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  چكيده

توجـه بسـياري    هـا  هاي اخير در تحقيقات اقتصادي، اجتماعي و اكولوژيكي به مناطق مرزي و مسائل آن در دهه

گرفته است كه اين منـاطق ويـژه ممكـن اسـت موجـب ايجـاد        اين رغبت و علاقه وافر از آن نشأت. شده است

در كل مبادله تجـاري و اقتصـاد پويـاي منـاطق     . شورها گردندسازگاري و همساني اقتصادي در همگرايي بين ك

ويژه اقتصاد نواحي مرزي، بهبود استانداردهاي  ، بهتواند نقش اساسي در ترقي و پيشرفت توسعه پايدار مرزي مي

ايجاد . هاي بيشتر بين نواحي مرزي داشته باشد مردم، كاهش فقر، توزيع مناسب درآمد و تسريع همكاريزندگي 

تـوان بـه    اين تـأثيرات مـي   ازجمله. هاي مرزي در چند دهه اخير تأثيرات زيادي بر شهرها گذاشته است رچهبازا

ايـن پـژوهش بـه    . رشد و توسعه شهرها، افزايش تجارت و مبادلات و افزايش قيمت زمين و مسكن اشاره كرد

بـا اسـتفاده از   1375-1392بررسي نقش بازارچه مرزي در قيمت زمين و مسكن بر روي شهر بانه در طي دوره 

 شـده  گـردآوري هاي املاك زمين و مسكن  از بنگاه مورداستفادهآمارهاي . تحليلي پرداخته است-روش توصيفي

در اين تحقيق با استفاده از سه . است اخذشدهاي ساختماني از شهرداري بانه  و همچنين آمار تعداد پروانه. است

همچنين . اند قرارگرفته بررسي موردر زمين مسكوني و زمين تجاري دو متغي) حداقل، حداكثر و ميانگين(شاخص

از اين است كه محلات  آمده حاكي دست نتايج به. است شده استفادهبراي ارزيابي روند قيمت  Crosstabاز روش 

بيشـتري برخـوردار بـوده و     مـت يقكز شهر به دليل دسترسي به خدمات و مراكز تجاري از افـزايش  واقع در مر

  .  كند وازات دور شدن از مركز شهر قيمت زمين و مسكن روند نزولي پيدا ميم به

  .Crosstab، بانه، زمين، مسكن، مرزي بازارچه: هاي كليدي واژه
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  مقدمه  -1

