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چكيده

 

  
اي از جمله كمبود مسكن را لات عديدههاي زندگي صنعتي رشد فزاينده شهر نشيني بوده كه مشكيكي از جلوه

ها و حاشيه شهرها به خصوص شهرهاي اي از مردم در زاغهسكونت تعداد فزاينده. ايجاد و تشديد نموده است
ايران نيز به عنوان يك . هاي وسعت و حدت مساله مسكن شهري استكشورهاي در حال توسعه يكي از نشانه

شاهد  ۱۳۴۰ي و جامعه سنتي به اقتصاد صنعتي و جامعه شهري از دهه كشور در حال گذار از اقتصاد كشاورز
در شرايط كشور ما  ميزان توليد و عرضه مسكن . پيدايش مشكلات شهري به خصوص در بخش مسكن بوده است

مشكلات اساسي سكونت در مراكز ... به طوريكه كمبود مسكن گراني زمين و اجاره بها و . كمتر از تقاضاي آن است
حل مشكل مسكن در اين منطقه از شهر . باشدي كشورمان نظير شهر تهران و به خصوص منطقه يك ميشهر

بدين منظور در اين تحقيق براي بررسي راهكارهاي رفع مشكل . طلبدشناخت همه جانبه عوامل و اصلاح انها را مي
اربري اراضي طبقه بندي كرد از رسد بتوان آنها را در دو محور مهاجرت و كمسكن در منطقه يك كه به نظر مي

هاي و با استفاده از  داده) نياوران، ميني سيتي،تجريش(گانه منطقه يك  ۱۰روش پيمايشي در سه ناحيه از نواحي 
نامه توسط خانوارهاي ساكن در منطقه و با استفاده از نرم افزار پرسش) ۱۰۰(گرد اوري شده از طريق يك صد 

SPSS ب همبستگي پيرسون و ازمون كاي دو هاي آماري ضريو تكنيك)chi-square(  مورد بررسي  قرار گرفته
نداشتن (دهد كه با وجود رابطه مثبت بين عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن ها نشان مينتايج بررسي. است

صد در ۹۹در محدوده مورد مطالعه و مهاجرت شدت اين رابطه در حدي است كه در سطح اطمينان ) مسكن ملكي
.رابطه معني دار بين دو متغير تأييد گردد

 

  

.ريزي، مسكن، عرضه، تقاضا، منطقه يك تهرانبرنامه: واژگان كليدي
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... تحليلي بر عرضه و تقاضاي مسكن در  

 

  فرهودي و همكار -

 

                                     

 

  ۶۲    
 

 

تأمين مسكن در چند دهة اخير يكي از مهمترين معضلات اقشار گوناگون بالاخص خانوارهاي   
خانمان به معني بي) مسكن نداشتن(امروزه در بسياري از موارد . كم درآمد كشور بوده است

بودن نيست بلكه به معني عدم مالكيت واحد مسكوني است و داشتن مسكن به عنوان يك 
و بازنشستگي  گذاري مطمئن و نقطه ايجاد امنيت براي خانوار، مخصوصاً در دوران پيريسرمايه

هايي ر محدودهها ددر كنارگسترش ارتباطات و توسعه شهرها و نيز تجمع انسان. شودتلقي مي
تر با نام شهر و روستا اين نياز نه فقط به طور پيوسته خودنمايي كرده بلكه روز به روز پيچيده

فقدان . كنداي حاد جلوه مياين مهم  در كشورهاي در حال توسعه به صورت مسأله. گرددمي
ر عرضه و ريزي مسكن و عدم تعادل دمنابع كافي ضعف مديريتي و اقتصادي، نداشتن برنامه

تقاضاي مسكن از يك سو و افزايش شتابان جمعيت شهرنشين از سوي ديگر تأمين مسكن را 
. در اين كشورها به شكلي پيچيده و چند بعدي درآورده است

 

  
 ۱/۱۹در كل كشور  ۱۳۷۰نسبت به سال  ۱۳۸۲نرخ رشد جمعيت در سال(افزايش جمعيت   

۵/۶ستايي درصد و در مناطق رو ۴/۳۹درصد، در نقاط شهري 

 

و ازدياد ) درصد بوده است - 
 ۱۳۸۵بر طبق سرشماري نفوس و مسكن سال (تمايل به شهرنشيني و مهاجرت روستا به شهر 

نفر  ۱۸۸۹۹۰۵ها به شهرها طي ده سال گذشته در كل كشور تعداد مهاجران وارد شده از آبادي
جاذبة مسكن ملكي و سن  :از يك سو و كاربرد مصالح كم دوام، تأثير مسائلي نظير) بوده است

 اي سرمايههاي منطقهجوان متقاضيان در ورود به بازار مسكن، تركيب غير بهينه و نابرابري
لذا حائز اهميت است كه . دهدگذاري از سوي ديگر، مشكل مسكن را حادتر از پيش نشان مي
قرار گيرد تا  دهد، مورد بررسيسهم هر يك از عواملي كه توليد مسكن را تحت تأثير قرار مي

هاي هاي مناسب اين معضل اجتماعي اقتصادي را كه باعث بروز بحرانبتوان با سياست گذاري
رواني 

 

هاي بافت مسكوني و در نهايت اجتماعي، اختلال در نظم موزون زيستگاه، ناهنجاري -
ر در حال حاضر ظرفيت ساليانه توليد مسكن د. شود، بهبود بخشيدافزايش فقر درجامعه مي

هزار واحد مسكوني  ۸۰۰ميليون مترمربع است كه حداكثر توليد حدود  ۸۰الي ۷۰كشور حدود 
هر چند اين مقدار توليد و رشد به .   دهدرا در مجموع مناطق شهري و روستايي به دست مي

نمايد اما در آمار ارائه شده توسط وزارت مسكن و شهرسازي گويي نياز مسكن ميظاهر پاسخ
به تورم زياد و ناگهان ركود شديد و رسيدن فرزندان خانوارها به سن ازدواج و ارائه  هيچ توجهي

.تقاضاي بيشتر لحاظ نگرديده

 

  
طور كلي مشكل مسكن به صورت فراگير در سطح ملي مطرح است، اما اين مسأله در شهر ه ب  

ك متر مربع هاي اخير متوسط قيمت يشود به طوري كه در سالتهران به طور بارز ديده مي
واحد مسكوني، اجاره بها وديعه پرداختي واحدهاي مسكوني در شهر تهران و به خصوص در 
محدودة مورد مطالعه به شدت افزايش يافته و در نتيجه مشكل تأمين مسكن را براي اقشار 

بر اساس نتايج آمارگيري كه مركز آمار ايران در  .كم درآمد شهري ايجاد نموده است متوسط و
شهرهاي بزرگ كشور انجام داده است  در ۱۳۸۷اجارة مسكن تا پايان سال ص قيمت و خصو

مقام نخست از نقطه نظر بيشترين ميزان متوسط قيمت و اجاره مسكن به خود  شهر تهران در
اختصاص داده، همچنين شهر تهران از نظر متوسط قيمت خريد و فروش يك متر مربع زيربناي 

.قرار داشته است واحد مسكوني در مقام اول

 

  
قيمت و اجاره مسكن، قيمت زمين، قيمت مصالح ساختماني، نرخ دستمزد : عواملي نظير  

هاي مختلف، تسهيلات بانكي، سرمايه گذاري و نيروي انساني ساختماني، مهاجرت، كاربري
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هاي رشد فيزيكي شهر و افزايش جمعيت و برقراري نظام سوداگري انباشت سرمايه و محدوديت
كن در اين منطقه به نارسايي و عدم تعادل در جهت عرضه و تقاضا منجر شده است در اين مس

