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 231تا  711صفحات 

بررسي عوامل موثر در شكل گيري رابطه متضاد ميان بخش 
 كشاورزي و گردشگري 

 شهرستان چالوس، نوشهر()نمونه مورد مطالعه: 

 
 * دكتر مصطفی قدمی
  ** دكتر صادق صالحی

 چكيده

بخش گردشگري و كشاورزي از موضوعات چالشي در مباحث توسعه  رابطۀ 
عموماً با تغييرات سريع هاي مقصد گردشگري وزهكه ح از آنجا .گردشگري است

وضعيتي رقابتي سازي رابطه بخش گردشگري و كشاورزي از ، متعادلروبرو هستند
هاي برنامه ريزي و مديريت فضاست. از چالش و متضاد به وضعيتي متعامل و سازگار

اي اي كشاورزي و از سوي ديگر منطقهمناطق ساحلي درياي خزر از يك سو منطقه
هاي اخير، رابطه بخش گردشگري شود. تغييرات فزاينده در دههگردشگري تلقي مي

گذاري و سياست ۀبه يكي از موضوعات  اساسي در حوز و كشاورزي در اين منطقه را
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است. با توجه به اهميت  نوع و كيفيت رابطه  كردهاي تبديل منطقه ۀتوسع
گردشگري و كشاورزي در  منطقه مذكور تحقيق حاضر درصدد بررسي ماهيت 

اي و روشن ساختن عوامل رابطه اين دو بخش اقتصادي كليدي در فرايند رشد منطقه
راهكارهايي اجرايي است. روش  ۀو در نهايت ارائ ۀر چگونگي اين رابطموثر ب

فعالان بخش  را است. جامعه آماري تحقيق تحقيق اين مقاله توصيفي وتحليلي
اي شهرستان نوشهر، حوزه كوهستاني جلگه ۀگردشگري و كشاروزي در دو حوز

دهد مي دهند. نتايج تحقيق نشان)بخش كلاردشت( تشكيل مي شهرستان چالوس
-هاي مورد مطالعه، رابطهالف: ماهيت رابطه بخش كشاورزي و گردشگري در حوزه

ها در ماهيت بخش بازنده، متضاد و مخرب است، ب: مجموعه ضعف ـاي برنده 
كشاورزي و نحوه اجراي قوانين كاربري زمين همراه با فعاليت گسترده بورس بازي 

ضعيتي شده است و ج: حمايت دولت مستغلات از مهمترين عوامل در شكل چنين و
هاي سازوكارگيري كشاورزي در منطقه، اصلاح قوانين و شكل راهبردياز توليدات 

اجرايي منسجم و همسوتر با همكاري سه قوه مقننه، مجريه و قضاييه، تدوين سند 
راهبردي توسعه فضايي منطقه مازندران از جمله راهكارهاي پيشنهادي ـ ساختاري 

 تحقيق است. 

گردشگري، كشاورزي، مكانيسم مديريت كاربري زمين، شهرستان  واژگان كليدی:
 .نوشهر و چالوس

 مقدمه

موجودي در حال تزايد براي بقا به زمين وابسته است. اگرچه  مثابۀهستي انسان به  
هاي جامعه بشري ميل به كاهش دارد، اما هنوز زمين به شرفتاين وابستگي با پي

عنوان سرزمين، فضا، منبع، محيط و نشانه در تامين نيازهاي انساني داراري اهميت 
چگونگي استفاده از زمين در هر كشور با قطعيت  ۀ. با مطالع(Kang,2001:12) است

(. 52: 0631خر،)شوما آن كشور چه خواهد شد ۀتوان نتيجه گرفت كه آيندمي
هستند هاي سنتي و مدرن كشاورزي و گردشگري دو نوع متمايز از استفاده ۀاستفاد

. ماهيت رابطه اين دو بخش مهم اقتصادي در استكه كيفيت رابطه آن حائز اهميت 
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طيفي دو قطبي جاري است كه يك قطب آن تضاد و رقابت و قطب ديگر آن تعامل 
حوزه هاي مقصد گردشگري  عموماً با تغييرات و رشد سازگار است. از آنجا كه 

سريع روبرواند، متعادل سازي رابطه بخش گردشگري و كشاورزي از وضعيتي 
رقابتي و متضاد به وضعيتي متعامل و سازگار )اگر اراده اي جدي در اين زمينه باشد(  

ي برنامه ريزي و مديريت فضا است. اين مسئله در مناطق ساحلي دريااز چالش هاي 
خزر بويژه در استان مازندران از حساسيت بالايي برخوردار است. دليل اين امر رابطۀ 
متضادي است كه  همزمان با رشد فعاليتهاي گردشگري به ويژه خانه دوم در نواحي 

رسد تقاضاي  هاي اخير شكل گرفته است. به نظر ميجذاب مازندران در طول دهه
ق فعاليتهاي بورس بازي زمين و ويلا، روز افزون گردشگران خانه دوم و رون

اجراي آن، در كنار ضعف بخش كشاورزي در فرايند  ۀها در قوانين و نحو ضعف
توليد، درآمدزايي و اشتغال زايي سبب عرضه سريع و گسترده اراضي زراعي، باغات 
از سوي جامعه محلي به تقاضاي اغوا كننده و ميليوني گردشگران خانه دوم شده 

سازي منابع طبيعي و كاهش چشمگير سطح اراضي مولود موضوع، تهياست. اين 
و باغات به سطوح غيرمولد مسكوني ويلايي، كاهش دسترسي محلي به منابع  زراعي

قدمي  ؛0633گردشگري، آلودگي روزافزون محيطي را به دنبال داشته است )قدمي،
(. با 0631گران، رهنمايي و دي ؛0631عليقلي زاده فيروزجايي،  ؛ 0633و ديگران،

هاي مهم كشاورزي كشور است و توجه به اينكه استان مازندران يكي از قطب
همچون برنج دارد،  راهبرديكاركرد عمده اي در توليد برخي از محصولات 

تغييرات كاربري اراضي زارعي و باغات آن از حساسيتهاي بالادر فرايند توسعه 
ن سازي رابطه ميان گردشگري و منطقه مذكور برخوردار است. در كنار روش

كشاورزي، بررسي عوامل موثر بر ماهيت اثرگذاري دو طرفه به مراتب از اهميت 
 ۀبيشتري برخوردار است. در اين راستا، هدف تحقيق حاضر، بررسي وضعيت رابط

بخش گردشگري و فعاليتهاي كشاورزي )در دو نمونه از مقاصد مهم استان( و ريشه 
 .استهاي مناسب نهايتاً ارائه راه حل گيري مسائل مطروحه ويابي دلايل شكل
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 گردشگری و كشاورزی بخش ۀرابطعوامل موثر بر 

رابطه بخش كشاورزي و  ۀطبق بررسي نگارندگان اين تحقيق، در زمين    
اما با بررسي تحقيقات قبلي كه  .گردشگري، چارچوب نظري مشخصي وجود ندارد

گرفتند و در نظر گرفتن شرايط سياسي، اقتصادي،  همگي در ساير كشورها صورت
دست  اين بارهدر  اي از متغييرهاي موثرمجموعهتوان به اجتماعي و فرهنگي ايران مي

 يافت.
در مقاصد گردشگري، انتخاب مزيت هاي هر يك از فعاليت هاي كشاورزي و   

محسوب ويژه جامعه كشاورز چالشي عمده ه گردشگري در ميان جامعه محلي ب
 ;Domenico and Miller,2012:258; Cawley et al,2007:405). شود مي

Ilbery et al,1998:,355; Saxena et al, 2007:347) در برخي از مواقع، تضاد .
اين دو بخش در حدي است كه حتي اگر گردشگري در قالب گردشگري 

دست كشيدن  تواند باعثهاي مقصد رشد يابد بازهم ميهم در حوزه  1اي مزرعه
 .(Busby and Randle,2000:635) افراد از فعاليتهاي كشاورزي شود

ميان  ۀفليشر با مروري بر تحقيقات گذشته به اين نتيجه دست يافت كه رابط 
 Fleischer) گردشگري و كشاورزي در بسياري از مقاصد رو به تضعيف شدن است

and Tchetchik,2005:500)وزه كارائيب نشان داد، در ح گونه كه بليزل . همان
موانع متعددي وجود دارد كه مانع از رشد توليدات كشاورزي محلي براي فعاليت 

ند از : موانع فيزيكي، رفتاري، اقتصادي، اشوند. اين موانع عبارت گردشگري مي
تحول تاريخي و موقعيت فعلي كشاورزي . (Belisle,1983: 505)و بازاريابي فناورانه

