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1. Introduction 
The trend of land sales in rural areas is a relatively recent socioeconomic 
phenomenon that has been growing annually. The northern rural areas of 
Iran, including the Ahandan region in Lahijan County, have experienced 
significant spatial and structural transformations over the past two 
decades, largely driven by land sales to non-local buyers. This research 
aims to examine the underlying causes of rising land prices and sales in 
the Ahandan rural area and their subsequent spatial consequences. 
 

2. Methodology 
This study adopts a descriptive-analytical design with a qualitative 
approach for data collection and analysis. A combination of library-
documentary methods and fieldwork was utilized to gather theoretical 
insights and regional data. Sources included reputable academic websites, 
library materials, domestic and international research articles, and 
reports from the Gilan Province Planning Department. Field data were 
collected through direct observation and semi-structured interviews with 
local experts, such as village heads, Islamic council members, and 
knowledgeable residents. The statistical population encompassed 
residents of the Ahandan rural area, including youth, local council 
members, village heads, elders, and migrants residing in the villages of 
Lialman, Darreh Jir, and Sokhteh Kuh. Non-random (purposeful) 
sampling, specifically using the snowball technique, was employed. 
Theoretical saturation was reached after interviewing 18 participants 
across the three villages. The collected data were analyzed through 
qualitative content analysis and a grounded theory approach, involving 
systematic coding and the identification of patterns and common themes. 
The study's spatial focus is the Ahandan region (comprising the three 
aforementioned villages), and its temporal scope covers the period from 
2011 to 2024. 
 

3. Findings 
The results indicate that demand from urban residents—both local and 
non-local—for second homes and non-agricultural land use is the primary 
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driver behind increasing land prices in the region. The majority of this demand is for constructing 
villas, second homes, or initiating non-agricultural activities, which, in turn, inflates land value. 
Furthermore, improvements in infrastructure and transportation access have enhanced the appeal 
of rural areas for both living and investment. Conversely, high agricultural production costs, the 
expense of living, the declining profitability of farming, and villagers' diminishing interest in 
preserving rural lands have fueled the trend of rapid land sales. Economic pressures, such as debt 
and financial needs for education or marriage, also compel villagers to sell their land. These 
developments have led to significant economic, social, and structural consequences, including: 

• Land-use changes: Farmlands and orchards are increasingly converted into residential units. 
• Migration and demographic shifts: Indigenous villagers often sell their land and relocate due 

to financial constraints. 
• Alterations to the social fabric: Changes are observed in the community's social and economic 

structures. 
• Environmental impact: There's increased pressure on water and soil resources, destruction 

of local ecosystems, and overall rural instability. 
 
4. Discussion and Conclusion 
Economically, the escalating demand for land by urban residents for villas, second homes, or non-
agricultural uses has substantially increased rural land prices. Enhanced infrastructure and 
accessibility have further boosted the attractiveness of rural areas. Additionally, societal shifts 
toward seeking a peaceful, nature-oriented lifestyle contribute to this trend, influencing new 
investment patterns in rural areas, such as eco-tourism accommodations and other tourism services. 
Policy and legal factors also play a role in land prices and sales. Government initiatives aimed at 
developing rural areas and supporting agriculture can increase land value, while changes in land-
use regulations can further amplify price hikes. Addressing these complex interactions is crucial for 
a comprehensive understanding of rising rural land prices. The spatial impacts of increasing land 
prices and sales include: 

• Land-use conversion: Farmlands are being transformed into residential properties, leading 
to a reduction in agricultural production. 

• Demographic changes: Local residents may be displaced, potentially leading to social 
tensions and cultural conflicts. 

• Environmental degradation: Increased construction and land-use change harm local 
ecosystems, threatening food security and environmental balance. 

To effectively manage this phenomenon and its associated consequences, policies should aim to 
capitalize on opportunities while minimizing negative effects. Recommended measures include: 

• Strategic tourism management in rural areas. 
• Preserving rural cultural and social identity. 
• Ensuring sustainability and environmental protection. 
• Enhancing rural living standards. 
• Promoting educational and awareness programs for both locals and newcomers. 
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 دار فضا یفصلنامه روستا و توسعه پا
 

 

حوزه   در آنفروش  ن ویزم  متی ق یی افزایشفضا یامدهایپتحلیلی بر علل و 

 جان یشهرستان لاه  آهندان  ییروستا 
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 چکیده 
  ییفضا  یامدها یو پ  ییروستا  یهان یو فروش زم  متیق  شی علل افزا  یپژوهش، با هدف بررس  نیا

  یفیپژوهش، از روش ک  نیانجام شد. در ا  جانیآهندان شهرستان لاه  ییآن در حوزه روستا

با    افتهیساختار  مهین  یهاو انجام مصاحبه   میبا مشاهده مستق  یدانیم  یهااستفاده شده که داده 

شد. روش    یروستا و افراد مطلع( گردآور   یاسلام  یشورا  یاعضا  اران،ی)ده  تاهاخبرگان روس

بوده که    یبه حد اشباع نظر   دنیبه صورت هدفمند، و تعداد افراد نمونه براساس رس  یریگنمونه 

ماه به  توجه  داشته  18پژوهش،    تیبا  مشارکت  تحلنفر  تئورمصاحبه  لیاند.  روش  با    یها 

شده ادیبن  -)داده    یانهیزم انجام  نتا(  شهرنش  دهدیمنشان  جیاست.  و    یبوم  نانیاستقبال 

 لیدلا  نیترمهم   ،یرکشاورز یغ  یهااستفاده   یبرا   نیبه زم  ازیداشتن خانه دوم و ن  یبرا   یربومیغ

صرفه نبودن  و به   یمحصولات کشاورز   دی تول  یبالا  نهیدر روستاها است. هز  نیزم  متیق  شیافزا

هز  ،یکشاورز  بودن  کشاورز  انییروستا  یتوجهکم  ،یزندگ  یهانهیبالا  اراض  یبه  حفظ    یو 

  ی هان یروزافزون فروش زم  شیو آسان به پول، موجب افزا  عیسر  یبه دسترس  لیو تما  ییروستا

را در روستاها به   یمتعدد  یو کالبد  یاجتماع  ،یاقتصاد  ی امدهایوضع پ  نیشده که ا  ییروستا

ها  و باغ یزراع یاراض یکاربر  رییتغ دیبه تشد توانیم امدهایپ نیدنبال داشته است، از جمله ا

کاربر  روستا  ،یو خدمات  یمسکون  یهای به  بافت    رییتغ  ،یت یجمع  راتییتغ  ان،ییمهاجرت  در 

وضع  یاجتماع تغ  یاقتصاد   تیو  دوگانگچشم  رییروستاها،  و  کالبد   یاندازها  بافت  و    یدر 

  -یدر روستاها روند اجتماع  نیزم  وشبه فر  لیمورد مطالعه اشاره کرد. تما  یروستاها   یدار یناپا

افزا  یانسبتاً تازه   یاقتصاد به    ، ی)اقتصاد  ییفضا  ی امدهایاست و پ  شیاست که هر سال رو 

منابع    یدار ی پا  ت،یرا در روستاها سبب شده که در نها  ی( متعددیطیو مح  یکالبد   ،یاجتماع

  ن یتدو ازمندین ده،ین پد یا کردنت یریمد ی. براکندیم دی کشور را تهد ییغذا تیو امن یعیطب

را کاهش دهد؛ از    یکند و هم اثرات منف  یبردار ها بهره که هم از فرصت  میهست  ییهااست یس

  ی دار یروستاها، توجه به پا  یو اجتماع  یفرهنگ  تیحفظ هو  ،ییروستا  یگردشگر  تیریجمله مد

مح حفاظت  زندگ  ست،یزطیو  سطح  برنامه  انیروستائ  یارتقاء  توسعه  و    یآموزش  یهاو 

 .یبخشیآگاه

  
 واژگان کلیدی: 

  ن،ی زم  متیق  شیافزا  ،ییروستا  نیزم
انداز  چشم   رییتغ  ن، یزم  یرکاربرییتغ
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 مقدمه -1

است که    یاده یو در شمال کشور، پد   رانیاز کشورها، از جمله در ا  ی اریدر بس  ییروستا  ی هان یزم  مت یق  شیافزا
روزافزون به    ازیاز ن ی ناش رات یی تحولات به همراه تغ ن ی دارد. ا یی روستا  ینواح  ی و اجتماع  ی ست یز  یبر فضا ی قی عم  راتیتأث