ل اصلي تحقيق كه بين عرضه و تقاضاي مسكن در منطقه يك اسوتحقيق سعي خواهد شد به 
خ به در تحقيق حاضر براي پاس .شهر تهران تا چه حد رابطه وجود دارد؟ پاسخي داده شود

:طرح و مورد بررسي قرار گرفته استل اصلي، دو  فرضيه ماسو

 

  
رابطه معني در محدوده مورد مطالعه و مهاجرت بين عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن . ۱ 

.داري وجود دارد

 

  
بين عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن در محدوده مورد مطالعه و نوع كاربري اراضي . ۲ 

.رابطه معني داري وجود دارد

 

  

 

  
ات تحقيقمروري بر ادبي. ۲

 

  
رشد جمعيت و به تبع آن جمعيت شهرها و رونـد   تا اواخر دوره رنسانس و آغاز انقلاب صنعتي  

بـه  . نمـود  ريزي براي آنها سهل مـي  شهرنشيني كند بوده و در نتيجه حل مسائل شهرها و برنامه
دنبال انقلاب صنعتي در قرن هجدهم و رشـد سـريع توليـدات صـنعتي و چـرخش اساسـي در       

شهري، افزايش چشمگير درآمدهاي شهري و افزايش ناگهـاني مهـاجرت روسـتاييان بـه      اقتصاد
تر و شتابان به خود گرفتند و بسياري از مراكز شهري شهرها، رشد جمعيت شهرها آهنگ سريع

نتوانستند خود را با هجوم ناگهاني مهاجران تطبيق دهند در نتيجه به طور نـاموزون شـروع بـه    
هاي باز ناپديد شدند، در نتيجه رشد سريع جمعيت شهري و جريان عظـيم  توسعه نمودند و فضا

مهاجرت روستاييان به بسياري از شهرها، كمبود مسكن در شهرها به طور مداوم افـزايش يافتـه   
هـاي وسـعت    ها و حاشيه شـهرها يكـي از نشـانه    اي از مردم در زاغه سكونت تعداد فزاينده. است

).۲۶: ۱۳۷۰پور،  حمديا(وحدت مسئله مسكن شهري است 

 

  
هاي مختلف مرتبط  ريزان و متخصصان رشته شناسان، جغرافيدانان و برنامه بدين ترتيب جامعه  

هـا و   هـا، مـدل   ها، طرح جويي افتادند و نتيجه اين تفكرات به صورت نظريه با شهر به فكر و چاره
شهري مدون و علمـي را در  ريزي  هايي براي رفع معضلات شهري نمود پيدا كرد كه برنامه برنامه
. ريزي شهري متولد شد ريزي مسكن از دل برنامه هاي اخير بنا نهاد و برنامه دهه

 

  
رويه به شـهرها بـه خصـوص مهـاجرت روسـتاييان بـه همـراه مسـائل          هاي بيامروزه مهاجرت  

اجتماعي

 

آورده اي از شهر، شهرنشيني و شهرگرايي را به وجـود   اقتصادي آنها مشكل كاملاً تازه -
به نحـوي كـه باعـث    . شد متفاوت است است كه با آنچه تا اواخر قرن بيستم در شهرها ديده مي

هـاي سـاختماني و   گراني شديد زمين و مسكن، افزايش تراكم: ايجاد معضلات و مشكلاتي نظير
ريـزي مسـكن كـه     لـذا برنامـه  . انـد  بر هم خوردن تعادل عرضه و تقاضاي مسكن در شهرها شده

شود به دنبال آن است كه با توجه بـه محـدوديت    ريزي شهري محسوب مي نظام برنامهجزئي از 
منابع با تخصيص فضاهاي قابل سكونت به نيازهاي مسكوني مشكلات فـوق را حـل نمـوده و يـا     

.حداقل از شدت آنها بكاهد

 

  
اي از سـطح شـهرها بـه كـاربري      محل زندگي مهمترين بخش هر شهر اسـت و بخـش عمـده     

درصد سطح شهر و در شهرهاي  ۶۰در شهرهاي كوچك بيش از . اختصاص يافته استمسكوني 
اي مهـم   بنابراين مسكن جنبه. باشد درصد از اراضي شهر زير پوشش مسكن مي ۴۰بزرگ حدود 



... تحليلي بر عرضه و تقاضاي مسكن در  

 

  فرهودي و همكار -

 

                                     

 

  ۶۴    
 

 

هـاي  هـاي مسـكوني بـيش از كـاربري    از آن جايي كه كاربري. ريزي كاربري زمين است از برنامه
يافته شهري سهيم هستند و منطقـه مسـكوني مهمتـرين بخـش     ديگر در تشكيل ناحيه توسعه 

كننـد، لـذا مسـكن شـهري همـواره در       شهر بوده و جمعيت اصلي شهر در آن بخش زندگي مي
ريـزي   هاي پيدايش برنامه ريزي شهري بوده و اساساً يكي از سرچشمه كانون توجه و تأكيد برنامه

دانند، هر چند  يفيت مسكن در شهرها ميهاي اخير را ضرورت تأمين و بهبود ك مسكن طي دهه
كه امروزه با افزايش جمعيت شهرنشين تأمين مسكن و يا به عبارت ديگر كميت مسكن اهميت 

.بيشتري نسبت به كيفيت آن يافته است

 

  
ريزان به خصـوص در كشـورهاي در حـال     هاي فكري برنامه به طوري كه امروزه يكي از دغدغه  

ها و خانوارهاي كم درآمد شهري است كه متأسـفانه تعـداد   خانمان توسعه تأمين مسكن براي بي
ريـزي مسـكن بـا افـزايش شـتابان       در كشور ما نيز كـه برنامـه  . آنها هر سال رو به افزايش است

ريـزان را تشـكيل    جمعيت همراه بوده، تأمين مسـكن بـراي شهرنشـينان دغدغـه اصـلي برنامـه      
.كه نخست سرپناهي براي همه فراهم شود كند عدالت اجتماعي نيز ايجاب مي. دهد مي

 

  
، اگر بپذيريم كه از ميان تمـام مسـايل مربـوط بـه توسـعه شـهري، شـايد         علاوه بر موارد فوق  

درصدي قيمـت   ۴۰مهمترين مسئله تأمين مسكن شهروندان باشد و همچنين با توجه به سهم 
انع در حـل مسـئله   توان نتيجـه گرفـت كـه مهمتـرين م ـ     زمين در قيمت تمام شده مسكن، مي

باشـد و همچنـين مسـئله بـورس بـازي بـر روي زمـين سـبب گرديـده كـه            مسكن زمـين مـي  
هاي زيادي فقط به سمت زمين جلب گردد و نهايتاً جمع كثيري از شهروندان از داشتن  سرمايه

ريزي براي مسـكن   در جهت حل مشكل فوق، بايستي كه با برنامه. سرپناه مناسب محروم بمانند
ها و عملكردهاي گذشته در مورد زمين به خصوص زمين شـهري بـا نگرشـي    وني نگرشو دگرگ

ها و راهكارهاي جديد در مورد استفاده از زمين شـهري همـت گماشـته    نوين به تدوين سياست
كنيم كه ارتباط تنگاتنگي بين اراضي شهري و مسكن شـهري وجـود    بنابراين ملاحظه مي. شود

