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Abstract  Article Info 

Land use change is a central challenge in urban management and planning, shaped by 

economic, social, and political dynamics. Under Article 5 of the Law on the Establishment 

of the Supreme Council of Urban Planning and Architecture of Iran, the Article 5 

Commission is the main authority for approving detailed plans and land use modifications. 

This study investigates land use changes approved by the Article 5 Commission in 

Tabriz’s ten districts and assesses the role of land value in these transformations. Data 

were obtained from approvals between 1995 and 2024, excluding 2013–2015 and 2017. 

Spatial intensity of changes was analyzed in GIS, and Pearson correlation in SPSS was 

applied to examine relationships among variables.  Findings show that Tabriz’s spatial 

economy is strongly influenced by land use changes and land value differences. District 5 

recorded the highest share of transformations. Residential and commercial uses expanded 

most due to higher profitability, while public services such as green spaces and schools 

declined. Results further reveal a positive relationship between land price and residential 

use growth, reflecting the profitability of this category in high-demand areas. By contrast, 

land price showed a negative correlation with green space per capita, indicating that rising 

values reduce allocations for public functions. This trend reflects the influence of spatial 

political economy, rent, and profit-driven incentives in converting public lands into 

residential and commercial uses. 
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Extended Abstract 
Introduction  

Land use is a key element in urban 

planning, serving as a tool for sustainable 

development and effective urban 

management. The current state of land use 

forms the foundation for urban planning and 

related design processes, providing accurate 

information on land utilization to facilitate the 

analysis of urban issues. Historically, land use 

was primarily limited to government 

oversight and the protection of property 

rights, but with the expansion of urbanization, 

this concept has broadened to include land 

zoning, spatial planning, and national and 

regional physical planning. Since changes in 

land use can significantly impact urban 

economies and spatial distribution, 

governments have developed specific policies 

to optimize land use in urban areas. These 

policies primarily aim to control land price 

increases and prevent their negative effects on 

urban processes, such as the reduction of 

public spaces. 

In Tabriz, especially in areas with higher 

economic value, rising land prices have led to 

significant changes in land use, particularly 

the conversion of public lands into residential 

and commercial zones. These changes, in 

addition to disrupting the balance of master 

plans, have resulted in the reduction of public 

urban spaces and spatial inequalities. This 

research, aiming to examine the impact of 

increasing land prices on land use changes in 

Tabriz, analyzes data from the past three 

decades and investigates the relationship 

between land value and decisions made by the 

Commission of Article 5. The study, with its 

innovative approach, explores the long-term 

effects of land use changes and their impact 

on spatial inequality in various urban areas, 

offering solutions for the optimal 

management of land use changes. 

Methodology 

This study examines the role of spatial 

economics and rent in land use changes in 

Tabriz, utilizing the frequency of decisions 

made by the Article 5 Commission in Tabriz 

from 1995 to 2024, excluding the years 2013, 

2014, 2015, and 2017. The research is 

quantitative in nature, and for analyzing the 

relationships between various variables, data 

on urban land use changes from the Tabriz 

Municipality archives and land prices have 

been used. The data were collected from 

credible urban and economic sources, then 

processed and analyzed . 

Results and discussion  

This study examines the impact of land 

prices on land use changes in the city of 

Tabriz. The results indicate that the increase 

in land prices, particularly in residential and 

commercial areas, leads to the expansion of 

residential development and a decrease in 

green spaces. Conversely, land use categories 

such as commercial-services and health-

educational do not show a significant 

correlation with land prices. The significant 

negative correlation between land prices and 

changes in green space (−0.62 for commercial 

land and −0.58 for residential land) suggests 

that in areas with higher land value, the share 

of green space decreases. In contrast, the 

positive and significant correlation between 

land prices and residential land use changes 

indicates a trend where residential 

development aligns with the increase in land 

prices. 

These findings align with theories of spatial 

political economy and urban rent, where land 

is viewed not only as an economic commodity 

but also as a tool for gaining power and rent. 

Specifically, market pressures and speculative 

demand for exploiting valuable land lead to 

changes in public land uses, shifting them 

towards more profitable uses like residential 

and commercial. 

Additionally, the study points out that the 

reduction of green spaces may result from 

economic pressures to convert public land 

uses (such as parks) to more profitable uses. 

The study emphasizes the need for urban 

policies that ensure a balance between urban 

development and environmental preservation. 

It also calls for enhancing transparency in 

decision-making processes and increasing 

public oversight to prevent potential abuses, 

particularly in the Commission of Article 5 

decisions. 

It is recommended that policies to control 

speculative development and increase green 

spaces in high-value land areas be adopted to 

mitigate the negative effects of rising land 

prices. The study further suggests that future 
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research should consider other social, 

economic, and spatial factors to provide a 

more comprehensive view of the dynamics of 

urban space. 

Conclusion  

The study reveals that land use changes in 

Tabriz over the past three decades have been  

largely shaped by economic drivers, 

especially rising land values in high-demand 

areas. Market dynamics have outpaced formal 

urban planning, leading to a decline in public 

service and green space uses. While similar  

patterns exist in other major Iranian cities,  

Tabriz’s unique topography and historical 

structure have produced distinct outcomes. 

The findings highlight the need to revisit 

theories of urban political economy and 

emphasize participatory, justice-oriented 

planning to counteract the negative impacts of 

rent-driven development. 
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اساس  یکی  نیزم  ی کاربر   راتییتغ مسائل  مد  یاز  برنامه  تیریدر  تأث  ی شهر   ی ز یرو  تحت  که  اقتصاد   ریاست    ، یعوامل 

  5ماده    ونیسی کم  ران،یا  ی و معمار  ی شهرساز  یعال   ی شورا  سیقانون تأس  5ماده    هی قرار دارد. بر پا  یاست یو س  یاجتماع

اصل تغ  یلیتفص   ی هاطرح   بیتصو  یمرجع  ک  راتییو  و  است  طر  ی شهر  ی کاربر  راتییتغ  هیلآن  ا  قیاز   نیمصوبات 

 5ماده    ونیس یاساس مصوبات کم  بر  ی شهر   نیزم  ی کاربر  راتییتغ  یهدف پژوهش حاضر بررس  .شودیانجام م  ونیس یکم

  1403تا    1374  یهاسال   یط  راتییتغ  نیدر ا  نی زم  ینقش ارزش اقتصاد  لیو تحل  زیشهر تبرگانه کلان  10در مناطق  

از پروندهداده  است.(  1396و    1394،  1393،  1392  ی ها سال   ی استثنابه)    لیو تحل  استخراج  ونیس یمصوبات کم  ی هاها 

تغ  ییفضا از   راتیی شدت  استفاده  بررس  Arc GIS  افزارنرم  با  م  یو  آزمون همبستگ   رهایمتغ  انیروابط  در   رسونیپ  یبا 

SPSS    .ن یو ارزش زم  یکاربر  راتییتغ  بهوابسته    ی طور جد  به   زیاقتصاد فضا در تبر  دهدینشان م  هاافته یانجام گرفت 

ب کاربر  5در منطقه    راتییتغ   نیشتریاست.  و  داده  تجار  یمسکون  ی ها ی رخ  دل  ی و  اقتصاد  ل یبه  ب  ی بازده    ن ی شتریبالاتر 

داشته   شیافزا حالرا  در  کاربر  یاند،  عموم  ی ها ی که  فضا  یخدمات  آموزش  ی همچون  و  نتااندافتهی کاهش    یسبز   ج ی. 

