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بررسى تاثير قيمت زمين برسازمان فضايى شهر
(مطالعه موردى: ناحيه 5 منطقه يك تهران طي سالهاي 1374-1383) 

دكتريوسفعلى زيارى*دكتريوسفعلى زيارى*

  تاريخ دريافت مقـاله:      1391/10/04
تاريخ پذيرش نهايي:      1392/03/21

 چكيده 
ــدن توده هاى ساختمانى گرديده است.  ــاختمانى ومتراكم ش ــهرها، منجر به افزايش تراكم س روند افزايش جمعيت وفعاليت در ش
ــت ولى عرضه زمين به واسطه ثابت بودن آن،  ــكونتى وفعاليتى نيازمند زمين مناسب اس ــاز و شكل گيرى فضاهاى س ــاخت وس س
ــت. ازاين رو در بازار مبادلات اقتصادى زمين، زمين نيز مانند كالاى اقتصادى درمعرض  ــته محدوديتى را متحمل نموده اس پيوس
ــت مى آورد. در اين تحقيق تاثير عامل قيمت زمين  ــترى به دس تقاضاى موجود قرارمى گيرد و با افزايش تقاضا قيمت وارزش بيش
ــازدرناحيه 5 منطقه يك تهران بررسى شده همچنين تفاوت قيمت ناشى از شرايط توپوگرافى، شكل زمين، بافت  ــاخت وس برروندس

وتراكم ساختمانى با استفاده ازمدل اقتصادسنجى چند متغيره، مورد نقد و بررسى قرارگرفته است.
آهنگ تغييرات قيمت زمين درمنطقه يك طى اين سال ها يكنواخت نبوده وازنوساناتى برخورداربوده است. اين تغييرات به جزسال 
1377، همواره روندى افزايشى داشته وبر قيمت زمين دراين ناحيه افزوده شده است، ميانگين رشد سالانه آن 21/9٪ محاسبه شده 

كه گوياى تفاوت نسبى درآهنگ تغييرات قيمت 6٪ و براى شهرتهران است.

 واژه هاي كليدي
ساخت وساز، قيمت زمين، سازمان فضايى، ناحيه 5، تهران 

Email: yousef_ziari@yahoo.com        (مسئول مكاتبات) .استاديارگروه جغرافيا، دانشگاه آزاداسلامى، واحد علوم وتحقيقات، تهران، ايران *
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مقدمه

ــولات تاريخي،  ــت پويا كه درتبعيت از تح ــهر پديده اي اس ــاً ش اساس
ــكل  ــادي، فرهنگي در يك قلمرو جغرافيايي به خود ش ــي، اقتص سياس
ــد (نظريان ،1388، 18).  ــدي و فضايي در ارتباط با نقاط ديگر مي بخش كالب
ــهرهامتأثرازافزايش طبيعي جمعيت ومهاجرت،  ــترش روزافزون ش گس
ــازهاى بدون برنامه ريزى وتغييرات زياد درساختار  ــاخت وس منجربه س
ــت (نظريان و همكاران، 1385، 2).  ــترش شهر شده اس فضايى به ويژه گس
ــيني، لزوم بررسي  ــعه شهرنش ــترش و توس امروزه با توجه به روند گس
ــده در محيط هاي شهري طي ساليان اخير را ايجاب  تغييرات ايجاد ش
ــهري همچون تهران به دليل  مي كند (اقبالي و زياري، 1385، 2). كلان ش
تقاضاي زياد مردم براي مسكن وخدمات شهري دستخوش تغييرات در 

سطح وسيع به ويژه در نواحي وحريم شمال آن شده است.
طى سال هاى1383-1375 توسعه شهر تهران غالباً در سمت شرق وغرب 
ــكونى و تعاونى هاى  ــتر به صورت مجتمع هاى مس منطقه بوده كه بيش

