان

باشد؛ زيرا ضريغ موران به صفر نزديک است.  تصادفي مي

 

 
)با  2005خودهمبستگي فضایي بين متغيرهاي قيمت، مساحت زمين شهري و درصد شهرنشيني در سال  -5 شکل

 محاسبه تهران(

 و ترسيم از نگارندگان( GeoDaافزار  منبع: )خروجي نرم

)بدون  2005شهري و درصد شهرنشيني در سال خودهمبستگي فضایي بين متغيرهاي قيمت، مساحت زمين -8شکل 

 محاسبه تهران(

 و ترسيم از نگارندگان( GeoDaافزار منبع: )خروجي نرم
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با توجه به تفاوت بسيار زياد قيمذت زمذين شذهری    

الشها  قذرار دادن توزيذع فضذايي     در استان تهران و تحت

ترسيم ( 1و  1)شکل ها، دو نقشه  ها در ساير استانقيمت

شذود،   مشذاهده مذي   1طور که در شکل  شده است. همان

هذذای بذذا مسذذاحت و درصذذد  اسذذتان در گذذروه اسذذتان 03

شهرنشيني پايين قرار دارند ولي قيمت زمين شذهری در  

های هرمزگان، گلستان، مازندران، خراسان جنذوبي   استان

دارای های اين گروه  باشند و ساير استان و گيلان زياد مي

استان نيز در گروه با  شش باشند. قيمت متوسط و کم مي

شهرنشيني متوسط و مساحت زمين شهری پذايين قذرار   

شرقي، خوزستان، خراسان  های رذربايجان دارند که استان

هذای   رضوی و مرکزی، دارای بيشذترين قيمذت و اسذتان   

انذد. اسذتان    بوشهر و کرمانشاه دارای قيمت متوسط بذوده 

درصد شهرنشيني بذالا و مسذاحت کذم زمذين     اصفهان با 

باشد، قيمت زمين شهری در اين استان نسبت  شهری مي

است. هفذت اسذتان در گذروه بذا     ها بيشتر  به ساير استان

مساحت متوسط زمذين شذهری قذرار دارنذد کذه درصذد       

هذذای فذذارس، همذذدان، کرمذذان و     شهرنشذذيني اسذذتان 

بذه  چهارمحا  و بختياری، کم و قيمت زمين شهری نيذز  

ترتيغ، متوسط رو به کم بوده است. قيمت زمين شذهری  

و درصد شهرنشيني در استان سمنان، متوسط بوده است 

ولي قيمت زمين شهری در استان قذم، بذالا و در اسذتان    

يزد، متوسط و ميزان شهرنشيني در ايذن دو اسذتان نيذز    

بذذالا بذذوده اسذذت. ميذذزان شهرنشذذيني در اسذذتان قذذزوين، 

شذذهری زيذذاد و قيمذذت زمذذين  متوسذذط، مسذذاحت زمذذين

 شهری نيز کم بوده است.

 (Enter) همزمذان نتايج رزمون رگرسيون چندگانه 

بين متغيرهای مورد مطالهه، بيانگر وجود ارتبا  مهنذادار  

باشذد؛ زيذرا سذط     مذي  0831بين اين متغيرها در سذا   

بذذين متغيرهذذای درصذذد شهرنشذذيني،   (sig)مهنذذاداری 

متوسط مساحت زمين شذهری بذا قيمذت زمذين شذهری      

 .(3)جدو   باشد مي 91/9کمتر از 

بين متغيرهاي درصد شهرنشيني و متوسط مساحت زمين با قيمت  همزماننتایج آزمون رگرسيون چندگانه  -0جدول 

 2005 در سال زمين شهري

 سطح معناداري Fضریب   ميانگين مجذورات درجه آزادي مجموع مربعات مدل

 338/1 2 033/0 رگرسيون

 889/0 23 109/8 باقيمانده 922/9 321/3

 - 20 313/3 مجمو 

 (و محاسبات نگارندگان PASWافزار نبع: )خروجي نرمم

 