توانيم تا حد زيـادي از مشـكلات حـاكم بـر كمبـود       اين دو مقوله مي ريزي براي دارد و با برنامه
 .مسكن و فزوني تقاضا براي آن را بكاهيم

شناسي تحقيقروش. ۳

 

  
تحقيق حاضر از نظر هـدف كـاربردي و مبنـاي روش آن توصـيفي        

 

در ايـن  . تحليلـي اسـت   -
رسـد بتـوان   مـي    تحقيق براي بررسي راهكارهاي رفع مشكل مسكن در منطقه يك كه به نظر 

آنها را در دو محور مهاجرت و كاربري اراضي طبقه بندي كرد از روش پيمايشي در سه ناحيه از 
هـاي گـرد آوري   و بـا اسـتفاده از داده  ) نياوران، ميني سيتي و تجـريش (گانه منطقه  ۱۰نواحي 

و  SPSSفـزار  نامه توسط خانوارهاي ساكن در منطقه و با اسـتفاده از نـرم ا  شده از طريق پرسش
بـه تجزيـه و    )chi-square(هاي آماري ضريب همبستگي پيرسون وآزمون كـاي اسـكوئر   تكنيك

.تحليل اطلاعات پرداخته شده است

 

  

محدودة مورد مطالعه. ۴

 

  
منطقه يك شهرداري تهران با در نظر گرفتن مرز شمالي مصوب شوراي شهر داراي مسـاحتي    

قعيت امر، ساخت و سازهاي صورت گرفته در اين منطقه اما در وا. هكتار است ۳۲/۴۵۷۳معادل 
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ساله شهر تهران است كه بر ايـن اسـاس ايـن منطقـه مسـاحتي حـدود        ۲۵منطبق با محدوده 
در حال حاضر مرز قانوني و ابلاغ شده منطقه از شمال مرز شمالي . باشد هكتار را دارا مي ۴۸۱۶

چمران و بابايي، از شرق جاده لشگرك  هاي مدرس، صدر و مصوب شوراي شهر از جنوب بزرگراه
لازم ). ۱،۱۳۸۶طرح تفضـيلي منطقـه   (باشد  و پارك جنگلي قوچك و از غرب رودخانه دركه مي

هاي مختلف، محدوده قانوني منطقه يك شـهرداري تهـران تغييـر    به ذكر است كه در طول سال
ع در شـمال بزرگـراه از   در مرحله تهيه الگوي توسعه، محله سوهانك و محلاتي واق ـ. نموده است

تهـران   ۴منطقه  ۱۰گل به منطقه يك متصل گرديد و در مرحله تهيه طرح تفصيلي كل ناحيه 
شامل محله ازگل و اراج و محلات شمال بزرگراه بابايي به محدوده منطقه يك شهرداري اضـافه  

نفـر بـوده كـه در سـال      ۲۹۵۳۰۹معـادل   ۲۹۵۳۰۹معادل  ۱۳۷۵جمعيت منطقه در سال . شد
جدول زير تغييرات وسعت و جمعيت منطقه . نفر رسيده است ۳۷۹۹۶۲به رقمي معادل  ۱۳۸۵

 . دهد نشان مي ۸۵تا  ۶۵هاي را طي سال
۸۵هاي جمعيت و وسعت منطقه يك در سال.  ۱جدول 

 

- ۱۳۶۵

 

  
شرح

 

  ۱۳۶۵

 

  ۱۳۷۵

 

  ۱۳۸۵

 

توضيحات  

 

  
جمعيت 

)نفر(

 

  ۲۱۶۳۶۷

 

  ۲۹۵۳۰۹

 

  ۳۷۹۹۶۲

 

مرز محدوده كنوني منطقه هاي مذكور بر اساسجمعيت در سال  

 

  
.محاسبه شده است) ۴منطقه  ۱۰به انضمام ناحيه (يك 

 

  

وسعت 
)هكتار(

 

  

۸۹/۳۶۰۳

 

  
مرز قرارداد

 

  
۹۸/۳۴۵۳

 

  
۱۸۰۰مرز 

 

  

۸۹/۳۶۰۳

 

  
مرز قرارداد

 

  
۹۸/۳۴۵۳

 

  
۱۸۰۰مرز 

 

  

۳۲/۴۵۷۳

 

  
مرز مصوب 
شوراي شهر

 

  
تهرانمساحت منطقه درحال حاضر براساس خط محدوده شمالي

 

  
.اسلامي شهر تهران محاسبه شده استرايمصوب شو)يكمنطقه(

 

  

۱۳۸۶، مرداد ۱طرح تفضيلي منطقه : منبع      

 

  

هايافته. ۵

 

  
۵

 

هاي توصيفييافته. ۱- 

 

  
  ۵

 

-۱

 

مورد  حدوهم بهاي پرداختي در  ، مسكن و اجارهتحولات قيمت زمين. ۱-
 ۱۳۸۸تا پايان  ۱۳۷۰هاي مطالعه و شهر تهران در طي سال

 

  

 

۸۶(وره مورد بررسي در طي د :قيمت زمين -

 

قيمت مسكن در شهرهاي كشور داراي ) ۱۳۷۰-
به طوري كه در شـهر  . هاي رونق و ركود بوده است روند صعودي همراه با نوسانات شديد و دوره

هزار ريال بوده است كه  ۴۳۵۰به طور متوسط  ۱۳۷۰تهران قيمت يك متر مربع زمين در سال 
در سـال شـروع   ). ۴۳: ۱۳۸۸اقتصـاد مسـكن،   (رسـيده اسـت    ۱۸۲۸۷بـه رقـم    ۱۳۸۶در سال 

، شهر تهران بالاترين متوسط قيمت زمين را به خود اختصاص داده است كه براي يـك  )۱۳۷۰(
 ۷۷هزار ريال و كمترين متوسط قيمت مربوط به شـهر دزفـول معـادل     ۴۳۵۰متر مربع معادل 

زمين، از رشد بسيار به طور كلي رونق در بخش مسكن، به خصوص قيمت . هزار ريال بوده است
درصد و     ۳۷و  ۳/۶۱معادل  ۱۳۷۵و  ۱۳۷۴هاي بالايي برخوردار بوده است به طوري كه در سال

 ۱۳۸۶و  ۱۳۸۵هاي درصد و سال ۷/۴۹و  ۸/۶۶، ۳/۳۰با رشد  ۱۳۸۱و  ۱۳۸۰، ۱۳۷۹هاي سال
.است درصد بوده ۲/۷و  ۵/۱معادل  ۱۳۸۴و  ۱۳۸۳هاي درصد و سال ۶و  ۶/۷، ۱/۳۱نرخ رشد 

 

  

 

۱۳۸۶هاي  سال(در طي دوره مورد بررسي  :قيمت مسكن -

 

قيمت مسكن داراي رشد ) ۱۳۷۰-
ها بـا رشـد شـديد قيمـت     صعودي همراه با نوسان و مدل پلكاني بوده است كه در برخي از سال



... تحليلي بر عرضه و تقاضاي مسكن در  

 

  فرهودي و همكار -

 

                                     

 

  ۶۶    
 

 

هاي ديگـر بـا ثبـات و كـاهش     و در برخي سال) درصد ۵۰بالاتر از (بسيار بالاتر از تورم عمومي 
.همراه بوده است) كمتر از تورم عمومي( نسبي قيمت

 