مسكن بوده است (نظريان،1370، 138).
ميزان سرعت وآهنگ رشد قيمت زمين با موقعيت منطقه اى يا محله اى 
ــت. مرغوبيت زمين  زمين رابطه دارد و تعيين كننده مرغوبيت زمين اس
ــايرمناطق   ــى از ويژگى هايي كه آن منطقه را از س در يك منطقه ناش
متمايز مى كند؛ ويژگي هايي چون: قشربندى هاى اجتماعى،اقتصادى 
ــكونت گروه هاى اجتماعى خاص، وضعيت  و فرهنگى كه به تمركز س
ــى و گذراندن اوقات فراغت  ــم اندازهاى طبيع آب و هوايى، وجود چش
ــهرها فرصت فوق العاده اي را براي رشد و توسعه  ــد. اقتصاد ش مى باش
ــگري،1380، 17).  ــه اي و محله اي فراهم مي آورد (عس ــادي منطق اقتص
ــروي عرضه و تقاضا  ــيله دو ني ــاير بازارها به وس ــازار زمين همانند س ب
ــرد (Farvacque ,1992, 1). بنابر اين هر اندازه  ــر قرار مي گي تحت تأثي
تقاضا براى يك قطعه زمين افزايش يابد، به سبب ثابت يا محدود بودن 
ــد بيشترى برخوردار خواهد شد. منطقه  عرضه زمين، قيمت زمين از رش
ــال هاى اخير چنين روندى در  ــت كه طى س يك تهران، ازمناطقى اس
ــدت گرفته و منجربه به وجود آمدن پديده برج سازى و بلندمرتبه  آن ش
ــازى گرديده است در واقع مسئله تراكم و فروش تراكم كه به مسئله  س
ــهر تهران تبديل شده است، بر همين بستر استوار است و بر  كليدى ش
ــهر  ــهر و مديريت ش ــكن در اقتصاد ش اهميت نقش قيمت زمين و مس
تأكيد دارد. در اين تحقيق با استفاده از روش هاى تصويرى و استخراج 
نقشه هاى تركيبى و سه بعدى ارزيابى نهايى انجام گرفته است. تحقيق 
حاضر بر اساس سؤال زير مى باشد:                                               

ــازماندهى فضايى ناحيه 5 منطقه يك شهردارى تهران بر اساس  آيا س
قيمت زمين شكل گرفته است؟

 روش ومدل هاى تحقيق
جغرافي دانان براي تعميم ساختمان يك ناحيه خاص، اغلب ترجيح مي دهند 
ــكال واقعي از نمونه هاي ساده تر نشان دهنده واقعيت موجود  به جاي اش
استفاده كنند. اين كار را غالباً به كمك مدل سازي انجام مي دهند. در واقع 
مدل ها هستند كه منبع فرضيه سازى در كار تحقيق محسوب مى شوند. 
مدل ها در كل حقيقت، بلكه بخش مفيد و ظاهراً قابل ادراك آن را آشكار 

مى كنند (هاگت،1374 ،39).                    
ــاده  معمولاً مدل مهم ترين ويژگى هاى دنياى واقعى را به صورت س
ــى و  ــن ،1366، 8). در اين تحقيق براى بررس ــى بيان مى دارد (كولي وكل
بيان اثر عامل اقتصادى قيمت زمين بر ساخت و ساز و تغيرات كاربرى 
اراضى شهرى از مدل اقتصادسنجى چند متغيره و روش حداقل مربعات 
استفاده گرديده است. عموماً روابط متغيرهاى اقتصادى دقيق نمى باشد 
به همين دليل از رابطه اقتصادسنجى (شاخه اي ازعلوم اقتصادي است 
كه با استفاده ازآن تخمين يا برآورد تجربي روابط اقتصادي امكان پذير 
خواهد شد) استفاده مى گردد كه در واقع رابطه آمارى بين متغيرها مى باشد. 
ــى به آن  ــن درجه اهميت هر تخمين زننده آمارى فقط دسترس همچني
ــت بلكه چنين تخمين زننده اى لازم است مجموعه اى از خواص  نيس
آمارى را نيز داشته باشد. خواصى نظير خطى بودن، سازگارى و حداقل 
ــيله اعتماد محقق  ــت تا به اين وس ــتگى را دارا بودند مد نظر اس همبس
ــتخراج  ــايى و اس را به خود جلب نمايد (كيانى،1378،30). به منظور شناس
ــرى عكس  تغييرات كاربرى ها در حد بلوك عمليات پردازش براى دو س
ــال هاى 1374، 1383 انجام گرديد. پس از پردازش دو عكس هوايى  از س
سال هاى ذكر شده، دو عكس هم پوشانى شده و مكان هاى داراى تغيير 
در سطح پارسل و معبر شناسايى و استخراج شدند و نقشه تغييرات كاربرى 

