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  طرح مسأله 
وند رو به رشـد شهرنـشيني و افـزايش جمعيـت            ر

شهرها، تقاضا براي تصاحب زمين و مـسكن را بـيش از            
كـه زمـين و مـسكن بـه         بطوري. پيش افزايش داده است   

 ايعنوان يكي از مهمترين نيازهاي بشري همواره مـساله        
ــهرهاي      ــصوص ش ــي الخ ــان عل ــهرهاي جه ــراي ش ب

   زميندر ايران نيز. ي در حال توسعه بوده استكشورها
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
 از مهمترين عوامل تورم شديد ساختمان و مسكن در         

 اگـر چـه دولـت در مقـاطع        . مناطق شهري بوده است   
مختلف با وضع قوانين و سياسـتهايي سـعي در مهـار            
كردن افزايش قيمت زمـين و جلـوگيري از احتكـار و            

زي آن داشته ولي در عمل همه اين سياسـتها          بورس با 
بعـد از انقـلاب نيـز بـا         . با شكست روبـرو شـده انـد       

  تصويب قانون اراضي شهري طي چند سال اول خريد 

  :چكيده
 باعـث افـزايش مـشكلات و مـسائل شـهر و             افـزايش قيمـت آن      كـه  ن شهرهاسـت  اصلي ساكن زمين و مسكن يكي از نيازهاي ا      

تغييـر و    بازار زمين و مسكن از عوامل مختلفي تاثير مي پذيرد كه هريـك از ايـن عوامـل نقـشي تعيـين كننـده در                        . شهروندان مي شود  
 )مصالح سـاختماني  (به تبع آن افزايش بهاي مواد اوليه         از جمله اين عوامل مي توان به مواردي چون افزايش تورم و            .تحولات آن دارند  

اشاره كرد كه همواره از عوامـل عمـده تـاثير           ... اقتصادي و  رانت، نزديكي به قطبهاي عمده جمعيتي و       هاي نيروي انساني،  افزايش هزينه 
ر زنجان آنچه عامـل عمـده در بـي          بطور خاص در شه    بطور عام در شهرهاي ايران و     . مسكن بوده است    زمين و  رگذار بر نوسانات بازا   

بورس بازي اين فراورده است كه به مراتـب بيـشتر            افزايش شديد آن تاثير گذار بوده نقش رانت خواري و          مسكن و  ثباتي بازار زمين و   
يـداني، عوامـل    هـاي م  اي و پـژوهش   در اين مقاله با استفاده از منـابع و اسـناد كتابخانـه            . از اثرات نرخ تورم در سالهاي اخير بوده است        

  مـورد بررسـي و تحليـل قـرار گرفتـه      1386 تـا  1378مختلف تاثيرگذار بر تحولات قيمت زمين و مسكن در شهر زنجان طي سالهاي          
از علل اصلي مشكلات زمين و مـسكن  ... و )تهران(همچنين عوامل اثرگذاري چون رانت خواري و نزديكي به قطب رشد كشور            . است

  .بررسي شده است در شهر زنجان شناخته و

 
 
 
 
 

  پژوهشي در بازار زمين و مسكن 
  )1386 الي 1378شهر زنجان، سالهاي:  مورد(

 
**اسماعيل دويران / *دكتر زهره فني  

 .ريزي شهري دانشگاه شهيد بهشتياستاديار گروه جغرافيا و برنامه*
  .شهيد بهشتي كارشناس ارشد برنامه ريزي شهري از دانشگاه **

  8/4/1387                                                                                                                                                   :تاريخ دريافت مقاله
  10/9/1387                                                                                                                                                  :تاريخ پذيرش مقاله
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و فروش زمين دچار ركود شد و دولت سـهم اصـلي را             
ولي باز از سال    . در عرضه زمين و مسكن برعهده گرفت      

 بخـش    به بعـد، سـهم دولتـي كاسـته و بـه سـهم              1364
شـاخص   1366در سالهاي بعد از     . خصوصي افزوده شد  

سهم عمده اين رشـد     بهاي زمين رشد شديدي داشته كه       
امـر زمـين بـوده       حاصل بورس بازي و واسطه گري در      

در حال حاضر نيز افزايش صعودي قيمت زمين و         . است
جـاد مـساله بـراي شـهرها و سـاكنان آن            مسكن باعث اي  

 و همواره از دغدغـه هـاي        شده) بويژه اقشار كم درآمد   (
شـهر زنجـان نيـز       .آيـد جدي دولت و مردم به شمار مي      

مانند ساير شهرهاي كشور شاهد افزايش شـديد قيمـت          
افزايش قيمت  . مسكن و زمين و بروز مسائلي بوده است       

مسكن در اين شهر باعث افزايش ميزان اجاره بهـا، بـالا            
 و زمين   رفتن تورم، فشار بر اقشار كم درآمد، ظهور دلان        

هـاي  خواران، افزايش جمعيت حاشيه نشين و سكونتگاه      
اين پژوهش به بررسي نقش      .شده است ...  غير رسمي و  

 و رانت  عواملي چون بهاي مصالح وخدمات ساختماني، 
 نزديكــي بــه مراكــز و ســوداگري زمــين و مجــاورت و

مـسكن در    قطبهاي جمعيتي در تحولات بـازار زمـين و        
 در اين راستا  براي پي بـردن بـه           شهر زنجان  پرداخته و    

مـسكن  شـهر      تاثير عوامل يـاد شـده در بـازار زمـين و           
 اسـنادي، و   اي و زنجان با استفاده از مطالعـات كتابخانـه       

ها برداشتهاي ميداني گسترده در سطح شهر وتحليل نقشه 
  . شده استذيلاقدام به ارائه و آزمون فرضيات 

ر نوسان بهاي مـصالح وخـدمات سـاختماني د         •
 .افزايش قيمت زمين و مسكن تاثير دارد

كمبود مسكن و رانت خواري در افـزايش بـي           •
ش داشـته   قشهر زنجان ن   رويه قيمت زمين و مسكن در     

 .است

بين مجاورت يـا نزديكـي بـه مراكـز عمـده             •
 جمعيتــي و اقتــصادي و تحــولات قيمــت اراضــي و

 . افزايش بهاي آن، رابطه معناداري وجود دارد
  

  و مسكن ارزش زمين   
زمين پديـده منحـصر بـه فـرد جهـان هـستي و              

اين  ادامه زيست در  مسكن به عنوان ساخته بشر براي       
زمين اساس منـابع طبيعـي محـسوب        . باشدخلقت مي 

شود و در طول تاريخ، انسان همـواره مـواد مـورد            مي
ــرپناه   ــه، ســوخت، پوشــاك و س ــاز خــود در تغذي  ني

زمـين بـه    . كـرده اسـت   را از زمين تهيـه مـي      ) مسكن(
، ، پايگـاه تولـد    عنوان بـوم انـسان، فـضاي زنـدگي او         

زمـين همـواره بـه      . زندگي و مرگ او به شمار مي آيد       
ــورت يــك اكوسيــستم، يعنــي مجموعــه اي از      ص

كـامروا،  ( .نمايـد محيط آن عمل مي    موجودات زنده و  
  )344، ص 1378

. زمين به عنوان نقطه شروع هرگونه فعاليت است       
مهمـي بـراي هرگونـه توسـعه        در شهرها زمـين منبـع       