  طرح مسأله -1-1

رويه جمعيت بـا توجـه بـه ضـعف      امروزه افزايش بي

امنيت و تثبيت جمعيت در مناطق مـرزي، افـق بسـيار    

اي پديـد آورده   براي آينـده نـواحي حاشـيه   اي  پيچيده

در قرن تكنولوژي و اطلاعـات، كشـوري موفـق    .است

خواهد بود كه بتواند مشـكلات جمعيتـي خـود را بـه     

حداقل برساند و بـا اسـتفاده از راهكارهـاي مختلـف     

اقتصادي، اجتمـاعي و امنيتـي بتوانـد جمعيـت را بـه      

 منـد  ماندن در نواحي مرزي و محـل تولدشـان علاقـه   

 ).17: 1380رضايي، (نمايد

هاي موفـق دولـت در دو دهـه اخيـر      يكي از سياست

ها در  اين بازارچه. هاي مرزي بوده است ايجاد بازارچه

نواحي مرزي، بسته به ميزان فعاليت و ارتباط تجـاري  

اي اثـرات   با كشورهاي همسايه در ابعاد ملي و منطقـه 

ــأثيرات     ــز ت ــي ني ــطح محل ــته و در س ــي را داش مثبت

  . اند توجهي را داشته ابلق

ي بهينـه از آن،   دسترسي عادلانه بـه زمـين و اسـتفاده   

ي پايـدار شـهري    هـاي اساسـي توسـعه    يكي از مؤلفه

توجـه بـه   ). 70: 1379زاده،  مهـدي (شود محسوب مي

ناپـذير در   عنوان يـك منبـع اصـلي و تجديـد     زمين به

ي پايدار شهري امري ضـروري اسـت، چراكـه     توسعه

ي پايـدار شـهر    جزو منابع اصلي توسـعه زمين شهري 

شود و دسترسي عادلانـه و اسـتفاده بهينـه از     تلقي مي

ازايـن   پـس . هاي توسعه پايـدار اسـت   يكي از مؤلفه آن

ديدگاه زمين يـك ثـروت همگـاني اسـت و بسـتري      

هاي شـهروندان و ابـزاري بـراي     مناسب براي فعاليت

كريمـي،  (ها و آرزوهاي انسـاني اسـت   تحققّ خواست

1380 :31.(  

 -كاركرد تجاري  كم كم شهر بانهبه بعد  1380از سال 

كند و در برابر تجربه جديـدي قـرار    توريستي پيدا مي

گيرد و آن سيل مسافران براي خريد كالا از مراكـز   مي

شـود كـه    ايـن امـر موجـب مـي    . تجاري شـهر اسـت  

هاي شهر بانه تغيير جهت محسوسي به سمت  كاربري

هـا بـه    و مسكن و تغيير كـاربري افزايش قيمت زمين 

نفع كاربري تجاري، مسكوني، مراكز اقامتي و پذيرايي 

رشد بخش تجاري كه درنتيجه فعاليت . صورت بگيرد

وجـود آمـد،    مرزي و مبادلات غيررسمي بـه  بازارچه

نمـود پيـدا    ها بازارچههاي تجاري و  صورت مجتمع به

 هـا بـه بانـه و    مهـاجرت  ،درنتيجـه ايـن امـر   . كنـد  مي

نمايـد و بـه افـزايش قيمـت      سكونت افزايش پيدا مي

  .زمين و مسكن منجر شده است

  اهميت و ضرورت  -1-2

در اقتصاد نيز با توجه به اينكه زمين عرصـه هرگونـه   

عنوان نخستين نهاد  فعاليت اقتصادي است، از زمين به

ــاد مــي توليــد در تمــامي بخــش يكــي از . شــود هــا ي

لـه، بررسـي اثـرات    معيارهاي موردبحـث در ايـن مقا  

. بر روي قيمت زمـين و مسـكن اسـت    مرزي بازارچه

عوامل تأثيرگذار بر اقتصاد هاي مرزي يكي از  بازارچه

ــد و تجــارت و توســعه شــهري محســوب مــي  . گردن

و  گـذاري  زمينه سـرمايه  فراهم كردني با بازارچه مرز

معاملات اقتصـادي باعـث اشـتغال و افـزايش درآمـد      

در شـهر مـرزي بانـه    . ده استبراي مردم شهر بانه ش

افزايش قيمت زمين و مسكن بعد از احداث بازارچـه  

و بــا توجــه . مــرزي رونــدي صــعودي داشــته اســت

و اهميت تـأثير بازارچـه مـرزي بـر روي      ضرورت به

اقتصاد شهر و اينكه در كدام قسمت از شهر بيشـترين  

است، انجام ايـن تحقيـق    برداشتهافزايش قيمت را در 

  . رسيد ر ميضروري به نظ
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  اهداف پژوهش -1-3

و افزايش  يبازارچه مرزمطالعه رابطه بين تأسيس  -

 قيمت زمين و مسكن؛

ــل قيمــت زمــين   - ــابي و تحلي بررســي ميــزان ارزي

 در محلات مختلف شهر؛ تجاريمسكوني و زمين 

  پيشينه پژوهش -1-4

اي تحـت  ، در مقالـه )2005(مورشيد و همكـارانش   -

، بـه بررسـي مبـادلات    "جاقتصاد مرزي كامبو"عنوان 

در . پـردازد  يممرزي، كامبوج، لائوس، ويتنام و تايلند 

اين تحقيق چهار جنبه در ارتباط با اقتصـاد مـرزي در   

و از ايـن مـوارد   . اسـت  قرارگرفته موردتوجهكامبوج 

اند، نواحي كه در مجاورت مرز بـا تايلنـد   نتيجه گرفته

اثـرات   قرار دارند، داراي فعاليت بيشـتر و در معـرض  

زيـادي ماننـد افـزايش اشــتغال، درآمـد، منـابع و نيــز      

 .كاهش فقر قرار دارند

، به بررسي اثـرات  )2004(لي پائويه و همكارانش  - 

ــأثير آن در  -اقتصــادي ــرزي و ت ــاعي تجــاري م اجتم

افزايش استانداردهاي سطح زندگي مردم در سه ايالت 

قسـمت   4ايـن گـزارش در   . پردازند يمكشور لائوس 

هاي سياسـي  كه در قسمت اول به چارچوب شده هيته

تجارت و اقتصاد در نواحي مرزي، در قسمت دوم بـه  

و چگـونگي   موردمطالعهدر منطقه  دشدهيتولكالاهاي 

صادر شدن آن و سپس آناليز تجارت مـرزي بـر روي   

ــواحي     ــن ن ــردم  اي ــدگي م ــطح زن ــتانداردهاي س اس

  . دهد ييي را ارائه مها شنهاديپ تيدرنهاپردازد و  مي

كارشناسي ارشـد خـود    نامه انيپا، در )1389(رضايي-

هـاي مـرزي بـر رشـد      بازارچـه  ريتـأث "تحت عنـوان  

مجـاور، مـورد   فيزيكي و اقتصادي اجتماعي شهرهاي 

به اين نتيجـه رسـيده    "مريوان بازارچه مرزي باشماق

فيزيكـي و    ازلحـاظ است كه بازارچه مرزي باشـماق  

ي بـر شـهر مريـوان    شـگرف  ريتـأث اجتماعي -اقتصادي

گذاشته و رونق و ركود بازارچه مرزي باشماق منجـر  

رشـد   صورت بهبه واكنش شهر نسبت به اين تغييرات 

فيزيكي، جذب جمعيت، اشتغال و بيكاري، رفاه و يـا  

 .براي ساكنان شده است... عدم رفاه و

ي با عنوان ا مقاله، در )1389(نژاد و احمدي  حاجي - 

ردشــگري تجــاري بــر منــاطق اقتصــادي گ راتيتــأث"

در مـورد اثـرات    "شـهر بانـه  : شهري، مطالعه موردي

انـد و   گردشگري بر شـهر بانـه مطالعـاتي انجـام داده    

هاي اخير بـا   كه گردشگري در سالنمايند  استنباط مي

مبادلات مرزي و تجـاري در بازارهـاي داخـل     بر هيتك

شهر باعث رشد متغيرهاي اقتصادي در شهر بانه شده 

و گردشگري تجاري نقشـي مـؤثر در تغييـرات     .است

اگرچه تغييراتي ماننـد  . اقتصادي شهر بانه داشته است

تـوان از   افزايش قيمت زمين و مسكن در شـهر را مـي  

هاي منفي اين پديـده دانسـت كـه باعـث بـروز       جنبه

. يي در بازار زمين در شهر بانه شده اسـت ها يناهنجار

نـاطق مختلـف   تفاوت بسيار زياد قيمـت زمـين، در م  

هاي  بهاي مجتمع شهر و افزايش قيمت مسكن و اجاره

تجاري و منازل در شهر بانه به دليـل افـزايش تقاضـا    

 مسـئله براي كالاهـا و خـدمات باعـث ناهنجـاري در     

  .خواري شده است زمين و افزايش زمين

 هاي تحقيق ها و فرضيه سؤال -1-5

در پي پاسـخگويي بـه ايـن سـؤال     يند پژوهش آدر فر

قيمـت   يشبرافزامرزي   ايجاد بازارچهتأثير ستيم كه ه

در محـلات مختلـف    مسكوني و زمين تجـاري زمين 

به چه صورت بـوده و در صـورت افـزايش    شهر بانه 

ر مركـز شـهر و محـلات    تغييـرات د  اين روند قيمت،

  است؟ چگونه بودهدورتر از مركز تجاري 

  