دو سال ذكر شده تهيه گرديد. 
ــد از جمع آورى داده ها و اطلاعات از طريق كتابخانه اى و ميدانى  بع
ــتم  ــد اين داده ها و اطلاعات ازطريق يك پايگاه سيس ــه بع و در مرحل
اطلاعات جغرافيايى1سامان داده مى شوند و بر حسب نياز طبقه بندى و 
تنظيم مى شوند و از طريق نرم افزارهاى سيستم اطلاعات جغرافيايى2، 

نقشه منطقه مورد مطالعه استخراج مى گردد.
در واقع توان تحليل فضايى است كه باعث تمايز نرم افزار سيستم اطلاعات 
ــاير نرم افزارهاى نقشه كشى كامپيوترى مى شود (هارينگ و  جغرافيايى با س

همكاران، 1377، 19).

 موقعيت منطقه موردمطالعه 
ــران در درون  ــهر ته ــر محدوده جغرافيايى، خدماتى ش ــال حاض  در ح
ــهر تهران به 22 منطقه شهردارى تقسيم  ــهرى و كلان ش مجموعه ش
ــمال آن واقع شده است و  ــده است كه منطقه يك در منتهى اليه ش ش

دكتر يوسفعلى زيارى
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صفحات     5-15

ــته كوه هاى البرز، از غرب به رودخانه دركه و  ــمال به رش ــمت ش از س
ــران و آيت االله صدر و از  ــهيد دكتر چم ــوب به بزرگراه هاى ش از جن
ــهيد لنگرى محدود  ــل و خيابان ش ــوار مفتح، خيابان نخ ــرق به بل ش
ــاحت منطقه يك 37/099 كيلومتر مربع مى باشد  گرديده است و مس
ــات ،1384 ،14).  ــركت جهادتحقيق ــهرتهران وش ــات وبرنامه ريزى ش (مركزمطالع
ــت كه از محله هاي  ــرقي منطقه يك واقع اس ــمت ش ناحيه 5 در قس
ــت (شكل1 موقعيت  ــانك ودارآباد تشكيل يافته اس صاحبقرانيه، كاش

مكان مورد مطالعه رانشان مى دهد).
 

 قيمت مسكن درمنطقه موردمطالعه 
ــر در دوراني از زندگي كه مي توان آن را دوران زندگي انفرادي ناميد   بش
براي تملك و تصرف آنچه كه لازم داشته خود را پايبند هيچ قيد و شرطي 
نمي دانست و از طبيعت در حد نياز و قدرت خود استفاده مي كرد (زياري، 
ــهري اعم  ــعه ش ــروع هر گونه توس 1387، 109). زمين به عنوان نقطه ش
ــكن، خدمات، ارتباطات واجد اهميت مي باشد (ماجدي،1373، 85). لذا  ازمس
ــتغلات شهري، زمين، ساختمان و موقعيت زمين محل مورد  در بازار مس
ــي قرارمي گيرد (غلامحسيني،1384، 100). افزايش جمعيت در  بحث و بررس

نقاط شهرى، به تدريج به افزايش تراكم ساختمانى منجر مى شود. ساخت 
ــكونى همواره نيازمند زمين است.  ــازها و شكل گيرى فضاهاى مس و س
ــطه ثابت بودن، همواره محدوديتي را بر تقاضا ايجاد  عرضه زمين به واس
ــكونت، از يك سو، افزايش  ــدت گرفتن تقاضا براي س مي نمايد. اما با ش
شديد قيمت زمين و از سوي ديگر افزايش ارتفاع بناها و رشد بلند مرتبه سازي 
را در پي خواهد داشت. منطقه مورد مطالعه، از مناطقي است كه طى دهه 
اخير چنين روندي در آن شدت گرفته و پديده برج سازي و بلند مرتبه سازي 
به يكي از مشخصه هاي برجسته آن تبديل شده و اين پديده با تحولات 
ــاخت و  ــتقيماً قيمت هاي س قيمت زمين در اين دوره همراه بوده كه مس