رشد آن ايجاد كند. محصولات صادراتي معمولا  در موردتهايي را تواند محدودي مي
شوند، در حاليكه كشاورزي كوچك مقياس ممكن از بهترين اراضي حاصل مي

 .(Tefler et al, 1996: 640) هاي كم كيفيت در تطابق باشد است با زمين
 ثر در رابطه با تضاد روابط ميان بخش كشاورزي و گردشگريؤيكي از عوامل م 

اشتغال زايي و درآمد زايي براي  ۀهاي پايين بخش كشاورزي در زمينبه ظرفيت
 Bryden,1973:214; Saxena) گرددجامعه محلي در مقايسه با گردشگري بر مي

                                                                                                                   
1- Farm Tourism 
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and Ilbery 2008:233; Ilbery et al,1998; Cawley et al,2007:405; Tefler 

et al, 1996: 642تفاده از زمين در سواحل (. گردشگري در محور تضادها در اس
كاهش اراضي   اي اسپانيا قرار دارد. مطالعه تيراكووسكي نشان داد كه مسئله مديترانه

توسعه گردشگري در آن منطقه امري جدي  ۀكشاورزيِ پربازده )مرغوب( در نتيج
ها را رها كردند و به دنبال كارهايي  است. در همين رابطه نيروي كار كشاورزي زمين

اخت و ساز و خدمات مرتبط با گردشگري رفتند. از اصلي ترين دلايل در بخش س
بروز اين مسئله عدم امكان كسب درآمدهاي بيشتر و اشتغال نيروي كار بيشتر در 

. لاتيمر معتقد است (Tyrakowski, 1986: 20)بخش كشاورزي عنوان شده است 
جمله كشاورزي كه با  گردشگري، زمين، نيروي كار و سرمايه را از ساير فعاليتها از

ه سازد. در رابطه با رقابت ب مشكلات زيادي در اشتغال زايي بومي روبروست، دور مي
در مكزيك را نام  5كن بالي و كان در  0هايي از حوزه ناسادوا نمونه   روي زمين

دار به مقاصد مهم گردشگري مبدل برد كه با كنار گذاشتن كشاورزي مسئله مي
 .(Latimer,1985: 37)اند شده
نويسد:  مي 3سونير در مورد كاهش اراضي كشاورزي در كپ لويك پي 

توانند با كاركردن در برخي كارهاي مربوط به گردشگري  كشاورزان كوچك مي
درآمدهاي بيشتري نسيت به فعاليت اصلي خود كسب كنند و در مواردي، از طريق 

ن زمين و مسكن و سازندگان شخصي بازا س فروش اراضي با موقعيت مناسب به بور
 Saxena and) ازبه نقل   ( Sunyer, 1973 دست آورند ه اي را ب سودهاي بادآورده

Ilbery 2008:233 ;Hermans,1981:464هاي . در واقع بورس بازي زمين در حوزه
آن در بازار سودآور ساخت  ۀگردشگري با ترغيب زارعان به فروش اراضي و عرض

ران كليدي در تحقق هر چه و تسهيلات گردشگري عامل پيش سيساتأو ساز ت
 4شود. از اين نمونه، در ايبزا سريعتر تغيير كاربري زراعي به گردشگري محسوب مي

بورس بازي زمين باعث بروز مشكلاتي جدي هاي  گردشگري همراه با رشد فعاليت
ي بيشتر و هاي زراع در حفظ زمين و نيروي كار شد و در نهايت باعث شد زمين

                                                                                                                   
1- Nusadua 
2- Cancun 
3- Caplioc 
4- Ibza 
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. اين موضوع  Hermans,1981:464)به نقل از Cooper,1977 بيشتري رها شوند )
 ,Mc Taggart)تاگارت، دربالي اندونزي نيز تاييد شده است در تحقيقات مك

گردشگري هاي  . مسئله اي كه در پي رونق بورس بازي زمين در حوزه(1988:96
و مستغلات است. اين امر با  مطرح مي شود، مسئله افزايش شتابان قيمت زمين

افزايش ارزش زمين امكان كسب درآمدهاي ميليوني يك شبه )همچون شانس(، 
براي زارعاني كه همواره با انواعي از ريسك ها در فعاليت خود روبرواند تا اندک 
درآمدي كسب كنند، را فراهم مي آورد. مطالعات برايدن در حوزه كارائيب نشان 

در رقابت با ساير بخشهاي اقتصادي به ويژه كشاورزي به دهد كه گردشگري  مي
صورت تصاعدي رشد كرده است و افزايش سرسام آور قيمت زمين و مستغلات 

. اين شكلي از رقابت (Bryden,1973:214)يكي از پيامدهاي ملموس آن بوده است 
وي براي زمين و ساير منابع مرتبط با توليدات كشاورزي است كه در برگيرنده نير

انساني و سرمايه محلي نيز مي باشد. از طرف ديگر افزايش اجاره بهاي اراضي 
گردشگري باعث از ، 1زراعي نيز مسئله ديگر مرتبط با ايم موضوع است. در تاجس

زمين به شدت بالا رفت تا آنجا كه   بين رفتن كشاورزي شد به دليل اينكه اجاره
ردازند و مجبور شدند اراضي زراعي خود كشاورزان نتوانستند، هزينه هاي بيشتري بپ

. نتايج حاصله از تحقيقات به عمل آمده در  (Bosquet, 1977: 40)را رها كنند
سواحل شمالي مديترانه در مورد اثرگذاري گردشگري بر كشاورزي نشان داد كه 
گردشگري باعث كاهش نيروي كار كشاورزي از يك طرف و بالا رفتن قيمت 

  .(Hermans, 1981: 464)اراضي از طرف ديگر شده است 

حمايتي دولت از بخش هاي  و برنامهكند در غياب اقدامات  ويور تأكيد مي 
كشاورزي در بسياري از قسمتهاي منطقه كارائيب، گردشگري به عنوان فعاليت 
اقتصادي غالب، جايگزين بخش كشاورزي شده است. به نظر ويور، توسعه 
گردشگري خود به تنهايي باعث كاهش بخش كشاورزي نشده است. اُفت 

حمايتي در هاي  دولتها و فقدان سياستموثر هاي  كشاورزي به دليل عدم حمايت
تواند تا حد زيادي به ظهور گردشگري به عنوان جايگزيني  منطقه مورد مطالعه، مي

                                                                                                                   
1- Tajos 
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دار نسبت داده شود كه با تحريك و  ثبات مسئله كارآمد در برابر بخش كشاورزي بي
ها بوسيله مردم محلي و حركت دادن منافع از كشاورزي به  تشويق انتقال سرمايه

هاي  فقدان فعاليت. همچنين (Weaver, 1988: 324)ردشگري صورت گرفته است گ
سازي به دليل عدم حمايت دولت مي تواند مانع توزيع  بازاريابي و ايجاد تسهيلات ذخيره

كننده محسوب شوند  موادغذايي شده و مانعي از برداشت تا رساندن به دست مصرف
(Tefler et al, 1996: 640). 

بخش هاي  ا عدم توانايي مقاوت بخش كشاورزي در برابر جذبهدر رابطه ب 
گردشگري، پراكندگي مالكيت زمين )خرده مالكي( و در  نتيجه قابليت پايين 
دسترسي به تكنولوژي براي كشاورزان خرد مي تواند يكي ديگر از متغييرهاي اثر 

ه اگرچه كند ك هرِمَنس چنين مطرح مي .(Tefler et al, 1996: 640)گذار باشد
گردشگري باعث افزايش دستمزدها شده است و نيروي كار ساير بخشها مثل 

خواهد در بخش  كشاورزي را به خود جذب كرده است، اما اينكه نسل جوان نمي
توان تقصير گردشگري دانست. به نظر وي، اين مسئله از  كشاورزي كار كنند را نمي

 ")پرستيژ( فعاليت كشاورزي تنزل در جايگاه"تر است و آن  يك پديدۀ عمومي
طبق نتايج اين محقق، عدم تمايل نسل جوان براي  .(Hermans, 1981: 477)است 

كار در بخش كشاورزي به دليل آنچه كه وي پرستيژ كار مي نامند از ديگر عوامل 
كشورهاي واقع در سواحل  افول بخش كشاورزي در مقايسه با توسعه گردشگري در

 است. شمالي مديترانه
در تحقيقات ديگري به ساير متغييرهاي تاثيرگذار بر روابط ميان بخش كشاورزي  

و گردشگري اشاره شده است كه از جمله آن مي توان به مواردي اشاره كرد:  
هاي فيزيكي مانند توپوگرافي، نوع خاک و ميزان بارش هر يك جداگانه يا  ويژگي