  ان یم  یو رابطه منف  یمسکون  ی و توسعه کاربر   نیزم  متیق  شیافزا  ان یمثبت و معنادار م  رابطهاز وجود    ی حاک  نی همچن

فضا  نیزم  متیق ا  ی و سرانه  است.  ب  نیسبز  انگ  یاسیاقتصاد س  ریتأث  انگریامر  و  رانت  تغ  ی ها زهیفضا،  در    رییسودمحور 

 است.  ی و تجار یبه مسکون یعموم یاراض ی کاربر

 . 5  ماده کمسیون   شهری،  رانت فضا،  سیاسی  اقتصاد زمین، اقتصادی ارزش کاربری، تغییرات  ها:واژه لیدک 
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 ایمانی شاملو و بیرامی  /ارزش ... تأثیرات بررسی

 

   لهبیان مسئ
از عوامل کلیدی در طرح کاربری زمین ایفا مییکی  پایدار و مدیریت شهری  کند.  های جامع شهری است که نقش مهمی در توسعه 

شود، زیرا اطلاعات دقیق از نحوه استفاده از زمین،  ریزی و طراحی شهری محسوب میبرنامه ای برای  وضعیت موجود کاربری زمین، پایه

می  فراهم  را  مشکلات شهری  و  نیازها  تحلیل  )کنامکان  برنامه   در  (. Hersperger at el, 2018د  به نهایت،  باید  زمین  کاربری  ریزی 

گردد    محیطی حفظ شود و توسعه پایدار شهری تضمینای انجام شود که تعادل بین منافع مختلف اجتماعی، اقتصادی و زیستگونه 

(Lisova, 2025.)   دهد. در غرب   یم  لیتشک  را  ی لیو تفص  ی راهبرد  -ی جامع، ساختار   ی هااساس طرح  ی شهر   نیزم  ی کاربر  ی ز یربرنامه

از زم ابتدا نظارت دولت  یاراض  ی اصطلاح کاربر بر نحوه استفاده  و رشد   ینی با گسترش شهرنش  یبود ول  تیو حفظ حقوق مالک  نیها 

منطقه   ی شهر  ی زیربرنامه  ابعاد   نیا   ی او  موازات  تر  عیوس  ی مفهوم  به  و  گرفت  خود    ن،ی سرزم  شیآما  به  ن یزم  از  نهی به  استفادهبه 

و سرنوشت   ی شهر یزیر. نقش برنامه شد لیتبد ی شهر ی هاطرح انواع  و یمحل و ی امنطقه و یمل ی کالبد ی ز یرطرح  ،ییفضا ی زیربرنامه 

  دگاه ید  نیا  از.  است  وابسته  ی شهر  ن یزم  از  استفاده   نحوه  بر  نظارت  و  مداخله  امکان  زانیم  به  ی ادیتا حدود ز  ی شهر  ی هاطرح   یینها

  ی زی ربرنامه   ی لازم برا  ی هاشرط   شیپ  جادی، ای شهر  ی هاطرح   ی غنا  و  ی شهر  ی زیربرنامه  لیتکم  ی برا  موثر  ی هااهرم  ن یترمهم   از  یکی

مرتبط با    ی هااست یس  نیتدو  ی ها در اقتصاد شهردولت  یتیحاکم  ی ابزارها   نیترم مه  از  یکی (.1379زاده،  ی مهد)  است  نیزم  ی کاربر

مناسب    ی هااست یس  ن یتدو  سمت  به  یمحل  و  ی مل  سطوح  در  هادولت  لیدل  ن یشود. به همی م   یتلق  ی شهر   ن یزم  منابع  از  نه یاستفاده به 

استفاده از  بر  ی اثر گذار کنترل و  وهیشامل ش   ن یزم  استیس   .اندبرداشته   گام  ابیکم  منبع   نیا  نه یبه   اختصاص   منظور  به  ی شهر  ن یزم

ها  توسط دولت  باشد که عموماًی م  توسعه  ندیفرا  در  خصوصاً  آن  از  گوناگون  ی هااستفاده   و  متیق   ت،یمالک  نحوه  ،نیزم ی زیربرنامه   ،نیزم

  و   شناخت  با   تا  است داشته  آن  بر  را  ی اقتصاد  گذاراناست یس   ی شهر  اقتصاد   بر  ی شهر  نیزم   مت یق  شیافزا  ندهیفزا  ریشود. تأثی اعمال م

 یهای کاربررییتغ(.  Jiboye, 2011)  مناسب را اتخاذ و اجرا کنند   ی هااست یس  ی شهر  ن ی زم  متیق  شی افزا  بر  رگذاریتأث  عوامل  یبررس

 ی شهر  نی زم  متیق  شیافزا  جیاز نتا  یو تجار  یهمچون مسکون  ی سودآور  ی های به کاربر  یعموم  ی های کاربر  از  رییو خصوصاً تغ  ی شهر

  ر ی گبان یگر  آن  با  بزرگ  ی شهرها  مخصوصاً  کشور  ی شهرها   شتریموضوع ب  نیا  در  کهباشد  ی م  ی شهر  تیریمد  در  نه یبه  تیریمد  عدم  و

 و   جهانشاهلو)  کشورهاست   در  داریپا  توسعه  شبرد یپ  جهت   ی دیکل  ی هاعرصه   از  یکی  رانت   کنترل   جهت  ی شهر  نی زم  تیریمد.  هستند

 (.1398 همکاران،

 برای   بودجه  کسری   مینتأ  برای   شهری   مدیریت  اشتباه  های و سیاست   شهری   نقاط  اکثر   در  زمین  قیمت  روزافزون  افزایش  به  توجه  با

  شهری   و  عمومی  فضاهای   رفتن  بین  از   باعث  که  شده  کاربری  تغییرات  ایجاد   باعث  شهری   سوداگری   رانت،  چون  عواملی  و  شهری   توسعه

 شهرسازی عالیشورای  22/12/55 مصوبه اساس بر که  بود هاآن اجرای بر نظارت و خاص تصویب مرجع  نیازمند امری  چنین است، شده

 های سال   در  کاربری   تغییر  موضوع  این  نیز  ایران  کشور  در.  شد  گذاشته  5  ماده  کمیسون  عهده  بر   که  بعدی   اصلاحات  و  ایران  معماری   و

 ارزش  که   مناطقی  در  ویژه  به  توسعه،  حال  در  کشورهای   شهرهای   اکثر  در .است  شده   شهر  توسعه  در  اختلالاتی  ایجاد  باعث  اخیر

 کاربری  تغییرات  این.  هستند  فرادست  های طرح  در  شده تعیین    های زمین   کاربری   تغییر  دنبال   به  افراد  برخی  بالاست،  زمین   اقتصادی 

مطالعات     طبق.  است  برخوردار  ای ویژه  اهمیت  از  زمین  ارزش  افزایش  نقش   میان،  این  در  که   باشد  متعددی   عوامل  از  ناشی   تواندمی 

در    انجام می   است،  «زمین  ارزش»  اصل  بر  مبتنی  که   متحده  ایالاتشیکاگو    منطقهشده  به طور نشان  زمین  ارزش  افزایش  که  دهد 

الگوهای بهره  با تغییر  بیان دیگر،  برداری و شدت ساختمستقیم  به  ارتباط دارد.    بالا  صورت  در  که  دهندمی   نشان  مطالعات  اینوساز 

 بیشتر  تجاری   یا  مسکونی  ویژه به  دیگر  های کاربری   به   موجود  های زمین  کاربری   تغییر  احتمال  جایگزین،  کاربری   در  زمین  قیمت  رفتن

 (. Ahlfeldt & McMillen, 2018شود )می 

 در   توجهیقابل    تغییرات  هستند،  بالاتری   اقتصادی   ارزش  دارای   که  5  منطقه  در  و  بالاشهر  مناطق  در   ویژهبه   نیز،  تبریز  شهرکلان  در

  تغییرات   بیشترین  که  طوری   به   است،  زمین  قیمت   افزایش  تأثیر  دهندهنشان    وضوح  به  تغییرات  این.  است  شده  مشاهده  هازمین   کاربری 
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 به   منجر  وضعیت  این.  اندکرده  تجربه  را  کاهش  بیشترین  سبز  فضای   های کاربری   مقابل،  در  و  یافته  اختصاص  مسکونی  های کاربری   به

  بر   علاوه  تغییراتی  چنین.  است   شده  شهری   عمومی  فضاهای   کاهش  و  شهر  جامع  طرح  در  شدهتعیین    های کاربری   سرانه  در  اختلال

 این   بنابراین، د.شو  منجر   شهری   زندگی  کیفیت   کاهش  و  اجتماعی  های نابرابری   به  تواندمی   محیطی،   و  اجتماعی  هایچالش  ایجاد

 عوامل   میان  ارتباط  از  بهتری   درک  به  تبریز  شهرکلان  در  کاربری   تغییرات  بر   زمین   قیمت  افزایش  تأثیر  تحلیل   با   تا   است  درصدد  پژوهش

 مناطق  در  5  ماده   کمسیون  در  مصوب  کاربری   تغییرات  میزان  بررسیپژوهش حاضر    هدف   . یابد  دست  شهری   های سیاست  و  اقتصادی 

نخست    است.این پژوهش از حیث چند جنبه نوآورانه، واجد تمایز با مطالعات پیشین  مناطق بوده و    تفکیک  به  تبریز  شهرکلان  گانه  10