)متغيرهذای  بذين  به بيان ديگذر، متغيرهذای پذيش   

متوسذذط مسذذاحت زمذذين و  مسذذتقل درصذذد شهرنشذذيني

اند به طور مهناداری قيمت زمين شذهری  شهری( توانسته

 بيني کنند.  را پيش

 

متوسط مساحت زمين شهري( بر متغير وابسته  و ثير متغيرهاي مستقل )درصد شهرنشينيضرایب ميزان تأ -5جدول 

 2005)قيمت زمين شهري( در سال 

 نوانع
 شدهضرایب استاندارد ضرایب استاندارد نشده

 سطح معناداري  T ضریب
 Betaضریب  خطاي انحراف معيار B ضریب 

 991/9 011/2 128/9 30/03830 39/13831 شهرنشيني

 933/9 -323/9 -023/9 38/8939 -31/2280 متوسط مساحت زمين شهری

 و محاسبات نگارندگان( PASWافزار  نبع: )خروجي نرمم



 30 ذ خوارزمي اميدعلي رهنما، محمدرحيم شکوهي، اجزاء محمد قنبری، محمد/ ...  ايران های استان در شهری زمين قيمت بر تحليلي

 

 Betaبا توجه بذه نتذايج جذدو  ضذرايغ و ميذزان      

توان گفت که متغير ميزان شهرنشيني، به طور مثبت  يم

و متغير متوسط مساحت زمين شهری به صذورت منفذي،   

. بذه  (1)جدو   اندبيني کردهپيشقيمت زمين شهری را 

بيان ديگر، با افزايش درصذد شهرنشذيني، قيمذت زمذين     

شهری، افزايش و با کاهش مساحت، قيمت زمين شهری، 

هذر   sigافزايش داشته است. همچنين با توجه به سذط   

، قيمت زمذين  توان گفت که درصد شهرنشيني يممتغير، 

صذورت  هذای ايذران را بذه     اسذتان  0831شهری در سا  

بينذي   کذه پذيش   کنذد، حذا  رن   بينذي مذي   مهناداری پيش

شاخص متوسط مسذاحت زمذين شذهری در ايذن زمينذه      

 باشد. مهنادار نمي

هااي کشاور در    تحليل قيمت زمين شهري استان

 2033سال 

قيمت متوسط زمين شذهری کذل کشذور در سذا      

هزار ريا  بذوده اسذت کذه فقذط      130383برابر با  0809

اسذتان،   23استان بيشذتر از قيمذت متوسذط و     دوتهداد 

اند. بيشترين قيمذت   کمتر از قيمت متوسط کشوری بوده

های تهذران،   های شهری مربو  به استان زمين ساختمان

خراسان رضذوی و رذربايجذان شذرقي و کمتذرين قيمذت      

های شذهری نيذز بذه ترتيذغ مربذو  بذه        زمين ساختمان

خوزسذتان بذوده    بلوچستان، يذزد و  های سيستان و استان

 .  (1)جدو   است

 

و درصد تفاوت با  2033هاي ایران در سال  مربع زمين شهري )هزار ریال( در استانقيمت متوسط یک متر -8جدول 

