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 چکیده
ه را از طریق  ارزش مصقرفی تولیقد کنقد در خقدمت      که ارزش افزودداری است، مادامیداری مستغلات بخشی از سرمایهسرمایه

داری غیرمولقد  که با سوداگری و انگیزه سودجوئی فقط به تولید ارزش دارائی بپردازد، سرمایهگردش سرمایه مولد است، اما زمانی

داری مسقتغلات در ناحیقه میانقدوآب اسقت. بنیقان      شود. هدف این پژوهش بررسی و شناخت سازوکارهای سقرمایه می محسوب

تغییرات پوشش اراضقی محقدوده    RSانجام گرفت. با تکنیک  آمیخته روش تحقی  است و با تحقی  مبتنی بر پراگماتیسمفلسفی 

درصقدی سقط     49/47بدست آمد. افقزایش   Landsat ویر ماهوارهم( از تصا2016و  2006، 1998مطالعاتی در مقاطع زمانی )

انجام گرفقت.   "کیو"ها با روش آوری و تحلیل دادههای گسترده مستغلاتی در این قلمرو داشت. جمعساخته شده نشان از فعالیت

ریقزی روسقتایی و   و برنامقه  جغرافیانفر از اساتید اقتصاد،  32ن شاملاست. جامعه گفتما ییاقترامنط  استدلال این روش قیاس 

گویقه،   107هقا در قالق    گیری هدفمند انتخاب شدند. فضای گفتمان از منابع دست اول و مصاحبهشهری است که از طری  نمونه

مبنای تحلیل عاملی اکتشافی فردمحور )روش استفنسون( نشقان داد  های کیو مرت  شدند. نتایج برکارتتوسط جامعه گفتمان در 

گقااری در  هقای مافیقایی، ریسقک پقایین سقرمایه     ، نقص ساختارهای قانونی و فعالیتدولت رانتیبستر اقتصادی و هشت عامل: 

داری مولد و فقدان شبکه رسمی مالکیت، کقالایی شقدن زمقین، خقزش شقهری و گسقترش خقدمات،        مستغلات، ضعف سرمایه

است. همچنقین  داشته داری مستغلات اثرمکانیسم سرمایه مکانی بورژوازی مستغلات و احتکار و رانت زمین در –نمودهای فضایی 

داری مستغلات شقده و  توجهی به مالیات اراضی موج  نضج گرفتن سرمایهضعفهای بستر اقتصادی، وابستگی به رانت نفت و کم

 در نهایت سرمایه را از مدار مولد خارج کرده است.

 میاندوآب ادی، شهرستانداری مستغلات، مدارهای اقتصسرمایه کلیدی: هایهواژ
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 مقدمه

هیای ایین نظیام اتیالت منشعیت ش صیی و مالکییت        داری یک سیستم اقتصادی و اجتماعی است که مهمترین ویژگیی سرمایه
 هیای داری بیه جنیا   . تقسیم سرمایه(Mergan & Karamatfar, 2014: 14 Rubin & Klumpp, 2011: 1 &)خصوتی است 

ها وظایف خیود را در  که هر یک از جنا امری پذیرفته شده است و مادامی 1داری مستغلاتتنعتی، تجاری و مالی، از جمله سرمایه
داری در نظیام  های سرمایهاست. اما تسلط هر یک از ب ش "رونق اقتصادی"ها انجام دهند برآیند مورد انتظار تعامل با سایر ب ش

شیود. سیودآوری   دار بر رشد اقتصادی کشور منجر میها به غلبه انگیزه سود ش صی سرمایهختن سرمایهاقتصادی، ضمن نامولد سا
ها را به ب ش مورد نظر سیو  داده و  ها بازار سرمایه کشور را ناکارا و درتد هنگشتی از سرمایهیک ب ش در مقایسه با سایر ب ش

 کند.های سوداگرانه را تقویت میفعالیت
کیه   ای سامان دادبه گونهزای خود را با تملک زمین گسترش داد و بازار آن را روابط منشعتداری سرمایه نظام 2دینرطبق نظر گوت

. فرهنگ آکسشورد مستغلات را نوعی دارایی؛ شامل زمیین،  (Gottdiener, 2015: 1) این دارایی به املاک و مستغلات تبدیل شود
آن را زمین و هر چیزی که به طور دائم  3. فرهنگ حقوقی بلک(Oxford, 2012)داند می هاساختمان و تمام متعلقات مربوط به آن

. به هر حال، مستغلات به عنوان دارائیی مصیرفی و دارائیی    (Blacks Law Dictionary, 2005)ضمیمه زمین است، تعریف کرد 
درتد ثروت کشورهای در حال توسیعه   70 تا 45شود و ای اش اص حقیقی و حقوقی و ب شی از بازار سرمایه محسوب میسرمایه

هیای کوچیک و متوسیط مقییام، زمیین و مسیتغلات       ها بویژه سیازمان . برای سازمان(Ibotson et al, 1985)دهد را تشکیل می
ینیه  انیداز و بزرگتیرین هز  های فقیر نیز مستغلات تنها وسیله مهم بیرای پی   بزرگترین هزینه بعد از نیروی کار است. برای خانواده

ای بودن مسکن از بعد مصرفی بودن آن پیشی گرفته است . در ایران بعد سرمایه(Galal & Razzaz, 2001: 2)شود محسوب می
ه . ب(Biabani & Khosravi, 2011)گذاری است های جذاب برای سرمایهو به دلیل بازده بالا در مقابل ریسک نسبتاً کم، از گزینه

. (Athari,  2014)ها به بانک مرکزی در رابطه با ب ش مسکن بوده است درتد بدهی بانک 70 بیش از 1392که در سال  طوری
ایین ب یش سیایه         بیماری مزمنی که بر اقتصیاد اند. داری وارد این عرته شدهها نیز بصورت بنگاهدهد حتی بانکاین امر نشان می

هیا در ایین    باعث افزایش قیمت و نقدینگی جامعه ترفاً شوندریسته مینگ "انداز پ " مثابه  انداخته آنست که زمین و مستغلات به
درتد نقدینگی ایجاد شیده در کشیور وارد ب یش مسیتغلات      40بیش از  1380دهد از ابتدای دهه . آمارها نشان میشود ب ش می

اسیت  اختصیاص یافتیه  هیای سیالانه کشیور بیه ب یش مسیکن       گیذاری درتد سرمایه 40است. بنابر گزارش بانک جهانی نیز شده
(Gholizadeh & Akbarian, 2010: 106). 

داری مستغلات بیر اقتصیاد   سودآوری ب ش مسکن و مستغلات بیش از دو دهه بطور متوالی در حال رشد است که تسلط سرمایه
دییده تحقییر   دهد. افزایش مداوم قیمت زمین و سودهای ناعادلانه ب ش مستغلات سبب شده کیه بیه  کیار بیا     کشور را نشان می

اگرچیه   .ها و کار مولد به سردی گرایییده اسیت   جویی در هزینه های لازم برای تولید، نوآوری، ترفه انگیزهنگریسته شود. در نتیجه 
تواند باعث رونق ب شیدن به اقتصاد کند و این امر میهای اقتصادی برای تولید مسکن خرید میبورژوازی مستغلات از دیگر ب ش

دهد که بورژوازی مستغلات همچنان مولد باقی بماند و به سوداگری روی نیاورد. انحیرا   تعامل مثبت زمانی رخ می شود، ولی این
پیماید، شود که دیگر برای بدست آوردن سود، مسیر خلا  و رقابتی تولید ارزش مصرفی را نمیبورژوازی مستغلات از آنجا آغاز می

کند میا گرانترب شد، یعنی هرچه بیشتر آن رمی "ارزش دارایی"چه بیشتر خصلت ی خود هربازی به کالاری یا بورمبلکه با سوداگ
. لییکن  (Athari & Yazdani, 2008: 43)کشد ها را به دنبال خود میاندازها و نقدینگیو با بالا بردن قیمت زمین و مسکن، پ 

گیر که این ب ش ضربه حالینامند درا لوکوموتیو اقتصاد میرداری مستغلات، ب ش مسکن و مستغلات سرمایهگراقتصاددانان توجیه
، تمیام خطیوط تولیید را    . در حالی که در ایران بیازار مسیکن  های دیگر اقتصاد است باعث تحرک ب ش آن است. لوکوموتیو اقتصاد

اشد که کالای قابل مبادله با تواند لوکوموتیو یک اقتصاد ب ب شی میه است. ترتیب ب ش تنعت را از دور خارج کرد اشغال و به این
. (Athari, 2014)ت خارج تولید کند، اما مسکن یک کالای کاملا محلی هم برای کشور و هم برای شهر بوده و قابل انتقیال نیسی  

هیم زدن نظیم   های تولیدی را به رکود کشییده و بیا بیه   های ناشی از آن ب شسیطره نگرش لوکوموتیو گونه به این ب ش و رانت

                                                 
1. Real Estate capitalism 

2. Gottdiener 

3. Blacks Law Dictionary 
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داری ، سیرمایه "حبیاب مسیکن  "کند. اگرچیه در موقی    فضایی و حذ  واحدهای تولیدی، ساختار فضایی ناحیه را متاثر می سازمان
های زنیدگی و هزینیه   جویی و افزایش هزینهشود اما ادامه این روند به رانتمستغلات با تولید مسکن به عنوان نوشدارو شناخته می

اندازد. این مکش نقدینگی و خیروج سیرمایه از میدار مولید بییانگر      ار مولد سرمایه را از پا میانداز، مدتولید و مکش نقدینگی و پ 
و هیرشمن به  "رشد ناموزون"، مارک  "رشد ناپایدار"های اقتصاد است که شومپیتر آن را نوسانات رشد و از هم گسی تگی ب ش

خصلت تنعتی یافته  1357ز بورژوازی مستغلات قبل از انقلاب . در ایران نی(Asadi, 1995: 110) اندتعبیر کرده "رشد متعارض"
، در هئییت ییک   1360و پ  از آن برای یک دهه با قانون خدمات شهری از میدان به در رفته بود، با تراکم فروشی از اواخر دهیه  

ی شهرسیازی و مسیکن را   از شیشه برون آمد. ناتوانی در هدایت بورژوازی مسیتغلات بیه میدار مولید بیه تیدریه نهادهیا        1سوداگر
2کژکارکرد"

3کژبافت"و فضای شهرهای ایران را  "
. زیرا مدار دوم گیردش ارزش  (Athari & Yazdani, 2008: 43)کرده است  "

نماید که هاروی در تشسیر سیرمایه میارک    اضافی بر مدار اول فائق آمده )استدلال لوفور( و در بازتولید آن بصورت انگلی عمل می
 .(Harvey, 2008: 28- 33)نماید ل دیگری )نقص در فرایند انباشت( مطر  میآن را به شک