ساز و خريد و فروش را تحت تأثير قرار داده است.
مسئله تراكم و فروش آن اكنون به مسئله مهم شهر تبديل شده، بر قيمت 
زمين و مسكن، اقتصاد شهر و مديريت شهرى تأثير گذار بوده است. (جدول1 
ــكن درمنطقه مورد مطالعه نشان مى دهد)  ــكل2 تحولات قيمت مس وش
 بررسى ها نشان مى دهد به جز سال هاي 78-77  قيمت زمين متوقف 
ــال هاى ديگر، قيمت آن  روند  گرديده (قيمت تقريباً ثابت مانده)، در س
ــت. جدول1 و شكل2 افزايش قيمت مسكن منطقه  افزايشى داشته اس

يك شهر تهران را نسبت به كل شهر نشان مي دهد.

بررسى تاثير قيمت زمين برسازمان فضايى شهر

شكل 1. موقعيت مكان مورد مطالعه 
(مأخذ: مركز اطلاعات جغرافيايى شهر تهران،1383)

جدول 1. مقايسه تحولات ميانگين سالانه قيمت يك مترمربع زيربناى مسكونى درشهرومنطقه يك طى دوره1381-1374(هزارريال)
 (مأخذ: سازمان ملي زمين ومسكن، 1371-83 )

منطقه13741375137613771378137913801381
شهرتهران51659594116031560155817552251
منطقه87310931764247324492570308136481
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 روند تحول قيمت زمين در شهر تهران ومنطقه يك 
ــه هاى البرز، به عنوان منظر  ــهر تهران در دامنه كوهپاي زمين هاى ش
ــب داراى ارزش بيشترى نسبت به  ــرايط اقليمي مناس اصلي شهر و ش

مناطق پست تر است. 
ــكن، طى دهه70 بالاترين قيمت زمين  ــده در اقتصاد مس در آمار ارائه ش
ــت. با توجه به اطلاعات مربوط  مربوط به مناطق 5،7،4،2،6،3،1  بوده اس
مى توان پى برد در مقطع شمالى-جنوبى قيمت زمين در شهر تهران كاملاً 

نزولى است.
 در اين راستا تحولات اقتصادى ناشى از تغييرات قيمت زمين و مسكن كه 
تغييرات اقتصادى را با تغييرات كالبدى پيوند داده است، در منطقه يك مورد 
ــت (جدول2 و شكل3  قيمت زمين در منطقه يك  ــي قرار گرفته اس بررس

رانشان مى دهد).
ــك ويژگى هاى ذيل را  ــه روند تحولات قيمت زمين منطقه ي  در مقايس

مطرح مى گردد: 
ــبت به سال   ــال 1380 كه روند منفى نس - تغييرات قيمت زمين به جزس

1379 داشته بقيه سال ها روند افزايشى مشاهده مي گردد.
- آهنگ تغييرات قيمت زمين در منطقه يك، طى دوره يكنواخت نبوده و از 
نوساناتى برخوردار بوده است. اين آهنگ نشان از روندى دارد كه آغاز آن با 
افزايش شتابان قيمت همراه بوده و پس از گذر از مرحله افزايش آرام، قيمت ها 
مجدداً شتاب گرفته به طورى كه يك الگويى را در اين دوره 10ساله ترسيم 
نموده است كه بيشترين نرخ تغييرات طى سال هاى 1374 و 1375 و نيز 
طى سال هاى 1379 و1380 بوده است (شكل 4 پهنه بندى قيمت زمين 

درمنطقه را نشان مى دهد).
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شكل2. مقايسه تحولات ميانگين سالانه قيمت يك مترمربع زيربناى مسكونى درشهرومنطقه 
يك طى دوره1374-1381    

جدول 2. قيمت زمين منطقه يك طى سال هاى 1383-1373 (هزارريال) 
(مأخذ: سازمان ملى زمين ومسكن،1373تا1384)

سال13731374137513761377137813791380138113821383
منطقه6096897968461353201424192367252337725385

شكل 3. قيمت زمين منطقه يك طى سال هاى 1373-1383
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صفحات     5-15