شهري اعـم از مـسكن، صـنعت، خـدمات اجتمـاعي،            
ارتقـاء   در ارتباطات و تاسيسات زيربنايي بوده و نهايتاً      
زمـين بـه    . سطح توسعه داراي اهميت فراوانـي اسـت       

ــسيار    ــودن ب ــتثنايي ب ــي انحــصاري و اس ــل ويژگ دلي
ارزشمند است در نتيجه هركس بتواند زمين را كنتـرل          

 سـود آوري آن را بدسـت آورده         امكـان ع  كند در واق ـ  
امروزه نيز بعلت گسترش شهرنشيني و توسـعه        . است

. فضاهاي شهري ارزش آن به مراتب بيشتر شده اسـت  
ي، رشـد فزاينـد جمعيـت و هجـوم          فرهنگ شهرنـشين  

يان براي زندگي در شهرها بر اهميت روزافزون        روستاي
بهره وري زمين در امور شهري و مـسكن و خـدمات             

  .سته به آن به صورت جدي افزوده استواب
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در . زمين به عنوان نقطه شروع هرگونه فعاليت اسـت        
شهرها زمين منبع مهمي براي هرگونه توسـعه شـهري          
اعم از مسكن، صنعت، خدمات اجتماعي، ارتباطات و       
تاسيسات زيربنايي بـوده و نهايتـاً در ارتقـاء سـطح            

  توسعه داراي اهميت فراواني است
  

نياي امروز همواره كالايي با ويژگيهـايي       زمين در د  
  را از سـاير كالاهـا متمـايز         منحصر به فرد اسـت كـه آن       

  :برخي از اين ويژگيها عبارتند از. كندمي
  .مقدار و مساحت زمين  محدود است •
رود ولي شكل   زمين از نظر فيزيكي از بين نمي       •

  .ظاهري آن ممكن است تغيير كند
  .يستزمين منقول و قابل جابجايي ن •
زمين بيشتر براي سـرمايه گـذاري بلنـد مـدت            •

  .مورد استفاده قرار مي گيرد
هيچكس بدون زمين نمي توانـد زنـدگي كنـد           •

يعني بدون اشغال فضا نمي توان بـه زنـدگي و فعاليـت       
  .ادامه داد و هر فعاليتي نيازمند فضا است

زمين فناناپذير است و علاوه بر اسـتفاده هـاي           •
كردن آن هـم بـراي فـرد و هـم     گوناگون، امكان ذخيره  
 )13، ص 1381رضويان، ( .براي اجتماع وجود دارد

مني ساخته شـده بـه دسـت        أمسكن نيز به عنوان م    
كــه بــراي ادامــه بقــا ( از نيازهــاي اساســي انــسان ،بـشر 

 مـسكن يـا سـرپناه از بـدو          . مي باشد  )نمايدضروري مي 
خلقت تاكنون بـراي برطـرف كـردن ايـن نيـاز راههـاي        

از سكونت در غار وحفـره       .ا تجربه كرده است   مختلفي ر 
 كپرهـا و   زاغه ها و   درخت گرفته تا زندگي در آلونك و      

سرانجام ساخت خانه هـاي      خشتي و  سپس خانه گلي و   
در واقـع مـسكن از زمـان     . مجلل چون آپارتمان و ويـلا     
پوشاك بعنوان يك كـالاي      خلقت بشر همانند خوراك و    

كـه دلايـل    ضروري بـراي آدمـي مطـرح بـوده اسـت            
تـوان در   اهميت اين كالاي اساسـي را مـي        ضرورت و 

  :موارد زير دانست
ــراي برخــي   • ــه عنــوان ســرپناهي ب مــسكن ب

 نيازهــاي اوليــه افــراد وخــانواده هــا ماننــد خــوراك،
 .حفاظت در برابر شرايط جوي است استراحت و

 .مقيد به مكان است ت و جابجايي نيس قابل •
را به خـود    سهم قابل توجهي از درآمد افراد        •

  .اختصاص داده است
ــادوام و   • ــصرفي ب ــالاي م ــوان يــك ك ــه عن   ب

 .سرمايه اي مطرح است 
يـا اشـتراك     مصرف آن غيـر قابـل تقـسيم و         •
 .است

داراي مساحت مشخصي است كه طبق نقشه        •
 .معين و در زميني مشخص ساخته شده است

 . آن نمي شود   ناستفاده از آن باعث تمام شد      •
 )26و25ص  ،1380توكلي،(

ارد ذكر شده در بالا بـه صـورت يكجـا بـراي          مو
ــا    ــاير كالاه ــه س ــالي ك ــته در ح ــسكن وجــود داش م

  . دارا نيستندحداومشخصات ذكر شده را به صورت 
توان گفت كه ارزش زمين بـه عنـوان    بنابراين مي 

سـاخته شـده    ( مسكن به عنوان بنـا     و )ماده خام ( پايه
 در شهرها ناشي از ميزان تقاضاي موجـود       ) روي زمين 

اصولاً ارزش هر چيـزي بـستگي بـه ميـزان            . آن است 
زمين و مـسكن نيـز بـه عنـوان يكـي از             . نياز آن دارد  

نيازهاي ضروري بشر همواره تقاضاي فراواني داشـته        
مـسكن باعـث ايجـاد ارزش        است و تقاضاي زمين و    

افزوده آن شده، آن را به كـالايي رقابـت پـذير تبـديل         
 جهــان ســود در بــسياري از كــشورهاي. كــرده اســت

مـسكن بـه     حاصل از سرمايه گذاري در بازار زمين و       
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در ايـن   . مراتب بيشتر از ساير سرمايه گذاري هـا اسـت         
ميان كشورهاي جهان سوم به دليـل اينكـه بـا گـسترش             
 شهرنشيني سريع مواجه بوده، همواره با كمبـود زمـين و          

در شـهرهاي ايـن كـشورها       . مسكن مواجه بـوده اسـت     
مسكن رونـدي فزاينـده و پرشـتاب         تقاضا براي زمين و   

ي شـديدي در    اه ـ دارد و اين امر به نوبه خـود نگرانـي         
مورد قيمـت زمـين و مـسكن، رشـد سـوداگري زمـين،              
اشغال زمينهاي كشاورزي، ساخت و سازهاي غير مجاز،        
گسترش حاشيه نشيني و در نهايت زمينه ساز معـاملات          

عي، مـسكن، نابرابريهـاي اجتمـا      پنهاني و آشكار زمين و    
، اعمال نفوذ در روند تهيـه و اجـراي          ماليفساد اداري و    

بــه دليــل ســود حاصــل از برنامــه ( طــرح هــاي شــهري
  .شده است) اين طرحها ريزيهاي انجام شده در

در شهرهاي ايران نيز همواره زمين  ومسكن داراي         
كه بسياري از سـرمايه      ارزش فوق العاده بوده، به طوري     

سـمت خريـد و فـروش       گذاريهاي كوچك و بزرگ بـه       
سرمايه گذاريهايي كه نه    . زمين و مسكن جذب مي شود     

تنها باعث افزايش قيمت زمـين و مـسكن، بلكـه سـبب             
. تورم شـده و عواقـب مـساله سـازي را بـه دنبـال دارد               