داری مسیتغلات نمونیه   غربی( ناشی از سیازوکار سیرمایه  فرایند انباشت غیرمولد در ناحیه میاندوآب )واق  در جنوبشرقی آذربایجان
همچنین عیوارض هنگشیت شیهرداری، بیورژوازی      های اخیر با اشباع بازار مستغلات و مسکن وروشنی از این مسئله است. در سال

داری مستغلات مستغلات، اراضی نواحی روستایی را هد  قرار داده است. هد  این پژوهش بررسی و شناخت سازوکارهای سرمایه
یی داری مسیتغلات در نیواحی روسیتا   و روند انباشت سرمایه در شهرستان میاندوآب بوده و سوال آغازین عبیارت اسیت از: سیرمایه   

 کند؟پیرامون شهرها از چه سازوکاری تبعیت می
داری داشت و خصلت مالکیت خصوتی این نظام را موجب تقسیم جامعه بیه طبقیات   مارک  کندوکاوی انتقادی به نظام سرمایه

ری مستغلات با داداری از جمله سرمایه. از دیدگاه مارک  و پیروانش سرمایه(Marx, 1977)دانست مت اتم پرولتاریا و بورژوا می
سیازی و  سیاختمان  انیدازد. لوفیور بیورم بیازی،     طرفداری از اتالت نش  ش صی و مالکیت خصوتی، مناف  جامعه را به خطر میی 

داری کیه موجیب نضیه سیرمایه     (Lefebver,1970)دانسیت   معاملات املاک را موجب تسلط مدار غیرمولد بر مدار مولد سیرمایه 
ری شدن سرمایه را چرخه دوم در فرایند انباشت سرمایه ذکر کرد و تمهید ورود زمین به چرخه ( شه1985مستغلات است. هاروی )

سرمایه سودآور و گره زدن بازارهای زمین، کاربری زمین و سازمان فضایی به فرایند گردش عمومی سرمایه را نتیجیه رانیت زمیین    
از طریق مسئله زمین دانست. وی  "کشین به"وم را موجب ( این شهری شدن و مدار د1395. مالجو )(Harvey, 2008)بیان کرد 
سیازی   سیازی طبیعیت و کیالایی    مالکیت عمومی، کالایی گانه انباشت در ایران )سه حلقه اول؛ انباشت از راه سلب های شش از حلقه

لیدکنندگان داخلی، و غلبه خیروج  های مولد، غلبه سرمایه تجاری بر تو های نامولد بر فعالیت نیروی کار و سه حلقه دوم؛ غلبه فعالیت
مطالعات دیگری نیز در داخل و خیارج از کشیور در ایین زمینیه      .(Maljou, 2016)کند سرمایه از کشور بر انباشت سرمایه( یاد می

 شود.اشاره می (1) ها در جدولتورت گرفته است که به خلاته برخی از آن
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 داری مستغلاتلات و سرمایهمطالعات انجام شده در حوزه مستغ .1جدول 

 نتایج عنوان تحقی  محق  و سال

عشری اثنی
(1382) 

گذاری مشترک های سرمایهطراحی تندو 
 مستغلات در ایران

های دولتیی، وزارت راه وشهرسیازی و سیایر شیرکتهای دولتیی( و      در ایران ب ش دولتی )بانک
در  1و سازمانهایی بیا بنییان بیاز   ب ش خصوتی بازیگران بازار سرمایه مستغلات و مسکن بوده 

 بازار سرمایه ایران وجود ندارد.

 (1383قادری )
 هاینیوض  عوارض بر زم امدهاییاثرات و پ

 شهری

 مالییات محلیی   نظام یک ارزیابی هایملاک نظر از زمین بر عوارض و مالیات در ایران وض 

 بیودن، از  الوتیول لسیه  و اجتمیاعی  پیذیرش  بودن، قانونی عمودی، و افقی عدالت همچون

 برخوردار نیست.  مناسبی جایگاه

 بورژوازی مستغلات؛ مدار نامولد سرمایه (1386اطهاری )
ای تولید فضایی با ارزش مصیرفی  بورژوازی مستغلات در ایران در مدار دوم و نامولد است و بج

 ست.کرده امدار اول قط  رابطه خود را با  و کافی استسد راه عرضه مسکنی مناسب و

 اقتصاد شهری و اقتصاد شهر در ایران (1389اطهاری )

( موجیب رواج کژاندیشیی در اقتصیاد شیهر اسیت. ایین       1386هیا ) مصوبه خوکشایی شیهرداری 
و علیه اقتصاد رقیابتی   "رانت زمین"کژاندیشی اقتصاد شهری را از اقتصاد خرد فروتر رانده و به 

 پرورانده است.

 زاده و سجادیقلی
(1389) 

مین تاب  سرمایه گذاری مسکن در نقاط ت 
 توبینqشهری ایران با رویکرد 

گذاری مسکن در گذاری مسکن، در بازار مسکن ایران نشان داد سرمایهشناخت رفتار سرمایه
 ایران از سودآوری بالایی برخوردار است.

پالیزبان و 
 (1392همکاران )

اجتماعی مدار  -بررسی تحولات اقتصادی 
یه داری در ایران و تأثیر آن بر نامولد سرما

 اسکان غیر رسمی در استان تهران

داری در ایران و اجتماعی مدار نامولد سرمایه -تحلیلی تحولات اقتصادی  -تحقیق توتیشی
 تأثیر آن بر اسکان غیر رسمی در استان تهران را بررسی کرده است.

پور افراخته و حجی
(1393) 

 در ایرانانباشت سرمایه و اقتصاد فضا 
 و خیدماتی  اقتصیاد  برتیری  و ایاقتصادی شبکه نظام فقدان موجود، فضایی در ایران سازمان

 است. کرده محدود را کشور متوازن توسعه امکان مستغلات، بورژوازی

 (1394افراخته )
انباشت سرمایه و تشدید م اطرات محیطی 

 منطق تهران -شهر 

، "سیازی زمیین و مسیکن   کیالایی "، "مسیتغلات کارکردسوداگری "چهار عامل مرتبط به هم 
موجب تضیعیف   "نظارت وکنترل مناب  طبیعی"و  "منطقه -مدیریت و نظارت بر فضای شهر"

 اقتصاد مولد شده است. 

Berg & 

Berger (2006) 

The Q Theory and the Swedish 

Housing Market—An Empirical 
Test 

نشان داد درجه بالایی از  Qئد با روش توبین گذاری در بازار مسکن سوارزیابی سرمایه
گذاری در ب ش مسکن وجود دارد. در سوئد سرمایهگذاری درو سرمایه Qهمبستگی بین نسبت 

 ها باشد.یابد که سود این ب ش بالاتر از سایر ب شای افزایش میمستغلات در دوره

Lieser & 

Groh (2011) 

The determinants of international 

commercial real estate investment 

دهد میری مستغلات را افزایش  گذاپذیری سری ، سرمایهرشد اقتصادی، شهرنشینی و جمعیت
 -های اجتماعیاداری انجام معاملات مستغلات، چالشوعدم ششافیت چهارچوب قانون، بار

 دهد.کاهش می المللی مستغلات راهای سیاسی کشورها ت صیصات بینفرهنگی و ناپایداری

Hoesli, & 

Oikarinen 

(2013) 

Are REITs Real Estate? Evidence 
from International Sector Level 
Data 

مقایسه بازده املاک و مستغلات و سود سهام در کشورهای آمریکا، انگلستان و استرالیا با بردار 
ی مستغلات کارائی بازار دارنشان داد شوک بازار سهام و سرمایه (VECM)مدل تصحیح خطا 

REIT .را ندارند 

Mouzughi & 

et al (2014) 

The Role of Real Estate in 
Sustainable Development in 
Developing Countries: The Case of 
the Kingdom of Bahrain 

ب ش ن مطالعه شده و ناهماهنگی توسعه نقش مستغلات در توسعه پایدار کشور بحری
 ر شمال و جنوب کشور و عوامل آن بررسی شده استمستغلات د

گذاری مستغلات در چهارچوب مقررات قانونی در کشورهای اروپایی های سرمایهتحقیقات خارجی از وجود شرکت محتوایغالباً 
داری مستغلات مایهو آمریکا و وجود مقررات مالیاتی برای کنترل بازار مستغلات این کشورها حکایت دارد. با توجه به عدم تسلط سر

داری مستغلات دلالت کند یافیت نشید.   در اقتصاد این کشورها )حداقل تا دهه اخیر( تحقیقی که به تورت مستقیم به وجود سرمایه
ها اشیاره  ها قاطعانه به سودآوری بازار مستغلات در مقایسه با سایر ب شبررسی پیشینه تحقیق در مناب  داخلی و نتایه حاتل از آن

کنند. نقطه قوت این پژوهش پرداختن بیه  داری مستغلات در نظام اقتصادی کشور را تأیید مید که تلویحاً وجود و تسلط سرمایهدارن
ای در یکیی از نیواحی کمتیر    مکانی تسلط چنین پدییده  - داری مستغلات و کشف مکانیسم آن، بویژه اثرات فضاییموضوع سرمایه

 توسعه یافته  است.
2کاپیتال"واژه  م ترعین اقتصاد

توانید منشیأ تولیید ارزش    برند که می]سرمایه[ را به عنوان آن ب ش از دارایی کشور به کار می "
 کندهرگونه ذخیره ارزشی که کنش را تسهیل می یعنی (Hernando de soto, 2001)وری از تولید باشد افزوده و نیز افزایش بهره

((Waldstorm, 2008نه شئ، بلکه باید فرایند تلقی کرد  . بنابراین، سرمایه را(Harvey, 2008: 22). 