. ساير (Tefler et al, 1996: 640)  به صورت مركب مانع از گسترش كشاورزي شوند
چنين  (Britton, 1982:1991)و بريتن  (Bryden, 1982:50)نويسندگان مثل بريدن 

المللي گردشگري خود به عنوان يك  كنند كه ساختار سازماني فعاليت بين مطرح مي
هايي كه در مالكيت  كند. هتل كنندگان زراعي محلي عمل مي سد در برابر عرضه

كنند، ممكن است پيوند محكمي با  اند يا از طريق آنها عمل مي خارجي
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كنندگان مواد كشاورزي فرامرزي داشته باشند و در نتيجه، آنها تمايل بيشتري  عرضه
محلي كنندگان  كنندگان تكيه كنند تا به عرضه خواهند داشت به آن نوع عرضه

(Belisle,1983:497). 
به دليل تفاوت ميان شرايط سياسي، اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي مقاصدي كه در  

آن تحقيقات فوق انجام شد با كشور ايران نويسندگان اين مقاله مجموعه عوامل فوق 
توانند در شرايط بومي كشورمان اي مفروض از ساير متغييرهايي كه ميهمراه با مجموعه

 شدند. فهرست( 0اند كه در جدول) باشند را وارد فرايند تجزيه وتحليل نمودهموثر 

 متغييرهای موثر بر روابط متضاد بخش كشاورزی و گردشگری .7جدول 

 نتايج تحقيقات متغيير موثر رديف

1 
ظرفيت پايين بخش کشاورزی در درآمد 

 زايی و اشتغال زايی محلی
Domenico and Miller,2012; Cawley et al,2007; Ilbery et 

al,1998; Tefler et al, 1996; Bryden,1973; Saxena and 
Ilbery 2008; Tyrakowski, 1986; Latimer,1985 

2 
عدم حمايت موثر دولت از بخش 

 Cawley et al,2007; Tefler et al, 1996; Weaver, 1988 کشاورزی

 ;Saxena and Ilbery 2008; Mc Taggart, 1988 بورس بازی زمين و مستغلات 3
Hermans,1981; Cooper,1977; 

 Hermans, 1981; Bosquet, 1977; Bryden,1973 افزايش قيمت زمين و اجاره بهای آن 4
 Tefler et al, 1996 نظام خرده مالکی و مالکيت پراکنده اراضی 5

6 
عدم تمايل نسل جوان برای کار در بخش 

 Hermans, 1981 کشاورزی

7 
مالکيت غيربومی خدمات گردشگری و 

 ;Belisle,1983; Bryden, 1982; Britton, 1982 خريد محصولات غيربومی

فيزيکی زمينهای  ويژگی 8  Tefler et al, 1996 
 پيشنهاد نگارندگان اين مقاله ناکارآمدی سازوکار مديريت کاربری زمين 9
مقالهپيشنهاد نگارندگان اين  تقاضای ساخت خانه دوم 11  

11 
ناهماهنگی ارگانهای دخيل در امر مديريت 

 تغيير کاربری زمين
 پيشنهاد نگارندگان اين مقاله

12 
فساد اداری و نفوذ بورس بازی در برخی 

 ازموارد
 پيشنهاد نگارندگان اين مقاله

 پيشنهاد نگارندگان اين مقاله سيستم انتقال ملك بر اساس قولنامه 13

14 
دولتی به درآمد ناشی از وابستگی ارگانهای 

 تغيير کاربری زمين
 پيشنهاد نگارندگان اين مقاله

15 
ملاحظات سياسی و ملاحظه کاری در 

 تغيير  کاربری
 پيشنهاد نگارندگان اين مقاله

 پيشنهاد نگارندگان اين مقاله ضعف قوانين کاربری زمين 16
نگرش کشاورز  به لزوم داشتن رفاه در  17

 دنيای امروز
هاد نگارندگان اين مقالهپيشن  
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 مكمل گردشگری و كشاورزی ۀرابط

گردشگري و كشاورزي پتانسيل زيادي براي همكاري با يكديگر در قالب يك       
نزديك دارند. بهبود و توسعه نظام حمل و نقل براي گردشگري از طريق  ۀرابط

تواند به كشاورزي هم كمك كند  افزايش سهولت دسترسي به بازارهاي بالقوه مي
(Bowen, et al, 1991, 48; Fox and Cox,1992) اين زيرساختها نه تنها به .

سفر كنند و  دهد تا رساند بلكه به گردشگران امكان مي كشاورزي كمك مي
اندازهاي كشاورزي را مشاهده كنند. در مقابل، كمك گردشگري به  چشم

تواند از طريق تحريك و افزايش تقاضا براي توليدات محلي صورت كشاورزي مي
اندازهاي )طبيعي(  گيرد. در حاليكه كشاورزي ممكن است از طريق عرضۀ چشم

 Saxena et al)شته باشدزراعي رشد و رونق فعاليتهاي گردشگري را در پي دا

,2007:347 ; Bowen, et al, 1991:49; Saxena et al 2007:347) .  در واقع
محصول كشاورزي خود مي تواند به عنوان يك محصول گردشگري هم مورد توجه 

. در اين رابطه بسياري از محققان، گردشگري (Fleischer,2005:500) قرار گيرد
راهي براي تعادل بخشي رقابت ميان اين دو فعاليت مزرعه و كشاورزي را به عنوان 

 ,Haugen & Vik, 2008; Kinsella, et al) مهم در سطح محلي پيشنهاد مي دهند

2000; Kneafsey, 2000; Sharpley and Vass, 2006; Busby and Rendle 

تواند از طريق تحريك و تشويق جامعه مقصد به  گردشگري مي ..(2000:635,
انداز،  ت و خدمات بخش كشاورزي به گردشگران مانند چشمعرضه محصولا
اي، آماده سازي سايت ها در جوار قطعات زراعي جهت گذران  تورهاي مزرعه

اوقات فراغت، سبب رونق بخش كشاورزي شود. همچنين تأمين موادغذايي 
 ؛تواند باشد گردشگران از طرف كشاورزان، از ديگر انواع روابط دو طرفه مي

Briedenhann and Wickens 2004: 71) 21Bowen, et al, 1991:, سوكر و  .)
همكاران، كشاورزي را با داشتن دو عرضه متفاوت اما مرتبط به گردشگري 

بندي كردند. اولين آن عرضه مستقيم است كه شامل فروش توليدات كشاورزي  طبقه
شت زرع به گردشگري است. دومي، عرضه غيرمستقيم است كه مستلزم حفاظت و ك

تواند نقش آفريني  اندازهاست و به عنوان يك منبع گردشگري مي در چشم
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 .(Socher and Tschurtschenthaler, 1994:35)كند

 قلمرو تحقيق

كوهستاني و جلگه اي گردشگرپذير  مرو مكاني اين تحقيق شامل دو حوزۀقل      
مازندران  اي بخش مركزي شهرستان نوشهر واقع در استان است.در حوزه جلگه

كيلومتر نوار ساحلي و كليه سكونتگاههاي روستايي  42مذكور داراي  ۀ. حوزاست
اند. اين بخش شامل كيلومتر قرار گرفته 2تا   2/0آن در جلگه باريكي به عرض بين 

خانوار و  03215نقطه روستايي،  23سه دهستان خيرودكنار، بلده كجور و كالج با 
كوهستاني از  ۀ(. در حوز0632ركز آمار ايران،)م نفر جمعيت مي باشد 21525

 0632شهرستان چالوس، شهر كلاردشت و حومه آن انتخاب شد. اين شهر در سال
(. شهر كوهستاني 0632)مركز آمار ايران،  نفر جمعيت داشته است 05111در حدود 

( و 565، 0611)سازمان جغرافيايي نيروهاي مسلح، متري 0521كلاردشت در ارتفاع 
 كيلومتري از شهر تهران قرار گرفته است. 050فاصله در 

 روش تحقيق

جمع آوري داده ها ۀروش تحقيق در اين مقاله توصيفي و تحليلي است. در مرحل     
 ابتدا مجموعه متغييرهاي موثر بر روابط دو بخش اقتصادي مورد مطالعه و اطلاعات،

ها در زمينۀ توجه به تفاوت بر اساس نتايج تحقيقات ساير محققان استخراج شد و با
اداري، اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي ميان كشورهاي مورد مطالعه و ايران، ـ سياسي 

متغييرهاي مفروض ديگري در فرايند تحقيق توسط نگارندگان اين مقاله نيز وارد 
( تا چارچوبي جهت بررسي روابط متغييرهاي 0مرحله تجزيه تحليل شد )جدول 

هاي آمار از روش عليّروابط تجزيه و تحليل  در. فراهم آيدمستقل و وابسته 
توصيفي و استنباطي همچون تحليل رگرسيون بهره گرفته شده است. به منظور يافتن 