بوده است.    گذاراناستیو مورد توجه پژوهشگران و س  زیبرانگبحث   یهمواره موضوع   ،یی روستا  ی امکانات و خدمات در نواح
قرار گرفته و با توجه به    دهیپد  نیا  ر یتأثتحت   جان،ی شهرستان لاه  ییروستا  یاز نواح   ی کیآهندان، به عنوان    یی حوزه روستا 

اقتصاد افزا  ییو فضا  یاجتماع   ،یتحولات  بر جوامع    رگذاریتأث  یدیاز مسائل کل  یک یبه عنوان    هانی زم  متی ق  شیآن، 
ها  حاکم بر روستاها آن   یو انسان  ی طیمح  تیوضع  ن، یاز ا  ش یاست که تا پ  نی ا  تیدر کانون توجه قرار دارد. واقع  یی روستا

  نینمود ا   ن یترمحروم کرده است. مهم   یاتوسعه   یهاتی توسعه جامعه به انزوا کشانده و از مشارکت در فعال  ند یرا در فرآ
  ی کاربر  رییو تغ  انیی در روستاهاست که به مهاجرت روستا  یط یمح  یهای داری و ناپا  یعدم تنوع شغل   ،ضعف اشتغال  ت،یوضع

  ان، یم  نی(. در ا203،  1379  ،یح یو فل  50،  1381  ،یو طاهرخان  یافتخار  ن یالدمنجر شده است )رکن  یکشاورز  یهان یزم
استوار است.   انییروستا یتوانمندساز  یکه بر مبنا دهکر یرا معرف  ییاز توسعه روستا نینو  یی توسعه، الگو دی جد یهابرنامه

  ت یاهم  ،یی در مناطق روستا  ژهیوبه  ، ییتوسعه و فقرزدا   دی جد  یهای در استراتژ  یدیمؤلفه کل  کیبه عنوان    یتوانمندساز
 دارد.    یاژهیو

  د، یآی به دست م شانیهان ی کشور عمدتاً از زم یشمال  یهادر استان   انیی درآمد روستا  یمنبع اصل  نکهیتوجه به ا با
  جاد ی ا  انییدرآمد روستا  ن،یکشور و همچن   ییغذا  تیو امن  دی تول  یداری پا  یبرا  ی مشکلات جد  ن، یزم  ی کاربر  ر ییفروش و تغ

در اقتصاد    نیزم  یاتیح  تی دهنده اهممسئله نشان   نی همراه دارد. ا  هرا ب  ی متعدد  یو اقتصاد  یاجتماع   یامدهای کرده و پ
زندگ  و  ا  ان ییروستا   ی روستا  شمال  شرا  ران یاست.  منطقه   یی وهواآب   ط ی با  تول  ی کشاورز  ی برا  آلده ی ا  یامناسب،    د ی و 

  ، یکشاورز  یهات یدر فعال  ییجوانان روستا  ی آورنسل و عدم تاب   رییتغ  لی دلبه   ر،ی اخ  یهامحصولات متنوع است. اما در سال
و    ی محصولات کشاورز  نییپا   مت یو کاذب، ق  ی ررسمیغ  یها شغل   جاد ی بر ا  ی مجاز  یفضا  ری تأث  ،یفناور  ع یسر  شرفتیپ

  ی است. مشکلات اجتماع   افتهیشدت کاهش  به   ییروستا  یو حفظ اراض  یبه کشاورز  انییتوجه روستا  د،ی تول  یبالا   یهانه یهز
خود، به دنبال    یو اجتماع   ی اقتصاد  تیامن  نیتأم  یبرا  انیی روستا  ی سبب شده برخ  یمتعدد در بخش کشاورز  ی و اقتصاد

  ر یی(. تغ127، 2011،  1برگ   رود ی و گان  ی ندارد )ر  ی اقتصاد  ه یتوج  گر ید یباورند که کشاورز  ن یبر ا  را یباشند، ز   شتیمع  ر ییتغ
و تحول در    ر ییمنجر به تغ  ،یرکشاورزیغ  اد به اقتص   یاقتصاد کشاورز  رییتغ  یحتم   یامدها یاز پ   ی کیبه عنوان    ن یزم  یکاربر

اجتماع  فضا  ی ساختار  )ب  یی و  شد  خواهد  استروسن  وکتیروستاها  ن88،  2003،  2در یجیو  زم  ازی(.    ی های کاربر  ی برا  ن یبه 
  ی رکشاورزی غ  یهااستفاده   ای و    نیبه فروش زم  انییروستا  بیترغ  جه،یو در نت  نیزم  متیق  شی سبب افزا  ،یرکشاورزیغ
 .  شود یم

و    عتی طب  لیدلبه  رانیشمال ا  ییروستا  یدر نواح   نانیشهرنش  یو خانه دوم از سو  نی زم  دی خر  ر،یاخ  ی هاسال   در
از نقاط مختلف    یداشته و موجب جذب افراد ثروتمند و طبقه متوسط شهر   ی ریمناطق رشد چشمگ  نی مطلوب ا  یوهواآب 

به روستاها  امنطقه شده   نی ا  یکشور  گاه  ن یاست.  ب  ل یدلبه   ی حضور  منافع  تعارض    ،یو ساکنان محل   هابه یغر  ن یوجود 
با ادراک    یاز زندگ   یکرده است. ادراک ساکنان محل   جاد یا  انییروستا   نی را در ب  ی احساسات قابل توجه در روستا کاملاً 

  ان، ییوستار  یکه برا  یدر حال  دانند،ی و گذران اوقات فراغت م  حیتفر   یبرا   یروستا را مکان هابه یمتفاوت است؛ غر  هابه یغر
مالک    ان،ییاغواکننده به روستا  ی شنهادهایبا پ  نانیو شهرنش  هابه ی(. غر1400  راد، ی است )توکل  شتیکار و مع   یبرا  ییفضا

احداث و  شوندی ها م آن   یکشاورز   یهان یزم با  در روستا، کارکردها و    "دوم  یهاخانه "به اصطلاح    ای لوکس    یلاها ی و 

 
1 Rye, J. F., & Gunnerud Berg. N. 
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 .. . مت یق   شیافزا ییفضا یامدها یبر علل و پ یلیتحل 

افراد    ن ی(. هجوم ا21،  1389و همکاران،    ی)قدم  شوندی را سبب م  یو کالبد  ی فرهنگ  ،ی اجتماع  ،یمختلف اقتصاد  یامدهایپ
  یق ی عم  رات یتأث  ان یی روستا  ی بر فرهنگ و ساختار سنت   مت،یقگران   ی مسکون  یواحدها  جاد ی ها به اآن   اقی به روستاها و اشت

 (.  23،  2000، 1و هال  امی لی)و گذارد یم
  رات یتأث  ، ییروستا  ی هان یو فروش زم  مت یق  شیعوامل مؤثر بر افزا  ل یبه تحل  ، یفیروش ک  اد ی حاضر، بر بن  پژوهش

ا   ی بر جوامع محل  متیق  شی افزا  نیا اقتصاد  ل ی تحل  نیپرداخته است.  انجام    یطیمح   -  ی و کالبد  ،ی اجتماع  ،ی از منظر 
به    زین  یکمک کند و از جنبه کاربرد   ییبه توسعه دانش در حوزه مطالعات روستا  تواندی پژوهش م  نی ا  جیاست. نتاشده

مؤثر    مات یاتخاذ تصم  ن، یها و همچنو برنامه   هااست یدر س  یبازنگر   ی برا  ی مرتبط اطلاعات مهم  گذاران است یها و سسازمان 
 دهد.  ه یارا ده یپد ن یا  تیری مد یبرا

که به موضوعات    شودی م   دهی کشور د  ی در مورد تحولات روستاها  ی متعدد  یهاموضوع، پژوهش   نهیشیپ  ی بررس  در
دوم و    یهاو گسترش خانه   یی روستا   ی گردشگر  ،یو شهر  ی مسکون  یهای به کاربر  یکشاورز   ی هان یزم  ی کاربر  رییتغ

پرداخته  مرتبط  به موضوعات  ماند.  نمونه  ا  توان ی عنوان  )  ی زهن ی اشاره کرد: حس  هاپژوهش   ن یبه  در  1402و همکاران   ،)
  ی هااست یشامل: س  دند، یرس   اری مع  10شهر خاش به    هیحاش  ی روستاها  یاراض   ی کاربر  رییبر تغ  رگذار یتاث  ی ارهایمع  ل یتحل