  

  

  1393زمستان ، نوزدهم، شماره پنجمريزي شهري، سال مجله پژوهش و برنامه 4

  

  روش تحقيق -1-6

اضر توصيفي در پژوهش ح مورداستفادهروش تحقيق 

. بوده و به لحاظ نوع تحقيق كاربردي اسـت  يتحليل -

اي و  كتابخانـه  –شيوه گـردآوري اطلاعـات اسـنادي    

ــت   ــوده اس ــداني ب ــت مي ــنادي .برداش  -در روش اس

گردآوري منابع از مراكز رسمي،  صورت بهاي  كتابخانه

ها و اسـتفاده از اطلاعـات و    نامه كتب، مقالات و پايان

در ارتباط با موضـوع و مطالعـات    ها گزارشمجموعه 

در مطالعات ميداني با . استبوده طرح جامع شهر بانه 

هـا و   هاي املاك زمين و مسـكن داده  مراجعه به بنگاه

تكنيــك . اســت شــده يگــردآور مــوردنظراطلاعــات 

اسـت؛   "تحليـل رونـد   "در اين پـژوهش  مورداستفاده

كه روند تغييرات قيمت زمين و مسـكن   صورت ينبد

. صورت گرفته است 1392تا  1375  يها سالي در ط

هـاي مربـوط بـه     آوري اطلاعـات و داده  پس از جمـع 

براي ثبت  موردنظرهاي  قيمت زمين و مسكن در سال

هـا از   توصيفي آن –ها و نمايش همزمان موقعيتي  داده

اسـت و در   شـده  اسـتفاده  Excel , Arc/GISافزار  نرم

 Idrisi افزار نرم آخر نمايش تدريجي تغييرات از طريق

Selva  مدل كارگيري  بهوCrosstab   صورت پذيرفتـه

ــت ــات  . اس ــدا اطلاع ــن روش ابت ــوردنظردر اي را  م

 شده يبند طبقهلاعات بندي نموده و سپس اين اط طبقه

. شـود  مقايسـه مـي   بـاهم هاي زماني مختلـف   در دوره

يك جدول ماتريسي ارائه  صورت بهنتيجه اين مقايسه 

از ايـن روش   آمـده  دسـت  بـه جـدول  طبـق  . گردد مي

توان حداقل، حـداكثر و همچنـين مقـدار متوسـط      مي

در  ).67: 1379احـدنژاد،  (تغييرات را مشـخص نمـود  

ــايج حاصــله از مقايســه   ــا اســتفاده از نت ــن روش ب اي

شـود   متغيرها، در مقاطع زماني مختلف، مشخص مـي 

چـه   مـوردنظر در طول بازه زمـاني   موردنظركه متغير 

  . تحولاتي را داشته استتغيير و 

  

  
  روند مفهومي مدل تحقيق: 1شكل 
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  ها  معرفي متغيرها و شاخص 7-1

ــق   ــن تحقي ــه در اي ــايي ك ــمتغيره ــده يبررس ــد ش  ان

اسـت كـه در   ) تجـاري زمين مسكوني و زمين (شامل

براي بـرآورد  . اند قرارگرفتهطول تحقيق مورد ارزيابي 

ص تجاري از سه شـاخ قيمت زمين مسكوني و زمين 

 شـده  گرفتـه و ميانگين قيمت بهـره   حداقل و حداكثر

  . است

  محدوده و قلمرو پژوهش -1-8

سياسي و خـدماتي   -مركزيت اداري عنوان شهر بانه به

ز شــهرهاي اســتان كردســتان اســت، كــه بــه لحــاظ  ا

ــي     ــايي و اقليم ــيات جغرافي ــذيري از خصوص تأثيرپ

اي از منـاطق كوهسـتاني و جنگلـي     اي و منطقـه  ناحيه

 مشــاور نقــشمهندســين (شــود ان محســوب مــياســت

ــراوش،  ــله  ). 6: 1385پيـ ــهر در فاصـ ــن شـ  270ايـ

 ـ كيلومتري   يپـا اي  سـنندج و در منطقـه   يشـمال غرب

هاي آربابا در  وسيله كوه دشتي قرار دارد، و به -ي كوه

متر، بـابوس   2220كيلومتري جنوب شهر به ارتفاع  3

و متــر  2381كيلــومتري شــرق بانــه بــه ارتفــاع  3در 

 2350كيلومتري شمال شـهر بـه ارتفـاع     7قلارش در 

سـازمان جغرافيـايي نيروهـاي    (اسـت  شـده  احاطهمتر 

 ).15: 1373مسلح، 

  

  
  موقعيت شهر بانه: 2شكل 

  مباني نظريها و  مفاهيم، ديدگاه -2

  شهر مرزي -2-1

هـاي نزديـك بـين دو     شهر مرزي به شهر و شهرستان

زي بـه دليـل   شـهرهاي مـر  . شـود  گفته مي مرز كشور

هاي گوناگون داخلي و خارجي داراي  تماس با محيط

تـوان بـه دوري از    كه مـي . هاي خاصي هستند ويژگي

ها، اقتصاد غيررسمي و قاچاق كالا،  مركز، تنوع قوميت

  .اشاره كرد... توزيع نامتناسب جمعيت و

  بازارچه مرزي -2-2

اي است محصور واقع در نقاط  محوطه يبازارچه مرز

زي و در جـوار گمركـات، مجـاز بـه انجـام      صفر مـر 

هــايي كــه طبــق  تشــريفات تــرخيص كــالا، يــا مكــان
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هاي منعقدشده بين جمهوري اسلامي ايـران   نامه تفاهم