سرمايه گذاران عمده بتدريج تبديل به سوداگران و زمين         
خوران بزرگي مي شوند كه بـا چنـد جابجـايي، قيمـت             

  .مين يك شهر را تغيير مي دهندمسكن و ز
  

  تحولات زمين و مسكن در شهر زنجان 
 هــزار نفــر 350شــهر زنجــان بــا جمعيتــي حــدود 

همـواره بـه دلايـل مختلـف از نظـر           ) 1385سرشماري  (
تامين مسكن و زمين براي ساكنين خـود دچـار مـشكل            

در اين شهر قيمت زمين و مـسكن در طـول           . بوده است 
به رشد شديدي داشته كه ايـن       چند سال گذشته روند رو    

عامل باعث شده بـسياري از سـرمايه گـذاريها كـه بايـد            

صــرف ايجــاد اشــتغال در شــهر مــي شــد بــه ســوي 
معاملات زمـين و مـسكن و سـودهاي حاصـله از آن             

  .كشيده شود
قبل از پرداختن به مسائل مسكن و زمين در شهر 
زنجان، به اختصار عوامل تاثيرگذار بر قيمت زمـين و           

سپس به بررسي فرضيات ارائه      ن را مرور كرده و    مسك
  .پردازيمآزمون آنها مي شده و
  

  عوامل تاثيرگذار بر قيمت زمين و مسكن 
  طبيعي عوامل محيطي و •

از عوامــل مهــم محيطــي و طبيعــي تــاثير گــذار 
همجــواري يــا موقعيــت جغرافيــايي اراضــي و عامــل 

و كه هر يك تاثير خاصي بر قيمت زمين         . ارتفاع است 
مسكن دارند مانند تفاوت قيمـت زمـين و مـسكن در            
 شمال و جنوب شهر تهران يا تفاوت قيمـت زمـين و           

غرب شهر زنجان به دليـل       جنوب و  مسكن در شمال،  
  .مطلوبيت هاي محيطي و طبيعي

  عوامل كالبدي •
از جمله عوامل كالبدي تاثير گذار بر روي قيمت         

و زمين و مسكن مي توان به دسترسـي بـه تـسهيلات             
خدمات شهري، فاصـله از هـسته اصـلي شـهر، نـوع             

، كيفيـت   ...)مـسكوني، تجـاري، صـنعتي يـا         (كاربري  
ســاختمان، وســعت، دسترســي هــاي اطــراف زمــين،  
كاربري هاي اطراف، موقعيت نسبت به محدوده هـاي         
شهري اشاره كرد كه هريك تاثيري مثبت و منفـي بـر            

  .بازار زمين و مسكن دارند
  عوامل اقتصادي •
عوامل اقتصادي تاثير گذار بر قيمـت زمـين و          از  

تـوان بـه مـواردي چـون سـطح فعاليتهـاي            مسكن مي 
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، قيمت  اقتصادي، نقش شهر در منطقه و منطقه در كشور        
، نرخ دستمزد نيروي انساني، شوكهاي      مصالح ساختماني 

اقتــصادي و سياســي ماننــد تحــريم هــاي اقتــصادي يــا 
ــو    ــا، ت ــگ و درگيريه ــصادي، جن ــستگي اقت رم، ورشك
...  تسهيلات بانكي، سرمايه گذاري و انباشت سـرمايه و        

  .اشاره كرد
  عوامل اجتماعي •

عوامل اجتماعي نيز از عوامل تاثير گذار بـر قيمـت    
زمــين و مــسكن و ايجــاد تفــاوت قيمتهــا در شــهرهاي 

از جمله اين عوامل    . مناطق مختلف شهر است    مختلف و 
 جتمـاعي هـاي ا  توان به ترجيح و مطلوبيـت     اجتماعي مي 

چون وجود تمركز قشر خاص در بخش خاصي از شهر          
، آلـودگي هـاي     )چون شهرك فرهنگان با قشر فرهنگي     (

هـا در   كجـروي  وجود يا عدم وجود جرايم و     ( اجتماعي
بالا بـودن منزلـت و موقعيـت اجتمـاعي،          ) محلات شهر 

اسكان روستاييان مهاجر در محلات مسكوني      ( مهاجرت
مايل خانواده هاي جوان بـه      ، ت )حاشيه نشين يا نامناسب   

زندگي در واحدهاي مستقل، عـدم كنتـرل و نبـود يـك             
سياست اجتماعي مشخص در زمينه مسكن شهري اشاره        

  .كرد
  

  آزمون فرضيات  بررسي و

دلايل افزايش قيمت زمين و مسكن در شـهر         
  )1386تا1378سالهاي(زنجان 

 هــزار نفــر  350 جمعيــت رايادشــهر زنجــان  
مقايـسه بـا    بـوده اسـت كـه در   ) 1385سرشماري سال   (

 هـزار نفـر  بـه جمعيـت آن           56سرشماري قبل  حـدود      
اضافه شده كه گوياي افزايش جمعيت شـهر زنجـان بـا            

مركز آمار ايران، سرشماري سالهاي  (  است1,8نرخ رشد 
ولي بر خلاف نرخ رشد اندك جمعيت شـهر    ).  85 -75

مـسكن درايـن     در اين دهه، نرخ رشد قيمت زمـين و        
 درصد بوده   23 برابر با    1385 تا   1378 از سالهاي    شهر

  .                      درصدي دارد400كه نشان از افزايش 
 مركز آمـار ايـران قيمـت هـر          ياه طبق گزارش 

 هزار ريال 872، 1378مترمربع زمين مسكوني در سال    
 هزار ريال   3658 به     1385سال   در بوده كه اين مقدار   

نمودار .  افزايش شديد آن است    رسيده، كه نشان دهنده   
زير روند افزايش قيمت زمين و مسكن در اين شهر را           

  .نشان مي دهد
  
  
  
  
  
 
  
  
 

البته قيمت هاي فوق بر اساس آمار رسمي مركز         
آمار و بولتن اقتصاد مسكن مي باشد كه در مقايسه بـا            

حـال بـا توجـه بـه         .آمار واقعي تفـاوت زيـادي دارد      
ي تحـولات بـازار زمـين و        مطالب ارائه شده به بررس ـ    

مسكن در شهر زنجان پرداخته و به آزمـون فرضـيات           
  : پردازيممي

نوسان  بهاي مـصالح  وخـدمات        : فرضيه اول 
ساختماني در افزايش  قيمت زمين و مـسكن تـاثير           

 .دارد
   قيمت مصالح ساختماني*

مصالح ساختماني از مواد اوليه توليد مـسكن بـه          
ــمار ــدش ــي رون ــزايش قيمــت  . م ــاي اف ــرآورده ه ف

ساختماني منجـر بـه افـزايش هزينـه فعاليـت بخـش             

872 1029

2293
2856

3658

0

1000

2000

3000

4000

سال1378 سال1380 سال1382 سال1384 سال1385

هزار ر
ي

ال

)1378-1385(روند تحول قيمت مسكن در شهر زنجان  

 مركز آمار ايران: منبع
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از آنجا كه مصالح ساختماني سـهم       . ساختمان شده است  
زيادي در ارزيابي مسائل بخش مسكن دارد، به مـوازات          
كاهش ارزش پول ملي و بالا رفتن تورم شـاهد افـزايش            
 .بيش از پيش هزينه تمـام شـده در ايـن بخـش هـستيم              