  
هزار ريـال بـود كـه     ۴۷۵معادل  ۱۳۷۰متوسط قيمت يك مترمربع مسكن در تهران در سال   

هزار ريال رسيده است كه به طور متوسط، ساليانه رشدي  ۱۵۰۹۸به  ۱۳۸۶اين ميزان در سال 
 ۶/۲۱ا به طور متوسـط از  اين ميزان رشد در كلانشهره. درصد را تجربه كرده است ۱/۲۴معادل 

اما توزيع تغييـرات  . درصد در شهر تهران طي اين دوره بوده است ۱/۲۴درصد در شهر شيراز تا 
لازم به ذكـر اسـت در ادبيـات اقتصـادي     . هاي مختلف متفاوت بوده استقيمت مسكن در سال

بخـش  ايـن موضـوع در   . شـود  ها و كاهش توليد شـناخته مـي   دوره ركود با كاهش شدت قيمت
هـا نـرخ رشـد     شود و به طوري كه با روند علائم ثبات و كاهش قيمـت  مسكن نيز نشان داده مي

كند و در دوره ركود منجر به كاهش توليد مسكن  اي صادره ساختماني نيز كاهش پيدا مي پروانه
 از سوي ديگر دوره رونق با بروز علائم افزايش قيمت مسكن، تقاضا براي دريافت پروانـه . شود مي

هـاي سـاختماني صـادره و توليـد مسـكن       آمار پروانه. يابد ساختماني و توليد مسكن افزايش مي
).۴۴: ۱۳۸۸اقتصاد مسكن، ( باشد  مؤيد اين موضوع مي

 

  
 ۷۹(دوره رونق و كورد بازار معاملات مسكن در شهر تهران . ۲جدول 

 

– ۱۳۷۱(

 

  

دوره

 

نرخ رشد  

 

  

۷۱

 

  ۷۲

 

  ۷۳

 

  ۷۴

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

۷۵

 

  ۷۶

 

  ۷۷

 

  ۷۸

 

  ۷۹

 

  

رونق

 

  

 

-

 

  

 

-

 

  

 

-

 

  ۶۱

 

  ۳/۶۷

 

  

 

-

 

  

 

-

 

  

 

-

 

  ۳/۲۸

 

  

*ركود

 

  ۵/۲

 

-

 

  ۴/۱۱

 

  ۳/۱۵

 

  

 

-

 

  

 

-

 

  ۷/۲

 

-

 

  ۱/۰

 

  ۶/۱۳

 

  

 

-

 

  

 

  
 ۸۶(دوره رونق و كورد بازار معاملات مسكن در شهر تهران . ۳جدول 

 

– ۱۳۸۰(

 

  
دوره

 

نرخ رشد  

 

  

 

  ۸۰

 

  ۸۱

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

۸۲

 

  ۸۳

 

  ۸۴

 

  ۸۵

 

  ۸۶

 

  

رونق

 

  ۱/۴۲

 

  ۴/۵۰

 

  ۷/۲۴

 

  

 

-

 

  

 

-

 

  ۲۸

 

  ۶/۸۱

 

  

ركود

 

  

 

-

 

  

 

-

 

  

 

-

 

  ۲۶

 

-

 

  ۲/۱۱

 

 -

 

  

 

-

 

  

 

-

 

  

.درصد و كمتر از تورم عمومي به عنوان ركود در نظر گرفته شده است ۱۸نرخ رشد كمتر از *                         

 

  

متوسط قيمت خريد و فروش در هر متر مربع زيربناي واحـد مسـكوني معاملـه شـده از طريـق      
بوده است كه نسبت بـه فصـل قبـل     هزار ريال ۱۵۰۳۳هاي معاملات ملكي در شهر تهران  بنگاه

كـاهش داشـته    ۶/۲۵) ۸۷بهـار  (درصد و نسبت به فصل مشابه در سال قبل  ۸/۵) ۸۷زمستان (
تغييرات قيمت هر متر مربع زيربناي واحد مسكوني در معاملات انجام شده بـين حـداقل   . است

در ميان . است هزار ريال در منطقه يك بوده ۵۲۰۰۰و حداكثر  ۲۰هزار ريال در منطقه  ۴۰۰۰
گانه شهرداري تهران، بيشترين متوسط قيمت يك مترمربع زيربناي واحد مسـكوني   ۳۳مناطق 

هـزار   ۸۹۶۶هزار ريال در منطقه يـك و كمتـرين آن در حـدود     ۲۸۸۳۱معامله شده در حدود 
).  ۴۶: ۱۳۸۶اقتصاد مسكن، (بوده است  ۲۰ريال در منطقه 

 

  

 

معادل  ۱۳۷۱متر مربع مسكن در شهر تهران در سال متوسط اجاره بهاي يك  :اجاره بها -
به  ۱۳۸۶هاي گذشته در سال اين ميزان با روند افزايشي در طي سال. ريال بوده است ۲۱۴۴

درصدي را طي اين دوره  ۷/۴۲اي معادل  ريال رسيده است كه رشد متوسط سالانه ۵۸۶۷۵
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خوردار بوده است به طوري كه در اين ارقام در شهرهاي مختلف از دامنه وسيعي بر. داشته است
ريال  ۷۹۶با توجه به اطلاعات موجود، كمترين متوسط اجاره بها در شهر دزفول با  ۱۳۷۱سال 

در مترمربع و شهر تهران، همچنان كه اشاره شد، بالاترين متوسط اجاره بها را داشته و در سال 
ريال از كمترين  ۱۰۵۹۳و يزد  شهر تهران بالاترين متوسط اجاره بها با رقم اشاره شده ۱۳۸۶

نرخ رشد اجاره بها در مقايسه با قيمت معاملاتي مسكن  .ميزان اجاره بها برخوردار بوده است
دهد و همواره از  متفاوت است به طوري كه روند ركود و رونق را به طور بسيار ملايم نشان مي

تهران دامنه رشد اجاره بها به طوري كه در شهر . يك سير صعودي فزاينده برخوردار بوده است
نرخ رشد متوسط اجاره بها به طور سالانه . درصد بوده است ۸/۳۸تا  ۱۴در طي دوره از حدود 

). ۴۵: ۱۳۸۶اقتصاد مسكن، (درصد در شهر تهران بوده است  ۷/۲۴در طي دوره مورد بررسي 

 

  
محل تولد ساكنان منطقه يك تهران به تفكيك تعداد و درصد. ۴جدول 

 

  
لدمحل تو

 

تعداد  

 

درصد فراواني  

 

  
منطقه يك

 

  ۱۸

 

  ۱۸

 

  
خارج از منطقه يك

 

  ۸۲

 

  ۸۲

 

  
جمع

 

  ۱۰۰

 

  ۱۰۰

 

  
۱۳۸۸هاي تحقيق، يافته: منبع                              

 

  

درصد پاسخ دهندگان مهاجر بوده و محل تولد آنها  ۸۲دهد، نشان مي) ۴(همان طور كه جدول 
هـاي ديگـر بـه ايـن     ها از ساير مناطق و يا استانباشد بدين معني كه آنخارج از منطقه يك مي
. انديدهزاند و در اين جا سكني گمنطقه مهاجرت نموده

 

  
محل سكونت قبلي ساكنان منطقه يك شهر تهران. ۵جدول 

 

  
محل سكونت قبلي

 

تعداد  

 

درصد فراواني  

 

  

منطقه يك

 

  ۱۸

 

  ۱۸

 

  

۴و  ۳و  ۲مناطق 

 

  ۳۱

 

  ۴۱

 

  

ساير مناطق

 