خانه هاي  تفريحي  وـ  علل وقوع تغييركاربري زراعي به مجتمع هاي گردشگري
ثر مورد پرسش از ؤاي پيمايشي نگرش و نقطه نظرات چند گروه مدوم، به شيوه

طريق مصاحبه و پرسشنامه  قرار گرفت. اين مرحله خود شامل دو زير مرحله بود. در 
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ثر بر وقوع تغيير كاربري زراعي از هريك از گروههاي دخيل ؤاول، عوامل م ۀمرحل
به صورت مصاحبه مشخص شد. سپس به منظور مدل سازي كمّي، عوامل معين شده 

كل جامعه نمونه با استفاده از پرسشنامه مورد پرسش  به صورت يك يا چند گويه از
قرار گرفت. با استفاده از روش نمونه گيري تصادفي طبقه بندي شده سهمي، 

هاي اجتماعي مورد مطالعه شامل كشاورزان فعلي، افراد زارعي كه اراضي خود  گروه
زي و اند، مشاورين املاک و مستغلات، وكلا، كارشناسان جهاد كشاوررا فروخته
تفاوت تجربه و دانش افراد هر يك به انتخاب شدند. با توجه  ۀهاي دو حوزشهرداري

)كارشناسان دولتي، وكلا(  و غير  از گروهها، كل جامعه به دو طبقه متخصص
)زراعان فعلي و قبلي، مشاورين املاک( تقسيم شدند و پرسشنامه به نسبت  متخصص

يع شد. از آنجا كه اطلاعات دقيق در مورد سهم تعداد از كل، ميان هر دو گروه توز
تعداد واقعي كل جامعه آماري در دست نبود، از روش تعيين حجم نمونه با جامعه 

درصد اطمينان  52در سطح  P=.7 , q=.3, e=.05نامحدود استفاده شد و مقادير 
نفر  21نفر) 511تعيين شد. در نهايت با توجه به امكانات و زمان، حجم نمونه به  

نفر غير متخصص( در هر دو حوزه تقليل يافت. ميزان آلفاي كرون  021متخصص و 
. نشان از روايي ابزار جمع آوري داده در اين تحقيق است. اين تحقيق در 33باخ 

 راستاي پاسخ گويي به دو پرسش زير صورت گرفته است:  
 ثيرگذاري منفي گردشگري بر فعاليتهاي كشاورزي درأترين عوامل ت اصلي .1

 هاي مورد مطالعه چيست؟ حوزه
راهكارهاي درخور در زمينه متعادل سازي رابطه بخش گردشگري و كشاورزي  .2

 در حوزه مورد مطالعه چيست؟
به مدت سه هفته تكميل شد.  0632ها از ابتداي مرداد ماه ها و مصاحبهپرسشنامه 

ي حاصل از دار در داده هااتفاوت معن نبودبر اساس آزمون تي مستقل و به دليل 
داده هاي تحقيق به  ؤ، در ادامه كلي(Sig<0/05) پرسشنامه از هر دو گروه تحقيق

صورت يكسان و به عنوان يك جامعه نمونه مورد تجزيه و تحليل قرار گرفت. 
همچنين در اين تحقيق قبل از استفاده از آزمون رگرسيون، نرمال بودن ميزان خطاها، 

ثر احتمالي بر تناسب ؤهاي مييرهاي پيش بين، نمونهمستقل بودن ميزان خطاها از متغ
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مورد  Centered Leverage  و Cook's Distance مدل از طريق آزمون هاي
 بررسي محقق قرار گرفت.

 های تحقيق یافته

 های توصيفی یافته

اي )شهرستان نوشهر( طي مورد مطالعه جلگه ۀروند تغييرات جمعيتي در محدود 
اي كه نرخ رشد حاكي از يك روند افزايشي است، به گونه 0642-0632سرشماري 

بوده است. به طور كلي نرخ رشد  54/5جمعيتي طي اين دوره مثبت و برابر با 
جمعيت  نواحي روستايي بخش مركزي نوشهر بسيار بيشتر از نرخ رشد جمعيت 

واحي ساله و بيشتر ن01. از شاغلان استروستايي شهرستان نوشهر و استان مازندران 
درصد در بخش صنعت و  5/63درصد در بخش كشاورزي،  55روستايي اين ناحيه، 

درصد در فعاليت هاي نامشخص به كار اشتغال  2/5درصد در بخش خدمات و  6/63
اند. به اين ترتيب فعاليتهاي اقتصادي غالب در اين ناحيه صنعت و خدمات داشته
 25تا  21بخش كشاورزي در سنين  . از لحاظ طبقات سني فعاليت، اكثر شاغلاناست

. در واقع، اكثر دارندساله قرار  55 – 51ساله و بخش صنعت و خدمات در طبقه 
جوانان در بخش خدمات و صنعت و اكثر بزرگسالان در بخش كشاورزي فعاليت 

 (. 0632دارند)مركز آمار ايران،
يدي با تغييرات شد 32-32فعاليت بخش كشاورزي در اين حوزه طي دوره  

درصد  45از  0632، به طوري كه ميزان شاغلين اين بخش در سال است مواجه بوده
تنزل پيدا كرده است. به اين ترتيب، سهم بخش  0632درصد در سال  55به 

كشاورزي به عنوان بخش مولد اقتصادي در نواحي روستايي اين ناحيه در حال 
رزي هر بهره بردار، ، متوسط اراضي كشاو0632كاهش است. براساس آمار سال 

. استهكتار بوده است اين رقم گوياي كوچك بودن اراضي زراعي  1/1معادل 
ترين محصولات زراعي اين حوزه محسوب مي شود. در نواحي كشت برنج از مهم

درصد شاغلان در بخش صنعت و  15روستايي بخش مركزي نوشهر، بيش از 
به بخش صنعت، فعاليتهاي مرتبط به ترين فعاليت مربوط خدمات فعاليت دارند. اصلي
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بخش ساختمان نظير صنايع جوشكاري، كارگاه بلوک زني و كارگاه نجاري و مانند 
. ايجاد و گسترش اين قبيل فعاليتها در اين ناحيه متأثر از گسترش استآن 

هاي دوم باعث ايجاد گردشگري است. زيرا رشد گردشگري به ويژه رونق خانه
درصد شاغلين بخش  31ي ساختماني شده است. به طوري كه اشتغال در فعاليتها

صنعتي بخش مركزي نوشهر در اين زيربخش اشتغال دارند )جهاد كشاورزي 
(. مهمترين بخش افتصادي در نواحي روستايي مورد مطالعه 0632شهرستان نوشهر، 

درصد شاغلان(. رشد گردشگري در اين حوزه افزايش  6/63بخش خدمات است)
هاي تجاري يكي ي بخش خدماتي را در پي داشته است. براين اساس فعاليتفعاليتها
هاي خدماتي در نواحي روستايي اين ناحيه است كه در سال ترين زير بخشاز مهم
 درصد شاغلين را به خود جلب كرده است. 54،  0632

هاي انبوه سبب شده است همجواري با درياي خزر و داشتن ساحل  شني و جنگل 
خش مذكور از زمان پهلوي اول مورد توجه گردشگران قرار گيرد و به عنوان تا ب

اصلي گردشگران اين حوزه   ۀيكي از قطبهاي گردشگري كشور مطرح باشد. انگيز
(و در قالب دو گروه گردشگران 641: 0631گردي است )عليقلي زاده،طبيعت

ن خانه دوم ) ساكن اي( و گردشگرااقامتي)اقامت موقت در واحدهاي اقامتي اجاره
 اند. رفاهي( قابل بررسي -مسكونيهاي  ويلا يا مجتمع

مذكور از  ۀنشان مي دهد كه حوز 0631هاي ميداني عليقلي زاده در سال بررسي 
را  0636تا  0631زماني  ۀمورد توجه گردشگران قرار گرفته است. دور 0641 ۀده
ها از اوج رشد گردشگري در بخش مركزي نوشهر عنوان كرد. بررسي ۀتوان دورمي

هاي درصد از صاحبان خانه 3هاي دوم نمونه نيزحاكي از آن است كه صاحبان خانه
تا سال  0623درصد در سالهاي  5شان را قبل از پيروزي انقلاب اسلامي، دوم، ويلاي

تا  0636درصد  02و  0636تا  0631درصد  40، 0631تا  0633درصد  64، 0633
 (.542: 0631خريد يا احداث كرده اند)عليقلي زاده، 0632

واحد  112شهرک گردشگري دولتي شامل  02در روستاهاي نمونه اين بخش 
واحد بوده است.  5313شهرک گردشگري خصوصي شامل  064مسكوني ويلايي و 