                                                 
1. Open- end 

2. Capital 
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و انتقال ب شی از ارزش اضافی به سیرمایه بیه    1ترین درجات تحلیل مارک  بوده که معادل وراری تانباشت سرمایه از پراهمیت
که در بازتولیید اجتمیاعی   ای است . انباشت سرمایه مازاد اقتصادی متراکم شده(Zarembka, 2002: 1)منظور تولیدات جدید است 

داری مولد است. چنانچه . ایجاد ارزش افزوده و انباشت سرمایه مولد از خصوتیات سرمایه(Azimi, 2001: 28)شود بکار گرفته می
انباشت داری مولد است، لیکن اگر ها در فرایند بازتولید اجتماعی بکار گرفته شود سرمایهها یا خدمات یا سرمایهارزش افزوده فعالیت

داری غیرمولید جرییان   داران را تأمین نمایید، سیرمایه  برای انباشت تورت گیرد و در بازتولید بکار گرفته نشود و فقط مناف  سرمایه
های تولییدی بیه امیلاک و مسیتغلات     دهد. سو  سرمایه از ب شیافته و نظام اقتصادی را طبقه بورژوازی در سیطره خود قرار می

 سازد. ری غیر مولد را نمایان میداویژگیهای سرمایه
ای بود داری بر پایه تضاد میان سرمایه و کار مجرد است و تمام اینها بر پایه طر  دیالکتیکی دوگانهحلیل مارک  درباره سرمایهت

داری، سیرمایه  گرفت. با اینحال، در شیرایط تیاری ی ظهیور   دار و غیره را دربر میسرمایه -سود، کارگر -که تناقضاتی مانند دستمزد
، بیا  2هانری لوفیور های براسام اندیشه. ای از مراحل اولیه رشد را معرفی و حمایت کرد، طبقه جداگانه"زمین"عنصر سومی به نام 

مسیتغلات   داری تولیید آن، کیه اتیطلاحاً   ای متشکل از مالکان زمین وجود ندارد، زمین و روابط سیرمایه اینکه دیگر طبقه جداگانه
وساز خانه، توسعه فضیا، تجیارت و   واق  مجرایی برای پول، ساخت دهند که درشود، مسیر دومی در سرمایه را تشکیل مینامیده می

نویسید: در حیالی   لوفور می .(Gottdiener, 2015)است سوداگری است و از مسیر اول ثروت یعنی همان تولیدات تنعتی، مستقل 
سازی و ساختمان از طریق بورم بازی، قسمتی از آن که  یابد،شود کاهش میمیارزش اضافی که در تنعت تولید  که آن ب ش از

از بیین ببیرد    را رود کیه میدار اتیلی )اولیی(    )دومیی( میی   میدار  فرعیی   یافتیه و بیه سیمت   یابد رشید  معاملات املاک تحقق می
(Lefebver,1970).  را به اشیاء و مناب  مورد اسیتشاده انسیان   اولین مدار فعالیت تنعتی است که تبدیل ساده نیروها و مواد طبیعی

شود. دومین مدار شامل ایجاد و است راج ارزش اضافی از طریق بورم بازی دارایی و حقو  مالکانه است. این است راج از شامل می
 . (Harvey, 2000: 280) شودگذاری غیرمنقول انجام میطریق سود سرمایه

دوم از یک حالت تاب  نسبت به چرخه اول برخوردار است. اما اگر شرایطی ایجاد   ای چرخهه در یک روند متعادل اقتصادی، فعالیت
تواند به تورت ناموزونی بیین   دهد. این بحران می شود که مدار و چرخه اول را تحت تاثیر قرار دهد، در سطح جامعه بحران رخ می

نظرانیی   تاحب عقیدهنا به . بدوم )یعنی بازار مستغلات( روی دهدهای چرخه اول توسط مدار  ها و یا ایجاد موان  برای فعالیت ب ش
هیای ب یش    باید در چگونگی غلبه و حاکمیت دو وجه ارزش مصرفی و ارزش دارائی بر فعالیت  همچون هاروی، ریشه این مسئله را

تجارت بر مبنای ارزش  ارزش مصرفی.گیرد، ارزش دارائی است و نه  مستغلات دید. در مدار دوم آنچه که بیشتر مورد مبادله قرار می
جویی رواج دارد، در عمل موجب افزایش نرخ  های رانت دارائی و حاکمیت مطلق آن بر ارزش مصرفی اگر در فضایی باشد که فعالیت

ی را گذاری و افزایش سرعت گردش سرمایه در بازار مستغلات خواهد شد. چرا که تعلق رانت همراه با خیود منیاف  آنی    بازده سرمایه
. زیرا چیزی که (Yazdani, 2015)د تعقیب و همین مسئله بر جذابیت بازار اضافه کرده و در نهایت موجب مکش سرمایه خواهد ش

شود که بی توجه به مولد بودن و نبودن فعالیت، از گذاری میهای مالی است و پول در جائی سرمایهاهمیت دارد نرخ بازگشت هزینه
گذاری از میدار مولید   رخوردار باشد. در تورتی که نرخ بازگشت در بازار املاک و مستغلات بالا باشد سرمایهبالاترین نرخ بازگشت ب

. اگر مدار دوم با (Harvey, 2008: 107)های لوفور هماهنگ درآید یابد؛ به نحوی که با آموزهاولیه به مدار نامولد ثانوی انتقال می
شود امیا اگیر میدار    سرمایه و ارز به تغذیه مدار مولد اولی بپردازد رشد اقتصادی عاید کشور می ایجاد بازار و فراهم کردن اعتبارات و

های بازدارنده بیرونی از مدار اولی فاتیله گرفتیه و بیر آن فیائق شیود،      دوم بدلیل وجود انحصارات و رانتی بودن اقتصاد و یا دخالت
مالکانه نشت، نرخ تورم و دلیل چنین تشوقی در ایران؛ اتکا دولت به درآمد و بهره سازد.ای مواجه میفرایند تولید را با مشکلات عدیده

خیواری و ... اسیت. از ایین رو اگیر بیورژوازی      جیویی، زمیین  بیکاری بالا، عدم کارایی نظام مالیاتی و قضایی در جلیوگیری از رانیت  
تنها به دنبال تولید ارزش داراییی و سیوداگری باشید     مستغلات به سمت تولید ارزش مصرفی )مسکن و ساختمان( برود مشید و اگر

داری تینعتی و میالی، بیورژوازی    . با ضعف یا در غیاب سیرمایه (Athari, 2007: 39-41)سازد فرایند رشد اقتصادی را مسموم می
ی و روسیتایی ایجیاد   مکانی متعددی در شهرها و نیواحی پیراشیهر   -مستغلات چونان قدرتی تازنده اقتصاد را بلعیده و اثرات فضایی

 ( ترسیم شد.1لذا مدل مشهومی تحقیق بصورت شکل ) شود.نموده که بحرانی اساسی محسوب می

                                                 
1. transformation 
2. Henri Lefebvre 
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شود. داری مقابله میهای سرمایهثباتیها با بیجریان این بحرانداری هستند و دربازتولید سرمایهها ذاتی از نظر هاروی نیز بحران
و  1920گیری نابرابری درآمدی و ثروت پولی دهه های آتی است برای مثال اوجی بحرانروش خروج از یک بحران، محتوی بذرها

. از (Harvey, 2015: 9)شد  1929، طلایه فروپاشی بازار بورم در 1928ها در بازار مستغلات ایالات متحده در سال حباب دارایی
داری بوده که بحرانی دیگیر بنیام   بحران برای بازتولید سرمایه داری مستغلات یکی از انواعاین رو تقویت مدار نامولد توسط سرمایه

 & Engels 1969: 352)ها را بوجود آورده که برای خروج از آن بحران دیگری مورد انتظار است کژکاکردی و کژبافتی سکونتگاه

Saunders, 2013: 46.) 

         
 . مدل مفهومی تحقی 1شکل 

 پژوهش روش
است.  "پراگماتیسم"و مبتنی بر  1شناسی با رویکرد انتقادیشناسی پسینی انجام یافته و به لحاظ روشتحقیق حاضر با معرفت

ها متأثر است و گردآوری . بنابراین از هر دو دسته روشاست )کیشی و کمی( 3یا آمی ته 2ترکیبی، یک روش تحقیق بدین ترتیب
داری مستغلات مورد نیاز بود. ابتدا با تکنیک سنجش از ها برای شناخت اثرات فضایی سرمایهیل آنهای کمی و کیشی و تحلداده

ای م( از تصاویر ماهواره 2016و  2006، 1998دور تغییرات کاربری و پوشش اراضی محدوده مطالعاتی در سه مقط  زمانی )
Landsat افزار با نرم بندی تصاویرها و طبقهبدست آمد. تجزیه و تحلیل دادهENVI باها و تهیه نقشه نهایی کاربریARC GIS  

های گسترده ( نشان از فعالیت2016 -1998ساله ) 18درتدی سطح ساخته شده طی دوره  49/47تورت گرفت. افزایش 
 & Ramlo) "کیو"های پژوهش به روش ها با گردآوری میدانی و تحلیل دادهمستغلاتی در این قلمرو داشت. سازوکار این فعالیت

                                                 
1. Critial 

2. Integrated 

3. Mixed methods 

 ساختار اقتصادی  

سیاستهای اقتصادی 
 )رانت و انحصار(

سیستم مالیات و 
 عوارض مستغلاتی

 )رانت نشت( بستر اقتصادی و دولت رانتیر
 و سیستم مالیاتی ناکارآمد نقص ساختارهای قانونی

 فعالیهای مافیایی
 ضعف سرمایه داری مولد

 ک پایین سرمایه گذاری در مستغلاتریس
 کالایی شدن زمین

 

 

 سرمایه داری مستغلات

 خروج سرمایه از مدار مولد
مکانی شهر و نواحی  -تحولات فضایی

 روستایی پیرامون شهر

غلبه ارزش 
 دارایی مستغلات

نظام 
 اقتصادی
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Newman, 2011 & Tashakkori & Teddlie, 2009 Kokabi et al, 2016: 141)  مورد بررسی قرار گرفت. منطق استدلال
 (. Danaiifard & Hoseyni & Sheykhha, 2013: 21- 22)است  1قیاسی -این روش قیام اقترانی یا استدلال استقرایی

ریزی روستایی و شهری شهرستان میاندوآب از جغرافیا و برنامه قتصاد،نشر از اساتید ا 32ملشا 2در فرایند کیو؛ ابتدا جامعه گشتمان
از مناب  دست اول و  3گیری هدفمند انت اب شدند که تحقیق در جهت شناسایی ذهنیت آنها بود. سپ  فضای گشتمانطریق نمونه

گویه در اختیار جامعه قرار  107دارد، تنظیم و در قالب  های م تلف وجودهای عمیق و هر آنچه درباره موضوع در قالبمصاحبه
شناسی کیو از تحلیل عاملی های کیو مرتب شد. بر اسام منطق روشدر کارت( یک)پیوست گرفت. آنگاه محتویات فضای گشتمان 

 اکتشافی فردمحور )روش استشنسون( برای است راج عاملها استشاده شد. 