  ،یگذاره یجذب سرما  ، یمحل  یتوسعه بازارها   ، یبازارچه مرز  یهارساخت یتوسعه ز  ،یشهر  یو بازساخت اقتصاد  یاقتصاد
  ی دی تول  ی هاعملکرد روستاها، گسترش بخش   ر یی کوچک و بهبود آنها، تغ  ع یصنا  ی هاتیحفظ فعال  ، یصنعت گردشگر  عه توس

و همکاران،    ی زهن ی )حس  یو خدمات   ی لی تبد  عیو گسترش صنا   ی کاریآن کاهش ب  ی و در پ  ین یو کارآفر   یی اشتغالزا  ، یو صنعت 
شهر   رامونیپ  یروستاها ی و کالبد ی اجتماع ، یاقتصاد راتییتغ ، (1393)  یو جانباز زپور یعز ،کمانرودی (. 89 –  69، 1402

  ی پژوهش نشان داد که روستاها  نی کردند. ا  ی بررس  رازیش  ییرو( را بر اثر رشد و پراکنده می گو   ی)با تمرکز بر روستا  رازیش
- ی ساختار  راتییقرار گرفته و با تغ  راز یشهر ش  ییروروند پراکنده  ریتأثشدت تحت به  م«ی»گو   ژهیبه و  رازی شهر ش  رامونیپ

  ی رامونی پ  ر یمهاجرپذ  یهابه سکونتگاه  90تا    1380روستاها در دهه    نیکه اغلب ا  یطوراند، بهمواجه شده   یشگرف  یکارکرد
خدمات    یهاروستاها به سمت بخش   ن ینوع اشتغال ساکنان ا  ریی است. تغ  افتهی  ش یشده و مساحت آنها افزا  لی تبد  رازیشهر ش

  هیناح  یو اجتماع   ی دوم بر ساختار اقتصاد  یهاخانه   ر ی(، تأث1387و همکاران )  ی ر بوده است. مهدویچشمگ  ار یصنعت بس
  ، ی از کشاورز  تیعدم حما  لی که به دل  دهد ی م(، نشان 1396پسند و همکاران )کلاردشت را پژوهش کردند. مطالعه قماش 

اراض  چا  ی کشاورز  ی فروش  باغات  برنج،  مزارع  توتستان   ی از جمله  او  و سرما  ی سو  ز ها  به دلالان    گذاران ه یکشاورزان 
  ا یدوم    یهاساخت خانه   ژهیوبه   یو خدمات  ی صنعت  یهاو استفاده   یمسکون  یبه واحدها  یاراض  ن یو ا  افتهی  شیافزا   یربومیغ

در    ومد  یهاگسترش خانه   یها(، بازتاب 1398)  پوری اند. علداده  ی کاربر  ر ییگذران اوقات فراغت تغ  یبرا  لات یتعط  یهاخانه
  ان ییروستا   ان ی م  یتعارضات فرهنگ   ن، یزم  یبازو بورس   ی به دلال  یاستان مازندران را مورد توجه قرار داد. و  ییروستا  ی فضاها

(، هم در  1398و همکاران ) نژادی کرده است. حاتم   دی تاک  ییروستا  یهاخانه   ی بوم  ی شکل معمار  ر ییو تغ  لاهایو صاحبان و 
  ر ییو تغ  ی اراض  یکاربر  رییآداب و رسوم روستاها، تغ  ی و نابود  یگسست اجتماع   ، یهرش  ی به رواج سبک زندگ   نهیزم  نیا

شهرستان    ییروستا  یدوم در نواح  یهاخانه   یشناسب ی(، در آس1401و همکاران )   پوری انداز روستا اشاره کرده است. مهدچشم
و    ینظارت   ینبودنِ سازوکارها   لی دلبه  جان یدوم در شهرستان لاه  یهاخانه   هیروی به گسترش بدون برنامه و ب  جان،یلاه
آس  یقانون ناش  یهاب یبازدارنده،  ا  ی وارده  جنبه   دهیپد   نی از  و    یاقتصاد  ،یاجتماع   -یفرهنگ   ،ییفضا  -ی کالبد  یهااز 
  د ی معابر، تول  کیمصرف آب، تراف  ش یخانه دوم، افزا  یبه مسکون  یکشاورز  یاراض   یرکاربرییاند. تغتوجه داده   ی ستیزط یمح

  یبرا  یزندگ   ی هانه یو هز  ن ی زم  متیق  ش ی منابع آب، افزا  ی روستاها، آلودگ   یع یانداز طبچشم  ریی و تغ  یرسانب یآس  ،پسماند 
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است    جانیدوم در لاه  یها رواج خانه   ییفضا  یهااز جمله بازتاب   یبوم  ی فرهنگ  یالگوها  دنیساکنان روستاها و صدمه د 
  نهیزم  نیو مرتبط به هم در ا   ی دیپژوهش حاضر، تلاش شده همزمان به سه موضوع کل  در(.  1401و همکاران،    پوری )مهد

  ییاز آن در حوزه روستا  یناش  ییفضا  ی امدهایفروش آن و پ  ، ییروستا  ی هان یزم  مت یق  شی افزا  ل یدلا   ن، ی توجه شود. بنابرا
فروخته   ی مساحت اراض ا ی تعداد  ن ییتعپژوهش به دنبال   نی ا  شود، ی م ادآور یاست. پژوهش شده  جان یآهندان شهرستان لاه

 دنبال کرده است.   ی فی و تحولات را با روش ک  ر یی تغ  ن یو عوامل موثر بر ا   ل ی نبوده است بلکه، دلا  افته ی  ی کاربر  ر یی شده و تغ
 

 ایهینظر انیبن -2

  ی ها ی کاربر   و   ها ت ی مالک   ر یی تغ   موضوع از جمله    ها و روستا   ها شهر   یی فضا   - ی کالبد و تحول    ر یی موضوع تغ   ی نظر   ی ها ان ی بن 
  ها ه ی نظر   ن ی ا   ن ی تر مهم جستجو کرد.    ی متعدد   ی فلسف   ی کردها ی و رو   ها ه ی نظر   در   توان ی م   را شهرها    رامون ی پ   ی روستاها در    ن ی زم 

)نقش    فضا   ی اس ی س   اقتصاد   ه ی نظر   ، ( آن   ی خ ی تار   تکامل   و   جامعه   ساختار   بودن ی ماد   بر   د ی )تاک   ی خ ی تار   سم ی ال ی ماتر   ه ی از: نظر   اند عبارت 
(  ی انسان   ی ها سکونتگاه   و   شهر  ی اکولوژ   و  قدرت   روابط   ی دگ ی )درهم تن   فضا  ی اس ی س   ی شناس بوم   ه ی نظر  ، ( فضا  د ی دولت بر اقتصاد و تول 

 (. یی فضا   - ی مکان   ی ها نظام   و   ها ده ی ساختار و کارکرد تمام پد   ان ی م   وند ی )پ   ی کارکرد   - ی ساختار   ش ی پو   کرد ی و رو 

  ی هست   ی ماد   ابزار  د ی تول  ه و ی ش   ا ی   ات ی ح   ی ماد   ط ی شرا  ه واسط   به   آن   ی خ ی تار   تکامل   و   جامعه   ساختار   ، ی خ ی تار  سم ی ال ی ماتر   در 
  د ی تول   که   داند ی م   ی ا ده ی پد   را   فضا   ، ی ا رشته ان ی م   ی دانش   عنوان   به   ی اس ی س   اقتصاد   (. 129،  1375)ادواردز،  د  شو ی م   ن یی تع   ی اجتماع 

  ی برا   ن، ی بنابرا .  ( 1993،  1)الاسیّاد   جامعه رابطه دارد   ی و اجتماع   ی اقتصاد   ، ی اس ی مناطق با نظام س   ی ر ی گ شکل   که   است   معتقد   و   شود ی م 
  کننده   منعکس  مکان،  یی فضا   ی ما ی س . رد ی گ  قرار   ل ی تحل  مورد  و   شده  شناخته   ی خوب  به  ی اجتماع  ی ندها ی فرا  است  لازم  فضا   شناخت 

فضا از    ی اجتماع  ی و محتوا  یی ا ی جغراف   ی آورنده فضا   د ی سازنده و پد  ی روها ی ن   یی شناسا  رو،   ن ی ا  از  . است  آن   بر  حاکم   ی اجتماع  روابط 
  ی اس ی س   اقتصاد   هدف   دگاه، ی د   ن ی ا   اساس   بر .  کند ی م   کنترل   را   فضا   کل   شهر،   راه   از   قدرت   صاحب   طبقه   دگاه، ی د   ن ی است. در ا   ات ی ضرور 
  الگوها   آن   به   ی بخش   شکل   در   ی اجتماع   طبقات   و   ها گروه   دولت،   نقش   و   مصرف   ع، ی توز   د، ی تول   ند ی فرا   یی فضا   ی الگوها   کشف   فضا، 