روستاهاي كه در سطح  هستندهاي دوم واحدهاي ويلايي منفرد نوع ديگر خانه
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دهد شمار اين گونه هاي ميداني نشان مياند. يافتهحوزه مورد مطالعه پراكنده شده
. به اين ترتيب، استواحد  6166واحدهاي ويلايي در روستاهاي نمونه بالغ بر 

هاي دوم به واحد و نسبت خانه 3432مجموع كل خانه هاي دوم در روستاهاي نمونه 
هاي دوم به درصد بوده است. نسبت  خانه 4/43كل واحدهاي مسكوني و ويلايي 

كل واحد هاي مسكوني ويلايي در روستاهاي نمونه دو دهستان بلده كجور و كالج 
 3/13درصد بوده است. اين نسبت در روستاهاي نمونه از حداقل  30و  31به ترتيب 

درصد در روستاي كشكسرا از  3درصد در روستاي وازيوار از دهستان كالج تا 
 ستان خيرودكنار در نوسان است. ده

به بعد   0631كاركرد اصلي نقاط روستايي بخش مركزي نوشهر از اواسط دهۀ 
به  عمدتاً 0631صاد حوزه مذكور تا دهه دچار تغييرات گسترده شده است. اقت

(. 062: 0631فعاليتهاي زراعي، باغداري و دامداري سننتي وابسته بود )عليقلي زاده،
هاي دوم در گردشگري اعم از اقامتي و خانه  0641لا ذكر شد از دهه همانطور كه قب

به تدريج شكل انبوه به خود گرفته  0631مذكور شكل گرفته و از اواخر دهه  ۀحوز
است. اين امر عامل اصلي  تغيير كاركرد اقتصادي بخش مركزي نوشهر از بخش 

شود. به مي كشاورزي به سمت فعاليتهاي خدماتي و صنعت ساختمان محسوب
در اقتصاد حوزه مذكور، سهم بخش خدمات و   31و  11هاي طوري كه در دهه

درصد رسيد. از  11صنعت با تاكيد بر ساختمان ) ساخت خانه هاي دوم( نزديك به 
اين رو  در هر گونه بحث در مورد تحول و توسعه بخش مركزي نوشهر يكي از 

 شود.عوامل كليدي  كاركردهاي گردشگري محسوب مي
كوهستاني، شهر كلاردشت و حومه آن به سبب داشتن آب و هواي  ۀدر حوز 

ييلاقي و چشم اندازهاي طبيعي براي ساكنان شهرهاي بزرگ و آلوده كشور  بويژه 
مذكور از دوران رضا شاه به عنوان مقصد  ۀهاي فراوان دارد. حوزتهران، جاذبه

شاور امير شريفي و گردشگري مورد توجه قرار گرفته است)مهندسين م
گيري جريانات انبوه گردشگري در اين مقصد به اواسط (. شكل03، 0643همكاران،

، 0636گردد و تا كنون بر رونق آن دائما افزوده شده است)قدمي،بر مي 0631دهه 
(. بازارهاي گردشگري در اين حوزه شامل گردشگران بومي)سالانه نزديك به 635



  417...  رابطه بررسي عوامل موثر در شكل گيری

هزار نفر، عمدتا از  21ن خارجي)سالانه بيش از يك ميليون نفر( و گردشگرا
. انگيزۀ اصلي گردشگران استكشورهاي عربي جنوب خليج فارس و درياي عمان( 

مندي از آب وهوا و مناظر طبيعي( مي باشد. در سفر به اين حوزه طبيعت گردي)بهره
گردي است. علاوه بر اين در حوزه طبيعت، از اين رو گونه گردشگري حوزه

ردشت، گردشگران خانه دوم نيز وجود دارند كه تقريبا همزمان با گردشگران كلا
 (. 05: 0643)مهندسين مشاور امير شريفي و همكاران،  اقامتي شكل گرفته اند

 های تحليلییافته

دهد،  هاي گردشگري نشان مي همانطور كه تجارب محققان در ساير حوزه  
تواند دلايل  گردشگري و كشاورزي مياي متضاد و مخرب ميان  گيري رابطه شكل

گيرند، اين تحقيق مورد بررسي قرار مي دلايلي كه در  متعددي داشته باشد. مجموعه
مصاحبه  و تكميل ، گردشگري دنياهاي  براساس بررسي تجارب ساير حوزه

 بندي شده است.  پرسشنامه از جامعه نمونه آماري در دو حوزه مورد مطالعه جمع

كشاورزی در اشتغال زایی و درآمد زایی محلی و عدم  الف: ضعف بخش
 حمایت دولت 

بررسي تطبيقي ماهيت فعاليت گردشگري و فعاليت كشاورزي و پيمايش نگرش  
تواند راهنماي مناسبي جهت شناخت و هاي فعالان هر يك از بخشها مي و انگيزه

بر اساس مدل تحليل  هاتحليل عوامل موثر در بروز تغييرات كاربري زمين باشد. يافته
مسير نشان مي دهد، ضعف بخش كشاورزي در درآمدزايي و اشتغال زايي جامعه 

درصد تغييرات نسبي واريانس اثرات كل بر متغيير تمايل به فروش  56.23محلي، 
ترين عواملي كه بر كند. در همين رابطه يكي از اصلياراضي زراعي را توجيه مي

امن زده است سياست هاي متغيير و ناكارآمد تشديد ضعفهاي بخش كشاورزي د
بخش دولتي در حمايت از كشاورزي در محدوده هاي مورد مطالعه است. امري كه 

سازي و عرضه محصول به بازار با آن كشاورزان در تمامي مراحل توليد، ذخيره
مواقع زيادي بويژه در امر واردات محصولات  دست و پنجه نرم مي كنند و در
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اي خود. كنند نه با رقباي ملي و منطقههاي دولت رقابت ميبا سياستكشاورزي، 
درصد تغييرات واريانسي  05.44عدم حمايت دولت از بخش كشاورزي محلي 

مين اشتغال و درآمد أكند. بنابراين ضعف بخش كشاورزي در توابسته را تبيين مي
از بخش محلي به سبب ماهيت اين بخش اقتصادي و عدم حمايت موثر دولت 

درصد اثرگذاري مستقيم و غيرمستقيم نسبي در نگرش و تصميم  31مذكور جمعاً تا 
كشاورزان در عدم مقاومت در فروش اراضي خود به بورس بازان و گردشگران خانه 

حوزه منافع اقتصادي از اين  كند. براساس اطلاعات حاصله ازدوم را توجيه ميهاي
شود. با  يان گردشگري و كشاورزي محسوب ميترين عوامل موثر در رقابت م اصلي

توجه به سنتي بودن فعاليت كشاورزي ميزان بازده محصول در واحد سطح پايين 
ترين محصول زراعي حوزه كلاردشت گندم و جو  است. به عنوان نمونه اصلي

و  استكيلوگرم  5211تا  0311باشد. متوسط ميزان برداشت گندم در هر هكتار  مي
كيلوگرم )جهاد كشاورزي  6211تا  5211برداشت جو در هر هكتار  متوسط ميزان

بردار در  ه (. همچنين ميانگين وسعت اراضي براي يك بهر0632شهرستان چالوس، 
. براين اساس، استمترمربع )كمتر از يك هكتار(  5111سطح شهرستان چالوس، 

زه رايج است. با مالكي نيز در حو  علاوه بر پايين بودن بازده محصول، نوعي خرده
يك مقايسه خام ميان درآمد حاصل از كشاورزي در يك هكتار )با متوسط برداشت 

ريال( بدون در نظر  6211كيلوگرم در هر هكتار و قيمت هر كيلوگرم گندم  5211
گرفتن ريسك فعاليت و تضمين شرايط عادي، يك كشاورز كلاردشتي در يك 

يال درآمد ناخالص خواهد داشت )ماهانه هزار ر 3121هكتار زمين زراعي، سالانه 
ميليون ريال درآمد ناخالص خواهد  551سال،حدوداً  52هزار ريال( و طي  161

بازان و يا به گردشگران خانه دوم، با  داشت. حال در صورت فروش زمين به بورس
ه ميليون ريال، در يك معامله ب 5111هزار ريال،  511قيمت متوسط هر مترمربع 

 3331ميليون ريال )به عبارتي ماهانه  31سال سالانه  52د آورد كه طي دست خواه
برابر درآمد سالانه بدون در نظر گرفتن سود حاصل از  5هزار ريال يعني 