ــكونى درسه محله از ناحيه  ــى وضعيت بافت هاى مس همچنين در بررس
ــامل بقاياى بافت  ــت كه ش 5، محله دارآباد واجد بافت ارگانيك (كهن) اس
روستايى كه اغلب فرسوده با معابر تنگ وكوچه باغى مى باشد. در اين محله 
ــاختمان هاى نوساز پر شده است و محله  ــعه شهرى بينابين آنها با س توس
ــردگى  ــانك واجد بافت ارگانيك (خودرو) كه از لحاظ دانه بندى و فش كاش

ــد و داراى خيابان هاى تنگ و  ــى شبيه بافت كهن مى باش و نوع دسترس
ــكل زمين اغلب بن بست و داراى  ــطرنجى و پيچ در پيچ كه به علت ش ش
ــيماى نامطلوبى هستند. محله صاحبقرانيه واجد بافت درشت و هندسى  س
ــكل5 قيمت املاك (عرصه) ناحيه 5  از  ــت و همچنين ش منظم و باز اس

منطقه يك سال1384 را نشان مى دهد.

شكل 4. پهنه بندى قيمت زمين درمنطقه يك شهرتهران، 1381  
(مأخذ: مركزاطلاعات جغرافيايى،1381)  

جدول 4. آمارسطح وقيمت زمين وشيب سه محله موردمطالعه درسال هاى1374و1383 
(مأخذ: سازمان شهردارى هاى كشور، 1383) 

سطح اعيانىسطح و قيمت محله                                                
m2(1374 ) 

سطح اعيانى
m2(1383) 

قيمت عرصهدرصد رشد اعيانى
 1374ريال

قيمت عرصه
 1383ريال

متوسط شيب درصددرصد رشد قيمت عرصه

8٪231٪58/3800000026500000٪65118103291صاحبقرانيه
12٪240٪3325000008500000٪5828277522كاشانك
20٪216٪60/630000009500000٪82961133301دارآباد

شكل 5. قيمت املاك (عرصه) ناحيه 5 از منطقه يك، 
سال1384

بررسى تاثير قيمت زمين برسازمان فضايى شهر
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 تعداد و متراژ كل پروانه هاى ساختمانى 
از مقايسه تعداد و متراژ پروانه هاي ساختماني صادره در شهر تهران با 
منطقه مورد مطالعه در يك دهه مي توان تحول و تغيير كاربري به ويژه 
ــد مربوط به هرسال را نسبت به  ــكوني و همچنين نرخ رش كاربري مس

سال قبل مورد ارزيابي قرار داد.
از نظر تعداد پروانه و متراژ پروانه ساختمانى ازسال 1374 تا سال1377، 

رشد شهر نسبت به منطقه بيشتر بوده است.                             
ــژه از نظر متراژ پروانه هاى  ــال از نظر تعداد و به وي ولى بعد از اين س
صادر شده در منطقه، رشد چشمگيرى مشاهده مى گردد به طورى كه از 
نظر متراژ در سال 1379 نسبت به سال قبل123 درصد و در سال1380 
نسبت به سال قبل 30/2 درصد، سال 1382 نسبت به سال قبل 40/7 
ــت. متراژ پروانه هاى منطقه يك در اين  ــد داشته اس درصد منطقه رش
ــهر است  ــده در ش دوره حدوداً 16/9 درصد از كل پروانه هاى صادر ش

كه درصد بالايى را بين مناطق 22 گانه به خود اختصاص داده است.

 متراژتراكم مازاد پروانه ساختمانى 
ــال هاى  ــا توجه به اطلاعات مربوط، متراژ تراكم مازاد به جز طى س ب
ــد قابل  ــال ها از رش ــا 1379 كه روند نزولى گرفته در بقيه س 1378 ت

ملاحظه اى برخوردار بوده است.
سهم منطقه يك از17/4درصد در1374 به 11/4 درصد در سال 1382 
ــهم منطقه دراين دهه 12/1 درصد بوده است.  ــط س ــد و متوس مى رس
ــال از4/8 درصد در سال1372 به 6/ 22 در  ــهم منطقه به تفكيك س س
ــهم منطقه به تفكيك  ــش يافته به طوركلى روند س ــال  1383 افزاي س
ــال هاى 1378 و 1379 روند افزايشى داشته است  ــال، به جز طى س س