 (.  78،  1370پیران،  ) 
  ی چگونگ   ی برا   ی در واقع چارچوب   دگاه ی د   ن ی ا   و   گردد ی برم   ی اس ی س   اقتصاد   دگاه ی د   به   شهر   ی اس ی س   ی شناس   بوم   ی اصل   گاه ی جا 

  روابط   ی دگ ی تن درهم   و   ی وابستگ   که   کند ی م   تلاش   شهر   ی اس ی س   ی شناس   بوم .  است   ی شهر   ی ها ط ی در مح   ی درک اثرات ساختار اجتماع 
  و   شکل   ، ی ماد   سم ی متابول   ، ی اجتماع   ی ندها ی فرا   با   ارتباط   در   ژه ی و   به   را   شود ی م   نامتوازن   ی ها ط ی مح   ی اجتماع   د ی تول   به   منجر   که   قدرت 
  اعتقاد   به   (. 906،  2003،  2نن سوینگدو و هی )   دهد   قرار   توجه   مورد   را   معاصر   شهر   ی ع ی طب   - ی اجتماع   ی اندازها چشم   یی فضا   ساختار 
  موضوع  ن ی ا . شود ی م   ی شهر  ی ها ط ی مح  در   ه ی ثانو   عت ی طب   ی نوع  د ی تول   و  عت ی طب   بازساخت  عت، ی طب  ی نابود   موجب   ی ن ی شهرنش  لوفور 
   (. 15،  1976،  3لوفور )   دهند ی م   شکل   را   آن   شهرها   نده ی آ   در   که   است   ی جهان   ی مناد 

  توان می   فضایی،   –   مکانی   های نظام   کارکردی   – به پیوستگی ساختاری    اعتقاد با    ، ی کارکرد   - ی ساختار   ش ی پو   کرد ی رو   در 
وار، ممکن است به سایر  غییر و دگرگونی در یک جزء از اجزای ساختاری یا کارکردی یک نظام، بر پایه ارتباط نظام ت   که   داشت   انتظار 

  کلیت   در   جزء   آن   جایگاه   و   نقش   به   قاعدتاً  اثرگذاری   گونه   این .  آورد   فراهم   را   نظام   کل   دگرگونی   و   تغییر   زمینه   و   یافته اجزاء نظام انتقال 
در این چارچوب، ساختارهای کالبدی،  (.  14،  1390سعیدی،  )   دارد   جزء ساختاری یا کارکردی به شرایط زمان بستگی   از   اعم   نظام، 

  هر   که   است   آشکار .  دارند   قرار  اقتصادی  - اجتماعی   های ساخت   با  تنگاتنگ   ارتباطی   در   ساخت، انسان   یا   و   طبیعی  های اعم از ساخت 
  کارکردهای   چه   نظام،   مختلف   کارکردهای   ترتیب،   همین   به .  کنند فرعی نظام اصلی فضایی عمل می   های نظام   عنوان   به   خود   ها این   دو 
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 .. . مت یق   شیافزا ییفضا یامدها یبر علل و پ یلیتحل 

  توان می   سان، بدین .  دارند   معنادار   تعامل   یکدیگر   با   فرعی،   نظامی   عنوان   به   یک   هر   نیز   اقتصادی   - اجتماعی   کارکردهای   چه   و   محیطی 
  و   اکولوژیک   - محیطی   گوناگون   اجزای   بین   پیچیده   بسیار   و   چندبعدی   تعاملی   در   خود،   محیط   در   فضایی،   نظام   کلیت   که   دریافت 

 (.  12،  1391سعیدی،  پذیرد ) می   تغییر   زمان   گذر   در   پویایی   نوعی   با   آن،   نتیجه   در   که   دارد   قرار   اقتصادی   - اجتماعی 
  نقش   و   جامعه   ی تحولات   ی روندها   از   ی جدا   را روستاها    یی توجه دارد و تحولات فضا   ها ه ی نظر   ن ی ا   به   اگرچه   حاضر،   پژوهش 

  در   دهد ی م   ح ی ترج موضوع،    ی واکاو   ی برا   ی ف ی ک   کرد ی رو   نش ی خود و گز   ی اکتشاف   ت ی ماه   ل ی اما به دل   داند، ی نم مجاور    ی شهرها   ی ن ی آفر 
افراد، به    سته ی ز   تجربه   و   ی محل   دانش   بر   ه ی تک   با   و   یی استقرا   ی ند ی ا فر   در   ن، ی بنابرا   و   نماند   د ی مق   ها ه ی نظر   ن ی ا   از   ک ی   چ ی ه   چارچوب 

 . است   آن   یی فضا   ی امدها ی و پ   ان یی توسط روستا   ن ی فروش زم   ی اقتصاد   - ی اجتماع   ده ی پد   ی ها دنبال کشف روندها و علت 
  دهد می نشان   روستایی   مسکن   و   زمین   قیمت   ارزش   بر   مؤثر   زمینه عوامل   در   کشورها   تجارب   ترین مهم   بر   اجمالی   مروری 

 و  زمین   . وجود دارد   روستایی   های عرصه   در   مسکن   و   زمین   ارزش   و افزایش   منطقه   یک   در   خدمات   عرضه   بین   مثبتی   رابطه   که 
 متعددی  به دلایل  اخیر  های سال  در  گیرند. می  قرار  توجه  مورد  روستایی  در نواحی  کالبدی  بعد  اساسی  عنصر  دو  عنوان  به  مسکن 

اقتصادی جوامع روستایی    - از تحولات عمیق در نظام اجتماعی  نشان  که  است شده  تغییرات اساسی  دچار  روستاها  در  عنصر  دو  این 
  - تغییرات کالبدی  موثر بر  علل  ترین از مهم  یکی  دارد.  روستاها  در  اراضی  کاربری  و  و معماری  گسترده کالبدی  تغییرات  ایجاد  و 

  این   بازیگران   جمله   از   بسیاری   (. عوامل 18،  1390و مدنی،   شفایی است )  زمین  قیمت  نوسانات افزایش  فضایی نواحی روستایی، 
  و  خاص   ای شیوه  به   یک   هر   که  دارند   نقش   متعددی   زمین بازیگران   بازار  در .  هستند   اثرگذار  نوسانات   و   تغییرات   این   وقوع   عرصه بر 
با تفکیک زمین و تغییر کاربری    که   بازان بورس   از   اند عبارت   آفرینان نقش   این .  کند تعیین می   را   مبادلاتی   ارزش   خود،   موقعیت   بر حسب 

در    املاک   معاملات   های بنگاه   شامل   ها واسطه   شوند، خواری و تورم کاذب در بازار زمین می زمین   آن به مسکونی یا تجاری باعث 
  به برگشت   بخشیدن   سرعت   و   زمین   و   املاک   معاملات   افزایش   و به   کنند می   فعالیت   مبادلاتی   ارزش   کسب   برای   که   زمین   بازار 

دهندگان که با پرداخت  وام   کنند؛ می   عمل   مبادلاتی   ارزش   به   داشت با چشم   اغلب   که   مالکان   دارند؛   زمین گرایش   بازار   در   سرمایه 
  ضرورت و  حسب  بر  که  دولتی  نهادهای   های روستایی در ترغیب افراد برای خرید زمین و ساخت مسکن نقش مهمی دارند، و وام 

 . ( 87،  2001  ، 1همکاران   و   )هاردی   کنند می   نقش   ایفای   بازار زمین   در   غیرمستقیم   یا   مستقیم   طور   به   گاهی   خود   مسئولیت 
تحقق    ناگزیر   آنچه   ولی   هستند،   متفاوت   یکدیگر   با   و روستایی   شهری   نواحی   در   مسکن   و   زمین   قیمت   تغییر   معادلات 

  سریع قیمت   افزایش   به   منجر   زمین،   احتکار   با   همراه   زمین،   عرضه   موجود در   موانع   و   مسکن   برای   تقاضا   افزون   روز   افزایش   یابد، می 
  اگر   زمین   بازار .  کند می   یجاد ا را    مشکلاتی   توسعه   های طرح   و   درآمد کم   های برای خانواده   ویژه   به   مسکن   تأمین   در   که   شود می   زمین 