از اتحاديه مصالح فروشان زنجان و      براساس آمار رسمي    
نتايج مطالعات ميداني قيمت عمـده مـصالح سـاختماني          

 :مصرفي در ساخت و ساز مسكن به شرح زير است
  
  
  
  
  
  
  
  
  

      
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

مانطور كه جدول بالا نـشان مـي دهـد قيمـت            ه
 رونـد رشـد     1386 تا   1378مصالح ساختماني از سال     

ه، قيمت هر تن آجر از      براي نمون . شديدي داشته است  
رشـد  ) درصـد 750( برابـر    7,5 حـدوداً    86 تا   78سال  

اين از عوامل بالا رفتن هزينه ساخت و         داشته است و  
نتيجه سـبب افـزايش      ساز و تعميرات مسكن شده، در     

طرفـي دو نرخـي بـودن بعـضي          از. قيمت شده است  
و احتكـار  ) به نرخ دولتي(مصالح باعث كمبود مصالح    

ندگان مـسكن را بالاجبـار بـه سـمت          آن شده و سـاز    
ساز و   در نتيجه هزينه ساخت و    . كشاندمي خريد آزاد 

  .به تبع آن قيمت تمام شده مسكن را بالا مي رود
  دستمزد نيروي انساني* 

بخش مـسكن يكـي از كـاربرترين بخـش هـاي            
اقتصادي است كه كاربرد تكنولوژي تغيير چنـداني در         

رگونــه افــزايش ه. ايــن ويژگــي پديــد نيــاورده اســت
دستمزد نيروي انساني بر عرضه مسكن مـوثر خواهـد          

بالا رفتن نرخ دستمزد نيروي انساني به تبعيـت از    . بود
تورم در سطح ملي همانند بـالا رفـتن قيمـت مـصالح             

تواند افزايش قيمـت مـسكن را تـشديد         ساختماني مي 
  .  كند

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  سال                
 نوع مصالح      

137813831386

1600 600 400  )هر شاخه (16يرآهنت
 300 100 40 )هر تن(آجر

 27 17  8 به نرخ دولتي) كيلويي50هكيس(سيمان 
 55 30 * به نرخ آزاد) كيلويي50كيسه(سيمان 
 50 30 15 )هرتن(ماسه 
 18 9 4 )كيلويي40كيسه(گچ 

 800 250 - بلوك تيرچه سقف
  

 1386-هاي ميداني نگارندگاناتحاديه مصالح فروشان زنجان و پژوهش: منبع
 .قيمت تك نرخي بوده است1378درسال * 
 .ها برحسب هزار ريال استمتقي* 

روند افزايش قيمت مصالح ساختماني: 1جدول

 )86-78سالهاي (روند افزايش دستمزد نيروي كار ساختماني در شهر زنجان : 2جدول 

 1386-نگارندگانپژوهشهاي ميداني:منبع
 .ها برحسب هزار ريال استقيمت* 

                      سال
 1378درصد رشد نسبت به سال 13781380138213841386 نوع فعاليت

 500 150 120 80 60 30 كاركر ساده

 600 350 200 120 85 60 روزمزد
 بنا

 )1382 ت به سالبنس( 250 12 7 4 - - متري

 650 19 9 7 5 3 )هر مترمربع(نقاش گچ كار و

 )1382 ت به سالبنس( 250 350 190 120 - - )هر مترمربع(رچه كارتي
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 در شهر زنجان نرخ دستمزد      1386 تا   1378از سال   
نيروي انساني شاغل در بخش ساختمان رشد بالايي كـه          
ناشي از بالا رفتن تورم و گرانتـر شـدن سـاير كالاهـا و               
افزايش هزينـه زنـدگي اسـت البتـه ايـن افـزايش نـرخ               
دستمزد در بخشهاي تخصصي مسكن بالاتر از كـارگري         

 اين روند صـعودي را نـشان        2جدول شماره   . بوده است 
  .دهدمي

دهد، نرخ دستمزد نيروي كـار      ياين جدول نشان م   
 حـدوداً داراي    1386 تـا    1378به طور متوسـط از سـال        

بـوده كـه يكـي از عوامـل         )  برابر 5(  درصدي 500رشد  
  .تاثيرگذار در قيمت مسكن در شهر زنجان است

بـالا مـي تـوان       ا توجه به بررسيهاي ذكر شـده در       ب
مــصالح  نتيجــه گرفــت كــه افــزايش بهــاي خــدمات و 

مـسكن بـي تـاثير       افزايش قيمت زمـين و    ساختماني در   
نبوده است بنابراين فرضيه اول با عنوان نوسان در بهـاي           

خدمات ساختماني در افزايش قيمـت زمـين و          مصالح و 
  .شودد، ثابت ميمسكن تاثير دار

كمبود مسكن و رانـت خـواري در         :فرضيه دوم 
افزايش بي رويه قيمت زمين و مسكن در شهر زنجان          

 .نفش داشته است

  
  
  
  
  
  
  

  كمبود و احتكار مسكن*
با توجه به مهاجرتهاي روستايي به شهر زنجـان         

هـاي جديـد، شـهر بـا افـزايش          و نيز تشكيل خانواده   
 كـه عرضـه     ا براي مسكن مواجه شده و از آنجا       تقاض

مسكن كمتر از تقاضـا اسـت لـذا ايـن عامـل باعـث               
. كمبود مسكن و افزايش اجاره بهـا را بـه دنبـال دارد            

هـاي سـاختماني در شـهر       زيـر تعـداد پروانـه     نمودار  
جدول . دهدزنجان را در سالهاي مختلف را نشان مي       

 گوياي اين مطلب است كه توليد مـسكن در شـهر            4
اي نداشته و ايـن  زنجان روند روبه رشد قابل ملاحظه     

مساله يكي از عوامل كمبود مسكن و بالا رفتن قيمت          
  .مسكن بوده است

  
  
  
  
  

 به رابطه بين تعـداد خـانوار و         همچنين با نگاهي  
تعداد واحد مسكوني مشاهده مي شود كـه ايـن شـهر            

  مسكنهمواره درطول سالهاي گذشته با مشكل كمبود 
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  )1335-75( روند تغييرات مسكن و خانوار در شهر زنجان طي دوره-4جدول
  متغير

  نيكمبود واحد مسكو  سكونيمنسبت خانوار به واحد  بعد خانوار  تعداد واحدهاي مسكوني  خانوار  جمعيت  سال

35  47159  10321  10321  56/4  1  0  
45  58714  11999  9263  89/4  29/1  2736-  
55  100351  20764  16386  83/4  26/1  4370-  
65  215261  43312  36504  99/4  18/1  6629-  
75  286295  60051  50756  68/4  18/1  9234-  
85  341809  89828  77828  8/3  15/1  12000-  

 1386 -هر زنجانطرح تجديد نظر تفصيلي ش:منبع

هاي ساختماني صادر شـده در شـهر        تعداد پروانه -3جدول  
  1382-1378زنجان در سالهاي 

  1385  1382  1380 1378  سال
  3158  3285  2412  2575  تعداد

مسكن بولتن اقتصاد و: منبع  
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 اين كمبـود بـه اوج خـود         1385سال   روبرو بوده كه در   
  . هزار واحد مسكوني رسيده است12000يعني به 
  رانت خواري، بورس بازي زمين و مسكن*