شـود، كـه اهـالي دو     جوار تعيين مـي  و كشورهاي هم

تواننـد توليـدات و محصـولات محلـي      طرف مرز مي

ــا رعايــت مقــررات و صــادرات و واردات   خــود را ب

ــن بازارچـــهجهـــت داد ــتد در ايـ ــه  وسـ ــا عرضـ هـ

  ).1: 1371وزارت امور اقتصادي و دارايي، (نمايند

  زمين شهري  -2-3

امروزه زمين شهري بستر اصلي كليه تصميماتي است 

ي شهرسازي و توسعه شهرها را موجوديـت   كه مقوله

هـاي شهرسـازي بـر     ها و آرمـان  كليه ايده بخشد و مي

موضـوع زمـين و   . كنـد  روي آن معنا و مفهوم پيدا مي

ريزي شهري  چگونگي استفاده از آن بستر اصلي برنامه

هـاي   درواقع مشخصات و ويژگـي  ،شود محسوب مي

زمين شهري ازنظر مقدار، شـكل زمـين، خصوصـيات    

از عوامـــل اصـــلي ... طبيعـــي، پوشـــش گيـــاهي و 

كننده شكل توسعه شـهري و نحـوه سـاماندهي     تعيين

مطالعـات   مركـز (هـا و خـدمات اسـت    فضاي فعاليت

ن توجـه بـه زمـي   ). 1383ريزي وزارت كشـور،   برنامه

در توسـعه   ريناپـذ  دي ـتجدعنوان يك منبع اصلي و  به

پايدار شهري امري ضروري است، چرا كه زمين جزو 

. شـود  منابع اصـلي توسـعه پايـدار شـهري تلقـي مـي      

بنابراين ديدگاه، زمين يـك ثـروت همگـاني اسـت و     

شهروندان و ابـزاري  هاي  بستري مناسب براي فعاليت

هــاي انســاني  وهــا و آرز بــراي تحقــق خواســت  

: 1391به نقل از صمدي،  84: 1389نيا،  حكمت(است

3.(  

  

 

 زمين از ديدگاه توسعه پايدار شهري 2-3-1

ي بهينـه از آن،   دسترسي عادلانه به زمـين و اسـتفاده   

ي پايـدار شـهري    هـاي اساسـي توسـعه    يكي از مؤلفه

توجـه بـه   ). 70: 1379، زاده مهـدي (شود محسوب مي

در  يرناپـذ  يـد تجدعنوان يـك منبـع اصـلي و     زمين به

كـه   ي پايدار شهري امري ضروري است، چـرا  توسعه

ي پايـدار شـهر    زمين شهري جزو منابع اصلي توسـعه 

ي عادلانه و استفاده بهينه از آن شود و دسترس تلقي مي

ازايـن   پـس . هـاي توسـعه پايـدار اسـت     يكي از مؤلفه

مين يـك ثـروت همگـاني اسـت و بسـتري      ديدگاه ز

هاي شـهروندان و ابـزاري بـراي     مناسب براي فعاليت

كريمـي،  (ها و آرزوهاي انسـاني اسـت   تحققّ خواست

1380 :31.(  

 اثرگذاري بازار زمين بر اقتصاد 2-3-2

منابع طبيعي نقش مهمي در اقتصاد كشورها دارنـد و   

ركـود   ترين اين منابع است، رونق يا زمين يكي از مهم

ــر   ــا اثــ در بــــازار زمــــين، بــــر ديگــــر بازارهــ

تأثير بـازار زمـين   ). 103: 1387فرد،  فراهاني(گذارد مي

بر اشتغال، تورم و توليد ناخالص باعث نقش زياد بـر  

هاي توليدي و خدماتي  حوزه. اقتصاد كلان شده است

علاوه بـر ايـن،   . پذيرند از بازار زمين تأثير مي شدت به

تورم كشور كه بـه بـروز پديـده    توجهي از  بخش قابل

زند، ناشي از تورم موجود در بازار زمـين   فقر دامن مي

صـورت   كـه اقتصـاد بـازار زمـين بـه      درصورتي. است

صحيح عمل كند و تورم از بازار زمـين حـذف شـود،    

بخش زيادي از تورم موجـود در كـل اقتصـاد كشـور     

  .حذف خواهد شد
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  مسكن  -2-4

هاي واقعي، از نخسـتين   يكي از پديده عنوان بهمسكن 

 بـان يگر بـه  دسـت مسائلي است كه بشر همواره بـا آن  

بوده و همواره تلاش براي دگرگوني و يافتن پاسـخي  

  .  مناسب، معقول و انديشيده براي آن است

هـا در سراسـر جهـان     مسكن براي بسياري از خانواده

و براي تمامي . دارايي است نيتر مهمبالاترين هزينه و 

كيفيـت زنـدگي    كننـده  نييتعترين عامل  مهمخانوارها 

  ).C.Warnock & E.Warnock, 2008: 239(است

پذيري افراد نسبت  اكنون عامل اصلي جامعه مسكن هم

كننـده در سـازمان    به جهان و كـالايي عمـده و تعيـين   

ي هويـت فـردي،   ري ـگ شكلاجتماعي فضاست كه در 

ــش      ــراد نق ــي اف ــداف جمع ــاعي و اه ــط اجتم رواب

  ). Short,2006: 199(ي داردا دهكنن نييتع

 بر قيمت زمين و مسكن  رگذاريتأثعوامل -2-4-1

عوامل مؤثر در عرضه و تقاضا و تعيين قيمـت زمـين   

فـرد آن   هاي منحصـربه  شهري تا حد زيادي به ويژگي

عنـوان يـك كـالاي خصوصـي و عمـومي مربـوط        به

 همچنين رابطه پايگـاه اقتصـادي سـاكنين بـا    . شود مي

نشان از مثبت بـودن رابطـه بـين ايـن دو      قيمت زمين

اي داراي  درواقع هـر چـه سـاكنين محلـه    . متغير است

اجتماعي بالاتري باشـند بـه همـان     پايگاه اقتصادي و

 .شود نسبت بر قيمت زمين افزوده مي

  