  ۲۳

 

  ۲۳

 

  

رانساير نقاط، استان ته

 

  ۱۵

 

  ۱۲

 

  

هاي كشورساير استان

 

  ۱۳

 

  ۶

 

  
جمع

 

  ۱۰۰

 

  ۱۰۰

 

  

۱۳۸۸هاي تحقيق، يافته: منبع                               

 

  

 ۳و  ۲بيانگر اين است كه اكثر مهاجران وارد شده به منطقه يك از مناطق همجوار ) ۵(جدول   
رت افراد از مناطق ذكـر  عمده ترين عاملي كه باعث مهاج). درصد ۳۱(باشند شهر تهران مي ۴و 

توان خوش آب و هوا بودن برخورداري از سرانه فضاي سـبز  شده به منطقه يك شده است را مي
بالا و خلوت بودن و گاهي در بعضي از نواحي ارزانتر بودن قيمت واحد مسكوني، زمين و اجـاره  

. انـد اشـاره كـرده   دانست زير كه اكثر پاسخ دهندگان بـه ايـن مـوارد   ) البته در شرق منطقه(بها 
كنـد كـه بعـد از منـاطق همجـوار، سـاير منـاطق        مشـخص مـي  ) ۵(همچنين نگاهي به جدول 

درصـد از   ۲۳بيشترين تعداد مهاجر وارد شده به منطقه يك را دارا مي باشند به عبـارت ديگـر   
ط درصد از ساير نقا ۱۵. اندخانوارهاي ساكن در منطقه يك از ساير مناطق وارد اين منطقه شده

هاي كشور وارد منطقه يك شده اند كه غالبـاً يـا بخـاطر    درصد از ساير استان۱۳استان تهران و 



... تحليلي بر عرضه و تقاضاي مسكن در  

 

  فرهودي و همكار -

 

                                     

 

  ۶۸    
 

 

درصد از خانواردهاي پاسخ دهنـده اظهـار    ۱۸. اندمسائل شغلي يا واگذاري مسكن خدماتي بوده
 . باشنداند كه ساكنين اوليه اين منطقه از شهر مينموده

در منطقه يك مدت زمان سكونت خانوارها.  ۶جدول 

 

  
محل سكونت

 

تعداد  

 

درصد  

 

  

سال ۳كمتر از 

 

  ۲۹

 

  ۲۹

 

  
سال ۶تا  ۳بين 

 

  ۴۰

 

  ۴۰

 

  
سال ۱۰تا  ۶بين 

 

  ۲۰

 

  ۲۰

 

  
سال ۱۰بالاي 

 

  ۱۱

 

  ۱۱

 

  
جمع

 

  ۱۰۰

 

  ۱۰۰

 

  

۱۳۸۸هاي تحقيق، يافته: منبع                                  

 

  

هـه اخيـر بواسـطه رشـد     هاي گذشته آغاز شده اما طـي د روند مهاجرت به منطقه يك از دهه  
رويـه بـه   هـاي بـي  اي موجـب مهـاجرت  سريع ساخت و ساز و رشد خدمات رفاهي درون منطقه

سـال گذشـته رو بـه     ۱۰برابر جمعيت منطقه در  ۱اي كه نزديك به به گونه. منطقه يك گرديد
 ۲۹يـابيم كـه   در مـي ) ۶(با نگاهي به جدول . افزايش داشته و به جمعيت ساكن اضافه گرديدند

 ۴۰و در حـدود  . انـد سال است كه در منطقه يك ساكن شـده  ۳درصد پاسخ دهندگان كمتر از 
۳درصد از آنها بين مدت زمان 

 

فعاليت سـاختماني  . اندسال گذشته وارد منطقه و ساكن شده ۶-
بـه   ۱۳۶۵اي در اين منطقه از سـال  و تخريب و نوسازي و روي آوردن به ساخت و ساز مجموعه

بـه بعـد    ۱۳۷۲يد ليكن روند مهاجرت به اين منطقه و افزايش جمعيت آن از سال بعد آغاز گرد
 .  رشد چشمگيري داشته است

توزيع عوامل مهاجرت در بين ساكنين منطقه يك شهر تهران. ۷جدول 

 

  
علت مهاجرت

 

تعداد  

 

درصد  

 

  

زادگاه اوليه

 

  ۱۸

 

  ۱۸

 

  
ارزاني اجاره بها

 

  ۷

 

  ۷

 

  
خريد مسكن

 

  ۳۱

 

  ۳۱

 

  
اشتغال

 

  ۱۰

 

  ۱۰

 

  
ت خانه سازمانيدرياف

 

  ۸

 

  ۸

 

  
خريد زمين

 

  ۲

 

  ۲

 

  
نزديكي به اقوام

 

  ۳

 

  ۳

 

  
آرامش و آسايش محيطي

 

  ۲۱

 

  ۲۱

 

  
جمع

 

  ۱۰۰

 

  ۱۰۰

 

  

۱۳۸۸هاي تحقيق، يافته: منبع                           

 

  

درصد پاسخ دهندگان علت مهـاجرت خـود را بـه     ۳۱دهد نشان مي) ۷(همان گونه كه جدول   
توان چنين استنباط كرد كـه عمـده مهـاجران،    اند كه ميمودهمنطقه يك، خريد مسكن اظهار ن

نكته مهـم  . اندقبل از مهاجرت نسبت به خريد مسكن اقدام كرده و آنها اقدام به مهاجرت نموده
درصد پاسخ دهندگان علت مهاجرت خـود را بـه منطقـه يـك خـوش آب و       ۲۱اين جاست كه 

.اندهواي منطقه اظهار نموده
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غيير در سطح درآمد خانوارها در قبل و بعد از مهاجرت به منطقه يكميزان ت. ۸جدول 

 

  
تغيير در سطح درآمد

 

تعداد  

 

درصد  

 

  

خيلي كم

 

  ۱۸

 

  ۴/۲۱

 

  

كم

 

  ۱۶

 

  ۱۹

 

  

متوسط

 

  ۲۰

 

  ۸/۲۳

 

  

زياد

 

  ۳۰

 

  ۷/۳۵

 

  
جمع

 

  ۸۴

 

  ۱۰۰

 

  

۱۳۸۸هاي تحقيق، يافته: منبع                      

 

  

درصـد خانوارهـاي سـاكن در منطقـه از      ۷/۳۵شود، طور كه از جدول فوق ملاحظه مي همان  
درآمد ماهيانه خود در اين منطقه نسبت به محل سكونت قبلي خود به ميزان زيـادي احسـاس   

به سخن ديگر بين ميزان درآمد افراد در قبل و بعد از مهاجرتشان بـه منطقـه   . كنندرضايت مي
 .شودميص اين مطلب مشخ) ۸(يك تفاوت زيادي ايجاد شده كه با توجه به جدول 

 

  
تعداد و درصد انواع مساكن در منطقه يك.  ۹جدول 

 

  
نوع مالكيت

 

تعداد  

 

درصد  

 

  

آپارتماني

 

  ۸۵

 

  ۸۵

 

  

ويلايي

 

  ۱۵

 

  ۱۵

 

  
جمع

 

  ۱۰۰

 

  ۱۰۰

 

  

۱۳۸۸هاي تحقيق، يافته: منبع                               

 

  

ي اسـت  دهد كه بيشتر مساكن در منطقه يـك از نـوع آپارتمـان   به وضوح نشان مي) ۹(جدول   
البتـه  . باشـند درصد مابقي مساكن از نوع ويلايي مي ۱۵درصد ساكن آپارتماني بوده و  ۸۵يعني 