 ميانگين کشوري

 رضوي.خ جنوبي.خ چهارمحال تهران هرشبو ایلام اصفهان اردبيل غربيآ. آ.شرقي استان

 1290.0 8119.3 8933.2 00110.0 8113.0 8088.8 8113.8 2339.0 8883.0 1229.3 قيمت

 +3/03 -2/83 -38 0/21 -1/82 -0/32 -8/38 -1/33 -8/83 -1/8 درصد تفاوت

 کرمان کردستان قم قزوین فارس سيستان سمنان زنجان زستانخو شمالي.خ استان

 2233.1 2803.3 8101.1 8883.1 2031.8 0011.8 8293.1 8833 2200.1 2393 قيمت

 -3/13 -3/11 -2/88 -8/83 -3/33 -3/18 -3/39 -3/83 -0/10 -1/11 درصد تفاوت

 یزد همدان هرمزگان مرکزي مازندران لرستان گيلان گلستان کهکيلویه کرمانشاه استان

 2991.3 3130.3 8021.0 8001.1 3210.2 2820.1 8310.2 8390 2813.0 2383 قيمت

 0/12 -0/03 -2/32 -3/32 -8/20 -0/13 -2/81 -2/83 -3/11 -11 تفاوتدرصد 

 (2032منبع: )بانک مرکزي جمهوري اسلامي ایران، 

 

هذای   در بررسي قيمذت زمذين شذهری طذي سذا      

مشذذخص شذذد کذذه بيشذذترين درصذذد    0809تذذا  0831

تغييذذرات قيمذذت زمذذين شذذهری، بذذه ترتيذذغ مربذذو  بذذه 

هذذای قذذزوين، خراسذذان رضذذوی و چهارمحذذا  و    اسذذتان

های خوزسذتان، هرمزگذان و    بختياری بوده است و استان

 اند. گلستان، کمترين درصد تغييرات را داشته
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 2033هاي ایران در سال  قيمت متوسط زمين شهري استان -0نقشه 

 (2032منبع: )بانک مرکزي جمهوري اسلامي ایران، 

 
از رنجا که ضريغ موران برای متغير قيمذت زمذين   

بسيار به سمت صفر گذرايش دارد   0809شهری در سا  

 0831و  0839هذای   (، همچذون سذا   -908/9)برابر بذا  

هذای کشذور    بيانگر توزيع تصادفي ايذن متغيذر در اسذتان   

 .(3)شکل  باشد مي



 35 ذ خوارزمي اميدعلي رهنما، محمدرحيم شکوهي، اجزاء محمد قنبری، محمد/ ...  ايران های استان در شهری زمين قيمت بر تحليلي

 

 
 2033مربع زمين شهري در سال ره خودهمبستگي فضایي قيمت یک مترنتایج ضریب موران دربا -9شکل 

 و ترسيم از نگارندگان( GeoDaافزار  منبع: )خروجي نرم
 

های قبلي مورد بررسي، استان تهذران   همچون دوره

باشذد و ميذزان    دارای بيشترين قيمت زمين شذهری مذي  

بسذيار زيذاد بذوده    ، 0809شهرنشيني اين استان در سا  

است و مساحت زمين شهری نيز در اين استان در سذط   

 .(3)شکل  متوسط بوده است

 

 
)با  2033همبستگي فضایي بين متغيرهاي قيمت، مساحت زمين شهري و درصد شهرنشيني در سال خود -0شکل 

 محاسبه تهران(

 و ترسيم از نگارندگان( GeoDaافزار نبع: )خروجي نرمم
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)بدون  2033همبستگي فضایي بين متغيرهاي قيمت، مساحت زمين شهري و درصد شهرنشيني در سال خود -3شکل 

 محاسبه تهران(

 و ترسيم از نگارندگان( GeoDaافزار نبع: )خروجي نرمم

 