  
 )Bredan,2005: 214از ميركتولي به نقل (عوامل مهم و تأثيرگذار در قيمت زمين شهري : 3شكل 

   ها تحليل يافته -3

  فضايي اقتصاد مرزي -پيامدهاي عملكردي -3-1

 16تأثير مبادلات بر قيمت زمين در محلات  -3-1-1

  گانه شهر بانه

منـتج   بندي در اين پژوهش اساس كار بر مبناي ناحيه

گانـه   16محلات بندي رسمي  از طرح جامع و تقسيم

ناحيـه   5مع، شهر بانه بـه  در طرح جا. است بانه شهر

بنـدي شـده اسـت كـه ايـن       محله تقسـيم  16اصلي و 

عنـوان مـديريت شـهري تعيـين      نواحي و محلات بـه 

بدين دليل در اين پـژوهش بـراي بررسـي    . اند گرديده

قيمت زمين و مسكن در سـطح شـهر نقشـه محـلات     

  احتكار و نگهداري زمين

مهيا بودن تأسيسات زيربنايي 

 و خدمات عمومي

 رشد سريع جمعيت

تفاوت در نحوه استفاده از 

 زمين

 ازمحل سرمايه گذاري و پس اند

 ندازه يك قطعه زمين و تعيين نوع كاربري آن ا

افزايش قيمت 

 زمين شهري

  استقرار و دسترسي آن به خدمات شهري مكان

 محدوديت در عرضه زمين و افزايش تقاضا
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اسـت، تـا بـا     قرارگرفتـه مبنـاي كـار    عنوان بهگانه 16

  . در يك راستا باشند اهداف طرح جامع شهر

مسائل مربوط به ارزش زمـين و مسـكن در    -3-1-2

مناطق مختلف شهر و شناخت عوامـل مـؤثر بـر ايـن     

  .تغييرات

در اين پژوهش، دو متغير زمين مسكوني و تجاري بـا  

سه شاخص حداقل قيمت، حداكثر قيمت و ميـانگين  

هـاي   و نيز تعداد پرونده 1392تا  1375قيمت از سال 

گانه شهر بانه موردبررسـي   16ني در محلات ساختما

صورت  قيمت به ،و براي هر شاخص. قرارگرفته است

  .شده است طبقات در نظر گرفته

زمين مسكوني و زمين (ريمتغ دوطبقات قيمت : 1جدول

  )به تومان تجاري

  )تومان(زمين تجاري  )تومان(مسكوني  طبقه

1  20000 -0  100000-0  

2  50000 -20000  300000-100000  

3  100000-50000  700000-300000  

4  300000-100000  1200000 -700000  

5  700000-300000  2000000 -1200000  

6  1200000 -700000  2500000 -2000000  

7  1700000 -1200000  3000000 -2500000  

8  2000000 -1700000  3500000 -3000000  

9  3000000 -2000000   -  

  هاي تحقيق يافته: منبع

  

قيمـت زمـين    بررسي و تحليل تغييـرات  -3-1-2-1

  .مسكوني

هـاي مربـوط بـه     بررسي  و تحليل نمودارهـا و نقشـه  

در محـلات  ) 4-9اشكال شماره(قيمت زمين مسكوني

رونـد   دهنـده  نشان طي اين دوره گانه شهر بانه شانزده

تغييرات متوسط قيمت زمين مسـكوني ايـن محـلات    

بيشترين قيمـت را دارنـد و    3و  6، 10، محلات است

در . بـوده اسـت   16كمترين قيمت مربـوط بـه محلـه    

روند تغييرات ميانگين قيمت زمين مسكوني در سـال  

ــه92 ــل از روش   ، نقش ــاي حاص ــان  Crosstabه نش

داراي بيشـترين قيمـت    6و  10محـلات   دهد كـه  مي

 بـا توجـه بـه    .گيرنـد  قـرار مـي   9باشند و در طبقه  مي

روند تغييرات حداكثر قيمـت زمـين مسـكوني    نمودار 

كـه   اسـت  3و  10مربوط به محلـه  بيشترين تغييرات 

وجود داشـته  همواره روندي افزايشي در اين دو محله 

ــت، ــاس و  اس ــر اس ــه ب ــا نقش ــل از روش  يه حاص

Crosstab  بيشــترين قيمــت مربــوط بــه 92در ســال ،

بـه  و كمترين قيمت مربوط  است 7و  6، 10، 3محله 

روند تغييرات حـداقل قيمـت   نمودار . است 16محله 

دهد كه كمترين قيمت مربوط  زمين مسكوني نشان مي

كـه بـه دليـل شـيب زيـاد و       است 5و  16به محلات 

 ،كمبود و عدم دسترسي به امكانات و خدمات شهري

. اسـت قيمت زمين مسكوني كمتـر از سـاير محـلات    

يگر ايـن  هاي د شهرك جهاد ساير بخش جز به 5محله 

محله داراي شيب زياد و دور از امكانـات و خـدمات   

از سـاير   شهري است و قيمت زمين و مسـكن كمتـر  

ــه ــر   محل ــاي ديگ ــته ــه . اس ــي دوره  3محل در ط

 موردمطالعه بيشترين افزايش قيمت را داشته است، بـه 

بوده اسـت و در   1جزو طبقه  75صورتي كه در سال 

رسيده است  9قيمت زمين مسكوني به طبقه  92سال 

، كه بيشتر اقشار با درآمد استكه به دليل شهرك نور 



  