پذیری تصمیمات کاربری زمین را فراهم  زمینه تحلیل روندهای تاریخی و تحول(  1403تا    1374ای )بازه زمانی بلندمدت سه دهه  آنکه

پژوهشمی  از  بسیاری  امری که در  بررسی آورد؛  به  تلفیقی، همزمان  رویکردی  با  پژوهش حاضر  است. دوم،  مانده  مغفول  های مشابه 

است. سوم، با   ها فراتر رفتهپرداخته و از تمرکز صرف بر یکی از این مؤلفه 5رابطه میان ارزش اقتصادی زمین و مصوبات کمیسیون ماده 

ای میان نواحی شهری مختلف را فراهم کرده است؛ افزون بر این، توجه شهر تبریز، امکان تحلیل مقایسهکلانگانه    10تمرکز بر مناطق  

های این زایی ناشی از مصوبات کاربری زمین و اثر آن بر نابرابری فضایی در سطح شهر، از دیگر نوآوری ویژه به پیامدهای فضایی و رانت

 .شودمطالعه محسوب می 

  و پیشینه پژوهش  مبانی نظری

5کمسیون ماده   

به این طرف، لزوم تهیه طرح های توسعه شهری را با هدف انتظام بخشی به   1340ناشی از آن از دهه  گسترش شهرنشینی و پیامدهای  

فضایی اجرای طرح  -گسترش  از  تجارب حاصل  نمود.  انطباق آن کالبدی شهرها ضروری  تهیه شده مشکلاتی همچون عدم  با  های  ها 

های شهری تهیه شده را الزامی نمود تا نیازهای در حال تحول شهری را آشکار ساخت که نیاز به ایجاد تغییرات و یا اصلاحات در طرح

انعطافها  این طرح از  کلی خود  باشند.با حفظ ساختار  برخوردار  لازم  بر   پذیری  نظارت  و  تصویب خاص  مرجع  نیازمند  امری  چنین 

  5اساس مفاد ماده واحده اصلاح تبصره ماده    در شهر تهران بعد از تصویب اولین طرح جامع و بر  5ها بود که کمسیون ماده  اجرای آن

شورای  تأسیس  مصوب  عالی  قانون  معماری  و  )بهزادفر،  25/9/1365شهرسازی  است  گردیده  تصویب 1388 تشکیل  و  بررسی   .)

افزایش و یا تعیین تراکم، افزایش سطح اشغال، تغییر   پیشنهادات موردی و موضعی در طرح تفصیلی از جمله تغییر یا تعیین کاربری،

های مسکونی های تفصیلی در سطح حوزه، ناحیه، منطقه، محله مجتمعبررسی و تصویب طرح  های دسترسیعرض گذر و تعیین شبکه 

های های کلی و راهبردی در زمینهتصویب ضوابط، مقررات و سیاست  های طراحی فضاهای شهری شامل طراحی میدان، خیابانو پروژه

ریزی و طراحی شهری، طرح تفصیلی به طوری که راه را برای تهیه، تدوین و اجرای شهرسازی مانند برنامههای مختلف  مرتبط با شاخه 

، ون فراهم سازد مانند ضوابط تفکیک کمیسی  ها و مناطق ذیربط، بدون نیاز به طرح موضوع درهای مختلف برای سازمان ضوابط و طرح 

 . (1394نماسازی )پورصمد، 

 تغییرات کاربری 
شود. این تغییر  ای متفاوت گفته می کاربری اراضی به فرآیند تبدیل نوع استفاده از یک زمین یا ملک از حالت فعلی به کاربری   تغییر

تواند شامل تبدیل اراضی کشاورزی به مسکونی، صنعتی، تجاری یا خدماتی باشد. معمولًا این تغییرات تحت تأثیر عوامل مختلفی می 

  . (1398،  مشفقی و همکارانگیرد )ریزی شهری و مداخلات قانونی صورت میمانند توسعه شهری، نیازهای اقتصادی، تصمیمات برنامه 

می انجام  آن  اقتصادی  ارزش  افزایش  هدف  با  زمین  کاربری  تغییر  موارد،  از  بسیاری  کاربری در  دارای  که  زمینی  مثال،  برای  شود. 

کند. این امر ممکن است منجر به بروز توجهی افزایش پیدا می   طور قابل  بری مسکونی، ارزش آن بهکشاورزی است، پس از تغییر به کار

 .(1400هایی مانند رانت فضایی، سوداگری زمین و حتی تخلفات ساختمانی شود )محمدیان، پدیده
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قانون شورای عالی شهرسازی و معماری   5از نظر قانونی، تغییر کاربری اراضی در ایران تحت نظارت نهادهایی مانند کمیسیون ماده  

می  انجام  درخواستایران  تصویب  و  بررسی  وظیفه  کمیسیون  این  ناپایدار  شود.  و  غیرمجاز  توسعه  از  تا  دارد  را  کاربری  تغییر  های 

دهد که با این حال، در برخی موارد، تغییر کاربری بدون مجوز قانونی یا در نتیجه فشارهای اقتصادی و سیاسی رخ می  .جلوگیری شود

نابرابری می  و  جمعیتی،  تراکم  افزایش  سبز،  فضاهای  سرانه  کاهش  مانند  مشکلاتی  به  منجر  شود تواند  شهرها  در  اقتصادی  های 

 .(1392، و سعیدنیا  )حسینیان آهنگری 

 درآمدزایی و رانت فضایی در تغییر کاربری شهری 
این دیدگاه، فضا را  د.له درگیر شوئکوشد با ریشه مسمیپردازد و  های مختلف می دیدگاه اقتصاد سیاسی فضا به علل پیدایش سکونتگاه 

 گیری در این رهگذر اولین نتیجه .کوشد تا سازوکارهای حاکم بر تولید فضا را کشف نمایدشود، سپس می داند که تولید می ای می پدیده

 & Papoli Yazdi)  ت کشی استر بهرهکلی انعکاس روابط طبقاتی یا به بیان  آن است که تولید فضا، چه مستقیم و چه غیرمستقیم،  

Rajabi Sanajerdi, 2003  .)کند و به اعمال کنترل  اندازی می محیط مصنوع به کل جامعه دست  در این دیدگاه طبقه حاکم از طریق

اقتصاد سیاسیدست می  اساس هدف  این  بر  نقش دولت، گروه  زند.  و  و مصرف  توزیع  تولید،  فرآیند  فضایی  الگوهای  و  فضا کشف  ها 

در شکل اجتماعی  این  طبقات  به  انباشت سرمایه صورت می  .(1370)پیران،    الگوهاست  بخشی  راستای  در  و  تغییرات شهری  پذیرد 

تواند برای خود داری می کند و از طریق آن سرمایه فضاهای شهری که مانع انباشت سرمایه باشد، با هدف گردش سرمایه تغییر پیدا می

شود که مانند هر کالای دیگری در انباشت سرمایه و خروج از بحران فراهم نماید. بنابراین فضا تبدیل به کالایی می فرصت مناسبی در  

(. آنچه 1393،  چهنژاد و شورحاتمیشود بدون آن که هیچ حساسیت سیاسی خاصی نسبت به آن شکل بگیرد )جامعه تولید و مصرف می 

ا به عنوان ز  که  را  بوده که هاروی آن  ثروتمندنشین  و  فقیرنشین  به دو بخش  تقسیم شهر  ماند،  باقی  نئولیبرالیسم در فضای شهری 

 .(2007، 1کند )هاروی »شهرهای تقسیم شده« یاد می 

ابزار   و از طریق کنترل بر  غیرتولیدی است  نوعی سود  شود کهمی   گفته   مالکانه  هبهر  عنوان  معنای لغوی آن، به  به  رانت با توجه  مفهوم

شود را شامل می  زحمتبدون استحقاق و بدون  درآمد هنگو هر اقتصاد سیاسی، رانت حی ادبیاتلااصط آید. در معنای دست می به تولید

های مندی شود که به منظور حداکثرسازی بهره های غیرمولد تعریف میفعالیت   هاجتماعی ناکارآمدی در نتیج  هجویی نوعی هزینو رانت

 Ali et)است  ای نهادی معینی همراههتتلاف منابع تحت محدودیخبا ا   شودکهمی   تولید ثروت اجتماعی جدید، انجامشخصی، بدون  

al., 2022  .)مندی از داران و مالکان زمین در یک چرخه انباشت سرمایه قرار گیرند و انگیزه بهره شود تا سرمایهین مسئله سبب میا