 پژوهش  قلمرو جغرافیایی
  می باشد.کیلومتری این شهر  15روستاهای واق  در شعاع شهر میاندوآب و  مورد مطالعه این پژوهش محدوده

 
 )فضای گفتمان( محدوده مورد مطالعه قلمرو جغرافیایی .2شکل 

(Source: Iran Mapping Organization, File Shape of  West Azarbayjan Province, 2015) 

 ها و بحثیافته
ساله در سه مقط  زمیانی   18کیلومتری آن(، طی دوره  15ربری و پوشش اراضی محدوده مطالعاتی )میاندوآب و شعاع تغییرات کا

بنیدی تصیاویر و تولیید    بدست آمد. بعید از طبقیه   Landsatای م( با تکنیک سنجش از دور تصاویر ماهواره 2016و  2006، 1998)
ز جمله تحت کلی، ضریب کاپا، دقت کیاربر و دقیت تولیدکننیده محاسیبه شید.      بندی اهای کاربری اراضی، میزان دقت طبقهنقشه

 .(3 شکلو  2)جدول 

 بندی تصاویر مورد استفادهصحت کلی و ضری  کاپا طبقه  .2جدول                             

 2016 2006 1998 سال تصویربرداری

 %29/94 %86/92 %76/90 تحت کلی

 92/0 90/0 87/0 ضریب کاپا

                                                 
1. Abduction 

2. Concourse of Communication   شود(البته در تحقیقات کمی از آن به عنوان محدوده مورد مطالعه یاد می ) 

3. Concourse 
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 (2016 -1998سال ) 18پوشش و کاربری اراضی محدوده مورد مطالعه در مقطع  .3 شکل

(Source: Landsat8 Satellite  & research findings, 2017) 

شود. های باغی و انسانساخت دیده میکیلومتری شهر میاندوآب، افزایش کمی سطح کاربری 15در شعاع  2016تا  1998در دوره 
درتد و در سیال   21/16به  2006هکتار( به زیر ساخت رفته بود که در سال  53/5869درتد ) 64/11در این قلمرو  1998در سال 
از ابتدا تا انتهیای دوره  درتد افزایش  58/5ها افزایش یافت. بررسی تغییرات این کاربری نشانگر درتد از کاربری 22/17به  2016

های فعالیت( 3)جدول اند. درتد رشد منشی را تجربه کرده 07/3و 36/8دیم به ترتیب که مساحت اراضی زراعی آبی و حالیاست. در
دهید ایین   نشیان میی   (3شیکل ) طیور    ساز رفته نقش اساسی دارد. همانوداری مستغلات در افزایش سطو ِ به زیر ساختسرمایه

 شود.های اخیر بیشتر در پیراشهر مشاهده میافزایش در سال

 (.2016تا  1998ساله ) 18تغییرات کاربری اراضی میاندوآب و حومه طی دوره  مساحت و .3جدول 

 مساحت )هکتار( درصد تغییرات

تا  1998 شرح

2016 

تا  2006

2016 

تا  1998

2006 

2016 2006 1998 

 مساحت درصد مساحت درصد مساحت درصد

 باغ 44/2278 52/4 25/3089 12/6 43/6797 48/13 61/1 35/7 96/8

 زراعی آبی 09/34623 64/68 16/33905 22/67 43/30404 28/60 -42/1 -94/6 -36/8

 زراعی دیم 15/3414 77/6 05/2686 33/5 51/1866 70/3 -44/1 -62/1 -07/3

 ساختانسان 53/5869 64/11 04/8177 21/16 36/8685 22/17 57/4 01/1 58/5

 بایر 51/3891 71/7 95/2128 22/4 65/2554 06/5 -49/3 84/0 -65/2

 پوشش آب 4/365 72/0 67/455 90/0 74/133 27/0 18/0 -64/0 -46/0

 جم  کل 12/50442 100 12/50442 100 12/50442 100 - - -

      Source: Landsat8 Satellite; research findings, 2017 
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 2006هکتار در سال   04/8177 درتد افزایش به 31/39با  1998در سال  هکتار 53/5869  مساحت انسانساخت در این دوره از
دهید. از سیوی دیگیر    درتد رشد نشیان میی   97/47 نیز 1998سطح ساخته شده در این محدوده نسبت به سال  2016رسید. سال 

ی علاوه بر افزایش در سطح این کاربری باید به افزایش ارتشاعی  و طبقات سیاختمان نییز اشیاره کیرد کیه دسیتاوردی از بیورژواز       
کند که در ادامه به آن داری تحت عوامل م تلشی عمل میمستغلات در تغییر فرهنگ سکونت است. مکانیسم این ب ش از سرمایه

 شود.پرداخته می

 هاتحلیل عامل
مرتیب شیده بودنید، بیه شییوه       1هیای کییو  که در کارت گانه فضای گشتمان107های شناسی کیو، از گزارهبر اسام منطق روش

 2و آزمیون بارتلیت   KMOآزمون تحلیل عاملی به عمل آمد. نتایه آماری حاتل از اجرای مدل تحلییل عیاملی و معییار     استشنسون
)بیشتر از حیداقل مقیدار قابیل اطمینیان      906/0برابر با  KMOتأییدکنندۀ مدل تحلیل عاملی و تناسب آن برای پژوهش بود. معیار 

 محاسبه شد.  000/0معناداری آن و سطح  347/5726( و مقدار بارتلت برابر 0.5

 آزمون بارتلت در سط  معناداری .4جدول 

 داریسط  معنی درجه آزادی مقدار بارتلت KMOمقدار  تحلیل مورد مجموعه

 000/0 496 347/5726 906/0 داری مستغلاتمکانیزم سرمایه

3مقیدار وییژه  "داری مستغلات را مایهها در مورد سازوکار سرهای کشف شده در بیان دیدگاهقدرت و توانایی عامل
تعییین کیرد.    "

ها نیز با نمیودار  تعداد عامل. آید دست به ایساده ساختار تا وران دادهد 4واریمک  با روش را هاعامل مطلوب حالت به رسیدن برای
درتید   66/82مجموعیاً   انشیده بعید از درور   های اسیت راج دهد، عاملنشان می 5تعیین شد. جدول  "کایزرگاتمن"سنگریزه معیار 

      تبییین   اتیلی )هشیت گیروه از افیراد(     عامیل  در هشیت  تغییرپیذیری  درتد از 66/82کنند. یعنی می تبیین را متغیرها کل واریان 
 35/17فقیط   دادن از دسیت  با عامل، هشت این از استشاده با پیچیدگی نمودار کیوها را توانمی داریمعنی طور بنابراین به .شودمی

 کاهش داد. متغیرها از درتد

 دوران از بعد عامل هر برای شده داده توضی  واریانس مقدار و اصلی عاملی بارهای .5جدول 

 مقدار ویژه نام عامل تعداد عامل
درصد 
 واریانس

درصد واریانس 
 تجمعی

 064/41 064/41 140/13 بستر اقتصادی و سیاسی و دولت رانتیر 1

 478/49 417/8 693/2 های مافیاییو ضعشهای اجرای قانون و فعالیتنقص ساختارهای قانونی  2

 696/57 217/8 635/2 گذاری در مستغلات و امکان عمل شبه قانونیریسک پایین سرمایه 3

 364/64 668/6 134/2 مند حقو  مالکیتداری مولد و نبود شبکه نظامضعف سرمایه 4

 674/69 310/5 699/1 ی شدن زمین(سودآوری و جنبه دارایی مستغلات )کالای 5

 349/74 675/4 496/1 خزش شهری و گسترش خدمات 6

 665/78 316/4 381/1 مکانی بورژوازی مستغلات -نمودهای فضایی 7

 663/82 996/3 279/1 احتکار و رانت زمین 8

 ، سیاسی و دولت رانتیرعامل اول: بستر اقتصادی
نمیودار کییو )دییدگاه مشیترک(      14درتد واریان  را تبیین نمیود. در ایین عامیل     06/41است که  14/13مقدار ویژه این عامل 

 28، 48، 1، 52، 38، 18، 39، 16، 77، 89، 4، 51، 84، 35، 56های گزینه کیو )گزاره 16بارگذاری شد. در آرایه عاملی این نمودار، 
نگرانه با منطق قیام اقترانیی نشیان داد گزینیه    . تشسیر کلدهدداری مستغلات را نشان می( مهمترین عنصر مکانیزم سرمایه91و 

                                                 
 . پیوست دو1

2. Bartlet 

3. Eigen value  

4. Varimax 
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از اولیین   سیاسی و قوانین دولتی و رانت اشیاره دارد.  - دار برای سازوکار بورژوازی مستغلات به بسترهای اقتصادیکیوهای اولویت
2اجماع واشینگتنی"یا  1های تعدیل ساختاریمتغیرهای اثرگذار بر چنین عاملی باید از سیاست

  یاد کرد که بر دیدگاه تیندو  بیین   "
 ,Ishikawa)دانید  گرایانه را علت اتلی اختلالات متعیدد در اقتصیاد میی   المللی پول و بانک جهانی مبتنی است و اقدامات مداخله

 . (Heidhues & Obare, 2011: 55)سازی و توسعه بازار آزاد تأکید دارد و بر تثبیت اقتصاد کلان، خصوتی (247 :1996
، بیه ب یش   (Mortazavi, 1998)های تولیدی و خدماتی تحت پوشش سازمان تنای  ملیی  های دولتی، شرکتواگذاری شرکت

هیای تعیدیل    برنامیه از پیامیدهای دور اول   (Palizban & Shams; Sarvar, 2013: 31)خصوتی و کاهش قدرت خریید میردم   
برخلا  آنچه سیاست تعیدیل میدعی اسیت دولیت اییران از کارکردهیا و        زیرا. بود با ایدئولوژی نولیبرالیسم (1370دهه ) ساختاری
و  (Behdad & Nomani, 2008: 88) گرانه خود افیزود نشینی نکرده و برعک  بر مداخلات تصدیهای حاکمیتی عقبمسئولیت

گییری  سیاست موجب شکل. این (Alavitabar, 1994: 124)دید  (بورژوازی) "برندگان"مسیر رشد و توسعه را در مناف  اقتصادی 
شد که از سرمایه تنعتی، تجیاری و میالی یادشیده در دهیه      1380های نوین اقتصادی در دهههای بزرگ اقتصادی و اشرافیتگروه

تر را میسر سازد. های جدید وسی  برای سودآوری بود تا انباشت گستردهنقبل انباشته بودند. سرمایه انباشت شده در جستجوی کانو
های بزرگ اقتصادی برای بازتولید و گسترش سرمایه خود به مدارهایی روی آوردند که نشانگر انحصارات و رانت در نظیام  هلذا گرو
 ریزی متمرکز است؛ از جمله:برنامه

در زمینه تادرات و بویژه واردات فعال شده و بورژوازی کمپرادور را تقویت کردند. تأسیی    مدارهای سرمایه تجاری و مالی:

هیا از میدارهای مولید جرییان     ای بزرگ از دیگر اقدامات مدار سرمایه تجاری بود که در جهت خیروج سیرمایه  های زنجیرهشگاهفرو
 شد.ها ختم میگذاری در بانکهای مالی به ترافی و سپردهداشت. همچنین فعالیت

ای مسکن، یا ایجاد حباب در بازار مسکن گذاری در مستغلات و اقدام به ساخت خانه به جسرمایه مدارهای سرمایه مستغلات:

شد. به عبارت سازی به ساخت برج پرداخته میداری ایران بود. در این مدار به جای شهرکاز دیگر اقدامات سودآور و بازیابی سرمایه
کرد بستر اقتصیادی  میدیگر این مدار به جای تولید ارزش مصرفی بیشتر به تولید ارزش دارایی مشغول بود و آنچه این امر را میسر 

 و قانونی و دولت رانتیر است.
های تولید را افزایش داده و برای واحدهای تولیدی کوچیک و  ها، هزینه نهادههای تعدیل ساختاری، حذ  یارانهمبتنی بر سیاست

ورد مطالعیه تعطیلیی   هاست. در منطقیه می  های تولیدی و حتی توقف آنمتوسط دو راه بیشتر باقی نگذاشت. راه اول کاهش فعالیت
کارخانجات دوچرخه قارتال، کیک و کلوچه گنجه و کاهش ظرفیت تولیدی کارخانه قند میاندوآب از آن جمله است. راه دوم افزایش 

آور بیوده اسیت. چنیین    ها به جامعه و از طر  دیگر تصاحب سود ناشی از این رویکرد تورمها بوده که انتقال ب شی از هزینهقیمت
گیری و  اقتصاد ایران تحنه بازتوزی  درآمد و ثروت به نش  اقشار اقتصادی جدیدی است کیه هیم از واسیطه    1370ز دهه است که ا

ها و روابط ویژه در سیستم بانکی به عنیوان وام گیرنیده   جوید هم به سبب داشتن حمایتدلالی و هم از سیاست تعدیلی استشاده می
های تعدیل ساختاری، اقتصاد سیاسی ایران و پییرو آن اقتصیاد   زیرا از آغاز سیاست دهند.سیاسی به انباشت سرمایه خویش ادامه می

هیای مولید   گانه قرار گرفته که در راستای پیشبرد مناف  خود، علیه کیشیت زندگی عامه میردم و ب یش  فضا در تسلط یک اتحاد سه
ها در عمل نظام مالییاتی  . این(Afrakhteh, 2017) هامی آنگران علاند که عبارتند از: دولت نشتی، سوداگران و توجیهتف کشیده

هیا از میدار   بازی زمین و خروج سیرمایه فقدان نظام مالیاتی کارا و گسترش بورژوازی مستغلات موجب بورم اند.کشور را مثله کرده
ر فقیدان سیسیتم مالییاتی مناسیب،     تیرین اثی  گذاران مستغلات شهر میاندوآب نشان داد که عمدهبا سرمایه مولد شده است. مصاحبه

سازی زمین بدون انجام عملیات ساختمانی بر روی آن یا خروج سرمایه از ب ش مولد به افزایش انگیزه فرد برای نگهداری و ذخیره
 100داری مستغلات در این شهر و روستاهای اطرا  بییش از  وساز بوده است. بطوری که برخی اعضای سرمایهمستغلات و ساخت

واحد مسکونی در مالکییت   400اند تا در آینده به تغییر کاربری آن اقدام کنند. همچنین بیش از تار زمین را به حالت بایر درآوردههک
درتد باقی در حال ساخت بود. عدم  20درتد نیز دارای مستاجر و  40درتد این واحدها خالی،  40دار بود که بیش از نشر سرمایه3

راضی بایر و مسکن اضافی زمینه تملک چنین حجمی از دارایی شده است. یکی از ملاکین نیز سرمایه خود را پرداخت مالیات برای ا
 سازی آورده است.از تولید فرش به احتکار زمین و آپارتمان

                                                 
1. Structural Adjustment Programmes (SAP) 

2. Whashington Consensus 
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 های مافیاییهای اجرای قانون و فعالیتعامل دوم: نقص ساختارهای قانونی و ضعف
نمیودار کییو )دییدگاه مشیترک(      3درتد واریان  را تبیین نمود. در این عامیل   417/8د که باشمی 693/2مقدار ویژه این عامل 

، 12، 37، 84، 80، 4، 65، 28، 89، 100، 41، 26، 60هیای  گزینه کیو امتیاز عاملی بالاتر کسب کردند )گیزاره  18بارگذاری شد که 
ار بورژوازی مستغلات به نیواقص سیاختارهای قیانونی و ضیعف     دار برای سازوک(. گزینه کیوهای اولویت78و  34، 33، 15، 66، 94

 اجرای قوانین اشاره دارد.
توجه است. حذ  مالیات سالانه املاک، مالیات مستغلات خالی و مالیات بر اراضی های مالیاتی کمدولت رانتیر )نشتی( به سیاست

هیای  دهد. همچنین وجود تبصرهژوازی مستغلات را نشان می، ضعف قوانین و فراغ بال بور1380های مستقیم بایر در قانون مالیات
اسیت.   احتمال اعمال سلیقه و فساد در این قضیهاز دیگر منافذ قانونی و  1374 هاحشظ کاربری اراضی زراعی و باغمتعدد در قانون 
مولید( را رهنمیون شیده تیا      داری مستغلات به اراضی زراعی و باغی روستاهای حاشیه شهر )ب یش هایی، خیز سرمایهچنین تبصره

هیا  تغییر کاربری اراضیی و بیاغ  این قانون نیز  2در این نواحی دنبال کنند. تبصره یک ماده  (با اشباع شهر) را های مستغلاتیفعالیت
کرده است. ایین تبصیره زمینیه     متر مرب  فقط برای یک بار مشمول پرداخت عوارض 500برای سکونت ش صی تاحبان زمین تا 

 875را فراهم ساخته است. گسیترش مسیاحت شیهر میانیدوآب از      های کشاورزیدر زمین های دومو خانه سترده ویلاسازیرواج گ
و ادغام روستاهای ششگانه در بافت شهر، گسترش ویلاسازی در باغات شیعاع   1395هکتار در سال  2100به 1375هکتار در سال  

عامل در محدوده مورد مطالعه است. از سوی دیگر ضعف در اجرای طر  کاداستر  کیلومتری شهر از نمودهای بارز اثرگذاری این 15
داری مسیتغلات  آورد و سیرمایه خواری را فراهم میبازی یا زمینها در اجرای مقررات کشور است که زمینه بورماز مهمترین ضعف

 کند.را منتش  می
اسیت.  فعالییت    "هیای مافییایی  فعالییت "گذاری در مدار غیرمولد سرمایهدارانه و از دیگر متغیرهای اثرگذار بر انباشت غیرسرمایه

گذاران با مشیاهده  شود و سرمایهمافیایی واردات برخی کالاها موجب تضعیف توان رقابتی تولیدکنندگان داخلی با تنای  خارجی می
دهند. مافیا بیر خیلا    تغلات را گسترش میداری مسهای سرمایهریسک بالای سرمایه در تولید، به مستغلات روی آورده و فعالیت

عملی و ناتوانی دولت در اجرای قیوانین اسیت و ایین    که دقیقا منته از بی "قدرت دولت"شود نه نتیجه دلیلی که برای آن ارائه می
اره بیه مافییای   . اش(Seyf, 2002: 94)گیرد مداری را میسالاری جای ضابطه و قانونشود که رابطهوض  ناهنجار زمانی حاکم می

های مافیایی مورد اشاره موجیب ضیعف   های اخیر موید این ادعاست. فعالیتهای رسمی در سالواردات برنه، شکر و چای در رسانه
بطور پیوسیته تولیید میورد اشیاره داخلیی       1395تا سال  1372داری مولد و تضعیف ب ش کشاورزی شده است. زیرا از سال سرمایه

 روند تعودی داشته است. هاکاهش و واردات آن

 گااری در مستغلات و امکان عمل شبه قانونیعامل سوم: ریسک پایین سرمایه
نمیودار کییو )دییدگاه     3درتد واریان  را تبییین نمیوده اسیت. در ایین عامیل       217/8باشد که می 630/2مقدار ویژه این عامل 

، 31، 19، 25، 15، 18، 23، 26، 58، 59، 17، 2، 24، 16، 7، 13، 27، 3هیای  گزینه کییو )گیزاره   21مشترک( بارگذاری شده است. 
داری مستغلات و ظهیور آن از دییدگاه ایین گیروه     اند و در سازوکار سرمایه( امتیاز عاملی بالاتر از یک کسب کرده21و 37، 41، 92

فاییده   -اشیاره بیه عوامیل فیو (، هزینیه     دار برای سازوکار بورژوازی مستغلات )ضمن بیشترین اثر را دارند. گزینه کیوهای اولویت
گیذاری در  دهد. پایین بودن ریسیک سیرمایه  گذاری در تولید )مدار مولد( نشان میتر از سرمایهگذاری در مستغلات را بصرفهسرمایه

تولیید   ب ش زمین و مسکن با فروش مواد قوانین رسمی )از جمله تغییر کاربری اراضی( همسو شده و بورژازی مسیتغلات را بیرای  
گیذاری در  ریسیک پیایین سیرمایه   "تیوان  شود. گزینه کیوهای این را عامل را میارزش دارایی )بجای ارزش مصرفی( رهنمون می

سرمایه  اضافی ارزش حتی و سود کاهش موجب گردشی، سرمایه در سود بالای حجم نامید. "مستغلات و امکان عمل شبه قانونی
 در شیده  انجام هزینه نسبت 1384 سال ش تنعت و ساختمان در ایران قابل تبیین است. درمولد است. این رابطه متعارض در ب 

انید. ایین ارقیام در سیال     درتد بیوده  6/11و  2/3معادل  ترتیب به گذاریسرمایه کل و داخلی تولید ناخالص به شهری زمین بازار
درتید رشید    8/4و  5/8به ترتییب   1392و  1391عتی در اند. در حالیکه شاخص تولید تندرتد افزایش یافته 40.9و  10به  1391

های اقتصادی بیشترین درآمد را به خود ب ش خدمات در بین فعالیت 1394تا  1383. از سال (Athari, 2016)دهد منشی نشان می
ایشی چشمگیری را اختصاص داده است. در ب ش خدمات نیز خدمات مستغلات بیشترین درآمد ناخالص سالیانه را داشته و روند افز
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درتید   02/29درتد در ابتدای دوره بیه   67/21دهد. سهم خدمات مستغلات از درآمدهای ناخالص داخلی در این دوره از نشان می
گذاری در ایین ب یش   افزایش یافته است. چنین روند افزایشی حاکی از سودآوری این ب ش و ریسک پایین سرمایه 1394در سال 
 بوده است.