(جدول5) (كمانرودى كجورى،1384، 118). 
 بررسي تأثير قيمت زمين بر تغيير كاربري هاي آن 

جدول 5. متراژ تراكم مازاد پروانه ساختمانى صادره شهرتهران و منطقه يك و 
مقايسه سال1374و1383 

(مأخذ: معاونت شهرسازى ومعمارى شهردارى تهران،1384)

                        سال
شرح

13741383

شهرتهران
1/098/3677/832/010سهم منطقه يك به درصد

17/411/3سهم كل شهربه تفكيك سال درصد
3/424سهم منطقه به تفكيك سال درصد
4/822/6سهم منطقه به تفكيك سال درصد

اثر قيمت بر تغيير كاربرى مى تواند از نظر آمارى و نقشه هاى تركيبى 
براى مطالعه (قيمت وتغييركاربرى) مورد ارزيابى قرار گيرد. بدين منظور 
از نظر آمارى جهت ارزيابى اثر قيمت زمين (x6) بر متراژ كل پروانه ها 

(x4) ازمعادله هم بستگى ذيل استفاده شده است.
X4=con+Ax6+u

كه درنتيجه برآورد روابط ، معادله زير حاصل گرديد.

 X4= 83552/34 + 499/5x6
                                                 

T=(2/38)        (3/92)
                                                                     R2=68%
D.W=1/66

ــتيونت  ــر آمارى واجد آماره t اس ــدأ (con) از نظ ــرض از مب (1). ع
معنى دار است كه مى تواند سايرعوامل تأثيرگذار از جمله سياست هاى 
ــى؛ اكولوژيكى و غيره كه تأثير در  ــهرى، متغيرهاى اجتماع مديريت ش

متراژ كل پروانه ها دارند را مى توان اشاره نمود.

متغير متراژكل پروانه ها
499/5 متغير درقيمت زمين

6

4 ==
∆Χ
∆Χ

ــيرمى گردد كه اگر يك  ــت وچنين تفس از نظر آمارى نيز معنى دار اس
ــه ها به ميزان 499/5   ــد قيمت زمين افزايش يابد متراژ كل پروان واح

متر مربع افزايش مى يابد.
ــت كه 68  درصد مقادير متراژ كل   R 2 = 68 % .(2) حاكى ازآن اس

پروانه ها توسط قيمت توضيح داده مى شود.
ــازاد (x7) بدين  ــراژ تراكم م ــر مت ــى اثرقيمت (x6) ب ــى بررس ازطرف

منظورازمعادله رگرسيونى زيراستفاده شده است.
                                                            X7=CON+AX6+U

كه درنتيجه تخمين مدل به رابطه زير حاصل گرديد: 

 X7=101/12 + 0/142 X6
T=(2/008)       (3/46)

                                                                         R2=63%
                                                                      D.W=1/74

همانگونه كه مشاهده مى گردد: 
(1). عرض از مبدأ از نظر آمارى واجد t ايستودنت معنى دارى است.

               .(2)
 

 مازاد تراكم متراژدريرتغم
%142+ قيمت زمين تغيرم

6

7 ==
∆Χ
∆Χ +142 %
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صفحات     5-15

 متغير درقيمت زمين چنين تفسير مى شود كه اگر قيمت زمين يك واحد 
افزايش يابد به ميزان 0/142 متر مربع متراژ تراكم مازاد افزايش مى يابد.

ــد متراژ تراكم  ــت كه از صد در ص ــر اين اس R2-63%  .(3) بيانگ
ــيله قيمت زمين توضيح داده مى شود. مازاد به ميزان %63 آن به وس

ــده بين متغير  ــود مدل پردازش ش ــاهده مى ش ــان طورى كه مش هم
ــبت بالاى 63%  ــدكه از نس ــراژ تراكم مازاد و قيمت زمين مى باش مت
ــت يعنى مدل برآوردى، معادل %63 حاكى ازآن است كه  برخورداراس
ــيله متغير قيمت زمين  ــد ازتغييرات متراژ متراكم مازاد به وس 63 درص
ــود و به عبارتى اين دوخط كم رنگ مدل برآوردى  توضيح داده مى ش
fitted و پر رنگ اعداد واقعى به ميزان %63 باهم، هم پوشانى دارند 