ت را به همراه لاها را به سوی خود جذب کرده و افزایش قیمت دائمی مستغهمواره تمام سرمایه  ،شودحاصل میرانتی که از این طریق  

 (. Wu et al, 2019) داشته باشد 

عنوان یکی از مسائل کلیدی   در کلانشهر تبریز، به   5یون ماده  تحلیل تأثیر ارزش اقتصادی زمین بر مصوبات تغییرات کاربری کمیس

نیازمند بررسی عمیق پژوهش برنامه در حوزه   انجامهای پیریزی و مدیریت شهری،  شده در این زمینه عمدتاً بر   شین است. مطالعات 

محیطی تغییرات کاربری اراضی های شهرسازی و پیامدهای اجتماعی، اقتصادی و زیستگیری پیوند میان ارزش اقتصادی زمین، تصمیم 

عنوان   مین بهاند که ارزش زالمللی، نشان دادههای بین ها، با بررسی شهرهای مختلف ایران و برخی نمونه اند. این پژوهشمتمرکز بوده 

گیری نهادهای نظارتی مانند کمیسیون گذارد، بلکه در فرآیندهای تصمیم تنها بر الگوهای کاربری اراضی تأثیر می   یک محرک اصلی، نه

تعیین   5ماده   نقش  میکننده نیز  ایفا  جمعای  راستا،  این  در  پژوهشکند.  تا  بندی  است  شده  ارائه  زیر  جدول  قالب  در  مرتبط  های 

 .ای برای تبیین جایگاه پژوهش حاضر فراهم آیدزمینه 

 

 
1. Harvey 
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 های پیشینبندی پژوهش جمع  .1جدول 

 هایافته موضوع پژوهش  نویسندگان

 و همکاران  اصغری زمانی

(1400 ) 

ارتباط  های شهری در  بررسی مغایرت کارکردی کاربری 

 تبریز 1با ارزش زمین در منطقه 

میزان  و  زمین  قیمت  بین  قوی  و  مثبت  همبستگی  وجود 

های کاربری در نزدیکی درصد مغایرت   96/ 7تغییرات کاربری؛  

 . معابر اصلی رخ داده است

 و همکاران مشفقی

(1398 ) 

بررسی رابطه تغییرات کاربری اراضی و قیمت زمین در  

 5مصوبات کمیسیون ماده تهران با تأکید بر  

بالاتر   زمین  ارزش  با  مناطق  در  عمدتاً  کاربری  تغییرات 

های  ( رخ داده و گرایش غالب به کاربری 6و    3،  2،  1)مناطق  

، 10ت. مناطق  مسکونی، تجاری، اداری و گردشگری بوده اس

های سرد اقتصادی شناسایی عنوان لکه   به  19و    17،  14،  13

 .شدند

 پورلاله 

(1398 ) 

های زمین شهری با تأکید بر مقابله  تحلیلی بر سیاست 

 با سوداگری در تهران

اند، تنها سوداگری را مهار نکرده   های زمین شهری نهسیاست

 .اندبلکه به تقویت آن در بازار زمین و مسکن دامن زده 

 و همکاران باطنخوش

(1397 ) 

بررسی عملکرد کمیسیون تغییر کاربری اراضی در  

های  مطالعه موردی شهرستان ) های هادی مصوبطرح 

 ( ناحیه میانی استان اردبیل

فعالیت  و  زمین  بالای  افزوده  دلالان، ارزش  سودجویانه  های 

 .اندهای تغییر کاربری بوده ترین عوامل افزایش درخواست مهم 

 و همکاران  ایمانی شاملو 

(1395 ) 

سوداگری شهری و واگرایی فضایی در کلانشهر تهران  

 مبتنی بر اقتصاد نفت

افزایش نقدینگی ناشی از درآمدهای نفتی، تورم در بازار زمین 

گذاری سوداگرانه در مناطق  و مسکن را تشدید کرده و سرمایه

 . با ارزش زمین بالاتر را تقویت کرده است

 پویان  و  عظیمی

(1393 ) 

بررسی تغییرات کاربری زمین شهری در رشت از طریق  

 5 کمیسیون مادهمصوبات 

های مسکونی و تجاری  تقاضای تغییر کاربری به سمت کاربری 

کاربری سرانه  و  بوده  بالا  افزوده  ارزش  دلیل  های خدماتی به 

 . مانند فضای سبز و آموزشی کاهش یافته است

 زیاری 

(1392 ) 

بررسی تأثیر قیمت زمین بر سازمان فضایی شهر؛  

های تهران طی سال  1منطقه  5مطالعه موردی: ناحیه )

1383-1374) 

عامل  کاربری؛  تغییرات  و  زمین  قیمت  بین  معنادار  رابطه 

اقتصاد زمین بیش از حد بر سازمان فضایی شهر اثرگذار بوده  

 . است

   سعیدنیا و   حسینیان آهنگری

(1392 ) 

اساس  شهر بر ارزیابی اثرات تغییر کاربری اراضی در قائم

 5مصوبات کمیسیون ماده 

تراکم،  افزایش  سبز،  فضای  کاهش  به  منجر  کاربری  تغییرات 

بروز معضلات زیست  محیطی کاهش سرانه خدمات عمومی و 

 . شده است

 شجاعی 

(1389 ) 

بررسی ارتباط بین قیمت زمین و نحوه استفاده از  

آباد، اراضی شهری در تهران )سه محله جمال 

 آباد(یاخچیآباد، یوسف 

با  مناطق  کاربری؛  تنوع  و  زمین  قیمت  بین  معکوس  رابطه 

کاربری از  بالا، سرانه کمتری  زمین  مانند قیمت  های عمومی 

 .فضای سبز و فرهنگی دارند

کمانرودی و جعفرپور قلعه  

 ( 2020) 1تیموری 

و تخلفات    یو مسکن شهر  نیبها بر ارزش زماجاره  ریتأث

 ران ی در شهر سنندج در ا  یساختمان

دهای صدور مجوز و فروش تراکم، افزایش ارزش زمین و فرآین

غیرمجاز    به تغییرات  و  ساختمانی  تخلفات  بر  مستقیم  طور 

 . کاربری اراضی اثرگذار بوده است

 2مارکس و کلینگ

(2019 ) 
 ی شهر یهای ررسمیبا غ ییآشنا

شدت   و  ساختمانی  تراکم  کاربری،  فضا، تغییرات  از  استفاده 

مبادله ارزش  تأثیر  برای تحت  کالایی  به  را  شهر  زمین،  ای 

 . گذاری تبدیل کرده استسرمایه

وبات کمیسیون ، به تحلیل تأثیر ارزش اقتصادی زمین بر مص1403تا    1374پژوهش حاضر با تمرکز بر کلانشهر تبریز در بازه زمانی  

این پژوهش از چند منظر دارای نوآوری و تمایز نسبت به مطالعات پیشین است. نخست،  پردازد.  گانه این شهر می   10در مناطق    5ماده  

با کاربری گیری ( امکان تحلیل عمیق روندهای تاریخی و تحولات تصمیم 1403تا    1374ای )دههبازه زمانی گسترده سه  های مرتبط 

فراهم می را  از پژوهشزمین  بسیاری  بر دورهکند؛ رویکردی که در  به دلیل تمرکز  قرار های کوتاه های مشابه  مدت کمتر مورد توجه 

را   5طور همزمان رابطه ارزش اقتصادی زمین و مصوبات کمیسیون ماده    عه با اتخاذ رویکردی یکپارچه، بهگرفته است. دوم، این مطال

 
1. Kamanroodi & Jafarpour Ghalehteimouri 

2. Marx & Kelling 
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گانه کلانشهر تبریز،  10های مطالعات متمرکز بر یک جنبه خاص فراتر رفته است. سوم، با تمرکز بر مناطق بررسی کرده و از محدودیت

کند. افزون بر این، تأکید ویژه بر  ای را برجسته می ای میان نواحی مختلف شهری را ممکن ساخته و الگوهای منطقه های مقایسهتحلیل

رانت از جمله  مصوبات،  فضایی  نابرابری پیامدهای  بر  آن  تأثیرات  و  مطالعات زایی  سایر  از  را  پژوهش  این  در سطح شهر،  فضایی  های 

های شهرسازی در تبریز کمک تری از پویاییتنها به درک دقیق  های بومی و چندوجهی، نهئه تحلیلها، با اراسازد. این ویژگیمتمایز می

 دهند. های فضایی ارائه می گذاری مؤثر در راستای مدیریت پایدار زمین شهری و کاهش نابرابری کنند، بلکه چارچوبی برای سیاست می 