نمونیه انت یاب شیده بیرای مصیاحبه،       24فعالان ب ش مستغلات در شهرستان میاندوآب نیز موید این امر است. هیر مصاحبه با 
وساز و زمین را دلیل اتلی فعالیت در ب ش سیاختمان اعیلام کردنید. برخیی از     گذاری در مستغلات و ساختریسک پایین سرمایه

هیای متعیدد در لابیلای    اند. تبصیره سازی( گرویدهر زمین و مسکن )آپارتمانها با تعطیلی یا فروش واحد تولیدی به فعالیت دنمونه
برای ت لشات ساختمانی یا تملک اراضی ملی از دیگر مشرهای اعمال شبه  1قوانین موضوعه زمین و املاک و امکان پرداخت جریمه

موج ویلاسازی را در کشور راه انداخته اسیت.   قانونی است. تسهیل خرید قانون در مورد تغییر کاربری اراضی و تصر  مناب  طبیعی،
وسازهای چشمگیر ساحل زرینه از موارد قابل ذکر است. همچنیین خریید   در شهر مورد مطالعه نیز تصر  حاشیه زرینه رود و ساخت

تشریحیی   -یهای مسیتغلات کیلومتری شهر و احداث ویلاها در آن، وسعت زیادی از کاربری کشاورزی را به کاربری 10باغات شعاع 
 و پروانند. بساز( افراد بیشتری به دلیل افزایش ارزش مستغلات، ایده خرید خانه را در سر می3و جدول  3شکل تبدیل کرده است. )

ای اغوا کننده مسکن سودهای سرشاری را بردند. بقول هیاروی  ساله با توجه ارزش افزوده مبادله 20های میاندوآب در دوره بشروش
و  خیواران  زمیین  ییکیی از ترفنیدها  تبدیل شید.   (Haevey, 2015: 42)الوتول و به عابر بانک ش صی شیرده سهلخانه به گاو 

تیا   آب و علیف تبیدیل کننید     به زمینی بیی روستاهای پیرامون شهر را خریده و زراعی  هایاین است که زمین بورژوایان مستغلاتی
-کیلومتری آن از ایین عمیل شیبه    15کونی یا تجاری فراهم شود. میاندوآب و روستاهای واق  در شعاع امکان تغییر کاربری به مس

هکتار کاهش یافته  1114سال، از کاربری اراضی کشاورزی پیراشهر و روستاهای حاشیه میاندوآب  27قانونی متاثر شده است. طی 
نه یا کارگاه تولیدی تعطیل شیده و بیه کیاربری خیدماتی     کارخا 25. همچنین (SadeMousavi & Yazdani, 2016: 140)است 

نشیر پرسینل بیه دلییل فشیارهای       76کیلومتری جنوبغربی میاندوآب( با  5اند. از جمله کارخانه کیک و کلوچه گنجه )در تبدیل شده
 ل( تبدیل شده است.مالیاتی و افزایش هزینه سوخت تعطیل شده و اکنون سالنهای این کارخانه به قالیشویی )با دو نشر پرسن

 مند حقوق مالکیتداری مولد و نبود شبکه نظامضعف سرمایهعامل چهارم: 
نمودار کیو )دیدگاه مشترک( بارگذاری  2درتد واریان  را تبیین کرد. در این عامل  668/6است که  134/2مقدار ویژه این عامل 

، 38، 19، 78، 75، 105، 91، 16، 39، 86، 37، 12، 41، 103، 104، 82، 42هیای  شده است. گزینه کیوهای آرایه این عامل )گزاره
هیایی را میورد   نامید زیرا گوییه  "مند حقو  مالکیتداری مولد و نبود شبکه نظامضعف سرمایه"توان ( را می99، 2، 102، 100، 90

هیا  کنند که موجب سرریز سرمایهد اشاره میهای مدار مولهای قانونی و بستر نامناسب برای فعالیتاند که به ضعفاولویت قرار داده
سیازی، افیزایش مکیرر محیدوده شیهری، تعطیلیی       هایی در شهر میاندوآب با شیوع آپارتمانشود. چنین مصدا به مدار غیرمولد می

همچنیین   انید. درتد از واحدهای شهرک تنعتی میاندوآب، شیلات فسندوزو ... از آن جملیه  30واحدهای تولید نمود دارد. تعطیلی 
نشر در آن کارخانه، در دو دهه اخیر نسیبت بیه    5000سال فعالیت با ظرفیت تمام و اشتغال بیش از  80کارخانه قند میاندوآب بعد از 

رویه شکر توسط مافیای ایین ب یش در رکیود فعالییت     . واردات بی2کاهش ظرفیت تولیدی و تعدیل نیروی انسانی اقدام کرده است
ترین عوامل بوده است که پیرو آن مشاغل غیرمستقیم این کارخانه و تولید چغندر در شهرستان ادشده از اساسیکارخانه قند و شکر ی

روند نزولی گرفته است. زیرا این مافیا با واردات بی رویه و انحصاری کالاها، امکان رقابت بیرای تولییدات داخلیی را سی ت کیرده      
بازان و بورژوایان مستغلات فیراهم شیود و در بدنیه    نهد تا عرته برای بورممی داری مولد رو به ضعفاست. بدین تورت سرمایه

داری مولید بیه فعالییت سیودجویانه خیود دسیت بزننید و انباشیت         اقتصادی با پیوندهای بسیار اندک و گسستنی با ب یش سیرمایه  
 دارانه را سرعت ب شند.غیرسرمایه

                                                 
علاوه بر پرداخت عوارض معادل مبلغ بالا، به پرداخت جزای : تغییر غیرمجاز کاربری اراضی باغی و زراعی 1374اضی مثال تبصره یک ماده یک قانون تغییر کاربری ار. 1

 برای تغییر دهندگان در پی دارد.ها به قیمت روز زمین با کاربری جدید برابر قیمت اراضی و باغ 3نقدی تا 

کرد و بطور کامل خط تولید قند را تعطیل و تنها به تولید یاندوآب چغندر قند کشاورزان را به س تی پذیرش می( کارخانه قند م1396در زمان نگارش این سطور )زمستان . 2
 شکر روی آورد.
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هیای  ها بیه جیز سیال   دهد در تمامی سالبه وضو  نشان می 1395ا سال ت 1371بررسی ارزش واردات و تادرات کشور از سال 
ها( موازنه منشی داشته است و میزان واردات از تادرات کشور بیشتر است. این امر ضیعف  )البته ب اطر شدت تحریم 1395و  1394
هیای  فرتیت  سیایر  بیه  نسبت تولید، ب ش در گذاریسرمایه انتظار مورد بازده نرخ بودن دهد. پایینداری مولد را نشان میسرمایه
گذاری در ب ش تولیدی شید. بیا   گذاری و بطور کلی ریسک بالای این ب ش در مقایسه با مستغلات، موجب کاهش سرمایهسرمایه

ها از کمبود سرمایه رنیه بیرده اسیت. متوسیط سیهم      های کشاورزی و تنعت و معدن ایران این ب شوجود مزیتهای نسبی ب ش
 درتد بالاتر نرفته اسیت. بیا عناییت بیه کیم      5 ش کشاورزی از موجودی سرمایه از اول انقلاب تا انتهای برنامه سوم از سالانه ب

هیم   هیا و سیهم قابیل توجیه واردات کیالا )آن     گیذاری در آن های تولیدی )تنعت و کشاورزی( و مییزان سیرمایه  توجهی به ب ش
 شود.داری مولد تبیین میعیف سرمایهکالاهایی که توان تولید در داخل را دارند(، تض

مند مالکییت اسیت.   یکی دیگر از متغیرهای اثرگذار بر گسترش مدار غیرمولد و سو  سرمایه به ب ش مستغلات، نبود شبکه نظام
 دانید. زییرا  داری در غرب و لنگیدن آن در سایر جاها را وجود یک سیستم نمادی رسمی منسیجم میی  دوسوتو دلیل موفقیت سرمایه

 ,de Soto)سازد که دارایی را بصورت سرمایه فعال شناسایی کنیم ها و قوانینی فراهم میمند مالکیت رسمی، فرایند، فرمشبکه نظام

کنید فیرار مالییاتی و احتکیار زمیین و      . نظام حقوقی سیستماتیک، زمینه تبدیل دارایی کوچک به سرمایه را فراهم میی (72 :2015
 سازد.می مسکن را غیر ممکن یا س ت

ها به مدار نامولد مند مالکیت را از عوامل عدم انباشت سرمایه مولد و سو  سرمایههای کیوهای این عامل، نبود شبکه نظامگزینه
کند. چونان سراسر کشور در محدوده میورد  مندی را تأیید میهای تکمیلی نیز ضربات فقدان چنین شبکه نظاماند. مصاحبهذکر کرده
( نیز در میاندوآب 1364قانون نوسازی شهری ) 2قانون ثبت اسناد و املاک موفقیت چندانی نداشته است. ماده  21ماده  مطالعه نیز

 هیای پلاسیتیکی، کیارتن   ماشیینی، فیراورده  سازی، فرشهای شهرستان )کیک، نئوپاناجرایی نشده است. همچنین تعطیلی کارخانه
 داری مولد حکایت دارد.سازی، دوچرخه سازی و ...( از نبود سرمایه

 سودآوری و جنبه دارایی مستغلات )کالایی شدن زمین(عامل پنجم: 
نمیودار کییو )دییدگاه     3درتد واریان  را تبییین نمیوده اسیت. در ایین عامیل       310/5باشد که می 966/1مقدار ویژه این عامل 

، 46، 43، 69، 52، 73، 38، 51هیای  ین نمودار کیو )گیزاره دار در آرایه عاملی امشترک( بارگذاری شده است. گزینه کیوهای اولویت
هیای  هیای قبلیی دارد. گیزاره   هیای عامیل  (، نقاط اشتراک زیادی با دیدگاه75و 12، 49، 48، 59، 32، 4، 39، 78، 33، 53، 31، 60

 "جنبه مصرفی مسیکن و زمیین  سودآوری مستغلات و غلبه جنبه دارایی بر "های قبلی به های اشاره شده در عاملمتشاوت از گزاره
 هیای بنگیاه  در شیده  معاملیه  مسیکونی  واحیدهای  بنای زیر مرب  متر یک قیمت طبق گزارشات مرکز آمار ایران متوسط اشاره دارند.
ایین ارزش   .(7تا کنون پیوسیته رونید افزایشیی چشیمگیری دارد )جیدول       1375از سال  منت ب شهرهای حسب بر ملکی معاملات

گذاری در ب ش مسیتغلات را پیایین آورده اسیت. بیا توجیه بیه رونید        گونه تولیدی بدست آمده و ریسک سرمایهافزوده بدون هیچ
داری مستغلات برای دسترسی به اراضی اطرا  شهر حریص شید  افزایشی قیمت متوسط زمین مسکونی در شهر میاندوآب، سرمایه

رن در بافیت شیهر ادغیام    کندی، قجلیو، قیروه  آباد، یوزباشی، تقیکندها با افزایش محدوده شهری، روستاهای وکیلو در این سال
 اند.شدند. همچنین مساحت زیادی از اراضی کشاورزی روستاهای نزدیک به شهر خریداری شده و به اراضی بایر تبدیل شده