ت نــاموزون ســرمايه و اســتفاده نــاموزون از انباشــ
كاربري زمين   كنش متقابل آنها با    نيروي كار، حكايت از   

يك جنبه از اين تعامل همان چيـزي اسـت          . شهري دارد 
وقتـي  . كه به رانـت زمـين شـهري مـشهور شـده اسـت         

  سرمايه انباشت شـده بـه يـك مكـان مـشخص جـذب              
گردد كه رانت   ميه  شود، براي آن مكان ما به ازا مطالب       مي

  نيـز    بورس بـازي   )183،ص  1378رئيس دانا،   ( .نام دارد 
گمـان،   تأمل، تـصور، حـدس و     "از نظر لغوي به معاني      

بورس بـازي    . آمده است  " قمار و سفته بازي    ،پيش بيني 
از نظر اصطلاحي به خطر انـداختن كـالا يـا سـرمايه در              
مواجهه با يك عدم اطمينان اسـت كـه معمـولاً تـصميم             

در . ر شرايط حدس و گمان صـورت مـي گيـرد          گيري د 
 ااصطلاح بورس بازي نوعي فعاليت اقتصادي است كه ب        

هدف دستيابي بـه سـود از طريـق پـيش بينـي تغييـرات              
انگيزه اصلي بـورس بـازان كـسب        . شودمي قيمت انجام 

  .سود به هر طريق ممكن است
شـهرها  زمين در ورانت خواري پديده بورس بازي  

است كه زاييده اقتصاد ناسالم و ايستاي        جمله مواردي    از
 كنوني است، در اين شرايط هر كس سـعي مـي كنـد بـا              

هـاي  اي زمين از كاهش بيشتر ارزش دارايـي       خريد قطعه 
هـا بـه كالاهـايي كـه        تبديل دارايـي  . خود جلوگيري كند  

بدون فراوري و قرار گرفتن در چرخه توليد و در نهايت           
ظ ارزش ذاتـي آن كـالا       منجر به حف   ايجاد ارزش افزوده،  

.  در شرايط حاد تـورمي بـروز مـي كنـد      گردد معمولاً مي
دراين شرايط كه اقتصاددانان به آن اصطلاح شرايط پول         
داغ داده اند نگهداري پول بدترين گزينه بـراي افـزايش           

از اين رو بر اساس نوعي انتظار       . دارايي قلمداد مي شود   

ردم پـيش   كه در افزايش سطح عمومي قيمتها توسط م       
كند وجـوه و دارايـي      بيني مي شود، هر كس سعي مي      

خود را به نوعي تبديل به كالاهايي نمايـد كـه عرضـه             
كمتري دارند و تاثير پـذيري كـاهش قيمـت كمتـري            
داشته باشند و زمين به عنوان كالايي كه عرضه كـاملا           
محدود دارد در اين ميان بهتـرين گزينـه بـراي خريـد           

 بازي و بورس بازي و خريـد        رواج پديده دلال  . است
 شـود كـه پـول از      و فروش كاذب زمـين موجـب مـي        

و  بمانـد  چرخـه سـالم اقتـصاد بـه دور         قرارگرفتن در 
عامل اصلي سرمايه گـذاري و توليـد، كـاركردي غيـر            
فعال براي رونق بخشيدن به اقتصاد، اشـتغال و توليـد           

 ورانــت بــورس بــازانبــورس بــازي، بنــابراين . بيابــد
 و تنها در پي كسب سود حاصل از نوسان          تنهاخواران  

تواننـد آنهـا    قيمتها، خريد و فروش چيزهايي كه نه مي       
را مصرف كنند و نه مي توانند در تجارت خـود از آن             
  اســتفاده كننــد و بــراي انجــام آن هــيچ كــاري انجــام 

 .دباش ـانـد مـي   اند و هيچ ارزشي بـه آن نيفـزوده        نداده
ورس بازان به قرار    ب برخي از ويژگيهاي بورس بازي و     

  :زير است
  .ريسك است تصميم گيري در انجام معاملات پر •
  و .سرمايه گذاري براي مـدت بـسيار كوتـاه اسـت           •

  .استكسب سود آني و سريع هدف آن 
زمــين يــا ( بـورس بــازان قــصد نگهــداري دارايــي  •

بلكه به قصد كسب سود از مابـه         ندارند  را )مسكن
  .التفاوت قيمت خريد و فروش هستند

معاملات صوري در بازار     با استفاده از     ورس بازان ب •
 .سازندقيمتها را بي ثبات و نامطمئن مي

معاملات مبتني بر اطلاعات داخلـي كـه در اختيـار            •
  .همگان قرار نگرفته است صورت مي گيرد
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شهر زنجان طي چند سال اخيـر رونـد سـرمايه            در
گذاري در زمين بويژه در شهركهاي جديدي مانند الهيه،         

بـه شـدت    ... گلستان انديشه، غرب، فرهنگيان، گلشهر و     
از آنجا كه سـود حاصـله از سـرمايه          . افزايش يافته است  

گذاري در زمين در اغلب شهرهاي ايران از جمله زنجان          
بيشتر از ساير سرمايه گـذاريها اسـت، اشـخاص تمايـل            
بيشتري براي وارد شدن بـه ايـن نـوع سـرمايه گـذاري              

دلالان و بـورس بـازان زمـين نقـش          در اين ميان    . دارند
تعيين كننده اي در ايجـاد تحـولات عمـده بـازار زمـين              

در شهر زنجان دلالان و بورس بازان، بازار زمـين          . دارند
اختيار داشته و تصميم گيرنده و تعيين كننـده          در را شهر

در يــك نمونــه مــورد . قيمــت زمــين و مــسكن هــستند
  يكـديگر،  مشاهده، چند بورس بـاز زمـين بـا همدسـتي          

توانستند با خريد و فروش صوري زمين قيمت آن را در           
. طول چند هفته، چندين ميليـون تومـان افـزايش دهنـد           

رانت خواران با سرمايه گذاري در زمينهـا و مـساكن بـا             
سود اقتصادي بالا مثل شهركهاي واقـع در شمالـشرق و           

زيباشهر، گلستان، گلشهر، بهارسـتان،     (شرق شهر زنجان    
انـد قيمـت زمـين و       توانـسته ...) ظريه، انصاريه و  لاله، من 

 طـوري . در اين نواحي به شدت افزايش دهند      مسكن را   
  غربشمال غرب و هاي الهيه و آراء واقع دره شهركـك

  
  
  
  
  
  
  
  
  

گلـشهر سـابقه     شهر كه نسبت به شهركهاي گلستان و      
بيشتري دارند، از نظر قيمت در سطح پايين تري قـرار           

يــل ديگــري بــراي ارزانــي زمــين در البتــه دلا. دارنــد
شمالغرب شهر قابل    شهركهاي جديد واقع در غرب و     

شناسايي اند كه از آن جمله مي توان به اسـتقرار ايـن             
اسـلام  (رودست  ـلات ف ـ ـاورت مح ـ ـشهركها در مج ـ  