  پژوهش روش 
 ماده   کمسیون  مصوبات  به  مربوط  بندهای   فراوانی  از  استفاده  با  تبریز  شهرکلان  کاربری در  و رانت در تغییرات  فضا  پژوهش اقصاد  این  در

 نوع   از  پژوهش  این.  است  شده  بررسی  96  ،94  ،93  ،92  های سال   از  غیر   به  1403  سال  تا  1374  های سال   طی  تبریز  شهرکلان  در  5

 قیمت   و  تبریز  شهرداری   بایگانی  از  شهری   کاربری   تغییرات  موجود  های داده  از  مختلف،  متغیرهای   بین  روابط  تحلیل  برای   و  است  1یکم

 . اندگردیده تحلیل  و پردازش سپس  و شده گردآوری  اقتصادی  و  شهری  معتبر منابع از تحقیق های داده. است  شده  استفاده زمین

 
 تحقیق   فرآیند  . دیاگرام1 شکل

این شهر  .  است  شده  واقع  ایران  کشور  غرب  شمال  در  شرقیآذربایجان  استان  خدماتی  و  اداری   سیاسی،  مرکز  عنوان  به  تبریز  شهرکلان

النهار مبدأ قرار گرفته  دقیقه عرض شمالی نسبت به نصف  5درجه و   38دقیقه طول شرقی و    17درجه و   46در مختصات جغرافیایی  

  1395  سال  در  مسکن  و  نفوس  سرشماری   آخرین  آمار  اساس  بر.  است  متر  1348  با  برابر   آزاد  های آب  از  شهر  این  متوسط  ارتفاع  .است

 تقسیمات   اساس  بر.  است  مربع  کیلومتر  376/25  تقریبی  طور  به  تبریز  وسعت.  است  بوده  نفر  میلیون  1/8  با  معادل  جمعیتی  دارای 

 مصوب   کاربری   تغییرات  در  ثیرگذارتأ  عوامل  بررسی  پژوهش  این  هدف.  است   شده  تقسیم  منطقه  10  به  شهر  این  جامع  طرح  کالبدی 

 تملک  از  سال   بیست  تقریباً  گذشت   از  پس   که   است   ذکر   شایان  وسیلهبدین .  است  تبریز  شهر کلان  گانه   10  مناطق  در  5  ماده   کمسیون

 تکمیل   حال،  این  با .  گردید  آغاز  1389  آذرماه  15  تاریخ  از  رسمی  طوربه    منطقه  این  در  وسازساخت  فرآیند  خاوران،  شهرک  اراضی

  1395  سال   از  منطقه  این  در  زمین  کاربری   تغییرات  همچنین، .  نرسید  پایان  به  کامل  طور  به  1402  سال  تا  شهرک  این  در  وسازساخت 

 
1. Quantitative Research 
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  این  های تحلیل  از(  خاوران)  9  منطقه  به  مربوط  اطلاعات  پژوهش،  نتایج   کامل  صحت  و  دقت  حفظ  منظور   به.  شد  آغاز  جدی   طوربه  

 . است نگرفته قرار استفاده  مورد تحقیق فرآیند در و گردیده مستثنی مقاله

 
 موردی پژوهش نقشه معرفی نمونه  . 2 شکل

 ها داده  گردآوری روش
 های سال   از  غیر  به  1401  تا  1374  های سال  در  تبریز  شهرکلان  گانه  10  مناطق  5  ماده  کمیسیون  مصوبات  کل  پژوهش،  آماری   جامعه

 به   توجه  با  حاضر  تحقیق .  است  شده  گردآوری   موجود  رسمی  اطلاعات  طبق  تبریز   شهرداری   بایگانی  از  که  باشدمی  96  و  94  ،93  ،92

  پیش   اطلاعاتی  شکاف  و  محددیت  یک  موجود  اطلاعات  در  نواقص  وجود  و  اطلاعات  گذاشتن   اشتراک  در  مربوطه   های ارگان   حساسیت

  سال   ماه  ذرآ  15  تاریخ  در  شهرک  این  در  وسازساخت  خاوران  شهرک  اراضی  تملک  از  سال   بیست   حدود  گذشت   از  بعد.  است   مدهآ

 برای   که  گرفته  صورت  95  سال  از  کاربری   تغییرات  و  نشده  ساخته   کامل   طور   به  1402  سال   تا  که   شده  غازآ  رسمی  صورت  به   1389

  قیمت   میانگین.  گیردنمی   قرار  مقاله  در  استفاده  مورد  و  شده  گرفته  نادیده(  خاوران)  9  منطقه   اطلاعات  مقاله   نتایج  کامل  صحت

  منطقه  هر  از  محله  10  از  قیمت  گیری میانگین   با  هاسایت  و  املاک  مشاورین  از  مصاحبه  و  استعلامات  با  تجاری   و  مسکونی  های زمین 

 . است شده آوری جمع

 ها داده  تحلیل   روش
 روش   از  پژوهش  این  در.  است  کمی  و   اسنادی   آن،   در شده  استفاده  های داده  و  تحلیلی  -توصیفی  و   کاربردی   نوع،  منظر  از   حاضر  پژوهش

  ثرمؤ  هایکاربری   تغییرات  میزان  و  مسکونی  زمین  متوسط(  قیمت)  اقتصادی   ارزش  بین   رابطه  تحلیل  برای   آماری   های تحلیل   و  کمی

 مسکونی  و  مسکونی  -تجاری   خدماتی،  -تجاری   سبز،  فضای   آموزشی،  خدماتی،  -بهداشتی  کاربری   جمله  از  مترمربع  حسب   بر  شهری 

  وارد   اولیه،  های بررسی  از  پس  و  گردیده  استخراج  مختلف  منابع  از  شهر  مختلف  مناطق   متغیرها  به  مربوط  های داده.  است  شده  استفاده

 نوع  تا   است  شده  استفاده  SPSS  در  پیرسون   همبستگی   ماتریس   از  متغیرها،  میان   اولیه  روابط   بررسی   جهت   . است  شده    SPSSافزارنرم

  و  تردقیق  تحلیل  منظور  به  آن،  از  پس.  گردد  مشخص  شهری   مختلف  های کاربری   تغییرات  و  مسکونی  زمین  قیمت  بین  رابطه  شدت  و
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  قیمت   که  ای گونه   به   است،  گردیده  استفاده  SPSS  در  1ی خط  چندگانه  رگرسیون  از  وابسته  رهای متغی  بر  مستقل  متغیر  همزمان  تأثیر

 . شدند  مدل وارد وابسته  متغیرهای  عنوان به هاکاربری  تغییرات و بینپیش متغیر عنوان به  مسکونی  زمین

دست    های خروجی )آمار  معناداری   میزان  رگرسیون،  ضرایب  شامل  آمده به  وR²)  نتعیی   ضریب   (،Sigی   برای   که  بوده F آماره   ( 

 SPSS گرافیکی  ابزارهای   از  نیز  همبستگی   ماتریس  ترسیم   برای   گرفتند.  قرار  استفاده  مورد  تحقیق  الاتسؤ  به   پاسخ  و  نهایی  تحلیل

 . گرفتند قرار استفاده مورد  متغیرها میان روابط بهتر تبیین  برای  و است شده  استفاده

 ها و بحث یافته

 تبریز شهرکلان گانه  10 مناطق در  5  ماده  کمسیون مصوب کاربری تغییرات  میزان
 طبق   مطالعه  مورد  زمانی   بازه  در  5  ماده  کمسیون  مصوب  کاربری   تبریز مجموع مساحت تغییرات  شهرداری  بایگانی  در  موجود  مارآ  طبق

هایی خدماتی و سایر کاربری   -است که مجموع تغییرات افزایشی شامل مجموع مساحت کاربری مسکونی، تجاری، تجاری   زیر  جداول

آن مساحت  بر  مصوبات  طبق  که  کاربری هستند  شامل  کاهشی  تغییرات  مجموع  و  است  شده  افزوده  آموزشی،  ها  سبز،  فضای  های 

ها کاسته شده  از مساحت آن  5های عمومی هستند که با توجه به مصوبات کمسیون ماده  خدماتی، ورزشی و سایر کاربری   -بهداشتی

 است. 