گذاري و تورم و ...( درآمد ناخالص به دست خواهد آورد. اين مقايسه صرفاً  سرمايه
كه فعاليت كشاورزي به  ست براساس درآمد ناخالص دو فعاليت بود. اين در حالي
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بيشتري نسبت به فروش زمين به گردشگران خانه دوم به همراه خواهد  مراتب هزينۀ
گذاري درآمد حاصل از  داشت. ضمن اينكه با در نظر گرفتن نرخ تورم، و سرمايه

سال به  52فروش زمين، ارزش افزوده حاصله با ارزش افزوده بخش كشاورزي طي 
يست. حال براساس مقايسه ميزان درآمدزايي دو نوع فعاليت هيچ وجه قابل مقايسه ن

رقيب، ناتواني بسياري از كشاورزان براي مقاومت در برابر پيشنهادهاي ميليوني و 
 شود. تر مي فروش زمين روشن

 هماهنگی بين سازمانیناب: ضعف قوانين و

به ترين دلايل تخريب اراضي زراعي و باغات و تبديل آن  از جمله اصلي    
كاربريهاي مسكوني ويلايي يا اراضي باير، نقص و ضعف قوانين موجود در اين 

 60/0/0614باشد. قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغات در تاريخ  زمينه مي
مصوب شد. براساس اين قانون كليه محدوديتهاي ناشي از اجراي قانون اصلاحات 

حفظ يكپارچگي اراضي در قانون  هاي بازدارندۀ مهمي در ارضي كه به عنوان اهرم
در راستاي قانون  زيرالغو شد.  شدند، در قانون اخير )اصلاحات ارضي( محسوب مي

اصلاحات ارضي، كشاورزان اسناد اصلاحات ارضي را دريافت كرده بودند و به 
منظور انجام معامله و خريد و فروش زمين، فرد فروشنده )كشاورز( فقط حق داشت 

قانون اصلاحات  05كشاورز ديگر انتقال دهد. طبق تبصرۀ ذيل مادۀ  زمين خود را به
ارضي، چنانچه طرحي منفعت اقتصادي آن بيشتر از كشاورزي بود در كميسيون 

 شد. مربوطه با تغيير كاربري كشاورزي موافقت شده و اجراي طرح ممكن مي
مسئولان جهاد در زمينه قانوني، از ديگر موانعي كه اختيارات و قدرت بازدارندگي 

اصلاحيه قانون ثبت اسناد و  041كشاورزي را كاهش داده است، استناد به مادۀ 
توانند سند مالكيت  مي 0611املاک است. طبق اين قانون كليه تصرفات قبل از سال 

دريافت كنند. بنابراين افراد سودجو، ابتدا اراضي زراعي يا باغات را تفكيك كرده، 
و قبل از آن تنظيم كرده، سپس يك انبار كوچك  0611خ سال هايي با تاري قول نامه

كنند. بدين ترتيب اراضي فوق، مشمول قانون حفظ اراضي  در آن زمين احداث مي
توانند سند مالكيت دريافت كرده و در آن به  و مي شود زراعي و باغات نمي

 وساز بپردازند. ساخت
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در غرب مازندران نه تنها  تصويب قانون حفظ كاربري زراعي و باغات به ويژه 
يك قانون بازدارنده در جهت پيشگيري و جلوگيري از تخلفات تغيير كاربري 

و عدم اجراي حكم  نادرستزراعي و باغات نشد، بلكه اين قانون، به دليل اجراي 
مستدل و محكم عليه متخلفين سبب شد تا روند تغيير كاربري زمين به شكل 

در قانون حفظ كاربري ارضي زراعي و باغات  روزافزون شدت بيشتري بگيرد.
آن،  6(، علاوه بر لغو محدوديتهاي قانون اصلاحات ارضي براساس ماده 0614)

وساز اقدام نمايد،  كسي كه به تغيير كاربري زمين زراعي و باغات و انجام ساخت
، تا سه برابر بايستي جزاي نقدي پرداخت 4علاوه بر پرداخت عوارض مادۀ موضوع 

 ايد. نم
مشكل اين قانون علاوه بر ماهيت آن يعني خريد قانون، در اجرا، نيز بوده است.  

بدين ترتيب كه افراد متخلف معرفي شده از طرف جهاد كشاورزي شهرستان به 
برابر  6شدند يا مبلغ جريمه همواره كمتر از  دادگاه، يا از طرف قضات تبرعه مي

يعني  "تا سه برابر"ت كه در قانون آمده شد )توجيه قضات اين بوده اس تعيين مي
تواند هر رقم تا سه برابر باشد(. از طرف ديگر، قضات به منظور بررسي اينكه  مي

زمين مورد دعاوي، آيا كاربري كشاورزي يا باغ دارد، از كارشناس دادگستري 
اند كه عمدتاً كارشناسان مربوطه داراي تخصص غير مرتبط مي استفاده مي كرده

باشند و فرد مذكور در تعيين نوع كاربري زمين، بدون تخصص اظهارنظر كرده و 
سياست و  نبودخود به مشكلات ميفزايد. براين اساس علاوه بر نقص قوانين موجود، 

وان ارگان همكاري همسو ميان ارگانهاي دخيل به ويژه جهاد كشاورزي به عن
ها، از ديگر  تخصصي در امور اراضي و كاربري كشاورزي و باغات و دادگستري

 هاي بروز تغييرات كاربري كشاورزي و باغات به كاربريهاي ويلايي است. ريشه
در مورد اراضي داخل بافتهاي شهري هم، روش خريد قانون يا به عبارتي قانون  

د مطالعه حتي يك مورد هم به اجرا مور ۀدر حوز دستكمكه  011كميسيون مادۀ 
هاي قانوني است كه مانع از كنترل و جلوگيري از  گذاشته نشد، از جمله حفره

رويه اراضي زراعي و باغات شده است.در اين  تغيير بيباعث تخلاف ساختماني و 
ها دهد از آنجا كه بخش اعظمي از درآمد شهرداريرابطه مشاهدات ميداني نشان مي
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ها را درصد درآمد شهرداري 11ساخت و ساز است و اين رقم گاهي تا  وابسته به
مجاز گونه منع قانوني و اجرايي در ساخت و سازهاي غيرشود، نه تنها هيچشامل مي

شود بلكه به عنوان امري عادي مورد تشويق غير مستقيم شهرداري هاست. اعمال نمي
حب مسئوليت در سطح ارگانهاي در كنار اين امر، از آنجا كه برخي از افراد صا

گير، خود از جمله افراد ذينفع در امر تغيير كاربري اراضي  دولتي و تصميم
اند، با حمايت از تغيير كاربري اراضي زراعي، به نوعي از  كشاورزي و باغات بوده

زمين زراعي و باغات و تبديل آن به كاربريهاي ويلايي و ...، حمايت بازي  بورس
 اند.  كرده

هاي تحليلي از مدل، ضعف قوانين كاربري زمين و نحوه در مجموع طبق يافته 
هماهنگي ارگانهاي دخيل در امر مديريت تغيير كاربري نادرصد،  0.46اجراي آن،  

درصد، وابستگي ارگانهاي دولتي به درآمد ناشي از تغيير كاربري زمين  2.52زمين 
دارا در زمنيه تغييرات كاربري درصد، ملاحظات سياسي و ملاحظه كاري وم 0.13
درصد و نهايتاً  5.1درصد، فساد اداري و نفوذ بورس بازي در برخي ازموارد  0.21

درصد تغييرات واريانس  5.51مديريت كاربري زمين  سازوكارناكارآمدي كلي 
كنند. اين به معني آن است كه متغيير تمايل كشاورز به فروش رمين را تبيين مي

 اًهاي فوق است، جمعكاربري زمين كه دربرگيرنده مجموعه معرفسيستم مديريت 
درصد اثرات عوامل  بر تغييرات  55در قالب اثرات مستقيم و غير مستقيم نزديك به 

 كنند.كاربري زمين را تبيين مي

 و ارث ج: ضعف نظام ثبت اسناد و املاك

زراعي و باغات ء هاي قانوني كه باعث تشديد تغيير كاربري اراضي از ديگر خلأ 
باشد. خريد و فروش مستغلات به شيوۀ  نظام ثبت اسناد و املاک مي نبودشده است، 

شود. بدين  ها مي بازي اي، مانع از آگاهي يافتن دقيق از معاملات و بورس قول نامه
اراضي زراعي و باغات در دعاوي   ترتيب، از آنجا كه طبق قانون حفظ كاربري

الكيت فرد بر زمين ثابت شود، )يعني مالك زمين مشخص م بايستيمطروحه، ابتدا 
سند رسمي ثبت شده در ارگانهاي دولتي،  نبوددليل ه شود(، در بسياري از موارد ب