. نامه استقابل توجه است كه درصدهاي مشخص شده در چهارچوب صد پرسش

 

  

ميزان احساس رضايت خانوارها از سكونت در منطقه يك.  ۱۰جدول 

 

  
ميزان احساس رضايت

 

تعداد  

 

درصد  

 

  

خيلي كم

 

  ۸

 

  ۸/۸

 

  

كم

 

  ۱۳

 

  ۳/۱۴

 

  

متوسط

 

  ۲۸

 

  ۸/۳۰

 

  

زياد

 

  ۴۲

 

  ۲/۴۶

 

  
مجموع

 

  ۹۱

 

  ۱۰۰

 

  

۱۳۸۸هاي تحقيق، يافته: منبع                               

 

  

اي اعيان نشين، سرسبز و خلـوت اسـت، عمـده    با توجه به اين كه محدوده منطقه يك، منطقه  
خودشـان بـه ميـزان    ساكنان آن از سكونت در اين منطقه از شهر نسبت محـل سـكونت قبلـي    

دهـد كـه   نيز بيانگر اين مهـم بـوده و نشـان مـي    )  ۱۰(جدول . كنندزيادي احساس رضايت مي
. درصد خانوارها به ميزان زياد از سكونت در اين منطقه احساس رضايت دارند ۲/۴۶

 

  

 

  

 

  

 

  



... تحليلي بر عرضه و تقاضاي مسكن در  

 

  فرهودي و همكار -

 

                                     

 

  ۷۰    
 

 

متري مسكن خانوارها ۲۰۰نوع و درصد كاربري اراضي موجود در شعاع . ۱۱جدول 

 

  
نوع كاربري

 

دادتع  

 

درصد  

 

  

تجاري 

 

خدماتي –

 

  ۵۵

 

  ۷/۴۴

 

  

درماني 

 

بهداشتي –

 

  ۱۷

 

  ۹/۱۳

 

  

آموزشي

 

  ۵۱

 

  ۴/۴۱

 

  
جمع

 

  ۱۲۳

 

  ۱۰۰

 

  

۱۳۸۸هاي تحقيق، يافته: منبع                        

 

  

دهد كه نزديك به نيمي از پاسخ دهندگان اظهار داشـتند كـه   نشان مي) ۱۱( نگاهي به جدول  
ه از نوع تجاري بيشترين كاربري اراضي شهري در منطق

 

). درصـد  ۷/۴۴(باشـد  خـدماتي  مـي   -
هاي تجاري بنابراين اكثر خانوارهاي ساكن در منطقه به كاربري

 

.خدماتي دسترسي دارند -

 

  

۲

 

هاي تحليلييافته. ۵-

 

  
هاي اخير بخشـي از افـزايش جمعيـت محـدوده     دهد كه طي سالهاي آماري نشان ميبررسي  

رت به آن بوده است به طـوري كـه ايـن منطقـه را بـه يـك       منطقه يك شهر تهران در اثر مهاج
نفـر از وارد شـدگان بـه     ۲۵۰۰۰۰كانون مهاجر پذير در سطح شهر تبديل كرده است و حـدود  

.منطقه يك شهر تهران مهاجرند

 

  
با دقت به موارد فوق و با توجه به تأثير مهاجرت بر عرضه و تقاضاي مسكن به عنـوان يكـي از     

رفت كه آگاهي از ميزان مهاجرت افراد به يك ريزي مسكن، انتظار ميبرنامهموضوعات عمده در 
گرفـت بـه   منطقه از شهر از حيث تأثيراتي كه بر اين منطقه خواهد داشت مورد توجه قـرار مـي  

ريـزي هـر چـه    عنوان مثال تأثيراتي كه بر مقوله مسكن خواهد داشت تا بتواند مـا را در برنامـه  
. يدمؤثرتر مسكن ياري نما

 

  
دهد نسبت افرادي كه از خارج منطقه بـه  در هر حال مشاهده نتايج مطالعات ميداني نشان مي  

اي بيشـتر از سـاكنان اوليـه    هاي سازماني و رهني و اجـاره اند در خانهاين منطقه مهاجرت كرده
ابر به تعبير ديگر ساكنين اوليه منطقه يك  اغلب داراي مساكن ملكي هستند بن ـ. باشندشهر مي
اند، شدهشهر تهران وارد منطقه يك  ۴و ۳ ،۲باط كرد، مهاجراني كه از مناطق توان استناين مي

بر هم زننده تعادل عرضه و تقاضاي مسكن نيستند و بـرهم زننـدگان تعـادل عرضـه و تقاضـاي      
اند و مسكن در اصل مهاجراني هستند كه از خارج شهر تهران يا مناطق ديگر وارد منطقه شدده

اي رويگـردان  لباً به دليل عدم  استطاعت مالي از نظر تهيه مسكن به مسـاكن رهنـي و اجـاره   غا
اند و از آنجا كه تعدادشان زياد بوده و نيز به علت محدوديت در توسـعه كالبـدي منطقـه و    شده

مسايلي نظير بورس زمين و مسكن، افزايش قيمـت واحـدهاي مسـكوني و در مجمـوع كـاهش      
ي تقاضا براي مسكن را در منطقه شاهد هستيم كه اين وضعيت در پروسـه  عرضه مسكن و فزون

اي بنابراين فرضـيه  .ركود به افزايش عرضه مسكن و كاهش تقاضا براي مسكن تبديل شده است
با اين عنوان مطرح گرديد تا در صورت تأييد و وجود ارتباط بين اين دو متغير در منطقـه يـك   

لذا طي . ريزي مسكن استفاده شودوان يك راهكار مؤثر در برنامهشهر تهران از اين فرضيه به عن
:چهار مرحله ذيل به اين مهم پرداخته شد

 

  
تعريف شد  و   H۱و   H۰در مرحله اول كه تعريف فرضيات آزمون ادعا و نقيض ادعا به صورت   

 H۰طح زيـر  در مرحله دوم و سوم بـه تعيـين س ـ  . اي تعريف گرديد كه آزمون پذير باشدبه گونه
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منحني، با توجه به اين كه هر دو متغير از مقياس اسمي برخوردار بودند و توزيع آنها به صـورت  
گسسته بود لذا جهت بررسي معني داري ارتباط از آزمون كاي اسكوئر استفاده شـد در مرحلـه   

 براي آزمون فرضيه اسـتفاده شـد و مشـخص    SPSSسوم كه تعيين آماره آزمون بود از نرم افزار 
لـذا آمـاره   ) ۹۳۱/۸(باشـد  مـي  ۰۱/۰بزرگتـر از  ) سطح معنـي داري ( P-Valueگرديد كه مقدار 

در مرحله چهارم موسوم به تصميم گيري، با عنايت به . واقع گرديد H۰ آزمون در ناحيه پذيرش 
 ۹۹واقع شد مشخص گرديـد كـه در سـطح اطمينـان       H۰اينكه آماره آزمون در ناحيه پذيرش 

تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن در محـدوده شـمال شـهر و مهـاجرت رابطـه      درصد بين عدم 
جزء جدا نشدني از سـامانه   از آنجا كه كاربري زمين و مسكن شهري دو. معني داري وجود دارد

عمومي ساختار شهري هستند و با توجه به ايـن كـه ارتبـاط تنگـاتنگي بـين اراضـي شـهري و        
توان تا حد زيادي از مشكلات حاكم بر اي اين دو مقوله ميريزي برمسكن وجود دارد و با برنامه