  افراد   میان   ناموزون   شکلی   زمین به   مالکیت   این،   بر   افزون .  برسد   زمین   کاربرد   مؤثر   به تخصیص   تواند نمی   شود،   رها   خود   حال   به 
  که   دارد   وجود   شواهدی .  کند   خواهد توزیع می   اجتماع   که   ای گونه   به   را   زمین   از   حاصل   درآمد   قادر نیست   بازار   و   شده   توزیع   اجتماع 

 .  ( 34،  2004،  2)پارکر کند  تسریع می   را   روستایی   بکر   فضاهای   زوال   زمین،   بر کاربری   آن   اثر   و   بازار   نیروهای 
ثابت است و جایگزینی    جمله اینکه مقدار آن   از   ، های خاصی است زمین به عنوان یک کالا یا منبع اقتصادی دارای ویژگی 

برای    . شد حد استفاده نمی   از   ها تخریب چندانی نداشتند و از زمین بیش دهد که در گذشته زمین می ندارد. نگاهی به تاریخ زمین نشان 
دانست و نه یک حق مالکیت خصوصی برای  ی می تولید اندازی از زمین وجود داشت که آن را یک کالای  سال، چشم   200بیش از  
نژاد،  )عباسی   بوده است   روبرو ها  رویه قیمت های رکود و رونق تورمی و افزایش بی های اخیر این بخش با دوره آن. در دهه فروش  
است که این نوسان در برخی شهرها به ویژه  رو شده ای روبه با نوسانات فزاینده در روستا  امروزه برخلاف گذشته زمین  . ( 59،  1388

های  خورد. اگرچه در گذشته ارزش یک قطعه زمین بر اساس قابلیت ییلاقی و حاشیه شهر بیشتر به چشم می   ، های توریستی شهرک 
از    که برخی از آن عبارتند   تأثیر عوامل متعدد دیگری قرار گرفته است   زیر شد، اما امروزه ارزش زمین  می   تعیین کشاورزی آن به بازار  

 
1. Hardie, I.W., Narayan, T.A., and B.L. Gardner 
2. Parker. S. 
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با توجه به اجماع موارد  . ، برخورداری از انشعاب آب و برق و گاز های ییلاقی خانه  ، ایجاد های ارتباطی راه  ، وضعیت نزدیکی به شهر 
 بندی کرد: توان به صورت زیر دسته را می   ترین عوامل مؤثر بر قیمت زمین ، مهم اشاره شده 

 منابع آب   و   عوامل جغرافیایی و طبیعی مانند وضعیت اقلیمی  -

 توریستی   ارکردی مانند مجاورت با شهرها، کارکردهای مرکزیت و کارکرد ک   وضعیت  -

 امنیت  و    بندی اجتماعی عوامل فرهنگی و اجتماعی مانند تقسیم  -

 ها در مجاورت روستا ها و پروژه خدمات، انجام طرح   ها و ساخت زیر برای  و زیرساختی مانند کاربری اراضی    کالبدی عوامل   -

 های کشاورزی کاربری زمین   و   عوامل قانونی و نهادی مانند سند مالکیت  -

 قیمت زمین    و   عوامل اقتصادی و مالی مانند مالیات بر ارزش زمین  -

در  و متغیرها ها شاخص  (، 1شماره )   روستایی، در جدول های بر این اساس، برای بررسی عوامل تأثیرگذار بر قیمت زمین 
 است. ه فهرست شد   اقتصادی و    نهادی قانونی ،  کالبدی ،  کارکردی ، اجتماعی،  جغرافیایی هر یک از ابعاد  

 
 ثر بر قیمت زمین ؤ عوامل م   - 1  جدول 

 متغیرها  شاخص  بُعد

 جغرافیایی  – طبیعی

 کشیدسترسی به چشمه، رودخانه، آب لوله  وجود منابع آب 

 وساز حاصلخیزی، استحکام در ساخت  خاک حاصلخیز

 جنگلی، باغ، گلخانه  پوشش گیاهی

 بارش و باد و رطوبت اقلیم مطلوب 

 وساز، کشاورزی و باغ( های مختلف )ساخت تناسب شیب برای کاربری  شیب کم زمین 

 دشتی کوهستانی،  ارتفاع مناسب 

 موقعیت کارکردی 

 فاصله از شهر نزدیکی به شهر

 خدمات آموزشی، فرهنگی، بهداشتی، تجاری و اداری  کارکردهای مرکزیت 

 ارتباطی، گردشگری  کارکردهای خدماتی 

 فرهنگی  –اجتماعی 

 اقتصادی، مذهبی و اجتماعی  تجانس قشربندی اجتماعی 

 میزان امنیت امنیت اجتماعی 

 جمعیت رو به افزایش، جمعیت رو به کاهش  میزان جمعیت روستا 

 آرامش، سهولت دسترسی به خدمات  آرامش و کیفیت فضا 

 کالبدی  –زیرساختی 

 هادی، نوسازی، بهسازی و... های روستاییاجرای طرح 

 آب، برق، گاز و... های خدماتیزیرساخت 

 اراضی زراعی، وقفی و...  کاربری اراضی باغی، زراعی و مسکونی

 افزایش وسعت روستا  تغییر حریم کاربردی روستا 

 تغییر کاربری زارعی به مسکونی یا تجاری تغییر کاربری 

 رصه خرید و فروشعبازی زمین، حضور دلالان در میزان بورس  خواری زمین 

 قانونی  –نهادی 
 اجرای طرح صدور سند، میزان سندهای اراضی  وجود سند مالکیت

 وساز و قوانین واگذاری اراضی  وجود قوانین کنترل کاربری، قوانین ساخت تدوین و اجرای مقررات در حوزه زمین 

 اقتصادی 

 میزان قیمت زمین، عرضه و تقاضای زمین تغییر قیمت زمین 

 میزان مالیات  وجود مالیات بر ارزش زمین 

 های کشاورزی وام اعتبارات ارائه شده به زمین 

 های فنی و انسانیهزینه هزینه آتی و انجام شده نگهداری زمین 

  همکاران،   و   ضرابی   ؛ 1391  ظاهری و همکاران، ؛  1390  مهرایی،   و   مهارتی ؛  1381  طاهرخانی،   و   افتخاری   الدین رکن ماخذ: مطالعه ادبیات موضوع از جمله:  
 . 1393  همکاران،   و   افراخته ؛  1392  آمار،   ؛ 1392همکاران،    و   داورخانی   ؛ 1391
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  روستایی   نواحی   برای   آنها   از   شده   کارکردی حاصل   و   فضایی   های موقعیت   سایر   کنار   در   عوامل   تمامی این   میان،   این   در 
  نظیر  کالبدی،   تحولات   سایر   به   تمایل   ساز نتیجه زمینه  در  و  روستایی  نواحی   مسکن   و   زمین  قیمت   در  تغییرات چشمگیر   بروز  سبب 

  سیر   و   زمین   قیمت   تغییر   با   . شود می   فضاها   در این   املاک   و   دارایی   از   حاصل   سود   افزایش   برای   اراضی   تغییر کاربری   به   گرایش 
کنند. بنابراین،  می   پیدا   روستاییان   به غیر   ها آن   فروش   و   خود   های زمین   تفکیک   به   بیشتری   روستاییان تمایل   بازار،   در   آن   صعودی 
  بافت   تواند تغییرات می   این .  است شده   بدل   روستایی   نواحی   کالبدی   تغییر شکل   در   تأثیرگذار   عاملی   به   مسکن   و   زمین   قیمتی   تغییرات 
  بر   نظارت   عدم   نیستند، بلکه   مثبت   تأثیرات   زمین، لزوماً  افزایش قیمت   تأثیرات   در واقع،   . کند   تخریب   و   دچار تغییر   را   روستاها   کالبدی 

  قیمتی   تغییرات .  شود   های اقتصادی بخش   از   بعضی   در   رکود   باعث   یا   و   به نابودی بکشاند   را   تواند آنها می   منابع   این   از   استفاده   چگونگی 
  تخریب   باعث   خود   این   که   شود   مسکونی   های برای کاربری   تقاضا   افزایش   باعث   و   بگذارد   تأثیر   نیز   زمین روستایی   کاربری   بر   تواند می 