كه حاكى ازخوبى برازش و خوبى مدل انتخابى است.
در بررسى معادله اثر متراژ تراكم مازاد (x7) بر درصد تغييرات مسكونى 

(x2) براى اين منظور از معادله رگرسيونى زير استفاده شده است:

                                                              X2=con+Ax7+u
T=(1/38)    (2/16)

                                                                     R2=40%
D.W= 1/76

همانگونه كه مشاهده مى شود: 

شكل6. پهنه بندى قيمت زمين با تبديل كاربرى ها به مسكونى درمقايسه سال 31374-1381

شكل 7. پهنه بندى قيمت زمين ومجتمع مسكونى منطقه يك 1381

ــر ازx7 ) از نظر  ــاير متغيرهاى اثرگذاربر x2 غي ــرض از مبدآ (س  (1). ع
آمارى بى معنى است چرا كه آماره t استيودنت حاصله از نظر قدر مطلق 
معادل 1/38 مى باشد كه كمتر از 2 يا به عبارتى از 2 كوچك تر است. 

      .(2)
     

 تعداد مسكونيدرصددريريتغ
ر متراژ تراكم مازادديريتغ +79%

7

2 ==
∆Χ
∆Χ  + 79%

ــت و اينگونه تفسير  ــتيودنت معنى دار اس از نظر آمارى نيز داراى t اس
ــود كه چنانچه متراژ تراكم مازاد يك واحد تغير كند درصد تعداد  مى ش

مسكونى به ميزان %79 واحد افزايش مى يابد.                        
ــد معادل 40%  ــرازش مدل مى باش ــانگر نحوه ب ــه كه نش R2 حاصل

محاسبه گرديده است.
ــه گيرى نمود كه قيمت  ــده مى توان نتيج باتوجه به معادلات ذكر ش
زمين در متراژ پروانه ها و متراژ مازاد تراكم و نهايتاً در تغييركاربرى به 

مسكونى اثرگذار است. 
ــكونى و  ــكل 6  پهنه بندى قيمت زمين با تبديل كاربرى ها به مس  (ش
شكل 7 پهنه بندى قيمت زمين و مجتمع مسكونى منطقه يك و شكل 
ــه همراه قيمت املاك درناحيه 5 و  ــاختمان ب 8 تبديل اراضى باير به س

بررسى تاثير قيمت زمين برسازمان فضايى شهر
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شكل 9. پهنه بندى قيمت زمين با ساختمان هاى ساخته شده در زمين باير محله صاحبقرانيه ناحيه 5 ، 1384 

شكل 10. پهنه بندى قيمت زمين با ساختمان هاى ساخته شده در زمين باير محله كاشانك ناحيه 5، سال 1384

شكل 8. تبديل اراضى باير به ساختمان به همراه قيمت املاك درناحيه 5 

دكتر يوسفعلى زيارى
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صفحات     5-15

شكل 9 پهنه بندى قيمت زمين با ساختمان هاى ساخته شده در زمين باير 
محله صاحبقرانيه ناحيه 5 و شكل10 پهنه بندى قيمت زمين با ساختمان هاى 

ساخته شده در زمين باير محله كاشانك ناحيه 5 رانشان مى دهند). 
مقايسه آمار مربوط به تغييرات قيمت زمين، گوياى آن است كه همزمان 
ــه ها قيمت زمين نيز افزايش، اما با  ــا افزايش متراژ پروانه با تعداد پروان ب
كاهش متراژ پروانه ها قيمت زمين كاهش نمى يابد. اين امر، مؤيد قاعده 
عمومى چسبندگى قيمت ها است كه در شرايط ركود اقتصادى، قيمت ها 

كاهش نمى يابد و يا شدت كاهش آن ها ناچيز است.
 اما در ارتباط با فروش تراكم مازاد، با افزايش فروش تراكم مازاد، ميزان 
تقاضاى زمين را تحريك و به افزايش قيمت زمين منجر مى گردد، اما 
ــبندگى قيمت ها  ــش فروش تراكم مازاد، به دليل وجود پديده چس كاه
ــر، افزايش قيمت زمين را كندتر  ــد و حداكث به كاهش منجر نخواهد ش
خواهدكرد و با افزايش مازاد تراكم درصد تغييركاربرى به مسكونى هم 
ــكل 9 و 10) در دو  ــه هاى تركيبى (ش افزايش مى يابد. با توجه به نقش
محله صاحبقرانيه وكاشانك از منطقه يك طى سال هاى 1374-1384 