كمبود مسكن و فزوني تقاضا براي آن كاست، لذا تلاش گرديد تـا ارتبـاط بـين دو متغيـر عـدم      
و نـوع  ) اي و سازمانيشتن مسكن ملكي و يا رهني و اجارهدا(تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن 

سي گردد تا در صورت وجود ارتباط از اين فرضـيه  برره يك شهر تهران كاربري اراضي در منطق
بدين ترتيـب و  . ريزي مسكن در محدوده مورد مطالعه استفاده گرددبه عنوان يك راهكار برنامه

هاي متعددي وجـود دارد  متري مناطق مسكوني اغلب كاربري ۲۰۰با توجه به اين كه در شعاع 
.آزمون قرار گرفتلذا فرضيه فوق به چهار فرضيه فرعي تقسيم و مورد 

 

  
ادل عرضـه و تقاضـاي   هاي فرعي اول و دوم كه رابطه بين متغيرهاي عدم تع ـدر آزمون فرضيه  

هاي مسكوني و تجاري مسكن و كاربري

 

خدماتي مد نظر بود مطابق جـداول آزمـون كـاي دو     -
رش هاي آزمون در ناحيه پذيبوده و آماره ۰۵/۰اري بزرگتر از مشخص گرديد كه سطوح معني د

H۰  درصد بين عدم تعـادل در   ۹۵بدين ترتيب معلوم شد كه در سطح اطمينان . شوندواقع مي
هاي مسكوني و تجاري عرضه و تقاضاي مسكن و كاربري

 

خدماتي رابطه وجود ندارد وليكن در  -
هاي فرعي سوم و چهارم كه رابطه بين متغيرهاي عـدم تعـادل عرضـه و تقاضـاي     آزمون فرضيه
هاي درماني ريمسكن و كارب

 

بهداشتي و آموزشي مورد توجه بودنـد براسـاس جـداول آزمـون      -
هـاي آزمـون در   كـوچكتر بـوده و آمـاره    ۰۵/۰كاي اسكوئر معلوم شد كه سطوح معني داري از 

درصـد بـين عـدم     ۹۵لذا مشخص شد كه در سـطح اطمينـان   . شوندواقع ميH۱ ناحيه پذيرش 
. هاي درماني بهداشتي و آموزشي رابطـه وجـود دارد  ريتعادل در عرضه و تقاضاي مسكن و كارب

متري مسكن آنها كاربري درماني و بهداشـتي و   ۲۰۰به عبارت ديگر از كل افرادي كه در شعاع 
اي درصـد، داراي مسـاكن رهنـي و اجـاره     ۹/۴۲درصـد و   ۹/۳۲آموزشي وجود ندارد به ترتيـب  

درمـاني  هـاي  به تعبير ديگر توزيع نامتعادل كاربري. هستند

 

بهداشـتي و آموزشـي در منطقـه     -
هـاي سـازماني وجـود دارد در توزيـع     خانـه ته مهم اين كه فقـط در نقـاطي كـه     نك. وجود دارد

هاي درماني كاربري

 

بدين تريب به عنوان يك نتيجه . شودبهداشتي و آموزشي تعادل ديده مي -
ريزي شده هستند لـذا  بل  برنامههاي سازماني از قتوان گفت از آنجا كه خانهگيري مقدماتي مي
. شودهاي شهري نقاط مزبور تعادل ديده ميدر پراكنش كاربري

 

  
رسد كه اگر در پراكنش كاربري اراضي منطقـه دقـت شـده و    با توجه به موارد فوق به نظر مي  

ريزي كاربري اراضـي در آن بيشـتر مـورد توجـه قـرار گيـرد تـا حـد زيـادي از          مخصوصاً برنامه
و ) تهيه مسكن ملكي به توسـط شـهروندان  (مسكن و بر هم خوردن تعادل بين تأمين  مشكلات

كاسته خواهد شد و شهروندان ضمن داشـتن مسـكن   ) عدم تعادل عرضه و تقاضا(نياز به مسكن 



... تحليلي بر عرضه و تقاضاي مسكن در  

 

  فرهودي و همكار -

 

                                     

 

  ۷۲    
 

 

عامل مهم ديگري كه در تحقيق به آن . هاي ديگر شهري نيز دسترسي خواهند داشتبه كاربري
نامه بلكه از روش مطالعه ميداني حاصل گرديد آن است كه درصـد  اشاره شد نه از طريق پرسش

هاي مسكوني و تعداد مساكن در منطقه شمال شهر تهران نسبت به ساير منـاطق شـهر   كاربري
گوي تقاضاهاي مكرر نيست، همچنين براساس اين مطالعه معلوم گرديـد كـه   كمتر بوده و پاسخ

فضاي سبز در اين منطقه از شهر نسبت بـه ديگـر   هاي فرهنگي، ورزشي، پارك و درصد كاربري
رسـد كـه بـا ايجـاد تعـادل و تـوازن در بـين        بدين ترتيب به نظر مـي . مناطق شهر بيشتر است

هاي اراضي شهري اين منطقه بتوان تا حد زيادي بـر عـدم تعـادل در عرضـه و تقاضـاي      كاربري
.مسكن فائق آمد

 

  

گيري نتيجه. ۶

 

  
ها، هر يك از متغيرهاي تحقيـق بـه صـورت مسـتقل     وصيفي يافتهدر نتيجه تجزيه و تحليل ت  

بنابراين با عنايت به هدف تحقيـق  . مورد بررسي قرار گرفت و وضعيت موجود آنها بررسي گرديد
كه همانا بررسي عرضه و تقاضاي مسكن و ارتباط آن با مهـاجرت و كـاربري اراضـي در منطقـه     

د بررسي قرار گرفت كه برخي از آنها در ارتبـاط بـا   باشد، متغيرهاي ذيل مورن مييك شهر تهرا
:باشندمهاجرت و برخي نيز در ارتباط با كاربري اراضي مي

 

  
محل تولد، محل سكونت قبلي، مدت سكونت در منطقه يك شهر تهران، علـت انتخـاب منطقـه    
جهت سكونت، وضعيت اشتغال قبل از مهاجرت، درآمد فعلـي و قبلـي خـانوار، تغييـرات سـطح      

آمد، نوع مالكيت واحد مسكوني، نوع مسكن خانوارها، مساحت فعلي و قبلي زيربنـاي مسـكن   در
خانوارها، احساس رضايت خانوارها از سكونت در منطقه، نوع كاربري اراضـي در شـعاع دويسـت    

.متري خانوارها و وجود يا عدم وجود كاربري پارك و فضاي سبز در نزديكي خانوارها

 

  
وصيفي متغيرهاي فوق نتايج مهمي حاصل شد، از جمله اين كـه مشـخص   از تجزيه و تحليل ت  

. باشـند مي ۴و  ۳و  ۲اند، از مناطق گرديد يك سوم خانوارهايي كه وارد اين منطقه از شهر شده
۳همچنين معلوم شد كه اكثر خانوارهاي ساكن منطقه بين 

 

سال است كه در منطقه سكونت  ۴-
خانوارهايي كه علت مهـاجرت خـود را خريـد مسـكن اعـلام       نكته مهم اين بود كه عمده. دارند

شهر به اين منطقـه   ۴و  ۳و  ۲نمودند در موارد قبل نيز مشخص نموده بودند كه غالبا از مناطق 
شود كه خانوارهاي مـذكور  بدين ترتيب استنباط مي. اند كه در آنجا اجاره نشين بودندوارد شده