 (ریال هزار) ملکی معاملات هایبنگاه در شده معامله مسکونی واحدهای بنای زیر مربع متر یک قیمت متوسط .7جدول 

 1394 1393 1392 1391 1390 1385 1380 1375 سال

mمتوسط قیمت 
 9980 9856 10189 8049 6161 3529 1147 597 مسکونی در شهرهای منت بزمین  1 2

mمتوسط قیمت 
 8000 7000 6000 5500 5000 2200 750 455 شهر میاندوآبمسکونی زمین مسکونی در  1 2

mمتوسط قیمت 
 2200 2000 1750 1100 755 405 165 70 در روستاهای حاشیه میاندواب مسکونی 1 2

        Source: Statistical Center of Iran, 2017 & research findings, 2017 

دهد خدمات مسیتغلات  نشان می 1389و  1383، 1378های های پایه در سالستانده اقتصاد ایران با قیمت - بررسی جدول داده
ها بوده و ب ش خصوتی تأثیرترین فعالیتفعالیت اقتصادی در تشکیل سرمایه ناخالص ثابت، تادرات کالا و خدمات کم 52در بین 

تواند چونان لوکوموتیو اقتصاد عمل نمایید و پیشیران اقتصیاد باشید زییرا ارزش      مصر  کننده این خدمات است. لذا این ب ش نمی
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آورد و امکان استشاده از این خدمات در جاهای دیگر بازی و دلالی بدست می، بلکه از بورمافزوده اکتسابی را نه از تولید و تادرات
انید  داری مستغلات بر اقتصاد اییران بیوده  گران علمی که از عوامل سیطره سرمایه)غیر از محل تولید( میسر نیست. درحالیکه توجیه

 است. 1گیر اقتصادکه این ب ش ضربه تیو اقتصاد یاد کنند. در حالیهمواره سعی دارند از ب ش مسکن و مستغلات به عنوان لوکومو

 خزش شهری و گسترش خدماتعامل ششم: 
نمودار کیو )دییدگاه مشیترک(    2درتد واریان  را تبیین نموده است. در این عامل  675/4است که  496/1مقدار ویژه این عامل 

( 46و 101، 56، 105، 96، 25، 23، 97، 30، 107، 94، 98، 66، 26، 102، 8، 95، 62هیای  گزینه کیو )گوییه  18بارگذاری شد که 
های قبلی به گسترش افقی شهر میانیدوآب و  های اشاره شده در عاملهای متشاوت از گزارهردند. گزارهامتیاز عاملی بالایی کسب ک

داران شهر تیورت گرفتیه   و بازاریان و سرمایه رواج ویلاسازی در روستاهای اطرا  شهر اشاره دارند که غالبا توسط طبقه یقه سشید
است. همچنین افزایش اجاره بها و قیمت زمین در بافت شهر، باعث شده خدمات به روستاهای نزدیک شهر گسترش پییدا کنید. از   

انی در کیلومتری شهر(، تالارهای مراسیمات میهمی   2ها و خدمات آشپزی در روستاهای نصیرکندی )توان به غذاخوریآن جمله می
انید. بنیابراین ایین    های خودرو  و ... اشاره کرد که به پیراشهر خزیدهآباد و تعمیرگاهکندی، سئوگلی تپه، ولیکندی و بشیرخانوکیل

دهد گسترش شتابان و رشد فیزیکی نشان می( 3طور که شکل ) امید. همانن "خزش شهری و گسترش خدمات"توان عامل را می
ها، و تبدیل اراضی کشاورزی و ت ریب محیط زیسیت شیده   موجب خورندگی روستاها و اراضی پیرامونی آن ناموزون شهر میاندوآب

کیه در   (Eving et al, 2002)های روسیتایی اسیت   است. این گسترش اسپراول و ناموزون شهری تهدیدی برای طبیعت و محیط
 های انکارناپذیر است. محدوده مورد مطالعه از واقعیت

 1390-1365احت و جمعیت شهر میاندوآب در سرشماری مس. 8جدول 

 تراکم جمعیت بعد خانوار خانوار یتجمع مساحت/ هکتار دوره سرشماری

1365 857 59551 11646 11/5 5/69 

1375 1210 90141 19743 56/4 5/74 

1385 9/1806 112933 32090 93/3 5/62 

1390 1953 123081 35066 5/3 5/63 

1395 2100 134425 41459 24/3 64 

              Source: Statistical Center of Iran, 2017; City Master Plan of Miandoab, 2014 

سیاله   5رسیده است. این رشد در دوره  1385هکتار در سال  9/18069 به 1375هکتار در سال  1210رشد افقی مساحت شهر از 
هکتار بالغ شیده اسیت. چنیین رشیدی یکیی دیگیر از        2100و  1953به  1395و  1390 هایبعدی نیز مداوما تکرار شده و در سال

کیه سیهم شیاغلان     را رقم زده اسیت. همچنیان   "مصر  گرایی و گسترش خدمات"داری، یعنی پیامدهای نظام اقتصادی سرمایه
 1390-1385هیای  له سیال رسیده است. در فاتی  1395درتد در سال  50به بیش از  1377درتد در سال  8/41ب ش خدمات از 

کیاهش   25بیه   2/33داری مستغلات در کشور در حال نمایان شدن است( نسبت اشتغال در ب ش تنعت از )که پیامدهای سرمایه
( و اثرگذاری بیر  1370یابی بورژوازی مستغلات )از دهه یافته است، لیکن نقش خدمات طی این دوره کماکان پررنگ است. با نضه

ب یش   1375های کشاورزی و تینعت در شهرسیتان میانیدوآب هسیتیم. در سیال      شاهد کاهش اشتغال در ب شانباشت سرمایه، 
درتید رسییده اسیت. در نتیجیه،      25به کمتیر از   1390درتد شاغلین شهرستان را جذب کرده بود که در سال  31تنعت بیش از 

 8انید. در ییک دهیه اخییر     واحدهای خدماتی تبدیل شده روستاهای واق  در شعاع سه کیلومتر شهر میاندوآب به محلی برای احداث
 دهند.اند که غالبا برای شهر میاندوآب خدمات ارائه میمرکز خدمات آشپزی در این روستاها احداث شده 22تالار عروسی و 

 مکانی بورژوازی مستغلات -عامل هفتم: نمودهای فضایی
نمودار کیو )دییدگاه مشیترک(    2ان  را تبیین نموده است. در این عامل درتد واری 316/4است که  381/1مقدار ویژه این عامل 

امتیاز عاملی بیشتر از یک  75و  22، 104، 25، 74، 19، 16، 56، 57، 45، 9، 1، 8، 10، 14، 12بارگذاری شده است. گزینه کیوهای 

                                                 
 ( مطر  و تحلیل کرده است.1394را اطهاری ) "گیر است نه لوکوموتیومسکن به عنوان ضربه"بحث . 1
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داری مسیتغلات  به نتایه حاتل از فعالیت سرمایههای قبلی بیشتر های اشاره شده در عاملهای متشاوت از گزارهکسب کردند. گزاره
در مدار غیرمولد اشاره دارند و احتکار زمین و ایجاد رانت مطلق زمین، تغییر تیپ مسکن و تعطیلی مراکز تولییدی و تغیییر کیاربری    

مکیانی بیورژوازی    -ی فضیایی نمودهیا "تیوان  اند. بنابراین این عامل را میی تر کردهاراضی و تبدیل آن به خانه و یا بایر را برجسته
 نامید. "مستغلات

آبیاد و ...  کندی، تقیآباد، بشیرکندی، ولیدر شهر میاندوآب، خرید اراضی کشاورزی اطرا  شهر و روستاهای پیرامونی نظیر نصیر
از مسیاحت تنهیا   های آتی چشمگیر است. از سوی دیگر در داخل شهر میانیدوآب نییز   بایر نمودن آن به قصد تغییر کاربری در سال

های تجاری تبدیل شده است. شیهرداری  های اخیر کاسته شده و به مغازهپارک موجود در هسته مرکزی شهر )پارک معلم( در سال
مترمرب  از این کاربری را تغییر و به فروش رسانده است. از دیگر نمودهیای بیارز فعالییت بیورژوازی      500سال اخیر بیش از  15در 

سازی ابی به سود بیشتر، تغییرات در تیپ مساکن شهری و روستایی شهرستان است. پیدایش و گسترش آپارتمانمستغلات در دستی
 از مهمترین نمودهای فضایی و مکانی در شهر میاندوآب است. 1380بویژه بعد از نیمه دهه  1370بعد از دهه 

 احتکار و رانت زمینعامل هشتم: 
نمیودار کییو )دییدگاه     2درتد واریان  را تبییین نمیوده اسیت. در ایین عامیل       998/3که  باشدمی 279/1مقدار ویژه این عامل 

، 30، 79، 54، 86، 41، 59، 1، 58، 53، 50هیای  گزینه کیو )گویه 17مشترک( بارگذاری شده است. در آرایه عاملی این نمودار کیو 
هیای  های اشیاره شیده در عامیل   های متشاوت از گزارهند. گزارهاکسب کرده 1( امتیاز عاملی بالاتر از 45و 66، 49، 67، 82، 70، 31

قبلی ضمن یادآوری اثرات مافیای واردات در تضعیف تولیدات داخلی، گریزی دارند به ضعف نظام قضایی در برابر ایین مافییا و بیی    
بازی بی اثر است. این عامیل  مشود و جامعه مدنی تضعیف شده در برابر بورها. چنین امری موجب تضعیف جامعه مدنی میقانونی
 نامید. احتکار و رانت زمین، تغییر کاربری اراضی را در پی دارد. "احتکار و رانت زمین"توان می  را 

های قبلی تشریح شد سیستم مالیات کشور به ویژه مالیات زمین نقص داشیته و امکیان اعمیال شیبه قیانونی      که در عامل آنچنان
 ,Bakhshi & Abolhasani)انتقال مالیات بر زمین، رانتجویی زمیین، نتیجیه محتمیل و محتیوم اسیت       وجود دارد. بنابراین بدون

قطعیه زمیین در    40دهد مالکانی با بیش از . کندوکاو در میزان مالکیت اراضی در محدوده شهر میاندوآب نشان می(40-59 :2010
های آینیده اقیدام بیه احتکیار     ه به امید افزایش قیمت در سالهکتار وجود دارند ک 50محدوده شهری با مجموع مساحت نزدیک به 

ها خالی هستند( نییز گیزارش شید. چنیین     درتد آن 50واحد مسکونی )که بیش از  100اند. همچنین مالکانی با بیش از زمین کرده
ت. از سیوی دیگیر تغیییر    زند که از ب ش تولید خیارج شیده اسی   حجمی از سرمایه با چشمداشت رانت، انباشتی غیرمولد را رقم می