بذين   0809توزيع متغيرهای مورد بررسي در سا  

های قبل، دارای پراکندگي های مختلف نسبت به دوره استان

باشد. ميذزان شهرنشذيني و مسذاحت زمذين      بيشتری مي

های همذدان، مازنذدران، گلسذتان، زنجذان،      شهری استان

و بويراحمذد   کهکيلويذه رذربايجان غربي، ايلام، لرستان و 

باشذد و قيمذت زمذين     هذا کذم مذي    نسبت به ساير اسذتان 

های ذکذر شذده، رونذد نزولذي      شهری نيز به ترتيغ استان

دارند )از قيمت متوسط رو به کم(. بيشترين قيمت زمين 

های خراسان رضوی و رذربايجان شرقي  شهری، در استان

هذای   وجود دارد، در حالي که در اين دو اسذتان و اسذتان  

هرنشيني، در سط  بوشهر، کردستان و کرمانشاه ميزان ش

متوسط و مساحت زمين شذهری هذم در سذط  پذاييني     

باشد. با وجود درصد شهرنشيني بذالا در اسذتان قذم و     مي

مساحت کم زمين شهری، قيمت زمين، در سط  متوسط 

است. با وجود درصد شهرنشيني کم و مسذاحت متوسذط   

های سيستان و بلوچستان، کرمان،  زمين شهری در استان

، اردبيل، گيلان و خراسان جنوبي، قيمت خراسان شمالي

ها به ترتيغ از سط  پايين تذا   زمين شهری در اين استان

متوسط قرار دارند. درصد شهرنشيني، مسذاحت و قيمذت   

هذای سذمنان و فذارس، در سذط       زمين شهری در استان

های يزد و اصفهان، دارای درصذد   باشد. استان متوسط مي

ت زمذين شذهری در   شهرنشيني بذالا و بذه لحذاظ مسذاح    

باشند و قيمت زمين در استان اصفهان  سط  متوسط مي

در سط  متوسط و در استان سذمنان، در سذط  پذاييني    

هذای هرمزگذان،    باشد. قيمت زمين شذهری در اسذتان   مي

چهارمحذذا  و بختيذذاری، قذذزوين و مرکذذزی، در سذذط     

باشد و مساحت زمين شذهری نيذز در سذط      متوسط مي

 باشد.   ها مي ر استانبالايي نسبت به ساي

رزمذون  اسذاس  بر (sig)از رنجا که سط  مهنذاداری  

بذذين متغيرهذذای درصذذد  زمذذان رگرسذذيون چندگانذذه هذذم

زمين شهرنشيني، متوسط مساحت زمين شهری با قيمت 

 تذوان باشذد، مذي   مذي  91/9کمتذر از   0809شهری در سا  

 وجذود دارد  یگفت که بين اين متغيرها ارتبذا  مهنذادار  

 . (3)جدو  



 39 ذ خوارزمي اميدعلي رهنما، محمدرحيم شکوهي، اجزاء محمد قنبری، محمد/ ...  ايران های استان در شهری زمين قيمت بر تحليلي

 

بين متغيرهاي درصد شهرنشيني و متوسط مساحت زمين با قيمت  زمان همنتایج آزمون رگرسيون چندگانه  -9جدول 

 2033زمين شهري 

 سطح معناداري F آماره ميانگين مجذورات درجه آزادي مجموع مجذورات مدل

 338/1 2 301/1 رگرسيون

 889/0 23 213/2 باقيمانده 931/9 332/8

  20 383/2 مجمو 

 و محاسبات نگارندگان( PASWافزار منبع: )خروجي نرم

 

 Betaبا توجه بذه نتذايج جذدو  ضذرايغ و ميذزان      

متغيذر ميذزان    0831توان گفت همچون نتذايج سذا     يم

، قيمذذت زمذذين شذذهری را ه طذذور مثبذذتشهرنشذذيني بذذ

؛ به بيان ديگذر، بذا افذزايش    (3)جدو   اند بيني کرده پيش

داشذته   ، قيمت زمين شذهری، افذزايش  درصد شهرنشيني

تذوان   يمهر متغير،  sigاست. همچنين با توجه به سط  

 گفت که درصد شهرنشيني بذه صذورت مهنذادار توانسذته    

هذای ايذران را    اسذتان  0809قيمت زمذين شذهری سذا     

 د.بيني کنپيش

 

متوسط مساحت زمين شهري( بر متغير وابسته  و ضرایب ميزان تأثير متغيرهاي مستقل )درصد شهرنشيني -0جدول 