   (مربع   متر برحسب ) تبریز 5 ماده  کمسیون مصوب  کاربری تغییرات میزان .2 جدول

( کاهشی)  منفی  تغییرات مجموع ( افزایشی)  مثبت  تغییرات مجموع   مناطق  

-110004 78217 1 

-51279 461516 2 

-688450 1076534 3 

-276892 908951 4 

-582501 4434661 5 

-1525063 1528281 6 

-58905 233288 7 

-36420 81465 8 

-71068 78792 10 

 شهرداری تبریز   5: مصوبات کمسیون ماده خذمأ

  بیشترین  و  خدماتی  تجاری   و  مسکونی  تجاری   مسکونی،  های کاربری   به  مربوط  مثبت  تغییر  میزان  بیشترین  عددی   اطلاعات  طبق

  شده   وردهآ  زیر  جدول  در  هانآ  دقیق  ت مساح  که   است  خدماتی   بهداشتی   و  موزشی آ  سبز،   فضای   های کاربری   به  مربوط  منفی  تغییرات

 . است

( مربع  متر برحسب)   کاربری تفکیک  به تبریز 5 ماده  کمسیون مصوب  کاربری تغییرات میزان  .3 جدول  

( کاهشی )   منفی تغییرات ( افزایشی)  مثبت تغییرات   مناطق  

خدماتی  بهداشتی سبز  فضای آموزشی   خدماتی  تجاری  مسکونی   تجاری    مسکونی  

-20526 0 -28144 193416 20345 452010 1 

0 0 -13932 25206 21598 164264 2 

-10860 -13220 -1006 433129 14819 400062 3 

-15092 -10946 -8656 35324 47240 563835 4 

-13043 -11388 -43458 90900 21028 4246760 5 

-550 -4423 -6961 26 1560 1005728 6 

-9052 -18987 0 1293 2774 60311 7 

 
1. Multiple Linear Regression 
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-2184 -2446 -6540 62984 1144 0 8 

-4862 0 0 15336 1638 0 10 

شهرداری تبریز   5خذ : مصوبات کمسیون ماده مأ  

 
5  . نقشه شدت تغییرات کاربری مصوب کمسیون ماده3شکل   
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 تبریز شهرکلان گانه 10 مناطق در  تجاری و  مسکونی کاربری(  قیمت)  زمین اقتصادی  ارزش میانگین

 از  محله  10  از  قیمت  گیری میانگین   با  تجاری   و  مسکونی  اراضی  قیمت  میانگین  هاسایت  و  املاک  مشاورین  از  مصاحبه  و  استعلامات  با

 :است ذیل جدول  طبق منطقه هر
 

 ( تومان  برحسب)   تبریز  کلانشهر گانه 10 مناطق در  تجاری و  مسکونی کاربری زمین قیمت میانگین .4 جدول

تجاری   کاربری قیمت میانگین مسکونی   کاربری قیمت میانگین   مناطق  

165000000 25000000 1 

320000000 70000000 2 

180000000 38000000 3 

155000000 32000000 4 

350000000 70000000 5 

140000000 24000000 6 

150000000 20000000 7 

250000000 37000000 8 

200000000 50000000 9 

170000000 28000000 10 

 خرید و فروش ملکهای خذ : مصاحبه با مشاورین املاک و سایتمأ

 

ز گانه کلانشهر تبری  10. نقشه میانگین قیمت زمین مسکونی و تجاری در مناطق 4شکل   

   همبستگی ماتریس 
 SPSS افزارنرم کمک  به ماتریس این. شد  ستفادها 1نپیرسو  همبستگی ماتریس از پژوهش، متغیرهای  میان ارتباط میزان بررسی برای 

 : است زیر شرح  به تحلیل انجام روش و  گردید محاسبه

 شهری  مختلف  های کاربری   تغییرات  میزان  و(  مستقل  متغیر)   زمین  قیمت  شامل  پژوهش  متغیرهای   به   مربوط  های داده ابتدا  در

 از   متغیرها،  میان  ارتباط  ایجاد  جهت  و  میزان  سنجش  برای  سپس  و  شدند   وارد SPSS افزارنرم  در  کمی  صورت  به(  وابسته  متغیرهای )

 ماتریس   آزمون،  اجرای   از  پس  .است  مناسب  نسبی  و   ای فاصله   مقیاس  متغیرهای   برای   که  شد  استفاده  پیرسون  همبستگی  آزمون

 . گردید ستخراج( اNا )هنمونه تعداد ( و.Sigی )معنادار مقدار (،rی )همبستگ  ضریب شامل   همبستگی

 
1. Pearson Correlation Matrix 
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  رابطه   بیانگر  منفی  ضریب  و  مستقیم  رابطه  دهندهنشان    مثبت  ضریب  که  بودند  متغیر  -1  و+  1  بین  آمده به دست    همبستگی  ضرایب

  ماتریس   جدول   قالب در  تحلیل  این  از  حاصل   نتایج   و شد بررسی  05/0 و  01/0  سطح   در  نیز  معناداری   میزان.  بود  متغیرها  میان   معکوس

 . گرفت قرار استفاده مورد متغیرها سایر  و زمین قیمت بین  ارتباط ارزیابی مبنای   عنوانبه  و شده  ارائه همبستگی

 

 
. ماتریس همبستگی پیرسون5 شکل  

ای نسبتاً قوی و منفی میان قیمت زمین و تغییرات کاربری فضای دهد که رابطهنتایج حاصل از ماتریس همبستگی پیرسون نشان می 

که   مناطقی  در  که  است  آن  بیانگر  وضوح  به  منفی  همبستگی  این  دارد.  وجود  سطح سبز  کاهش  احتمال  است،  بالاتر  زمین  ارزش 

یابد. از سوی دیگر، بالاترین ضرایب همبستگی مثبت، بین قیمت زمین و توسعه کاربری مسکونی مشاهده  فضاهای سبز نیز افزایش می

به  زمین،  ارزش  رشد  که  است  آن  از  حاکی  امر  این  جهت  شد.  در  کاربری  تغییرات  برای  کلیدی  محرکی  مسکونی،  بخش  در  ویژه 

های خدماتی، آموزشی و بهداشتی چندان معنادار  سازی است. در مقابل، روابط میان قیمت زمین و تغییرات کاربری در حوزهمسکونی 

 . نبوده و از نبود پیوند آماری قوی در این موارد حکایت دارد

رگرسیون  ضرایب جدول  
   . ضرایب رگرسیون5 جدول

تغیر وابسته م  
R 

( تجاری )  

R² 

( تجاری )  

Sig. 

( تجاری )  

R 

( مسکونی )  

R² 

( مسکونی )  

Sig. 

( مسکونی )  

خدماتی  -تغییرات بهداشتی  19 /0  036 /0  142 /0  17 /0  029 /0  165 /0  

0/ 16 تغییرات آموزشی   026 /0  184 /0  11 /0  012 /0  295 /0  

-0/ 62 تغییرات فضای سبز   384 /0  002 /0  58 /0-  336 /0  005 /0  

خدماتی-تغییرات تجاری   06 /0-  004 /0  615 /0  03 /0  001 /0  0784 /0  

مسکونی -تغییرات تجاری   13 /0  017 /0  238 /0  3 /0  09 /0  049 /0  

0/ 57 تغییرات مسکونی   325 /0  004 /0  56 /0  314 /0  006 /0  

 ( (ها و قیمت زمین )تجاری و مسکونیبین تغییرات کاربری( .Sig) و سطح معناداری( R²)  ، ضریب تعیین(R)  ضریب همبستگی) 
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زمین بر   قیمت  میانگین  میان  پیرسون  همبستگی  تحلیل  کااساس  در  تغییرات  میزان  با  تجاری  و  مسکونی  مختلف ربری های  های 

نتایج قابل به   شهری،  از این تحلیل شامل ضرایب همبستگتوجهی  سطح معناداری (R²) ن ضریب تعیی   (،R)ی دست آمد. جدول حاصل 

 . الگوهای مشخصی در روابط میان متغیرهاستدهنده   وده و نشانب (.Sig)ی آمار

شده، بالاترین ضریب همبستگی منفی و معنادار بین قیمت زمین و تغییرات در کاربری فضای سبز مشاهده شد.  از میان روابط بررسی 

با   برابر  تغییرات فضای سبز  و  بین قیمت زمین تجاری  راستا، ضریب همبستگی  این  برای قیمت زمین مسکونی معادل    -62/0در  و 

ثبت شد. این نتایج بیانگر آن است که در نواحی با ارزش زمین بالاتر،   01/0بود، که در هر دو حالت سطح معناداری کمتر از    -58/0

احتمال کاهش سهم فضای سبز بیشتر است؛ امری که ممکن است ناشی از فشارهای توسعه شهری و ارزش اقتصادی بالاتر زمین در 