کاربری اراضی اطرا  شهر به منظور احتکار و عرضه با چشمداشت رانت، نمود آشکار فضایی در حاشیه و روستاهای نزدیک به این 
شهر است. همچنین فروش قطعات برخی واحدهای شهرک تنعتی به قصد خرید زمین در شهر تبریز و میاندوآب و حاشیه آن نییز  

 دانی بود که از ذکر آدرم اراضی و مساحت آن امتناع کردند.های میاز یافته

 گیرینتیجه
،  بعد از مشروطه و لغو قانون تیولداری؛ بعد از اتلاحات ارضی؛ و بعد از انقلاب اسلامی و جود اینکه در تاریخ ایران سه دورۀبا و

مهیا شده بود ولی مازاد اقتصادی متراکم شده، انباشت قانون اساسی؛ برای انباشت سرمایه و ظهور بورژوازی مولد زمینه  44با اتل 
دارانه و مولد را طی نکرد و ارزش افزوده تولید شده به سرمایه تبدیل نشد. اگرچه چرخه اول )تصاحب مازاد اقتصادی از سرمایه

 محیط ایجاد طریق از ابتث دارایی به سرمایه سازی( طی شد بود اما از ورود به چرخه دوم )تبدیلطریق سلب مالکیت و خصوتی 

های چرخه بازماند. در نتیجه گام (Harvey, 1978: 106)های ثابت و وجوه مصرفی  های سرمایه به سوی دارایی  جریانمصنوع( و 
 به عنوان . لذا با وجود نطشه بستن انباشت اولیه(Harvey, 2008: 31)گذاری در علوم و تکنولوژی( را نیز تجربه نکرد سوم )سرمایه

در ایران تحت عوامل  (MousaviSamarin, 2012: 26)و لازمه توسعه  (Angelis, 2015)داری پیش شرط وجه تولید سرمایه
کند. مهمترین عامل را باید در بستر اقتصادی و اقتصاد سیاسی حاکم جستجو کرد. معا  شدن م تلف، بسلامت طی طریق نمی

( و افزایش تقاضا برای زمین و مسکن 1381های مستقیم ق اتلاحیه قانون مالیاتهای مستغلات از مالیات )طبو دارایی "زمین"
ها به ب ش زمین و مستغلات جاری پیرو افزایش جمعیت کشور، باعث شد طبق خصلت نش  ش صی و رهایی بازار سرمایه، سرمایه
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های مافیایی بویژه طر  دیگر فعالیتفت. ازموجودیت و قدرت هژمونی یا داریشود. بورژوازی مستغلات به عنوان ب شی از سرمایه
شد، تولیدکنندگان داخلی در رقابت با واردات در واردات انواع محصول و کالاهایی که امکان تولید آن در داخل فراهم بود باعث می

دار مولد خارج شده و ها از مگذاری در زمین و مستغلات و سودآوری بالای آن باعث شد سرمایهبازنده باشند. ریسک پایین سرمایه
بازی مستغلات تر  شود و ارزش دارایی مسکن و زمین بیشتر از ارزش مصرفی آن جلوه کند. این امر ضمن تضعیف در بورم

ب ش تنای  و کشاورزی، به افزایش خدمات در شهر و حومه منجر شده است و گسترش اسپراول شهری را امری رایه کرده است. 
 سازد. چرخد بر مدار مولد را نمایان میدار دوم سرمایه )آموزه لوفور( که توسط بورژوازی مستغلات میاین فرایند فائق آمدن م

ا تحولات فضایی را تشدید و اقتصاد فضای ناحیه ر ب شد وت سیطره خود را تداوم میداری مستغلابا چنین سازوکاری، سرمایه
های دارد( دست وش فعالیت کافی وجودهر )که زمین به اندازهوستایی پیرامون شمستغلات شهر، نواحی رکنند. با اشباع بازارمتاثر می
مکانی این نواحی از عوامل بیرونی کلان و ساختار  -کنند. تحولات فضاییهای خود را درو میشود که نکاشتهبازانی میبورم

ه این روند متنش  شدن سوداگرانی را تداوم    تزهای کوچک مقیام قابل پیشگیری نیست. ادامشود و با آنتیاقتصادی متاثر می
کنند و مدار افزوده را از طریق افزایش ارزش دارایی تصاحب میب شد است که در فرایند تولید اقتصادی نقشی نداشته و ارزشمی

داری در اتیت سرمایهداری مستغلات است که خسازد. این امر نشانگر استیلای سرمایهنامولد سرمایه را بر مدار مولد مستولی می
های مزاحم به نواحی کند. تغییرات تیپ و کارکرد مسکن روستایی، انتقال کاربریرا بازسازی می "حل مسئله با ایجاد مسئله جدید"

روستایی )مانند تنای  پتروشیمی در اراضی مرغوب بارو  در محدوده مورد مطالعه(، الحا  روستا به شهر )مانند ادغام روستاهای 
های تولیدات روستایی و کاهش توان رقابت با تولیدات شهر، ت ریب محیط زیست گانه به بافت شهر میاندوآب(، افزایش هزینهشش

و تغییر کاربری اراضی از نتایه سلطه مدار نامولد سرمایه و تمایل به فعالیتهای سوداگرانه است که سازمان و ساختار فضایی را چنان 
با توجه به پس ورند یادشده شایسته است ساختارهای  فضا درگیر تحولات نامتعادل فضایی شود.دهد که اقتصاد سامان می

  اقتصادی و قانونی کشور تقویت و سیستم مالیاتی بازتعریف شود.
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EXTENDED ABSTRACT 

Introduction  
The growing needs of the urban population to recreational and recreational areas on the one 

hand, and the displacement of thousands of tourists throughout the year on the other, as well as 

the unwieldy pressure on the environment, will reveal the importance of the subject. 

World Tourism Organization's carrying capacity "level of visitor use an area that can 

accumulate in that no destruction or irreversible ecological changes to ecosystems within the 

region does not produce" defines. The social carrying capacity can be objectively from the 

standpoint of tourists from displaying the tolerance level of the host population for the presence 

and behavior of tourists in the area of destination, or could be subjectively as the degree of 

concentration users (tourists) by no longer accepted is determined. Or it can be mentally 

conceived as the degree of user density (tourists) accepted by others. Social capacity comes 

when local residents do not want tourists elsewhere, they endanger the environment, damage 

local culture, or crowd out of people from local work. In some places, the negative effects of 

many tourists make permanent residents hate tourists from all walks of life. Doxy (1975), 

predicted a change in the perceptions and behavior of the inhabitants in response to tourists 

using indicator of the progress of sense of satisfaction, enthusiasm and hope for anxiety and 

agony.With a glimpse of the study area, Kandovan is observed, considering the growing trend 

of tourist admission, acceptance and presence of tourists, regardless of the area's carrying 

capacity, or at least measures to control tourists to this area have not been considered. If the 

necessary measures are not taken into account, considering the different socioeconomic and 

ecological conditions of the area and the determination of the resources available for optimal 

utilization, one should expect the destruction of this area as soon as possible. Therefore, in line 

with the current research, the general question is presented in this article as to whether the 

attraction of tourists in the studied area is considered to be the carrying capacity, especially the 

social carrying capacity. 

Methodology 

The research method is descriptive-analytic. To do this research, among the households of 

Kandovan village in 2012, documentary, survey and questionnaire tools were used. The survey 

was conducted through a random sampling of 80 people (community and guest community) 
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from the Kandovan region, obtained through the Cochran formula. It should be noted that for 

the host society, according to the Cochran formula, 19 to increase the precision of the measuring 

device and reduce the sampling error, a statistical sample of 19 to 50 distributed equally among 

geographical directions. Also, in determining the sample size for the second community 

(tourists), because of the size of the community, it is not clear from the formulas of the 

unknown statistical society, the sample size is calculated, based on this formula, 30 copies are 

distributed to tourists in Kandovan during the study. To analyze the data, one-variable analyzes 

and Spearman's correlation coefficient was used in SPSS software and in the structural equation 

model of AMOS version 22 software environment. To assess the validity and reliability of the 

questionnaire, content validity (opinion of professors and tourism experts) and Cronbach's alpha 

coefficient, which estimated the reliability of /81, were used respectively. 

Results and discussion 

In this study, multivariate analysis and structural equation modeling was used to test 

hypotheses. In this study, by measuring some of the observed variables with the questionnaire's 

tool completed by the tourists and the community of society, by using of the Amos software 

environment, structural relationships between them are calculated. The test results of the 

research hypothesis show that given the smaller value of P in all hypotheses tests, the 

probability of finding t in a significant range is less than 0.001 and the regression weights of 

independent variables in the prediction of the dependent variable significantly You are at a level 

of 001/0, different from zero; As a result, none of the hypotheses is rejected. The value of the 

path coefficient indicates the effect of the independent variable on the dependent variable. Also, 

the results of the research show that the attitude of the host community, the level of satisfaction 

of tourists and hosts, the way the hosts deal and population density directly effect of the social 

carrying capacity of tourism. Also, the arrival rate of tourists directly affects the behavior of the 

host community. Individual and social variables also affect the change in community values 

directly. This research has used the variables of host community attitudes, the degree of 

satisfaction of tourists and hosts, how hosts deal and population density to measure social 

carrying capacity. Also, the amount of entry for the tourists to measure the behavior of hosts and 

the individual and field variables of the respondents to measure changes in the values of the host 

society has been used. Among the research variables, the greatest effect is the level of 

satisfaction of tourists and host societies with infrastructure on determining the social carrying 

capacity of tourism, which according to the path coefficient of more than one, with each change 

unit, in terms of satisfaction of tourists, more than one unit of social carrying capacity of 

tourism will change. 

Conclusion 

The results show that the effectiveness of the host society's attitude to tourism social carrying 

capacity of the host society in the region of Kandovan, /254, which has less impact on the 

variables on each other. The impact of tourist arrivals and cultural changes in lifestyle, 

particularly social behavior in society 1/022 host and the host communities’ satisfactory effect 

of determining the carrying capacity of social infrastructure on tourism, is 1/480. The impact of 

satisfaction tourists determining the carrying capacity of the social infrastructure of tourism, 

/517 and the effects of individual variables and changes in underlying values of the host society 

of the host society is 1/465. Thus, the effect of individual variables and the underlying host 

society's changing values of society /727 guests and finally the effect of population density on 

tourism social carrying capacity of the host society /460 and the effect of population density on 

tourism social carrying capacity in terms of society's guests /761. 

Key words: Social Carrying Capacity of Tourism, Structural Equation Modeling (SEM), 
Kandovan 