 2033)قيمت زمين شهري( در سال 

 عنوان
 شدهضرایب استاندارد نشدهضرایب استاندارد

 سطح معناداري  Tآماره
 Beta آماده خطاي انحراف معيار ضرایب

 903/9 183/2 381/9 00/3138 03/008833 شهرنشيني

 90/9 -118/9 -002/9 09/33130 -89/1993 متوسط مساحت زمين شهری

 و محاسبات نگارندگان( PASWافزار نبع: )خروجي نرمم

 

 گيري و پيشنهاد نتيجه -8

اقذدام بذه تحليذل     GeoDaافذزار   با استفاده از نذرم 

فضذذايي بذذين متغيرهذذای قيمذذت يذذک    خودهمبسذذتگي

هذا در سذا     مربع زمين شهری و سط  توسهه اسذتان متر

شد که مقدار ضريغ موران، بين اين متغيرها برابر  0809

است که بيانگر توزيع تصادفي بذه سذمت توزيذع     22/9با 

مثبذت   ،باشد. شيغ خذط رگرسذيون مذوران    يمای  خوشه

بوده است و بيانگر اين واقهيت است که بين سط  توسهه 

رابطذه وجذود    0809ها و قيمت زمين شهری سا   استان

از دارد ولي شدت اين رابطه، کم اسذت و تنهذا در برخذي    

کنذد. لازم بذه ذکذر اسذت وضذهيت      هذا صذد  مذي    استان

هذای کشذور براسذاس اعذلام وزارت      يافتگي اسذتان توسهه

هذای قذزوين، قذم و     اسذت. در اسذتان  کشور انجذام شذده   

سمنان با افزايش سط  توسذهه، قيمذت زمذين، افذزايش     

يابد و در استان ايلام با کاهش سذط  توسذهه، سذط     مي

يابد که مهناداری ايذن رابطذه    يمقيمت زمين نيز کاهش 

درصذد قابذل    01هذای ذکذر شذده در سذط       برای استان

ناداری بين ها رابطه مه اطمينان است ولي در ساير استان

متغيرهای متوسط قيمت زمين شذهری و سذط  توسذهه    

 ها وجود ندارد. استان
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 2033ها و قيمت زمين شهري در سال  همبستگي فضایي بين متغيرهاي سطح توسعه استانخود -23شکل 

 (2032و وزارت کشور  2032منبع: )بانک مرکزي، 

 