 نكردن و به دليل همكاري نيستفرد متخلف مدعي است كه اصلاً مالك زمين 
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شوراي محل در تعيين مالكيت زمين )خود افراد مذكور در زمان عقد  ياعضا
كنند(، عملاً جلسه دادگاه و موضوع شكايت  اي هزينه دريافت مي رارداد قول نامهق

 نظامشود. در اين تحقيق، ضعف نظام ثبت اسناد و املاک به دليل غالب بودن  لغو مي
كند. در درصد تغييرات واريانسي وابسته را تبيين مي 5.55اي معاملات ملكي، قولنامه

قانون ارث را هم اضافه كرد كه به دليل تقسيم متوالي زمين  يكنار عامل فوق بايست
ميان فرزندان و كاهش سطح بهره برداري از زمين به تدريج باعث غيراقتصادي شدن 

شود. اين شود ونهايتاً در بازار بورس بازي زمين وارد ميكار بروي زمين زراعي مي
 ش را تبيين مي كند.درصد اثرات كل بر تمايل كشاورزان به فرو 0.2عامل تا 

 د: تقاضای خانه دوم، بورس بازی، افزایش قيمت زمين

همجواري نسبي آن با تهران هاي طبيعي نوار ساحلي درياي مازندران و جذابيت 
در كنار كيفيت پايين زيست محيطي در شهر تهران و ساير كلان شهرها،  بر حجم 

مطالعه افزوده است. تقاضاي دوم در  محدوده هاي مورد تقاضا براي ساخت خانه
گردشگر به عنوان عامل فشار تغييرات كاربري زراعي و باغات به خانه هاي دوم 

درصد بر تمايل زارعان به فروش زمين شان تاثير داشته است. اين عامل خود  2.05
درصد اثرات مستقيم و  55.6رشد لجام گسيخته بورس بازي زمين و املاک با 

داشته است. در اقتصادهاي رانتي و متمركز، سرمايه گذاري در  غيرمستقيم، را در پي
بخش مسكن و زمين از مطمئن ترين بخش هاست كه معمولا همراه با تورم و بدون 

دهد. از اين رو اگرچه تقاضاي خانه دوم تغييرات منفي شديد به رشد خود ادامه مي
د و فروش خانه دوم و محرک اوليه تغييرات وابسته است اما مناسب بودن بازار خري

زمين بخش مهمي از سرمايه هاي سراسر كشور را وارد عرصه بورس بازي زمين در 
دهد اثر بورسنوار ساحلي مازندران كرده است. همانطور كه نتايج مدل نشان مي

برابر در  جهاربازي به عنوان عامل ثانويه تغيير نسبت به گردشگران خانه دوم تقريباً 
به فروش زمين خود موثرتر است. وارد شدن زمين و ملك در  تمايل كشاورزان

محدوده مورد مطالعه در چرخه سودآور بورس بازي باعث تغييرات شديد قيمتي  
هزار برابر   41زمين و ملك شده است كه اين ميزان در برخي از تحقيقات محلي به  

ليونر شدن در (. افزايش قيمت زمين و امكان مي0633،661هم رسيده است ) قدمي، 
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فرسا متحمل شود تا روي زمين زحمت طاقتريك شب براي زارعي كه بايد سالها ب
درصد اثر بر  3مين نمايد بيش از أدرصد اندكي از مبلغ پيشنهادي را تا پايان عمر ت

 متغيير وابسته تحقيق داشته است.

 ه. نگرش كشاورزان و فرزندان به كشاورزی و رفاه 

اند يا تمايل به  ني كه اراضي خود را به گردشگران فروختهمصاحبه با كشاورزا  
دهد كه سرپرست خانوار تحت فشار نيازهاي مطرح شده از  فروش آن دارند نشان مي

سوي فرزندان بوده و از طرفي از سطح درآمد خود در مقايسه با مدت زمان كار بر 
يير شيو زندگي در روي زمين رضايت ندارند. گروهي نيز بالا رفتن توقع مردم و تغ

فروش زمين عنوان كردند. از ديگر دلايل ركود بخش كشاورزي در  ۀرا انگيز ۀحوز
به عوامل رفتاري خانوارهاي كشاورز اشاره كرد. به  يبايست مورد مطالعه،  ۀحوز

طوري كه نسل جوان حوزه )حتي از خانواده كشاورزان( ديگر حاضر به كاركردن 
اجتماعي اين فعاليت را در مقايسه با فعاليتهاي مرتبط  اهجايگبر روي زمين نيستند و 

و حوزه  1دانند. اين مورد در حوزۀ آلپهاي فرانسه )كالپيد( تر مي به گردشگري پايين
ييد نيز تأ 4و ريتر  3توسط محققاني چون هرمانس، 2اي اسپانيا )كامبريس( مديترانه

زراعي و باغات و تشديد آن ، تغيير كاربري اراضي  شد. پيامد مجموعه عوامل فوق
بوده است. اين دو عامل يعني نگرش كشاورز به لزوم  0636تا  0631بويژه در دهۀ 

برخورداري خود وخانواده از رفاه نسبي مطابق با استانداردهاي زندگي امروزي 
درصد( و فشار فرزندان به فروش زمين براي كسب درآمدهاي باد آورده  و  0.62)

درصد اثر نسبي  5.13درصد(  جمعاً تا  0.40مه فعاليت كشاورزي )عدم تمايل به ادا
 مسقيم و غيرمستقيم بر تمايل كشاورزان به فروش زمين دارد.

 
 
 

                                                                                                                   
1- Colpied   
2- Cambrils 
3- Hermans 
4 - Reiter 
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تغيير  عوامل موثر بر تمایل كشاورزان به فروش اراضی زراعی واثر مستقيم  .2جدول 
 گردشگریكاربری به 

 )شهرستان نوشهر وچالوس(

Coefficientsa 

Model 

Unstandardized 
Coefficients 

Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

1 (Constant) 

 تقاضای ساخت خانه دوم

 ضعف قوانين

افزايش قيمت زمين و امکان درآمد 
 و ميلياردی يك شبه ميليونی

 

 فساد

 قولنامه

 ارث

 بورس يازی زمين

 ملاحظات سياسی

کشاورزی  و فشار تمايل جوانان به 
 فرزندان



 نگرش زارع به رفاه

ضعف کشاورزی در تامين درآمد و 
 اشتغال زايی محلی



هماهنگی ارگانهای دخيل در امر نا
 مديريت تغيير کاربری زمين



 حمايت دولت از کشاورزی

 مديريت کاربری زمين سازوکارکارآيی 

وابستگی ارگانهای دولتی به درآمد ناشی 
 از تغيير کاربری زمين



a. Dependent Variable: تمايل به فروش زمين    
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غير مستقيم و كل اثرات عوامل دخيل در تمایل  ثير مستقيم،أبندی تاولویت  .1جدول 
كشاورز به فروش زمين یا تغيير كاربری اراضی زراعی به  گردشگری در شهرستان نوشهر 

 و چالوس

 عوامل ردیف
اثر 

 مستقيم

غير اثر 
 ممستقي

 اثر كل
سهم 
 نرمال

 اشتغال زايی محلیضعف کشاورزی در تامين درآمد و  1

 بورس يازی زمين 2

 حمايت دولت از کشاورزی 3

 ناکارآمدی مکانيسم مديريت کاربری زمين 4

5 
افزايش قيمت زمين و امکان درآمد ميليونی شبه برای 

 کشاورز


 تقاضای ساخت خانه دوم 6

7 
عدم هماهنگی ارگانهای دخيل در امر مديريت تغيير 

 کاربری زمين


 بازی در برخی ازمواردفساد اداری و نفوذ بورس 8

 قولنامه سيستم انتقال ملك بر اساس 9

11 
وابستگی ارگانهای دولتی به درآمد ناشی از تغيير کاربری 

 زمين


 ملاحظات سياسی و ملاحظه کاری در تغيير  کاربری 11

 ارث و تقسيم پی در پی زمين 12

 قوانين کاربری زمينضعف  13

14 
جوانان به کشاورزی  و فشار فرزندان به تمايل نداشتن 

 فروش زمين


 نگرش کشاورز  به لزوم داشتن رفاه در دنيای امروز 15

 منبع: نگارندگان

 
  



 
 

 مسير مستقيم و غير مستقيم اثرگذاري عوامل بر تمايل كشاورز به فروش زمين )شهرستان نوشهر و چالوس(    .1نمودار 
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 بحث و نتيجه گيری  

 ۀبخش گردشگري و كشاورزي در منطق ۀهدف اين تحقيق بررسي ماهيت رابط 
اصلي  اي و كوهستاني بود. نتايجمقصد جلگه ۀگردشگري مازندران در دو نمون