از طـرف   . اشاره كرد ...) كوي فاطميه، شورجه و   اد،  ـآب
ديگــر صــاحبان زمينهــاي شــهركهاي نوآبــاد غــرب و 
شمالغرب شهر عمدتاً جزو طبقه متوسط رو به پـايين          
جامعه بوده كه بـا هـدف مـسكن دار شـدن و ايجـاد               

ولـي  . سرپناه براي خود اقدام به خريد زمين كرده انـد         
ق زنجان، شهركهاي جديد واقع در شمالشرق و شر در

صاحبان اراضـي عمـدتاً طبقـه متوسـط رو بـه بـالا و               
سرمايه داراني اند كه هدفشان معاملات زمين، بساز و         

 طبقه همـسطح خـود      مناطقبفروشي و يا سكونت در      
  .است

با ايـن وجـود ارزش بـالاي زمينهـاي شـرقي و             
شمالشرقي شهر، بورس بازي در اين قسمت شهري را      

يمت زمين و مسكن را نيز      رونق بخشيده و به تبع آن ق      
كنار  از طرفي مجاورت اين شهركها در     . بالا برده است  

  وي قائم، ـون كارمندان، كـرفه نشيني چـهاي مشهرك
  
  
  
  
  
  
  
  

 متوسط قيمت  
  ) مترمربع-هزار ريال(

 بالاترين قيمت
  ) مترمربع-هزار ريال(

  ترين قيمتپايين
  ) مترمربع-هزار ريال(

  )شهر ك االهيه (380  )سعدي وسط (1900  10850  )جلوي جبهه(مسكوني نوساز 
  )شهر ك االهيه( 270  )شهرك كارمندان (1500  1000  )پشت جبهه(مسكوني نوساز 

  )شهرك آراء( 100  )شهرك انصاريه (1200  650  )جلوي جبهه(مسكوني كلنگي يا زمين 
  )شهرك آراء( 100  )شهرك انصاريه( 900  500  )پشت جبهه(مسكوني كلنگي يا زمين 

  )محله دباغها( 600  )سعدي وسط (18000  9300  )جلوي جبهه( واحد تجاري
  )كوي فرهنگ( 150  )بي سيم (850  500  )پشت جبهه( واحد تجاري

  1386-پژوهش هاي ميداني نگارندگان: منبع

  هاي مسكوني و تجاري زنجانارزش زمين در بخش تفاوت-5جدول
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مي تواند دليلي ديگـر در      ... زيباشهر، انصاريه، اميركبير و   
 . ن و مسكن در اين قسمت شـهر باشـد         ارزش بالاي زمي  

ت يـك متـر زيربنـاي       براساس اين پژوهش متوسط قيم ـ    
 اصـلي در شـهر      در جلوي خيابان  واحد مسكوني نوساز    

يـك  ( هزار ريال 10850 ،   1386زنجان در اسفندماه سال     
همچنين . باشدمي) تومان  هـزار اهـپنج ميليون هشتصد و  

متوسط قيمت يك متر واحد مسكوني نوسـاز در پـشت           
) يك ميليون تومان  (ده ميليون ريال    ) جبهه(خيابان اصلي 

دهـد كـه در بـازار واقعـي         مي اين آمار نشان  . وده است ب
شهر قيمت مسكن بسيار بالاتر از آمار رسمي اعلام شده          

 .از طرف نهادهاي دولتي است
  

  معاملات مكرر 
معاملات مكرر زمين يا واسطه گري نيز از عوامـل          
تاثيرگذار در افـزايش قيمـت زمـين و مـسكن در شـهر              

دن زمين بـين افـراد      دست به دست ش   . زنجان بوده است  
يمـت زمـين در هـر معاملـه شـده      متعدد باعث افزايش ق 

كه زمين در فرايند معاملات متعـدد قيمـت         طوري. است
در شـهر   . آن به چندين برابر قيمت اوليـه رسـيده اسـت          

زنجان به دليل معاملات مكرر زمين كـه تنهـا بـا هـدف              
منافع حاصله از آن است زمـين از دسـت           كسب سود و  

اصلي خارج و به دست دلالان و بـورس بـازاني           نيازمند  
تعـدد  . افتد كـه هـدفي جـز منـافع شخـصي ندارنـد            مي

توان از تعداد بنگاههـاي امـلاك موجـود          معاملات را مي  
بـراي  . در شهر با سازمان فضايي خاص آن مشاهده كرد        

نمونه قطعه زميني از شهرك گلستان در يك روز توسـط           
هر بار معامله  قيمت     چند نفر خريد و فروش شد كه در         

  . هزار تومان افزايش يافت500زمين به مقدار تقريبي 
در اين بحث لازم است تـا بـه سـازمان فـضايي و              

  زنجان پراكندگي بنگاههاي معاملات ملكي درسطح شهر

گـري نيـز از عوامـل       معاملات مكرر زمين يا واسطه    
تاثيرگذار در افزايش قيمت زمين و مسكن در شـهر          

دست به دست شدن زمـين بـين        . استزنجان بوده   
افراد متعدد باعث افزايش قيمت زمين در هر معامله         

كه زمين در فرايند معاملات متعدد      طوري. شده است 
  قيمت آن به چندين برابر قيمت اوليه رسيده است

  
زنجان اشاره كرد كه در نـوع خـود منحـصر بـه فـرد               

ســطح شــهر  در پراكنــدگي بنگاههــاي امــلاك. اســت
ــهبنحــوي ــاملاتي در  اســت ك ــاي مع ــدتاً بنگاهه   عم

خيابانهاي مهمي مانند خيابانهاي اول الهيه، شيخ فضل        
از دروازه ارك   ( شـهريور، اول انـصاريه، بعثـت      17اله،  

اند كه به جز خيابانهـاي       يافته راستقرا) تا دروازه رشت  
ــا در نزديكــي     17 ــت بقيــه محوره ــهريور و بعث    ش

اند كه  اينها محورهايي . اندهاي نوآباد واقع شده   شهرك
  بنگاههــاي معــاملات ملكــي درآن بــه فراوانــي ديــده 

معــاملات زمــين در شــهر عمــدتاً در ايــن . شــوندمـي 
بـورس   محورها انجام گرفته كه پاتوقي براي دلالان و       

بجـز  ( نزديكي ايـن محورهـا    . باشدبازان زمين نيز مي   
بــه شــهركهاي جديــد باعــث )  شــهريور17 بعثــت و

شده كه اين   ) جهت بازديد (به زمين   سهولت دسترسي   
. تواند دليلي بر تعدد بنگاهها در اين محورها باشـد         مي

 شهريور و بعثت بايد گفت كه اين        17در مورد خيابان    
  دو محور از محورهاي پرتردد و نـسبتاً قـديمي شـهر            

باشد كـه سـابقه حـضور بنگاههـاي امـلاك در آن             مي
سالهاي رشد  به اوايل   )  شهريور 17مخصوصاً خيابان   (

گـردد البتـه تعـداد    مـي  شديد قيمت زمين و مسكن بر    
  .درحال كاهش است بنگاههاي اين محورها

نكته مهمي كه در پراكندگي فـضايي بنگاههـا در          
گيـري متعـدد    شود شكل محورهاي خاص مشاهده مي   
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ايـن خيابـان در     . بنگاهها در خيابان شيخ فضل اله اسـت       
بـي  ( جـان چـون   هاي غيرسمي شهر زن   مناطق سكونتگاه 
واقع شده است كـه تـا چنـد          ) د، زورآبا سيم، نجف آباد  