  باغات و  خرید  برای   تقاضا  افزایش   مسکونی،  واحدهای   به  ها تبدیل آن  و   ها باغ  تخریب  مراتع،  در   تصرف  و   دخل  اراضی کشاورزی، 
  های شدن خانه   ساخته   آن،   اجاره   و   مسکن   ساخت   به   روستاییان   خانه دوم، تشویق   ساخت   منظور   به   روستاییان   کشاورزی   اراضی 
  با   . ( 39،  1399  همکاران،   و   بهروز ) شود    روستاها   باارزش   بافت   تخریب   و   ها کوه   تسطیح دامنه   استفاده، بی   و   متروک   اراضی   بر   ویلایی 

  فروش   و   مت ی ق   بر   موثر   عوامل   ی مفهوم   -   ی ادراک   چارچوب   توان ی م   مرحله   ن ی ا   در   شده،   ی بررس   نه ی ش ی پ   و   موضوع   ات ی ادب   به   توجه 
 د. ا ( نشان د 1قالب شکل )   در   را   آن   یی فضا   ی امدها ی پ   ن ی همچن   و   یی روستا   ن ی زم 
 

 
 پژوهش مفهومی    - چارچوب ادراکی    - 1شکل  
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با روش  ( است.  یتئور)گراندد    یانه یزم  لی تحل  بر   ی مبتن  ی فی کآن    روش و    است  ی اکتشاف، از نوع  حاضر  پژوهش
،  هامنابع موجود در کتابخانه علمی،  های معتبر  سایت   های نظری و وضعیت منطقه، ازبرای بررسی اسنادی،    -ایکتابخانه

 است؛استفاده شده ریزی استانداری گیلان  معاونت برنامه های  و گزارش مقالات علمی و پژوهشی داخلی و خارجی، اسناد  
، اعضای شورای  اندهیارخبرگان روستاها )با    افتهی ساختارهای نیمه  مصاحبه مشاهده مستقیم و انجام  ا  های میدانی بداده 

که به    کندی استفاده م  یاز سؤالات باز و محور   پژوهشگر نوع مصاحبه،    ن ی گردآوری شد. در ا  ( اسلامی روستا، افراد مطلع
و    قی دق  اطلاعات   ی آوربه جمعاین روش،  کنند.    ان یطور آزادانه بخود را به   ات ینظرات و تجرب  دهد ی دهندگان اجازه م پاسخ 

  یساکنان محل   قیعم  اتیتا نظرات و تجرب   دهدی امکان را م  نی به پژوهشگر او  د  کنی مکمک    یافراد محل   اتیاز تجرب  قیعم
 کند.   ل ی تحل ها نیزم  مت یق شی از افزا یناش  راتییمختلف را در مورد تغ  نفعان ی و ذ

و    دان ی سف ش ی ر   اران، ی شورا، ده   ی آهندان، از جمله جوانان، اعضا   یی ساکنان حوزه روستا   ، پژوهش   ن ی ا   در   کنندگان مشارکت 
  نش ی گز   ی برف گلوله   ی ر ی گ نمونه   روش   ا هدفمند ب   ی ر ی گ نمونه   با   که   اند، بوده کوه  و سوخته   ر ی دره ج   ، المان ی ل   ی مهاجران در سه روستا 

  تعداد بیشتری از خبرگان به    ج ی موضوع پژوهش، به تدر   نه ی در زم   ی د ی افراد کل   یی با شناسا   د کن ی م   پژوهشگر کمک به    وه ی ش   ن ی . ا شدند 
در سه روستای دره    نفر   18  ها با مصاحبه   این پژوهش،  ماهیت   به  توجه   با . د ی نما   ی آور جمع   ی تر کند و اطلاعات جامع   دا ی پ   ی دسترس 

 . رسید   ی اشباع نظر   حد به  کوه و لیالمان  جیر، سوخته 

پا  نانیاطم  یبرا مستندساز  ی راهنما  ج،ینتا   ییا یاز  و  استاندارد، ضبط  به مصاحبه   یمصاحبه  گرفته  ها    .شد کار 
شامل    ند یفرا   نیشد. ا   لی( تحل ادی بن  –گراندد )داده    ل یروش تحل  و  ی فی ک  یمحتوا  ل ی تحل   کردیرو  با   شدهی گردآور  یهاداده 

  ی مشارکت   ی نیها و بازبداده   یسازمثلث   یهاهاست. از روش مشترک در پاسخ   یهاالگوها و تم   ییها و شناساداده  یکدگذار 
  ن ی فروش زم  علل از    یبه درک بهتر  توانست  روش  ن یا  جینتا   ب،ین ترتی. به ا شداستفاده    هال یتحل  یبه منظور اعتبارسنج   زین

  ی ن یبازب  یهاروش   باها،  اعتبار و دقت داده  شودی م   ادآوری  کمک کند.   ییروستا   یهان یزم  مت یق  شیافزا   ییفضا   راتیو تأث
 دهد. می (، فرآیند پژوهش را نشان 2شکل شماره )  .د ی رس دیی کارشناسان به تا دیی کنندگان و تا مشارکتتوسط  دوباره
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 پژوهش   ی ند ی مدل فرا   - 2شکل  

 
کوه، لیالمان و دره جیر( در شهرستان  روستای سوخته   قلمرو مکانی این پژوهش، حوزه روستایی آهندان )شامل سه

 متمرکز بوده است.  1403تا  1390های (، و قلمرو زمانی آن، به طور غالب بر وضعیت منطقه از سال 3لاهیجان )شکل  

 

 
 ( 2023گوگل ارث،  لاهیجان )ماخذ:    روستاهای مورد مطالعه در شهرستان   موقعیت   - 3شکل  
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نفر از افراد کلیدی و دارای سطح دسترسی بالا به اطلاعات    18در این مطالعه، جامعه آماری مورد بررسی شامل 
بندی افراد بر اساس موقعیت شغلی  گذاری زمین در روستای آهندان شهرستان لاهیجان است. رده در حوزه معاملات و قیمت 

اند از: دهیار، ساکنان جوان، اعضای شورای اسلامی روستا، مشاوران املاک،  ها صورت گرفته است که عبارت و اجتماعی آن 
سفید(، مالکان خانه دوم و مهاجرین. بیشترین سابقه سکونت مربوط به اعضای شورای اسلامی روستا  ساکنان مسن )ریش 

به محل    هادهنده پیوستگی بلندمدت آن سال است، که نشان  50سال و همچنین یکی از ساکنان مسن با    42و    35با  
است. از نظر سطح تحصیلات، بیشتر افراد دارای    منطقه سکونت و دانش عمیق از شرایط اجتماعی، اقتصادی و فضایی  

باشند. این ترکیب از سطوح تحصیلی  مدرک کارشناسی و دیپلم هستند، که تنها سه نفر دارای مدرک کارشناسی ارشد می 
های متنوعی را در خصوص علل و پیامدهای افزایش قیمت زمین و الگوهای فروش آن در  ها و تحلیل متفاوت، دیدگاه 
دهنده  سال( نشان   7تا    4مدت )بین  کند. همچنین، وجود مهاجران و مالکان خانه دوم با سابقه سکونت کوتاهمنطقه میسر می 

 .غییرات فضایی استها بر تنفوذ فزاینده عوامل خارج از محل به بازار زمین منطقه و احتمالی بودن تأثیرگذاری آن 
 

 کنندگان شناختی مشارکت های جمعیت ویژگی   - 2جدول  

 سابقه سکونت  تحصیلات جنس سمت نفر  رده 

ان
رگ

خب
 

 15 کارشناسی مرد دهیار  1

 18 کارشناسی ارشد  مرد دهیار  2

 24 دیپلم  مرد دهیار  3

 18 کارشناسی مرد سکنه )جوان( 4

 14 کارشناسی مرد سکنه )جوان( 5

 18 دیپلم  مرد روستا یاسلام یشورا عضو 6

 35 کارشناسی مرد روستا یاسلام یشورا عضو 7

 42 کارشناسی مرد روستا یاسلام یشورا عضو 8

 41 کارشناسی ارشد  مرد مشاور املاک  9

 45 دیپلم  مرد مشاور املاک  10

 39 دیپلم  مرد مشاور املاک  11

 41 دیپلم  مرد ( سفیدریش سکنه ) 12

 50 دیپلم  مرد ( سفیدریش سکنه ) 13

 41 کارشناسی مرد ( سفیدریش سکنه ) 14

 5 کارشناسی مرد مالک خانه دوم 15

 4 کارشناسی مرد مالک خانه دوم 16

 7 کارشناسی مرد مهاجر  17

 6 کارشناسی ارشد  مرد مهاجر  18

 
 تحلیل عوامل موثر بر افزایش قیمت زمین

(، تحولات اجتماعی  3های روستایی از دیدگاه نخبگان نشان داد )شکل  بررسی عوامل مؤثر بر افزایش قیمت زمین 
های دوم، نیاز به زمین و افزایش تقاضا برای  های شغلی در بخش خدمات، رواج خانه روستاها، توسعه صنایع محلی و فرصت