ارتباطی مثبت و معنادار بین قیمت زمین و تغییرات در کاربری مسکونی شناسایی گردید. ضریب .  این مناطق باشد  در نقطه مقابل، 

بوده و هر دو رابطه از نظر آماری   0/ 56و برای زمین مسکونی برابر با    57/0همبستگی بین قیمت زمین تجاری و تغییرات مسکونی  

هp < 0.01)  رمعنادا این  (  بهیافته ستند.  می   ها  نشان  به روشنی  زمین،  ارزش  افزایش  که  می دهد  مسکونی،  مناطق  در  با  ویژه  تواند 

 . راستا باشد گسترش توسعه مسکونی هم 

با قیمت زمین مسکونی، ضریب همبستگی  -کاربری تجاری  ارتباط  اما در  ندارد،  و سطح    30/0مسکونی نیز گرچه همبستگی قوی 

توجه در   توان از یک روند متوسط ولی قابل داری آماری قرار دارد. بنابراین، می را ثبت کرده است که در آستانه معنی   049/0معناداری  

گفت سخن  حوزه  کاربری .  این  با  زمین  قیمت  رابطه  مقابل،  بهداشتیدر  آموزشی،  به  -های  و  تجاری خدماتی  فاقد  خدما  -ویژه  تی، 

به است.  آماری  تجاری   معناداری  کاربری  برای  نمونه،  مقادیر  -عنوان  با   .Sig خدماتی،  و    615/0برابر  تجاری(  )زمین    784/0)زمین 

دهنده سهم   ه و نشانر این موارد بسیار پایین بودد  R²که از نبود ارتباط خطی معنادار حکایت دارد. همچنین،    اندمسکونی( ثبت شده 

توان نتیجه گرفت که توسعه مسکونی و کاهش فضای سبز می   مجموع،در  .  هاستناچیز قیمت زمین در توضیح تغییرات این نوع کاربری 

کاربری  سایر  که  در حالی  دارند،  زمین  قیمت  تغییرات  از  را  تأثیرپذیری  نشان بیشترین  اقتصادی  عامل  این  به  معناداری  وابستگی  ها 

 . دهندنمی

  عنوان به    تجاری   و  مسکونی  زمین  قیمت  که  دهدمی   نشان  همبستگی  ماتریس  تحلیل  از  آمدهبه دست    نتایجدیگر،    در یک بررسی

 و   مسکونی   کاربری   متغیر  دو  مشخص،  طور  به.  است  شهری   های کاربری   از  برخی  تغییرات  با  معناداری   ارتباط  دارای   مستقل  متغیرهای 

 .دارند آن با تری ضعیف  ارتباط هاکاربری  سایر کهحالی  در دهند،می نشان  مسکونی  زمین  قیمت با را همبستگی بیشترین  سبز فضای 

 مسکونی   کاربری   سهم  افزایش  به  منجر  معناداری   طوربه    تجاری   و  مسکونی  زمین  قیمت  افزایش  که  دهدمی   نشان  تحلیل  نتایج

 مسکونی  وسازساخت  سمت  به  عمدتاً  شهری   توسعه  تجاری،  و  مسکونی  زمین  ارزش  افزایش   با  که  است  آن  بیانگر  رابطه  این.  شودمی 

  با   مناطق  در  خصوصبه   باشد،   هاکاربری   سایر  به  نسبت  مسکونی   توسعه  بالاتر  سودآوری   تواندمی   امر  این  دلیل .  کندمی   پیدا  گرایش

  افزایش   بیانگر  که  دارد  تجاری   زمین  قیمت   با   مثبتی  ارتباط  خدماتی-تجاری   کاربری   تغییرات  همچنین،  . سکونت  بالای   تقاضای 

 میزان   و  تجاری   مسکونی،  زمین  قیمت  میان  معناداری   و  منفی   ارتباط  دیگر،  سوی   از  .است  بالاتر  قیمت  با  مناطق  در  تجاری  واحدهای 

 در  سبز   فضای   سرانه  کاهش   به  منجر  معمولًا  مسکونی  زمین   قیمت  افزایش  که   دهدمی   نشان   یافته  این.  شودمی   مشاهده  سبز  فضای 

 و   هاپارک  مانند )  عمومی   های زمین   کاربری   تغییر  برای  اقتصادی   فشار  از  ناشی  تواندمی   روند   این  علت.  است   شده   مطالعه  مورد  مناطق

  خدماتی،   -بهداشتی  متغیرهای   که  داد  نشان  همبستگی   نتایج  .باشد   تجاری   یا   مسکونی  مانند   سودآورتری   های کاربری   به (  باز  فضاهای 

 این  توسعه  که  باشد  آن  دهندهنشان    تواندمی   موضوع  این.  ندارند  مسکونی  زمین  قیمت  با  معناداری   و   قوی   ارتباط  تجاری   و  آموزشی

 تنهایی  به   زمین   ارزش  صرفاً   و  است  شهری   های طرح  و  جمعیتی  نیازهای   دولتی،  های سیاست   مانند  دیگری   عوامل  تأثیر  تحت  هاکاربری 

 . نیست  موثر
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 سبز   فضای   کاهش  و  مسکونی  بافت  رشد  باعث  عمده  طوربه    شهری   زمین  قیمت  افزایش  که  دهدمی  نشان  مطالعه  این  های یافته

  به   تواندمی   الگو  این.  ندارند   زمین  قیمت  با  معناداری   ارتباط  خدماتی  و  تجاری   جمله  از  دیگر  های کاربری   کهحالی    در  شود،می 

.  کند  کمک  زیستمحیط  حفظ  و  شهری   توسعه  میان  تعادل  ایجاد  و   زمین   کاربری   تغییرات  کنترل   جهت   در  شهری   گذارانسیاست 

  بالای  ارزش  با  مناطق  در  سبز  فضاهای   گسترش  و  حفظ  برای   کنترلی   های مکانیزم   شهری،  ریزی برنامه   در   که  شودمی  پیشنهاد  بنابراین،

 .گیرد قرار توجه مورد  زمین

های شهری، با مبانی نظری مرتبط با  های مسکونی و تجاری بر تغییرات کاربری های این پژوهش در خصوص تأثیر قیمت زمین یافته

در نظریه اقتصاد سیاسی فضا، زمین نه تنها یک کالای اقتصادی بلکه رانت شهری و اقتصاد سیاسی فضا همخوانی قابل توجهی دارد.  

مراکز ویژه در  در این راستا، افزایش ارزش زمین، به .  (Krueger,1974)  شودابزاری برای کسب قدرت، رانت و کنترل اجتماعی تلقی می 

 .های سودآورتر همچون مسکونی یا تجاری استشهری یا مناطق برخوردار، محرکی برای تغییرات در کاربری اراضی به سمت کاربری 

وینگس و  دنزاو  مطالعات  با  گروه (،  1982)  1تمطابق  منافع  تأثیر  تحت  همواره  سیاسی  و  نهادی  ساختارهای  بستر  در  های زمین 

ویژه در تحلیل رابطه منفی بین افزایش قیمت زمین و کاهش سهم دهد. این رویکرد بهنفوذ و کنشگران محلی تغییر کاربری می ذی 

نیز مشاهده شد،  فضای سبز که در یافته بازار و تقاضای دارد. کاهش فضای سبز می   مطابقتهای این پژوهش  نتیجه فشارهای  تواند 

شهرهای   در (،2023)  2اناین، مطالعه اخیر استیسی و همکاربرعلاوه   .های ارزشمند باشد برداری حداکثری از زمین سوداگرانه برای بهره 

مناطق  در  تراکم ساختمانی،  افزایش  با  کاربری  تغییرات  که  داد  نشان  زمینآمریکا  که  به  ی  دارد،  بالاتری  اتفاق   ارزش  معناداری  طور 

 . کند تأیید می های پژوهش حاضر را در سطحی جهانی افتد. این نتایج نیز یافته می 

تنها   دهد که افزایش ارزش زمین نهن می و تطابق آن با مباحث نظری و مطالعات پیشین، نشا  پژوهش حاضر  های یافتهدر مجموع،  

این پدیده در قالب رویکرد اقتصاد سیاسی و  ت.یک شاخص اقتصادی، بلکه عاملی کلیدی در تعیین الگوهای تغییر کاربری شهری اس

 .شهری مورد توجه جدی قرار گیرد ههای آیندگذاری تواند در سیاست شهری قابل تبیین است و می تئوری رانت 