هايي سنتي چون خرده فروشـي      سال پيش داراي كاربري   
و خراطي بود ولـي در حـال حاضـر بنگاههـاي متعـدد              

. انـد املاك در اين محور جايگزين كاربريهاي سنتي شده       
رانت خوران،  اين محور، محلي براي معاملات ميلياردي       

 است كـه سـود سرشـاري از ايـن           ان و دلالان  بورس باز 
آورند در حـالي كـه در پـشت ايـن           معاملات بدست مي  

خيابان افرادي ساكنند كه از خانه مناسبي برخوردار نبوده 
و به عنوان سكونتگاههاي غير رسمي شناخته مي شـوند          

ايـن  . انـد ن را نيز به اشتباه غيررسمي نام نهـاده        اكه ساكن 
اند كـه نـه تنهـا هـيچ           اين معاملات  گرن تنها نظاره  اساكن

هـاي  سودي نصيب آنها نكرده بلكه رنجي ديگر بر رنـج         
پـشت ايـن    «بايـد گفـت كـه در        لـذا   . كندآنها اضافه مي  

معاملات ميلياردي زمين انسانهايي فرودست ساكنند كـه        
تـوان بـراي    همـين مـساله را مـي       »كنندرا معامله مي   فقر

  .ن كردمحله فرودست اسلام آباد نيز بيا
 12000 بـا لحـاظ كـردن كمبـود مـسكن            هنتيجدر  

  افزايش كمبود   در شهر زنجان و1386دي در سال ـواح
  
  
  
  
  
  
  
  
  

همچنـين وجـود    آن در مقايسه بـا سـالهاي گذشـته و    
 دلالان زمين ومسكن كه در تحـولات قيمـت زمـين و           

اي دارند بايـد  مسكن در شهر زنجان نقش تعيين كننده      
 كمبود مسكن ورانـت خـواري     گفت فرضيه دوم يعني   

شـهر   مـسكن در   در افزايش بي رويه قيمـت زمـين و        
  .ش داشته است، ثابت شده استزنجان نق

بين مجاورت يا نزديكي به مراكز      : فرضيه سوم 
و تحـولات   ) چون تهران (عمده جمعيتي و اقتصادي   

قيمت اراضي و افزايش بهاي آن، رابطـه معنـاداري          
  . وجود دارد

  ه كلانشهري تهراننزديكي به منطق* 
نزديكي زنجان به قطب رشد و كلانـشهر كـشور          

تواند در قيمت زمين و مسكن اين شهر   نيز مي ) تهران(
اثرات تحول قيمت زمين و مسكن در       . تاثيرگذار باشد 

شهر تهران بر ساير شهرهاي كـشور علـي الخـصوص           
با نگاهي  . شهرهاي همجوار و نزديك آن آشكار است      

دي زمـين و مـسكن در شـهرهاي         به آمار ارزش اقتصا   
شود كه قيمت   مي مجاور زنجان و شهر تهران مشاهده     

) كوچك بويژه شهرهاي مياني و   (زمين در اين شهرها     
  .تاثيرپذيري خاصي از شهر تهران داشته است

  
  
  
  
  
  
  
  
  

 1378درصد رشد نسبت به سال  1385 سال 1384سال 1382سال 1380سال 1378 سال 
 420 3658 2856 2293 1029 872 زنجان
 567 3703 3433 2368 1258  652 رشت
 340 3258 3098 2193 1204 956 تبريز
 544 4120 3647 1674  1015 756 همدان
 687 4218 3685 2830 1406 614 قزوين
 310 3052 2452 1999 982 - سنندج

 555 10024 6497 5996 3198  1805 تهران
 

  39بولتن اقتصاد و مسكن، ش: منبع

  )85-78سالهاي ( روند تفاوت قيمت زمين و مسكن بين زنجان و شهرهاي مجاور-6جدول
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د رونـد افـزايش     ده نشان مي  6 كه جدول    همانطور
قيمت زمين و مـسكن در شـهرهاي همجـوار زنجـان و             

مجـاور  ولـي   ن بيشتر از شـهرهاي دورتـر از تهـران           تهرا
كه قيمـت مـسكن در شـهر         طوريه  ب. زنجان بوده است  

 در(سنندج و تبريز كه فاصـله بيـشتري از تهـران دارنـد              
پايين )  قزوين شهرهايي چون همدان، رشت و     مقايسه با 

همچنين درصـد رشـد قيمـت مـسكن در          . تر بوده است  
ن تقريبـاً بـه يـك       شهرهاي همجوار تهران و خـود تهـرا       

در اين ميان شهر قزوين به دليـل        . اندازه ديده شده است   
كلانـشهر تهـران و      هاي ناشـي از نزديكـي بـه       مطلوبيت

جذب سرريزهاي آن، به مراتب روند رشـد بـالاتري در           
با اين حـال    .مقايسه با ساير شهرهاي مذكور داشته است      

در روند افـزايش قيمـت زمـين و مـسكن شـهر زنجـان             
هاي محيطي، افزايش تورم    ديگري مانند مطلوبيت  عوامل  

 كلان در كشور، نقش و جايگاه شهر زنجان در اسـتان و           
يـك نيازمنـد مطالعـه       اند كه بررسـي هـر     غيره موثر بوده  

ــر      ــه نظ ــر ب ــه مهمت ــل آنچ ــي در ك ــت ول ــري اس   ديگ
رسد روند بورس بازي زمين، معاملات مكـرر رانـت          مي

دان سياسـت ملـي     خوران و دلالان زمين و مسكن و فق ـ       
  .مسكن و ضمانت اجرايي آن است

وجود مراكز جمعيتي واقتصادي عمـده و عملكـرد         
 مزاياي ناشي از ايـن عملكـرد در        قطبي آنها در منطقه و    

عملكرد مركزي شهر    و) قزوين تهران و (نزديكي زنجان   
استان باعث آن شده است كه تحولات زمـين          زنجان در 

افـزايش صـعودي     فته و مسكن از اين عامل تاثير پذير      و
لذا بين مجـاورت يـا نزديكـي بـه           .قيمت را شاهد باشد   

اقتــصادي و تحــولات قيمــت  مراكــز عمــده جمعيتــي و
اراضي رابطه معناداري وجود دارد، بدين ترتيب كـه هـر       
 چــه قــدر فاصــله شــهرها از مراكــز عمــده جمعيتــي و 

شود به همان نـسبت     اقتصادي با عملكرد قطبي بيشتر مي     

هـر   مسكن كاسـته شـده و      اقتصادي زمين و  از ارزش   
  ايــن مراكــز قطبــي كمتــر  چــه قــدر فاصــله شــهر از

مـسكن   شود بـه همـان نـسبت بـر ارزش زمـين و            مي
نزديكي  شود در واقع رابطه بين مجاورت و      افزوده مي 

به شهرهاي يا مناطق يا عملكـرد قطبـي بـا رابطـه اي              
كاهش قيمت و كـاهش     –افزايش فاصله معكوس يعني   

شـود  مسكن بيـان مـي      زمين و   افزايش قيمت  –فاصله
  .بنابراين فرضيه سوم نيز اثبات مي شود