اقتصادی روستاها در این منطقه هستند که سبب    -وسازهای مسکونی و تجاری در روستاها ازجمله تحولات اجتماعیساخت
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  ها مت ی ق   ش ی و افزا   ی اراض   ی کاربر   ر یی منجر به تغ   تواند ی م   ی و کشاورز   ی توسعه صنعت   ن، ی همچن است.  افزایش قیمت زمین شده 
  زه ی طور مثال، مکان به   رگذارند، ی تأث   ن ی و ارزش زم   ی ور بر بهره   ز ی ن   ز ی به منابع آب و خاک حاصلخ   ی و دسترس   ی کشاورز   ی شود. تکنولوژ 

بر    تواند ی و مهاجرت به شهرها م   یی روستا   ت ی در جمع   رات یی تغ   ن، ی علاوه بر ا   .کند ی م   ل ی برنج را تسه   د ی تول   ند ی فرآ   زارها ی کردن شال 
ملاک  مهاجرت    ی لازم برا   ی منابع مال   ن ی تأم در بسیاری از موارد  که    ی طور قرار دهد، به   ر ی تأث را تحت   ها مت ی بگذارد و ق   ر ی تأث   ن ی بازار زم 
 . شود ی م   ن ی زم   مت ی ق تعیین  

 

 
 ( 1403)ماخذ: مطالعات میدانی،    ن ی زم   مت ی ق   ش ی عوامل افزا   ن ی مدل شبکه مضام   - 3شکل  

 

 ان ییروستا  یاز سو نیفروش زم  مؤثر بر عوامل

آهندان   یی روستا ناحیه در  ن ی فروش زم   عوامل موثر بر   ( درباره 4بنا به نتایج به دست آمده از مصاحبه با نخبگان )شکل 
  ی ها ت ی کاهش درآمد از فعال   ، ی شغل   ی در الگوها   ر یی از جمله تغ   ، ی و اقتصاد   ی تحولات اجتماع توان اذعان نمود  شهرستان لاهیجان می 

  ن، ی هستند. همچن   ن ی فروش زم   ی برا   ان یی روستا   ی ر ی گ م ی در تصم   ی د ی عوامل کل   ن، ی زم   ی ها مت ی ق   ش ی و افزا   ، ی و دامدار   ی کشاورز 
روند    ن ی در ا   یی تر، نقش بسزا مناسب   ی زندگ   ی و فضا   ی شغل   د ی جد   ی ها به فرصت   از ی ن   ر ی ، نظ ی اجتماعی ها و ارزش   ی فرهنگ   رات یی تغ 

  مات ی بر تصم   ی اد ی ز   ر ی ها، تأث خانواده   ی سن   ب ی و تحولات در ترک   ی مال   ی فشارها   ل ی به دل   ژه ی به و   ز ی ن   ی و خانوادگ   ی فرد   ی ازها ی دارند. ن 
  ن ی به ا   ز ی ن   ، ها مسکن در شهر   تمایل به خردید و تحولات بازار مسکن، مانند    ی گذار ه ی سرما   ی ها فرصت   گر، ی د   سوی فروش دارند. از  

  ی همگ   ، ی شهر   ی به زندگ   ل ی و تما   حات، ی و ترج   ازها ی در ن   رات یی تغ   ، ی به منابع مال   از ی از جمله ن   ی مختلف   عوامل   .زند ی دامن م   مات ی تصم 
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تعامل دارند و درک    گر ی کد ی عوامل به صورت متقابل با    ن ی مؤثر هستند. ا   ان یی روستا   ی از سو   ن ی فروش زم   یم به تصم   تمایل و در  
  گذاران است ی به س   تواند ی عوامل م   ن ی ا   ل ی از روستاها دارد. تحل   ی ت ی حما   ی ها است ی س   ن ی در تدو   یی بالا   ت ی اهم   ها پویایی   ن ی از ا   درست 

 . کنند   ی مناطق طراح   ن ی ا   دار ی از توسعه پا   ت ی و حما   یی روستا   ی ها ن ی فروش زم   مدیریت پدیده   ی برا   ی مؤثر   ی ها کمک کند تا برنامه 
 

 
 ( 1403مدل شبکه مضامین عوامل فروش زمین از سوی روستائیان )ماخذ: مطالعات میدانی،    - 4  شکل 

 

 تحلیل پیامدهای فضایی فروش زمین روستایی

)پیامدهای فضایی(    دارند   یی در مناطق روستا   ن ی و فروش زم   مت ی ق   ش ی افزا   ی منف   ا ی مثبت    رات ی تأث   (، 5در شکل شماره ) 
  تحول   و   ی ، رشد اقتصاد های روستایی پیامدهای فضایی فروش زمین از جمله  توان گفت  که در خصوص آن می   نشان داده شده است 

و    فعال از آن را    یی ها داده و بخش   ر یی اقتصاد روستا را تغ   ی فضا   تواند ی ها م و باغ   ن ی فروش زم   . منطقه است   ی اقتصاد   ت ی وضع 
بخش دیگری از پیامدهای    ز ی ن   ی به خدمات عموم   ی و دسترس   ی شهر   ی ها رساخت ی کند. توسعه ز هایی دیگر را دچار رکود  بخش 

  ی کاربر  ر یی تغ .  بینجامد وساز ساخت  ش ی و افزا بیشتر به جذب گردشگر  تواند ی م وساز در روستا است که حضور شهرنشینان و ساخت 
را    ست ی ز ط ی مح   ی دار ی پا   شده و   ی محل   ی ها بوم ست ی و ز   ی ع ی منابع طب   ب ی به تخر منجر  وسازها  ساخت   ش ی و افزا اراضی کشاورزی  
روستاها کمک    ت ی ارزش و هو   ش ی دولت از روستاها، به افزا   ی بان ی از جمله پشت   ، ی و قانون   مدیریتی تحولات    کند. تهدید جدی می 

  طور ه بگذارد. ب   ر ی تأث   ان یی روستا   ی بر روابط اجتماع   تواند ی م   ز ی ن   ها به ی نفوذ غر   ر ی و تأث   ی و اجتماع   ی عوامل فرهنگ   ت، ی . در نها کند ی م 
و    مؤثر   ت ی ر ی به مد   تواند ی ها م از آن   تر ق ی است و درک عم   رگذار ی تأث   گذاران است ی و س   ان یی روستا   مات ی عوامل بر تصم   ن ی تعامل ا   ، ی کل 

 کمک کند.   یی روستا   ی ها ن ی زم   ت ی ر ی توسعه و مد   ی برا   بهتر   ی ز ی ر برنامه 
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یی )ماخذ: مطالعات  روستا   ی در نواح   ن ی و فروش زم   مت ی ق   ش ی افزا   یی پیامدهای فضا   ن یی تب . مدل شبکه مضامین  5شکل  

 ( 1403میدانی،  
 

   

 
 های کشاورزی ن ی زم   چند نمونه از تفکیک، فروش و تغییر کاربری   - 6شکل  
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 بحث و فرجام  -5

است. از منظر    یاسیو س  ی فرهنگ  ،یاجتماع   ،یعامل اقتصاد   نی تعامل چند  جهینت  ییروستا  یهان ی زم  متیق  شیافزا
شناخته    دهی پد  نی ا  یاز عوامل اصل   یک یبه عنوان    ییروستا   یدر نواح   نی زم  دی خر  ی برا  نانیشهرنش  یتقاضا  ش یافزا  ، یاقتصاد

  ی هاخانه   ای   لای غالباً به منظور ساخت و  نی زم  ی(. تقاضا برا1399  ان، پژوهش بهروز و همکار  ی هاافتهی راستا با  )هم   شود یم
.  دهدی م  شی را افزا هان یتقاضا به نوبه خود ارزش زم نیکه ا ردیگی صورت م  ی رکشاورزیغ  یهات یفعال ی راه انداز ا یدوم و 
  ی . از سودیافزای م  ی گذارهی رماو س  یزندگ   ی روستاها برا  تی بر جذاب  ز یونقل نبه حمل   یدسترس  ل یو تسه  هارساخت یبهبود ز