زمذين  پس از بررسي روند تغييرات متوسط قيمذت  

مشذخص   0839-09هذای   های ايران طي سذا   شهری استان

گرديد که متوسط ضريغ تغييرات قيمت زمذين شذهری   

درصذذد بذذوده اسذذت و  38/323در کذذل کشذذور برابذذر بذذا 

های بوشهر، خراسان رضوی و همذدان، بذه ترتيذغ     استان

هذای   انذد و اسذتان   بالاترين ضذريغ تغييذرات بذوده   دارای 

کردستان، هرمزگذان و خوزسذتان نيذز بذه ترتيذغ دارای      

تذوان  انذد. در مجمذو  مذي    کمترين ضريغ تغييرات بذوده 

گفذذت کذذه پراکنذذدگي فضذذايي قيمذذت زمذذين شذذهری در 

دارای الگذوی   0839-09هذای   های ايران طي سا  استان

هرنشذيني و  تصادفي بذوده اسذت و متغيرهذای درصذد ش    

متوسط مساحت زمين شهری، تذثثير زيذادی بذر قيمذت     

تذرين دلايذل افذزايش     زمين شهری نداشته است. از مهذم 

هذای گیشذته بذه     قيمت زمين شهری و مسکن طي سا 

تذوان بذه رشذد نقذدينگي و     مذي  0839-09ويژه در دوره 

هذذای افذذزايش حجذذم پذذو  در جامهذذه، ضذذهف در زمينذذه

کشذاورزی و خذدمات،    های صذنهت، گیاری بخشسرمايه

توانايي بازار سرمايه برای ضهف بازارهای مالي کشور، عدم

هذای  جی  وجوه نقدی، نقش مسکن بذه عنذوان دارايذي   

کنتذذر   عذذدمو  حضذذور پررنذذو دلالان مسذذکن خذذانوار، 

گذردد کذه   ، اشاره کرد. در نهايت پيشذنهاد مذي  سوداگری

ر برای مطالهات رتي، به بررسي ساير عوامذل تثثيرگذیار بذ   

هذای  قيمت زمين شهری در ايران بذا سذاير مذد  و روش   

علمي بهردازند تا ميزان تثثير ساير عوامذل نيذز مشذخص    

گيذری  ها و اقذداماتي کذه باعذث شذکل    شود و از سياست

قيمت حبابي و کاذ  در زمين شذهری و بذه تبذع رن در    

 شود، اجتنا  گردد. مسکن مي

 

همچنذين ايذن    است. يدهمشهد مستخرج گرد يدانشگاه فردوس یشهر يزیر و برنامه يادر رشته جغراف یمحمد قنبررقای  یمقاله از رساله دکتر ينا* 

 باشد. های شورای اسلامي شهر مشهد مي رساله مورد حمايت مادی و مهنوی مرکز پژوهش
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 منابع   -9

 رسذذاختيز ثبذت،  یهذا  سذتم سي(. 0831ينمذارک. ) ا ،وياسذت 

 ی،رضذو الذه  روح ترجمذه  ،نيزمذ  یهذا  اسذت يس یاجرا

 علذم  دانشگاه یتکنولوژ مطالهات مرکز مقالات مجموعه

 ، تهران.رانيا صنهت و

 ،ياشذرف عماد  ترجمه. شهر (.0833باستيه، ژان؛ دزر، برنارد. )

 .هنر دانشگاه انتشاراتتهران: 

 (.0800اسلامي ايران. )بانک مرکزی جمهوری 

، تهذران:  فرايند طراحي شهری(. 0831بحريني، سيدحسين. )

 انتشارات دانشگاه تهران.

پور، يدالله، سليماني،  اصغر؛ افراخته، حسن؛ کريمي ور، عليپيله

(. بررسذذي تذذثثير  0809محمذذد؛ قهذذرودی، منيذذژه. )  

تصميمات سياسي بذر ناپايذداری و تحذولات سذاختاری     

هری ناشي از رويکذرد سياسذي: مذورد    زمين و مسکن ش

 ، زاهدان.28، شماره مجله جغرافيا و توسههبجنورد، 

ريزی کذاربری اراضذي شذهر    (. برنامه0830نيا، حسن. )حکمت

، فصذلنامه  SWOTبهاباد با استفاده از الگذوی تحليذل   

 (.2)0مطالهات شهر ايراني اسلامي، 

هوشذمند  هذای رشذد    تحليل شاخص(. 0800حياتي، سلمان. )

ارشذد جغرافيذا و    نامه کارشناسيپايان شهری در مشهد،

ريزی شهری، دانشذکده ادبيذات و علذوم انسذاني،     برنامه

 دانشگاه فردوسي مشهد.

 ،مسذکن  یزيذ ر برنامذه (. 0831ی، محمدرضذا. ) پورمحمد دلا 

 .سمت انتشارات: تهران

 اراضذي  کذاربری  ريذزی  هبرنامذ (. 0830، محمذدتقي. ) رضويان

 .منشي انتشاراتتهران:  ،شهری

(. تحليذل توزيذع   0809رهنما، محمدرحيم؛ ذبيحذي، جذواد. )  

تسهيلات عمومي شهری در راستای عدالت فضذايي بذا   

مجلذه جغرافيذا و   مد  يکهارچذه دسترسذي در مشذهد،    

 (.28)0 توسهه،

، سذبزوار:  دررمدی بر اقتصذاد شذهری  (. 0833زنگنه، يهقو . )

 سبزوار.انتشارات دانشگاه تربيت مهلم 

، ترجمذذه پرويذذز مذذديريت شذذهر(. 0830شذابير چيمذذا، جذذي. ) 

ريذزی  زاهدی، تهران: انتشارات شرکت پردازش و برنامه

 شهری.