  
  نتيجه گيري  

افزايش قيمت زمين از يـك سـو بـه بـالا رفـتن              
ميزان تقاضا براي اراضي شهري كه خودبازتاب رشـد         

 اجتمــاعي –ســريع شهرنــشيني وتحــولات اقتــصادي 
 يـد و  از سوي ديگر به پايين بودن ظرفيـت تول         است و 

عرضه زمين مناسب براي انـواع كاربريهـا مـورد نيـاز            
در بعضي مواقع نيز ركـود تـورمي         .درجامعه نسبت دا  

رغم ي ـبازار مسكن باعث مـي شـود كـه عل          موجود در 
 تقاضا، به دليل عدم رضايت فروشنده از فروش         دوجو

كليـت بايـد     در .ملك خود تعادل بازار را بـرهم بزنـد        
مسكن در شهرهاي    ن و گفت روند افزايش قيمت زمي    

ايران باعث آن شده است كه متقاضيان واقعي مـسكن          
كه نيازمندان مسكن مي باشند تامين سرپناه را آرزويي         

ايـن ميـان عـده اي بـا اسـامي            در. دست نيافتني بينند  
چون زمين خوار، سوداگر، دلال ، بـورس بـاز، رانـت            

بـا توسـل بـه        مختلـف و   روابط پنهـاني  با  ...  و خوار
گون از بازار آشفته به نفع خود اسـتفاده         اهاي گون شيوه

از طرفـي افـزايش      .نماينـد تر مي بازار را آشفته   كرده و 
قيمت عناصر وابسته به مسكن چون مصالح ساختماني 

 نيروي انساني باعث افزايش هزينه توليـد مـسكن و          و
 همچنـين افـزايش تـورم در      . رفتن قيمت آن شود    بالا
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در نتيجـه    ل ملـي شـده و     كشور باعث كاهش ارزش پـو     
مي رود كه ايـن      قيمتها بدليل افت ارزش پول ملي بالاتر      

  .شودمي مسكن نيز افزايش دامنگير زمين و
مركز گرايـي در كـشور       مساله ديگر قطب گرايي و    

است كـه باعـث شـده اسـت تمـامي عوامـل ارتبـاطي،               
) تهران(به سمت قطب    ... اقتصادي، اجتماعي، خدماتي و   

در نتيجه هـر گونـه       .و از آن تاثير بپذيرند    گرايش داشته   
مـسكن در قطـب باعـث ايجـاد          تحول در بازار زمين و    

تحــولات در منــاطق پيرامــوني بــويژه منــاطق پيرامــوني 
سيستم برنامه ريزي متمركـز نيـز بـه          .مجاور خواهد شد  

سته مشكلات  ندليل برنامه ريزي از بالا به پايين خود نتوا        
را كـاهش   ) مـسكن  زمـين و  ( ناشي از افزايش قيمت ها    

مـسكن بطـور     دهد لذا بايد گفت افزايش قيمت زمين و       
بطـور اخـص در شـهر زنجـان          هاي ايران و  اعم در شهر  

ل ضباعث آن مي شود كه مشكل مـسكن تبـديل بـه مع ـ          
برنامـه ريـزي     مسكن شده كه در صورت عدم كنتـرل و        
  .صحيح براي آن حل ناشدني خواهد بود

مـسكن در    زمـين و  شهر زنجان به دليل تحـولات       
 ـ              ه سالهاي اخير همواره با مـشكل روبـرو بـوده اسـت  ب

مـسكن ماننـد     زمـين و تكه در اين شهر تحـولا     طوري
 بورس اوراق بهادار مي باشد كه دائماً در حـال تغييـر و            

همانطور كـه گفتـه شـد در رونـد افـزايش            . تحول است 
مـسكن عوامـل مختلفـي چـون افـزايش           قيمت زمين و  

 ماني، افزايش دستمزد نيروي انساني،    قيمت مصالح ساخت  
غيـره   نزديكي به تهران، بورس بازي، معاملات مكـرر و        

موثر بوده اند كه در اين ميان به نظـر مـي رسـد بـورس                
مسكن در رونـد افـزايش قيمـت         دلالان زمين و   بازان و 
  بـا  .انـد داشـته  ر اين شهر نقش بسزايي    مسكن د  زمين و 

بـراي ايـن    ناسـبي    م هچنانچه چـار  اين وجود بايد گفت     

 مشكلات ناشي از آن فـشار زيـادي      مسأله اتخاذ نشود  
  . ودنمخواهد تحميل مردم شهر  را بر

 
  پيشنهادات

توان راهكارهاي  با توجه به مطالعه انجام شده مي      
اي زير را براي كنترل زمين و مسكن در سطوح منطقه         

  :و ملي ارائه كرد
اي ملـي بـراي كنتـرل دولتـي         تصويب برنامه  •

ليد و عرضه مسكن و اجراي قطعي آن در سـطوح           تو
تـوان از نظـرات     در اين زمينه مـي    . اي و محلي  منطقه

 .نخبگان و فعالان عرصه زمين و مسكن استفاده كرد
توان از حيطه عملكرد و تاثير  با اين برنامه مي    •

مثـل تعيـين    (دلالان و بورس بـازان زمـين و مـسكن           
 .كاست) سقف براي معاملات

هـاي   اسـاس برآورد   اي بر منطقهتعيين قيمت    •
سـازمان  الـزام    سـاختمان و   كارشناسان براي زمـين و    

ثبت و بنگاههاي مسكن به خريد و فروش و صـدور           
 .سند بر طبق قيمت مصوب منطقه اي

اعمال كنترل و نظارت بر زمينهاي خـارج از          •
محدوده شهر كه بصورت غير قـانوني مـورد معاملـه           

 .قرار مي گيرد
مورد صاحبان زمينهـاي رهـا      اعمال قانون در     •

مشخص كردن وضعيت زمـين     هدف  شده در شهر با     
 .خود براي احداث يا واگذاري آن

تــامين زمــين جهــت ســاخت مــسكن بــراي  •
مثـل اجـاره يـا فـروش بـا          ( نيازمندان واقعي مـسكن   

 هاي مشاركتي با تاكيد بر پروژه) اقساط طولاني مدت
  ؛پلمپ كردن بنگاههاي فاقد جواز كسب •
و جذب سرمايه هـاي سـرگردان در        هدايت   •

 .روند توليد مسكن و ايجاد اشتغال
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ــا     • ــاخت ب ــه س ــاي پروان ــردن اعط ــان ك همزم
 .واگذاري اراضي جهت جلوگيري از سوداگري زمين

 نظارت و كنترل دولتـي و قـانوني بـر عرضـه             •
ــار آن و   ــوگيري از احتكـ ــاختماني و جلـ ــصالح سـ مـ

 .اهجلوگيري از ورود مصالح ساختماني به بازار سي
ــي از    • ــصادي ناش ــشكلات اداري و اقت ــل م ح

 .كمبود مصالح ساختماني
ايجاد بانك زمين براي كنترل عرضه وتقاضـا و          •

اعطاي تسهيلات بانكي مناسب جهـت تـسريع سـاخت      
 .وساز مسكن

انبـوه  (حمايت توام با كنترل سازندگان مسكن         •
 .با ارائه تسهيلات مناسب به آنها) سازان
شورها در امر مسكن    استفاده از تجارب ساير ك     •

  .و نحوه مديريت مسكن در آن كشورها
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