به   ترک یآرام و نزد   ی که به دنبال سبک زندگ  یافراد  انیدر م   ژهیوبه   ،ییروستا ینگرش جامعه نسبت به زندگ   ریی تغ  گر،ید
در روستاها،    دیجد   ی گذاره یسرما  ی بر الگوها  نیهمچن  راتیی تغ  نی . اکندی م  فایروند ا   نیدر ا  یهستند، نقش مهم   عتیطب

ساربان   یدریپژوهش ح یها افتهی راستا با بوده است )هم  رگذاری تأث یخدمات گردشگر گریو د  یگردبوم یهامتگاه مانند اقا
  یدولت   یهااست یدارند؛ س  ری تأث  هان ی و فروش زم  مت یق  شی بر افزا  ز ین  ی و قانون  یت یری (. عوامل مد1396  ،ی دری ح  یو حاج 

دهند.    شی در روستاها را افزا  ی و زندگ  هان ی ارزش زم  توانندی م  پردازند، ی م   ی از کشاورز  ت یکه به توسعه روستاها و حما
  ار ی روستا )ده  رانیمد   فیو درک ضع   ییدامن بزند. ناآشنا  ها مت یق  شی به افزا  تواند ی م  ز ین  ن یزم  ی کاربر  نی در قوان  رات ییتغ

  یکه پژوهش عنابستان   ی کند؛ موضوع   د یمسئله را تشد   ن یا  تواند ی هم م  ها ی و ضوابط کاربر  ن یقوان  ت یرعا  ت یو شورا( از اهم
( تکلو  بر آن متمرکز شده1402و  بنابرا (،  پ  ن ی ا  ی بررس  ن، یاست.  افزا  ده یچیتعاملات  بهتر    یهان یزم  متیق  ش یدر درک 

 است.   یضرور یی روستا
  ی درآمد ناکاف   ل ی به مهاجرت به شهرها به دل   ان ی روستائ  لی مانند تما  یعوامل   ر یتأثتحت   یی روستا  یهان ی زم  فروش
فرزندان،    ل یتحص  یبرا  یمال   نی به تأم  ازیو ن  های مانند بده   ،یاقتصاد  یقرار دارد. فشارها   زی ن  یاقتصاد  یهاو کمبود فرصت 

باعث کاهش    تواند ی م  ی و فرهنگ  ی اجتماع   راتییتغ  ن، ی کند. علاوه بر ای م  ب یخود ترغ  یهان ی را به فروش زم  ان یروستائ
 سوق دهد.   گری د  یاقتصاد ی هارا به سمت فرصت انیشده و روستائ شتی به عنوان منبع مع نی زم تیاهم

  ر ییتغ  امدها، یپ   نی ا   نیتراز مهم   ی کیدارد.    یمتعدد   یی فضا  یامدهای پ  یی روستا   یها ن یو فروش زم  مت یق  شیافزا
  ل ی تبد یمسکون  ی به اراض ی کشاورز یاز اراض  یاریبس نان،یشهرنش ی و تقاضا نیزم متیق  ش یاست. با افزا  یاراض  یکاربر

  زی ن  یت یجمع  راتیی . تغشودی م   یکشاورز   دات یو کاهش تول   رکشتی ز  ی منجر به از دست رفتن اراض   تیوضع   نی که ا  شوند یم
خود مجبور به    یهان ی در حفظ زم  ی مال  یناتوان  لی ممکن است به دل  ی ساکنان بوم  دهد؛ ی رخ م   هان یزم  مت یق  شیبا افزا

  ی کاربر  ر ییتغ  گر،ید   یمنجر شوند. از سو  ی و اختلافات فرهنگ  یاجتماع   یهابه تنش   تواندی م  رات ییتغ  نیترک روستا شوند. ا
منجر شود. فشار بر منابع آب و خاک    یمحل   یهابومستی و ز   یعیمنابع طب  بیبه تخر  تواندی وسازها م ساخت   شیو افزا

  ان، یو دورود   ان یپژوهش دورود  یهاافته یراستا با  برساند )هم   بیآس  ستیزط ی مح  یدار یبه پا  تواندی که م   ابد یی م   شیافزا
و    نی و فروش زم  متیق  شی موضوع پژوهش حاضر )عوامل افزا  یانه یمدل زم  ه،پژوهش صورت گرفت  انی(. بر بن1396

 (، نشان داد. 7در قالب شکل شماره ) توان ی آن( را م  یی فضا  ی امدهایپ
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 پژوهش   ی ا نه ی مدل زم   - 7  شکل 

 
بُ  یاده ی پد  یی روستا   یهان ی و فروش زم  متی ق  شی افزا  ،یطور کل به ن  ی عدچند  به جوانب    ازمند یاست که  توجه 

  ی هان یزمو فروش   متیق ش یافزا  .و کنترل آن است  تیری مد  یبرا  یطیمحست یو ز  ی فرهنگ  ، ی اجتماع  ، یمختلف اقتصاد

ناحیه    نی ا  یی و فضا   یاقتصاد   ، یاجتماع  وضعیت بر    یاد یز رات یتأث   جان، یآهندان شهرستان لاه   یی در حوزه روستا  یی روستا
و تحول در    ،یاراض   یو کاربر  یمسکون   یدر الگوها   رییفشار بر بازار مسکن، تغ  شیمنجر به افزا  راتییتغ  نی. اداشته است

و   ی ساختار اقتصاد حدودی توانسته تا ی تیجمع رات ییو تغ ی علاوه، مهاجرت داخل . بهاستشده ی ها و خدمات محلرساخت یز

  بلکهد،  ندار  ی منف  تنها جنبه  یی روستا  ی هان ی زم  مت یق  شی افزا  شود یادآور می   .کند  ر ییروستاها را دستخوش تغ  ی اجتماع

فراهم آورد.  در نواحی روستایی    د ی مشاغل جد  جادیو ا   ها رساخت ی توسعه ز  ، یگذاره یسرما  ی براهم    یی هافرصت   تواند یم
کار  ای بههای محلی و ناحیه ریزی ی در نواحی روستایی به درستی درک شده و در برنامهمهم این است که چنین روندهای

مهاجرت معکوس و   دهی پد که  کرد اشاره(، 1402) همکاران   و  زادهی مومن پژوهش به  توانی م  نظر، نی ا د ییتا  در گرفته شود.  
  در   ی ریگبهره   ی ( برایرونی)عامل ب  هافرصت   ن یترمهم از    ی کی شهر رشت را به عنوان    رامون یپ یدر روستاها ی اقامت فصل

 (. 31، 1402 همکاران، و  زاده ی مومن) رند یگی م  نظر در منطقه  ن یا یروستاها   یتوسعه اقتصاد جهت
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ها  سو از فرصت  ک یکه از    مهستی  ییهااستیس  ن یتدو   مند ازین  ،ی آن امدها یپپدیده و    ن یا   کردن  ت یریمد   یبرا
اجتماعی  و    یفرهنگ  تیشامل حفظ هو  د یبا  هاسیاست   نی را کاهش دهد. ا  یاثرات منف   گرید   یکند و از سو  یاربردبهره

  ی بخشی و آگاه  یآموزش   یهاو توسعه برنامه   انیروستائ  یارتقاء سطح زندگ  ست،یزط یمحروستاها، توجه به پایداری و حفاظت  

پا   ی ابی دست  آشکار است که   .باشد توسعه  و    ی همکار  ازمندین  ( آهندان)از جمله حوزه روستایی    یی روستا  نواحی در    دار یبه 

  ی بهبود   رایب  توان ی جامعه، مهر    ی هاتیو اولو   ازهاین  شناختاست. با    بخش خصوصیدولت و    ،یجامعه محل   ن یب  ی هماهنگ
 شد. داریپاتوسعه  سازنه یکرد و زم  ریزیجامعه برنامه  ی ستیزط یو مح ی اجتماع  ، یاقتصاد وضعیت

 

 منابع -6

و مطالعات   ی تهران، پژوهشگاه علوم انسان  ، یفلسفه، ترجمه بهزاد سالک  المعارفرة یمجموعه مقالات از دا  ،خیفلسفه تار(.  1375ادواردز، پل. )
 . 129 -130. چاپ اوّل. یفرهنگ

: یمورد )مطالعه    رامونیپ  یروستاها  ییفضا  -ی کالبد  تحولات  و  یکلانشهر  وندیپ(.  1393. )محدثه  ،یزمان.  فرهاد  زپور،یعز.  حسن  افراخته،
 fa.html-701-1-http://jhre.ir/article. 120-101(. 150)34. روستا طیمح و مسکن (.کرج محمدآباد دهستان
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