 
  9  )1375- 1392نمونه موردي شهر بانه در مقطع زماني ( شهريقيمت زمين و مسكن  درمرزي  هاي  بررسي و تحليل نقش بازارچه

  

 

 . محله هستند نيا به زندگي دربالا، به دليل وجود امكانات و خدمات شـهري تمايـل   

 
  سكوني در شهر بانهروند تغييرات متوسط قيمت زمين م: 4شكل 

  
  شهر بانه گانه16مسكوني در محلات روند تغييرات ميانگين قيمت زمين  -5شكل 
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  .1375-1392گانه شهر بانه طي دوره  16روند تغييرات حداكثر قيمت زمين مسكوني در محلات  -6شكل 

  
  .گانه شهر بانه طي دوره16روند تغييرات حداكثر قيمت زمين مسكوني در محلات : 7شكل 
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  رهگانه شهر بانه طي دو16ر محلات روند تغييرات حداقل قيمت زمين مسكوني د: 8شكل 

  
  گانه شهر بانه طي دوره16ر محلات روند تغييرات حداقل قيمت زمين مسكوني د -9شكل 
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قيمـت زمـين    بررسي  و تحليل تغييرات -3-1-2-2

ها و نمودارهاي مربوط  بررسي و تحليل نقشه: تجاري

در محـلات  ) 10-15اشـكال (تجـاري به قيمت زمـين  

دهنـده رونـد تغييـرات     گانه شـهر بانـه نيـز نشـان    16

رونـد تغييـرات   . يانگين قيمت زمـين تجـاري اسـت   م

دهـد بيشـترين    متوسط قيمت زمين تجاري نشان مـي 

و  1و  7، 10قيمت زمين تجـاري مربـوط بـه محلـه     

. اسـت  3و  9، 16كمترين قيمت مربوط بـه محـلات   

مربوط به رونـد   Crosstabهاي حاصل از روش  نقشه

دهـد بيشـترين    حداكثر قيمت زمين تجاري نشان مـي 

ــه محــلات قي كمتــرين  و 1و  7و  10مــت مربــوط ب

. اسـت  3و  16قيمت زمين تجاري مربوط به محلات 

هاي مربوط به حداقل قيمـت   قشهنمودار و ن بر اساس

و  11 مربوط به محلات زمين تجاري، كمترين قيمت

كــه دور از مركــز اصــلي تجــاري     اســت 16و  3

و در سطح محله نقش تجـاري ضـعيفي   . اند قرارگرفته

توجـه   نكتـه قابـل  . نماينـد  ي ساكنان محله ايفا مـي برا

 10مربوط به قيمت زمين تجـاري مربـوط بـه محلـه     

حـداقل و حـداكثر و   (كه در هـر سـه شـاخص    است

بـه دليـل    10محلـه  . ت را داردبيشترين قيم) ميانگين

هــاي تجــاري و  مجتمــعافــزايش روزافــزون احــداث 

 اي و معـاملات تجـاري   حتي در سطح منطقه پاساژها،

معاملـه زمـين    بهـا و  ها و نيز اجاره قيمت مغازه ،وسيع

محـلات   .فاوت زيادي با ساير محـلات دارد تجاري ت

نيز به دليل نزديكي به مركز تجـاري قيمـت    13و  14

 زمين تجاري نيـز در ايـن محـلات زيـاد اسـت و بـر      

شده براي زمين تجـاري جـزو    بندي انجام اساس طبقه

  .هستند 6طبقه 

 

  
  .گانه شهر بانه طي دوره16ند تغييرات ميانگين قيمت زمين تجاري در محلات رو -10شكل 
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  .گانه شهر بانه طي دوره16روند تغييرات ميانگين قيمت زمين تجاري در محلات  -11شكل 

  
  .گانه شهر بانه طي دوره16حداكثر قيمت زمين تجاري در محلات : 12شكل 
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  .گانه شهر بانه16ن تجاري در محلات روند تغييرات حداكثر قيمت زمي: 13شكل 

  
  .گانه شهر بانه طي دوره16روند تغييرات حداقل قيمت زمين تجاري در محلات  :14شكل 
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  روند تغييرات حداقل قيمت زمين تجاري در محلات: 15شكل 

و تحليـل  ميـداني پژوهشـگران    هاي همچنين برداشت

ن و تعيين قيمت معاملات زميها، عوامل مؤثر در  نقشه

بـه   تـوان  يم ـهاي مختلف شـهر را   مسكن در قسمت

  :نمود يبند جمع زيرشرح 

دور ): 11واقـع در محلـه   (فـاز دو  محلـه گلشـهر،   - 

بودن نسـبي از مركـز شـهر، برخـورداري ناكـافي از      

عنـوان عوامـل منفـي تأثيرگـذار و      خدمات شهري به

 ازجملـه هـاي مناسـب    نوساز بودن محله و دسترسي

 ر؛عوامل مثبت تأثيرگذا

نزديكـي بـه   ): 3واقع در جنوب محله (شهرك نور - 

ــب،    ــهر، دسترســي مناس ــز ش ــان اصــلي و مرك خياب

جواري با پهنه بزرگ فضـاي سـبز و تـأثير آن در     هم

 ارتقاي كيفيت محله شهري؛

واقـع در محلـه   (آبـاد  آباد و حمـزه  هاي صالح محله - 

شيب زياد معابر و كيفيت نامطلوب شبكه معابر، ): 16

شهر و دسترسـي نامناسـب بـه سـاير     دوري از مركز 

 هاي شهر؛ قسمت

نزديكي به بلوار و ): 5واقع در محله (شهرك جهاد - 

جواري با فضاي سبز شـهري،   خيابان اصلي شهر، هم

 هاي محله؛ شيب زياد زمين در برخي قسمت

: )1،6،7،8واقع در محلات (هاي قديمي شهر محله - 

شدن در مركز شهر و نزديكي به هسـته مركـزي    واقع
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قديم شهر، بـالا بـودن مزيـت نسـبي بـراي اسـتقرار       