به   نامتوازن کاربری زمین منجر  نامتعادل منابع    پیامدهای تغییر  پیامدها توزیع  این  از  متعددی در ساختار شهری شده است. یکی 

به  است،  اختیار  گونه شهری  در  را  منابع  تمرکز  بالا،  اقتصادی  ارزش  با  مناطق  کاربری در  تغییرات  که  و   های گروهای  داده  قرار  خاص 

این، در برخی مناطق، انگیزه اصلی تغییر کاربری نه پاسخگویی به نیازهای واقعی شهر، بلکه برفضایی را افزایش داده است. علاوه شکاف  

بهره  و  سوداگری  گسترش  به  که  بوده  زمین  قیمت  میان،  افزایش  این  در  است.  شده  منجر  اراضی  از  غیربهینه   فرایندهای برداری 

 5شده در کمیسیون ماده    طوری که برخی تصمیمات اتخاذ  به  ؛گرفت  خواهندهای خاص قرار  تأثیر منافع گروهنیز تحت  گیری تصمیم 

 .بیشتر تابع نفوذ و منافع اقتصادی و سیاسی بوده تا الزامات توسعه پایدار شهری 

گذاری در حوزه تغییر کاربری زمین، اتخاذ رویکردهای مؤثر و مبتنی بر شفافیت، عدالت و کارایی ضروری منظور بهبود سیاست   به

از طریق ایجاد سیستم  افزایش شفافیت و نظارت عمومی  اقدامات اساسی در این زمینه،  از  انتشار است. یکی  های اطلاعاتی کارآمد و 

از سوءاستفاده عمومی مصوبات مرتبط است که می و  تقویت کرده  را  اجتماعی  نظارت  احتمالی جلوگیری کند. علاوهتواند  این،  برهای 

خواری، گامی اساسی در جهت اصلاح بازنگری در قوانین و مقررات مرتبط با تغییر کاربری با هدف افزایش عدالت و کاهش امکان رانت 

تر ریزی شهری از طریق توزیع عادلانهمحور در برنامه های عدالتشود. همچنین، توسعه سیاست گیری محسوب می ساختارهای تصمیم 

های کنترل های فضایی و ارتقای کیفیت زندگی شهروندان منجر شود. در این راستا، اعمال سیاست تواند به کاهش نابرابری امکانات می 

می کاربری،  تغییرات  بر  مالیات  اخذ  جمله  از  بیسوداگری،  افزایش  از  بهرهتواند  و  کرده  جلوگیری  زمین  قیمت  از رویه  بهینه  برداری 

را تشویق کند.    تأثیرات   و  بخشیده  بهبود  را   تبریزکلانشهر    در  زمین  کاربری   تغییرات  مدیریت  تواندپیشنهادات می  این   اجرای اراضی 

 
1. Denzau & Weingast 

2. Stacy 
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 ایمانی شاملو و بیرامی  /ارزش ... تأثیرات بررسی

 

 توسعه  بستر  تواندمی  پایدار  و  عادلانه  های سیاست   اتخاذ  نتیجه،  در.  دهد  خواهد  کاهش  را  فضا  سیاسی  اقتصاد  و  رانت  از  ناشی  منفی

 .آورد فراهم را شهروندان زندگی کیفیت ارتقای  و شهری  متوازن

در مطالعات آتی، سایر عوامل    توان ضروری دانست کهمی توجه ارزش زمین در تغییرات کاربری اراضی شهری    نقش قابل  با مطالعه

شهری و تغییرات در ترکیب جمعیت،  های درونتحولات جمعیتی از جمله افزایش تراکم، مهاجرتدر نغییرات کاربری از جمله  مؤثر  

کلانبه در  زیرساخت،  شهرهاویژه  به  شبکه دسترسی  همچون  عمومی  خدمات  و  حملها  زیربناییهای  تأسیسات  غیره،    ونقل،  ابعاد و 

تر و مورد توجه قرار گیرند تا تصویری جامع باید  های پولی و مالی نیز نرخ تورم، نوسانات بازار سرمایه، سیاست   از جملهتر  اقتصادی کلان

آید به دست  فضایی شهرها  پویایی  از  می   .چندبعدی  پیشنهاد  میانبنابراین،  رویکردی  با  آینده  مطالعات  که  تحلیل رشته شود  به  ای، 

برنامه هم بتوانند چارچوبی علمی و کاربردی برای مدیریت زمین و  ریزی زمان عوامل اقتصادی، اجتماعی، نهادی و فضایی بپردازند تا 

 . شهری ارائه دهند

   گیرینتیجه
یک دوره کالبدی این شهر در    -شهر تبریز نشان داد که تحولات فضاییکلانبررسی الگوی تغییرات کاربری زمین در  طبق این پژوهش  

مؤلفه  ساله   30 تأثیر  به عمدتاً تحت  اقتصادی،  مناطق  های  زمین در  ارزش  افزایش  بالا ویژه  اقتصادی  ارزش  است. همبستگی با  بوده   ،

کاربری  در  تغییرات  و  زمین  قیمت  میانگین  بین  بر معنادار  بازار،  منطق  آن  در  که  است  روندی  گویای  و چندمنظوره،  مسکونی  های 

برنامهگذاری سیاست  و  کالبدی  کاربری های  در  کاهش  مقابل،  در  است.  گرفته  پیشی  رسمی  سبریزی  فضای  و  خدماتی  نشانهای   ز، 

نوع کاربری  این  اولویت کمتر  تبریز استدهنده  با سایر کلان  .ها در روند توسعه شهری  الگو  این  تهران، مقایسه  مانند  ایران  شهرهای 

ویژه در مناطقی که سازوکارهای اقتصاد زمین، به دلیل ضعف در نظارت نهادی و دهد؛ به مشهد و اصفهان نیز روندی مشابه را نشان می 

با این حال، ویژگیها، به شکلنبود تعادل میان عرضه و تقاضای کاربری  نابرابر فضایی منجر شده است.  هایی همچون گیری الگوهای 

توپوگرافی، محدودیت  تاریخی  وضعیت  و ساختار  اکولوژیکی  باعث شده کلانهای  تبریز،  این شهر شهر  در  کاربری  تغییرات  تا مسیر  اند 

با سایر شهرها پیدا کند؛ تفاوتتفاوت بنیادین  به تشدید گذاری، میگرایانه در سیاست هایی که در غیاب رویکردهای بومیهایی  تواند 

 .های فضایی و اجتماعی منجر شودگسست

ویژه رانت شهری و نقش کنشگران های مربوط به اقتصاد سیاسی فضا، به از منظر مفهومی، نتایج این پژوهش اهمیت بازخوانی نظریه

شکل در  مینهادی  دوچندان  را  شهرها  فضایی  ساختار  به  دردهی  زمین  کاربری  تغییرات  دیگر،  بیان  به  صرفاً    کلانشهر  سازد.  تبریز 

نفوذ و الگوهای های ذی های رسمی، منافع گروه گذاری ای از سیاست کنش پیچیده های بازار نبوده، بلکه حاصل برهمپاسخی به پویایی

محور و مشارکتی،  گیری شهری بر مبنای رویکردهای عدالتهای تصمیمتقاضای جمعیتی است. در چنین شرایطی، بازتعریف چارچوب

اجتناب می ضرورتی  شمار  به  شهری  پایدار  توسعه  به  دستیابی  برای   فرآیندهای   در  شفافیت  تقویت  راستا،  این  در.  رود ناپذیر 

 شهری،   منابع  متوازن  توزیع  و  کاربری   تغییرات  با  مرتبط  قانونی   های چارچوب  اصلاح  ای،رسانه   و  عمومی  نظارت  افزایش  گیری،تصمیم 

 توسعه   و  فضایی  عدالت  بر  مبتنی  های سیاست   اتخاذ.  کند  کمک  فضا  سیاسی  اقتصاد  و  رانت  از  ناشی  منفی  اثرات  کاهش  به  تواندمی 

 کارآمدتر  ریزی برنامه   و  شهری   زندگی  کیفیت   بهبود  برای   را  زمینه   کاربری،  ناعادلانه  و  غیرضروری   تغییرات  از  جلوگیری   ضمن  پایدار،

 .کرد خواهد فراهم

 حامی مالی 

 حامی مالی نداشته است. بنا به اظهار نظر نویسنده مسئول، این مقاله 

 در پژوهش سندگانیسهم نو
 .اندتدوین مقاله حاضر سهم و نقش برابر داشتهنویسندگان در 
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