(. بررسذذي تذذثثير 0830شذذمس، مجيذذد؛ پاليزبذذان، سذذياوش. )

های اقتصادی مبتني بر دررمذد نفذت بذر بذازار      سياست

 (.0)8فصلنامه جغرافيای انساني، مسکن در ايران، 

سيسذذتم اطلاعذذات زمينذذي ابذذزار (. 0830ان، سذذهيد. )صذذادقي

، همايش زمين و توسهه شهری، مديريت توسهه شهری

مرکز مطالهات و تحقيقات شهرسازی و مهمذاری وزارت  

 مسکن و شهرسازی، تهران.

سازی نقش بذازار زمذين       تحليل و مد(. 0800صمدی، رضا. )

مکاني شهر مورد منطقه سذه   -شهری در توسهه فضايي

ارشذذد جغرافيذذا و  کارشناسذذي نامذذهپايذذان ،هر مشذذهدشذذ

ريزی شهری، دانشذکده ادبيذات و علذوم انسذاني،     برنامه

 دانشگاه گلستان.

، دررمدی به اقتصذاد شذهری  (. 0830عابدين درکوش، سهيد. )

 تهران: انتشارات مرکز نشر دانشگاهي.

 شذرکت  تهذران:  ،خذرد  اقتصاد یتئور (.0839يوسف. ) ي،فرج

 ي.بازرگان چاپ و نشر

 ،ايران در شهری ريزی برنامه(. 0831لامحسين. )غ، مجتهدزاده

 .نور پيام انتشاراتتهران: 

(. جسذتاری بذر رويکذرد توسذهه     0831نژاد، هادی. )محمودی

پايدار در مقوله زمين شذهری بذا تثکيذد بذر مالکيذت و      

 .ماهنامه شمسفرايند عرضه زمين، 

 در( مالکانذه  بهذره ) یاقتصاد رانت(. 0830نصوره. )م ،اين مررت

 و تيريمذذد دوفصذذلنامه ،یشذذهر توسذذهه یهذذا طذذرح

 (.0)0 ،یشهر یزير برنامه

 اتيذ مال اتخاذ ريثثت(.  0800يهقو . ) ي،مهارتحمد؛ م يي،مهرا

 اقتصاد بر داريپا یدررمد منبع عنوان به نيزم ارزش بر

 و یزيذذربرنامذذه کنفذذرانس نيم، چهذذاریشذذهر مسذذکن

 ی، مشهد.شهر تيريمد

ريذزی عرضذه   ای بذر برنامذه  مقدمه(. 0830ميرکتولي، جهفر. )

گرگان: انتشارات دانشگاه علوم کشاورزی  زمين شهری،

 و منابع طبيهي.

ميرکتولي، جهفر؛ مذدانلو جويبذاری، مسذهود؛ صذمدی، رضذا.      

هذای مهذاملات ملکذي در    (. بررسي نقش بنگذاه 0800)

توسهه زمذين شذهری مطالهذه مذوردی: شذهر گرگذان،       

 (.3)3، های نو در جغرافيای انسانيفصلنامه نگرش

http://www.ensani.ir/fa/content/60994/default.aspx
http://www.ensani.ir/fa/content/60994/default.aspx
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 ترجمذه  ،اقتصاد شهر(.  0831. )بروسميلتون، ه دوين؛ا ،لزيم

 تحقيقذذات و مطالهذذات مرکذذز تهذذران: ی،کذذوثرعبذذدالله 

 ايران. مهماری و شهرسازی

 (.0800وزارت کشور. )

(. نقش زمين و مسذکن  0833هاديلي، بهمن؛ مهرزاد، جما . )

مجلذه فضذای   در توسهه فضايي ذ کالبدی شذهر تبريذز،    

 (.21)0، جغرافيايي
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