اشتن مسكن به اين منطقه مهاجرت كرده و سـكونت  جهت خلاصي از مشكل اجاره نشيني و ند
آنهـم اغلـب بـه     ۴و  ۳و  ۲در اين منطقه به همراه امكانات رفاهي بهتر را به زندگي در منـاطق  

هايي كه از نوع كاربري تا شعاع دويست متري خانوارها با بررسي. اندصورت مستأجر ترجيح داده
هـاي  شعاع دويست متري آنها بعد از كاربري به عمل آمد مشخص شد كه عمده ترين كاربري تا

هاي تجاري مسكوني، كاربري

 

. باشدخدماتي مي -

 

  
هاي تحقيق در قالب آزمون فرضيات مورد بررسـي  در بخشي تجزيه و تحليل استنباطي، يافته  

مورد استفاده قرار گرفت كـه   SPSSهمچنين براي تجزيه وتحليل آماري، نرم افزار . قرار گرفتند
هاي آماري ضريب همبستگي پيرسون و آزمون كاي اسكوئر مورد تحليل تكنيك ين تجزيه ودر ا

:در تحقيق حاضر دو فرضيه اساسي ذيل مورد بررسي قرار گرفت. استفاده واقع شدند
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بين عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن در محدوده مورد مطالعه و مهاجرت رابطه معنـي  . ۱
.داري وجود دارد

 

  
عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن در محدوده مورد مطالعه و نـوع كـاربري اراضـي    بين .  ۲

.رابطه وجود دارد

 

  
درصد  ۹۹بعد از اين كه فرض اول مورد آزمون قرار گرفت معلوم گرديد كه در سطح اطمينان   

بين عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن در محدوده مورد مطالعـه و مهـاجرت رابطـه معنـي     
.به عبارت ديگر فرضيه اول تحقيق مورد قبول واقع گرديد و جواب مثبت بود. وجود داردداري 

 

  
براي آزمون فرضيه دوم تحقيق، جهت حصول به نتيجه مطلوب و بهينه ، فرضيه مزبور به چهـار  
فرضيه فرعي تقسيم شد و هر چهار فرضيه طي چهار مرحله مورد آزمون قرار گرفتند در نهايـت  

.شوندميهاي فرعي سوم و چهارم تأييدرضيهو ف هاي فرعي اول و دوم رديهدكه فرضشمشخص 

 

  
بين عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن در منطقه يك و كاربري مسـكوني رابطـه معنـي    . ۱

 .داري وجود دارد
بين عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن در منطقه يك و كاربري تجاري. ۲

 

خدماتي رابطـه   -
 .معني داري وجود دارد

بين عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن در منطقه يك و كاربري درماني. ۳

 

بهداشتي رابطه  -
 .معني داري وجود دارد

موزشـي رابطـه معنـي    آبين عدم تعادل در عرضه و تقاضاي مسكن در منطقه يك و كـاربري  . ۴
.داري وجود دارد

 

  
يجاد تعادل ساخت اقتصادي ريزي شهري براي ابرنامه  

 

اجتماعي منطقـه و اسـتفاده بهينـه از     -
فضاهاي شهري بسيار محدود سكونتي، بايستي در سـطح منطقـه و درون محـلات مختلـف آن     

اين امر تنهـا بـا داشـتن نگـرش     . فضاهايي را جهت ايجاد مساكن كوچك و ارزان اختصاص دهد
ريزي فضاي مسـكن، تخصـيص فضـاهاي    امهاساس برن(ريزي مسكن ميسر است فضايي بر برنامه

).۱۳۸۵سعيدنيا، ) (مسكوني به نيازهاي مسكوني با توجه به محدوديت منابع است

 

  
ريزان مسكن به طور اخص بايستي بر اين امر پافشـاري  ريزان شهري به طور اعم و برنامهبرنامه  

ل، قيمـت كليـه اراضـي    هاي بـيش از حـداق  هاي انتفاعي و تراكمكنند كه با عدم تثبيت كاربري
جلوگيري ) رانت(منطقه در حد، متوسط پايين باقي بماند كه در نتيجه آن از ايجاد بهره مالكانه 

رسد اين روش جهت عرضه و تقاضا را نيز در منطقه عوض كنـد بـه   آيد، كه به نظر ميبعمل مي
ود تقاضـا را زيـر   تواند با عدم عرضه ملك خ ـطوري كه با تثبيت كاربري اراضي مالك اراضي مي

فشار بگذارد و موجب افزايش قيمت زمين شود، در حالي كه با عدم تثبيت كاربري اراضي، ايـن  
تقاضاست كه هر وقت مناسب دانسـته بـراي انتخـاب زمـين از ميـان خيـل عظيمـي از عرضـه         

داند كه اگر تـن بـه فـروش ندهـد بـا اسـتقرار       پردازد و عرضه كننده ميكنندگان به انتخاب مي
كاربري در زميني ديگر در ادامه تقاضايي باقي نخواهد ماند و زمين بايد به كاربري پـايين تـري   

به منظور كاهش مشكلات مسكن در منطقه يـك شـهر تهـران راهكارهـاي زيـر      . اختصاص يابد
: شوندپيشنهاد مي

 

  
 

 

و  جلوگيري و اجرا و وضع قوانين براي مبـارزه بـا سـاخت و سـاز بـي رويـه و رانـت مسـكن         -
.جلوگيري از سرمايه گذاران و سود جريان و سازندگان سنتي و سود جو

 

  

 

.صنعتي كردن روند توليد مسكن از توليد مصالح تا ساخت مسكن -

 

  



... تحليلي بر عرضه و تقاضاي مسكن در  

 

  فرهودي و همكار -

 

                                     

 

  ۷۴    
 

 

 

بالا بردن سطح كيفي زندگي و امكانات در بقيه نقاط شهري به منظور جلـوگيري از مهـاجرت    -
.آنها به منطقه يك

 

  

 

هـا و  هاي اراضي و كنترل مناطق محـدود بـه حـريم   كاربريايجاد تمهيدات لازم براي كنترل  -
 .هاي اراضي اين منطقه از شهرايجاد تعادل در بين كاربري

 

 .ايجاد مكانيزم لازم به منظور مسكن با دوام با استفاده از مصالح مناسب -

 

 .هاي مسكونياحداث تأسيسات زيربنايي و مجتمع مطالعات مكانيابي براي ساخت و -

 

هـاي ويلايـي و جلـوگيري از    هاي تشويقي جهت كاهش تخريب باغات و خانـه سياستاعمال  -
 .مجتمع سازي در جهت كنترل جمعيت منطقه و جلوگيري از مهاجرت

 

هاي اين زمينه مسئله تراكماراضي،كه درمين به موازات اصلاح نظام مالكيتز بهينه از استفاده -
ي مختلف اراضي از جمله مباحثي است كه حـل  هاساختماني، تفكيك اراضي و توجه به كاربري

 .مشكلات مسكن به آنها مرتبط مي باشد

 

 .هاي كنترل جمعيت و جلوگيري از مهاجرتهاي درون شهريسياست -

 

 .كنترل بازار مسكن و حل عناصر تأثيرگذار در قيمت مسكن و نواسانات ناشي از آنها -
 

 

شمال در رعايت حدود استاندارد وضـع   رويه منطقه از سمت شرق وجلوگيري از گسترش بي -
.شده در طرح جامع منطقه
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