  ؛هاي اقتصادي فعاليت

قيمــت معــاملات مســكن در شــهر بانــه خصــلتي  - 

تا جايي كه شلوغي مركز شهر و تمركـز  . دوگانه دارد

واحدهاي اقتصادي و مشـكلات ناشـي از آن باعـث    

هـاي مركـزي    كاهش كيفيت محيط شـهري در محلـه  

قعي و ذهني اي واه ها و مرغوبيت شهر نشده و مزيت

براي سـكونت در آنجـا بـراي سـاكنين وجـود دارد،      

هـا در   قيمت زمين و زيربناي مسكوني در اين محلـه 

ها مورد اسـتقبال   سطح بالايي قرار داشته و اين محله

شـهر قـرار   ) بـازاري  ويژه به(اقشار متوسط و پردرآمد

بـه دليـل مشـكلات     كه درصورتيدر مقابل، . گيرد مي

اقتصــادي و تجــاري در  ز واحــدهايناشــي از تمركــ

هاي مركـزي شـهر    مركز شهر، كيفيت سكونتي محله

رونـد جـايگزيني خانوارهـاي اقشـار     . آيـد  پايين مـي 

خانوارهـاي قـديمي و    جـاي  بـه درآمـد و مهـاجر    كم

و  شـده  شروعها  پردرآمد و اصيل شهري در اين محله

آن، قيمـت معـاملات    مـوازات  بـه يابد و  گسترش مي

 .يابد ها نيز كاهش مي ن در آنزمين و مسك

موازات دور شدن از مركز شهر، رونـد عمـومي    به  - 

و . تغيير قيمت معاملات زمين و مسكن نزولي اسـت 

اي مهاجرنشين و محل  اين ويژگي در محلات حاشيه

. شـود  درآمـد شـهري تشـديد مـي     سكونت اقشار كم

كاهش امكانات دسترسي، كمبود تسـهيلات خـدمات   

 وسـاز  سـاخت ن منزلت اجتمـاعي،  شهري، پايين بود

اي و بدون برنامه، كيفيت پايين محيط شهري،  شيهحا

درآمـد و   فراوانـي نسـبي خانوارهـاي كـم     بـودن  بالا

از عوامل مؤثر بر پايين بودن قيمت زمين ... مهاجر و 

كـه   1375از سـال   .و مسكن در اين محـلات اسـت  

زمـان   ابتداي شروع كار پژوهش موردنظر است و هم

روع فعاليت مبادلات مرزي است، قيمت زمين و با ش

كنـد و روال عـادي خـود را طـي      مسكن تغييـر نمـي  

، بـه بعـد بـه دليـل افـزايش      1380از سـال   .كنـد  مي

هاي اقتصادي  مبادلات تجاري و رونق گرفتن فعاليت

قيمت زمين و مسكن نسبت به شهرهاي مجاور خود 

هـاي  هـا و آمار  داده بـر  بنـا . يابـد  افزايش زيادي مـي 

، 1386و بخصـوص در سـال    1385موجود در سال 

در قيمت معاملات زمـين   توجهي قابلافزايش قيمت 

 . شود مسكن مشاهده مي و

ــين و مســكن  1388و  1387در ســال  -  قيمــت زم

ــي  ــدا م ــود پي ــد رك ــاملات و  . كن ــق مع ــاهش رون ك

هـايي   هاي تجاري و همچنين اعمال سياسـت  فعاليت

مسـكن در سـطح   در رابطه با كاهش قيمت زمـين و  

 ازجملـه گذارد،  ملي كه بر روي شهر بانه هم تأثير مي

 .توان اشاره كرد دلايلي هستند كه مي

هـاي اقتصـادي و    بـه بعـد فعاليـت    1390از سـال   - 

ــي   ــق م ــاره رون ــه دوب ــهر بان ــرد و  تجــاري در ش گي

. يابـد  گذاري در بازار زمين و مسكن ادامه مي سرمايه

ــزايش    ــكن افـ ــين و مسـ ــاملات زمـ ــت معـ  قيمـ

  . يابد مي اي ملاحظه قابل

  مسكن  وساز ساختافزايش   -3-1-3

و  گـذاري  زمينه سـرمايه  كردن بازارچه مرزي با فراهم

معاملات اقتصـادي باعـث اشـتغال و افـزايش درآمـد      
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اين افزايش درآمد بـر  . براي مردم شهر بانه شده است