ميان دو بخش مورد نظر ماهيتي مخرب و متضاد دارد، به  ۀدهد رابطتحقيق نشان مي
طوري كه رشد گردشگري به تخريب و تهي سازي منابع بخش كشاورزي ختم شده 

ميان  هماهنگينانقص قوانين موجود،  بارهبازنده. در اين  -اي برندهاست: رابطه
فع در ارگانهاي دولتي و فساد اداري،  ضعف ارگانهاي مربوط، اعمال نفوذ افراد ذين

نظام ثبت اسناد و املاک، ضعف بخش كشاورزي و نظام خرده مالكي، رشد 
-بازي،  نگرش خانواده ها نسبت به فعاليت كشاورزي و رفاه از جمله اصلي بورس

 ترين عوامل تشخيص داده شدند. بررسي هاي عميق حاصل از تماس مستقيم با ذي
و نيز  ـ ن دولتيگر و مسئولااعم از كشاورز، واسطه - غيررسمي مدخلان رسمي و

مخرب  ۀهاي رابطدهد ريشههاي تجربي حاصل از تحليل مسير نشان مييافته
اول در نظام مديريت  ۀهاي مورد مطالعه در درجگردشگري و كشاورزي در حوزه

ي و كاربري زمين و بخش كشاورزي نهفته است. در واقع، افول بخش كشاورز
كاربري هاي وابسته آن،  ناشي از ضعف سيستم مديريت كاربري  ۀتغييرات گسترد

زمين به ويژه در مورد حفظ اراضي زراعي و باغي و توجه به الزامات موفقيت بخش 
كشاورزي در فرايند درآمدزايي و اشتغال زايي ناحيه اي در رقابت جدي با ساير 

-اي گردشگري بوده است. بر اساس يافتهفعاليتهاي اقتصادي به ويژه ساخت و سازه

هاي تحقيق سيستم مديريت كاربري زمين در سطح ملي تا محلي به عنوان سيستمي 
اين سيستم در شود، بلكه لفه هاي دولتي يعني قوه مجريه ميژفرادولتي نه تنها شامل م

-صميمشود. در واقع، موفقيت ترفتار و اقدامات قوه مقننه و قضاييه هم مي برگيرندۀ

گيري در بخش كاربري زمين به ويژه در نوار ساحلي مازندران كه با سازي و تصميم
چالش رقابت جدي ميان بخش كشاورزي و گردشگري مواجه است، مستلزم 

اصلي نظام مديريت كشور است.  هاي سه قوۀهماهنگي و همسويي رويكردها و رويه
هاي عميق ضعفگيري از بعدي اهميت، بورس بازي زمين و ملك با بهره ۀدر درج

در بخش مديريت كاربري زمين و بخش كشاورزي، با هدايت و جلب تقاضاي 
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هاي تفريحي به شكل يك عامل دوم و مجتمع ۀساخت و ساز خان ۀموجود در زمين
روند و قوي بدون كمترين امكان كنترل و نظارت بخش مديريت زمين،  خودرو

ساخت و ساز و تغيير و تخريب اراضي زراعي و باغات را به پيش برده است. در 
هاي مورد بحث، يعني ناتواني سيستم مديريت زمين زمينه ۀگيري همنهايت، با شكل

بازان، و بخش كشاورزي، افزايش چندين برابر قيمت زمين با فعاليت گسترده بورس
اراضي زراعي و رها كردن فعاليت  اش به فروشنگرش فرد زارع و خانواده

 شود.يايي و  يك شبه پذيرا ميؤكشاورزي در مقابل كسب درآمدهاي ميليوني ر
اين تحقيق نسبت به تحقيقات با موضوعات مشابه تفاوتي داشت و آن اين است كه 

ثر مفروض در فرايند تقابل بخش كشاورزي و ؤعوامل م ۀبه شكلي جامع هم
و از طرفي متغييرهاي وارد شده در فرايند تجزيه و  قرار دادگردشگري را مورد توجه 

. مزيت ديگر تحقيق حاضر اين است تحليل با شرايط جامعه مورد مطالعه تطابق دارد
كه در حاليكه بسياري از تحقيقات تنها بر ضعف بخش كشاورزي و نگرش زارع 

ي زراعي در تاكيد داشتند، نتايج اين تحقيق نشان داد، عامل اصلي فروش اراض
سيستم كلان مديريت كاربري زمين نهفته است. در هر صورت اين تحقيق داراي 

هاي آن به اندازه كافي گسترده نيست. لذا باشد. از جمله، نمونههايي هم ميكاستي
هاي بيشتري از منطقه مازندران يا ساير مناطق با براي تعميم نتايج لازم است نمونه

و نتايج تحقيق آزمون شود. اين تحقيق مبتني بر روش  موضوع مشابه انتخاب شود
موضوعات پنهان ي نمي تواند تمامي زواياي گيري از روشهاي كمّي است و بهرهكمّ

شود از روشهاي رفتار انساني را نشان دهد، بنابراين، به ساير محققان پيشنهاد مي
غييرهاي اين تحقيق تر كردن هر چه بيشتر روابط ميان متتحقيق كيفي نيز براي شفاف

هاي مورد استفاده كنند. حرف آخر اينكه آشفتگي در نظام كاربري زمين حوزه
ها در نظام مديريت كاربري مطالعه به عنوان معلولي از آشفتگي رويكردها و رويه

زمين است و عوامل بازار آزاد در نقش ثانويه و بعدي در اين رابطه  قرار دارند. در 
به دليل رشد تقاضاي خانه دوم و تقاضاي بومي تغييرات  مناطق گردشگر پذير

كاربري زمين امري اجتناب ناپذير است. اما جلوگيري از تغيير كاربري اراضي 
هاي با زراعي و باغات مرغوب و مولد و هدايت تقاضاي ساخت ساز در پهنه
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يان و و باغات مستلزم سيستمي از  قوانين، مجر راعيكاربري غير مولد و نامناسب ز
ناظران سازگار و همسويي است كه در قالب سند توسعه ساختاري و راهبردي با افق 

اي اعم از كشاورزي و  طقهران توسعه منهاي بلندمدت، با حمايت از عوامل پيش
  اي را تحقق بخشد.ي  نظم فضايي كارآمد منطقهگردشگر

 پيشنهادات

ت فعلي و پيشگيري از معضلات بر اساس نتايج اصلي تحقيق و به منظور رفع مشكلا 
 آتي پيشنهادات زير ارائه مي شود:

نظارت و كنترل كاربری زمين ، ریزیهای برنامه.اصلاح قوانين و رویه7
ای با مسئوليت و پيگيری یك سازمان متولی مشخص مثل استانداری یا منطقه

 سازمان راه و شهرسازی 

نياز به عظم ملي دارد تا ضعف در  ،راهبرديمسئله تغيير كاربري به عنوان امري  
قوانين عمدتاَ از طريق قوه مقننه، ضعف در اجرا و نظارت بر قوانين از طريق قوه 
قضاييه و مجريه، در ساختاري همسو، سازگار و همپيوند مرتفع شوند. اين هماهنگي 

اي )استاني( و محلي با مشخص كردن يك متولي  و همسويي در مقياس ملي و منطقه
 طح منطقه اي قابل تحقق است.در س

 راهبردیویژه در مورد محصولات ه . حمایت از بخش كشاورزی ب2

هاي توليد، حمايت مالي، فني و حقوقي از كشاورزان  منطقه در زمينه 
تواند از ديگر راهبردهاي سازي و عرضه به بازارهاي داخلي و خارجي مي ذخيره

زراعي و باغات در منطقه باشد. امري كه تغييرات گسترده كاربري  ۀبرخورد با مسئل
 همراه بوده است.با مشكل تاكنون 

 راهبردی منطقه ای ـ. تدوین سند ساختاری 1

راهبردي منطقه مازندران و همسو با آن در مقياس  ـتدوين سند ساختاري  
ويژه در شهرستانهاي گردشگر پذير  از  جمله راهكارهاي اجرايي ه شهرستاني ب
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ترين اقدامات تعيين تكليف نوع كاربري يي  يكي از اصليسندها است. در چنين
گردشگري، كشاورزي، سكونتي و... است كه با  از اراضي كلان هر حوزه اعم

راهبردها، سياستها و وضع مقررات مربوطه، تغييرات فضايي منطقه و نتيجتاً تغييرات 
به اصلاح نظام هايي شود. كارآيي چنين طرحكاربري زمين هدايت و كنترل مي

مديريت كاريري زمين از سطح قانون گذاري، اجرا و نظارت منوط است و در غير 
هاي مذكور هرگز تحقق نخواهند يافت و مسائل در طرح ۀاين صورت اهداف عمد

 تغييرات كاربري همچنان و شايد با شدت بيشتري ادامه خواهند يافت. 
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