  . بخش مسكن تأثير مستقيم گذاشته است

ــد از احــداث بازارچــه و از  ــال  بع ــد  1380س ــه بع ب

توريستي بـه خـود   -تجاري شهر بانه كاركرد جيتدر به

گيـرد و آن   ، در برابر تجربه جديدي قرار مـي رديگ يم

. استسيل ورود مهاجران به شهر براي خريد اجناس 

تغيير جهـت محسوسـي از   شود كه  اين امر موجب مي

ها به سمت كاربري تجاري، مسـكوني و   كاربري ساير

ــامتي صــورت بگيــرد مراكــز خــدماتي افــزايش . و اق

رشـد بخـش تجـاري در     درنتيجههاي تجاري  مجتمع

 درنتيجــه. كنــد بافـت فيزيكــي شـهر، نمــود پيــدا مـي   

ها به شهر بانه جهت سـكونت افـزايش پيـدا     مهاجرت

گزينـي افـراد مهـاجر موجـب افـزايش       مكان. كند مي

اخذشـده  بر اساس آمار . شود وسازها مي بيشتر ساخت

 صـدور  1375-89هـاي   بانـه طـي سـال    از شهرداري

و در  انـد  ساختماني روندي افزايشي داشـته  هاي پروانه

ــدي كاهشــي را داشــته  92و  91، 90هــاي  ســال رون

  ).16و شكل شماره 2شماره جدول (است

  .1392تا سال  1375از سال  صادرشدههاي ساختماني  تعداد پروانه: 2جدول 

  92  91  90  89  88  87  86  85  84  83  82  81  80  79  78  77  76  75  سال

16  تعداد
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16  تجمعي
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  40
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 .شهرداري بانه: مأخذ

  

  75- 92طي دوره  صادرشدهختماني ي ساها پروانهتعداد : 16شكل شماره 
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  يگير نتيجه -4

هاي مرزي در چند سال اخيـر منجـر    گسترش بازارچه

 .به رشد مراكز اقتصادي در شهرهاي مرزي شده است

هــاي مــرزي داراي تــأثيرات و كاركردهــايي  بازارچــه

اي  ي اقتصادي در سطوح محلي، ملي و منطقه درزمينه

شهر بانه مبادلات با تأسيس بازارچه مرزي در  .هستند

 بـر   يهتكتجاري افزايش يافت و گردشگري تجاري با 

و رشد و گسترش فضـايي  . اين مبادلات رونق گرفت

بـا توجـه بـه    . و كالبدي شهر تحت تأثير قرار گرفـت 

و تحليـل آزمـون فرضـيات     آمـده  دسـت  بـه اطلاعات 

توان استنباط نمود كه معاملات تجاري و مبـادلات   مي

مت زمين و مسـكن تـأثير بسـزايي    قي يشبرافزامرزي 

تفاوت زياد ميان قيمت زمـين و مسـكن   . داشته است

در مناطق مختلف شهر و افزايش قيمت در مركز شهر 

 ازنظـر و نزديكي به مراكز تجـاري موجـب شـده تـا     

هاي زيادي در سطح شهر وجـود داشـته     قيمت تفاوت

هـا و   هاي اين پژوهش و نقشـه  با توجه به يافته. باشد

دهـد كـه بيشـترين     ارهاي مربوط به آن، نشان مينمود

در مركــز قــديمي تــأثير بــر قيمــت زمــين و مســكن، 

، و مركــز جديــد 6و 7 تمحــلا) خيابــان امــام(شــهر

، به دليل دسترسـي بـه   10محله) خيابان شهدا(تجاري

هــاي  خــدمات و امكانــات شــهري و وجــود مجتمــع

تجاري و به دليل نقش تجاري فعـال حتـي در سـطح    

هـاي شـهر    يمت زمين بيشـتر از سـاير محلـه   منطقه ق

رغم اين روند افزايشي بايد اذعـان داشـت    علي ،است

ــال   ــه در س ــرزي و    1390ك ــكلات م ــل مش ــه دلي ب

در ايـن مـورد ميـزان واردات     شده اعمالهاي  سياست

و در ايـن سـال قيمـت     شـود  يمكالا با كاهش روبرو 

ها كـاهش يافـت و    بهاي آن واحدهاي تجاري و اجاره

جه اين جريان تبديل اكثر واحدهاي تجاري به انبار نتي

هـاي دامنـه    حاشـيه در قيمت زمين و مسكن  .كالا بود

آبـاد و   و محلـه صـالح  ) 2محلـه  (آربابا و تپه بانه كهنه

به دليل شيب زيـاد و دوري از   16آباد در محله  حمزه

امكانات و خدمات عمومي، قيمت زمين كمتر از ساير 

يمت زمين و مسكن در سال همچنين ق. محلات است

هايي كه در كشور وجود داشت  به دليل سياست 1387

دوبــاره رونــق  89از ســال  نمايــد، و بعــد ركــود مــي

ــي ــرد م ــين  . گي ــت زم ــاريو قيم ــه   تج ــر س در ه

در طـي دوره در  ) حداقل، حداكثر و ميانگين(شاخص

، به دليل نزديكي به مراكز تجاري و تقاضاي 10محله 

روندي صعودي زيادي تجاري  ازوس ساختبراي زياد 

توان گفت  مي درمجموع. نسبت به ديگر محلات دارد

 شهرهاي اصلي  بر روي يكي از مؤلفه يبازارچه مرز: 

  . تأثير بسزايي گذاشته است) زمين و مسكن( بانه

  پيشنهادها -5

هـاي كـه از سـوي     اعمال عوارض مالياتي بـر زمـين  

قيمـت  زايش اند و باعث اف ـ دلالان زمين احتكار شده

 .اند هاي شهري شده زمين

محلاتـي كـه   در امكانات و تسـهيلات شـهري    تأمين

 . داراي شيب زياد و نامناسب هستند

شهري مانند شهرداري بر  مسئولهاي  نظارت دستگاه

 .در سطح شهر وساز ساختو زمين  يدوفروشخر
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ــين ــتفاده از زم ــي و  اس ــاي غرب ــرقه ــمال ش در  يش

 يوســازها ســاخت، و از يســاز شــهركهــاي  طــرح

  .اي جلوگيري شود غيرقانوني و حاشيه
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