ــد  ــتر باش مى توان اين چنين تحليل نمود كه هر چه قيمت زمين بيش
نهايتاً تغييركاربرى زمين شهرى نيز بيشتر مى باشند پس درنتيجه مى توان 
ــهرى و قوانين افزايش فروش تراكم و قيمت  عنوان نمود؛ مصوبات ش

زمين و مسكن و تغيركاربرى مسكونى خواهد شد.   

نتيجه گيرى
                                                  

ــهم زمين به عنوان يكى ازمؤلفه هاى مهم توليد ساختمان را مى توان   س
از سهمى كه در هزينه متوسط توليد هر مترمربع ساخت وساز دارد دريافت 
ــاير  ــه با س ــورمان درمقايس ــاختار اقتصادى كش نمود. اين امر بنا به س
ــهم به ميزان زيادى  ــال هاى اخير اين س ــورها، بالا است و در س كش
ــت. افزايش تقاضاي براي خريد قيمت را بالا  ــده اس افزون تر از قبل ش
مي برد. در واقع مؤلفه هايى كه موقعيت توابع ارزش زمين و ساختمان 
ــبت به يكديگر تعيين مى كنند، روند تخريب در ساختمان را رقم  را نس
ــه ارزش زمين فروافتد  ــبت ب ــاختمان نس مى زنند. هرگاه تابع ارزش س

 شكل 11. ساختمان ها و شيب در محله كاشانك ناحيه 5 منطقه يك سال  1374

شكل 12.  پهنه بندى قيمت زمين با ساختمان ها در محله كاشانك سال1384 

بررسى تاثير قيمت زمين برسازمان فضايى شهر
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شكل 14. پهنه بندى قيمت زمين باساختمان ها محله صاحبقرانيه 1384

 شكل 13. ساختمان ها و شيب در محله صاحبقرانيه سال 1374                        

تخريب به لحاظ اقتصادى توجيه پذيرمى گردد اين دو عبارتند از: 
ــاختمان؛ افزايش ارزش زمين كه درواقع اين دوعامل   كاهش ارزش س
ــازى و تغييركاربرى ساختمانى و زمين را در پى  فوق به  تخريب و نوس
خواهد داشت. درناحيه 5 ازمنطقه يك شهردارى تهران اين امر مصداق 
ــكل هاى 11 و12 ساختمان ها و شيب در  مى يابد كه در واقع طبق ش
محله كاشانك و پهنه بندى قيمت زمين با ساختمان در اين محله طى 
سال هاى 1384 و1374 درمحله كاشانك قيمت زمين نسبت به محله 
ديگركمتردرنتيجه تخريب و نوسازى وتغيير ساختار و فضايى بهتر،كمتر 
ــم مى خورد اما درشكل هاى 13 و14كه مربوط به همين دوره  به چش

ــن افزايش پيدا مى كند  ــد قيمت زمي ولى درمحله صاحبقرانيه مى باش
نتيجه تخريب ونوسازى و اثر آن بر تغير ساختار فضايى و تغيير كاربرى 

زمين بيشتر است.
درنتيجه ملاحظه مى گردد رابطه معنى دار بين شاخص اقتصادى(قيمت 
ــته و عامل اقتصادى بيش اندازه  زمين) و تغييركاربرى زمين وجود داش
در سازمان فضائى شهرى تأثير داشته است.                                          

 با توجه به مدل رگرسيونى كه عنوان شد بين درصد تغييرات مسكونى 
ــازاد، قيمت زمين و متراژ كل پروانه ها، قيمت زمين و متراژ  و تراكم م
ــذار بر تغييركاربرى عنوان  ــم مازاد، مدل كلى تخمين عوامل اثرگ تراك

دكتر يوسفعلى زيارى
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صفحات     5-15

شده است كه نتايج آن به اين شرح به دست آمده است:                                                                                              
ــه ازاى هر يك واحد افزايش متراژ متراكم مازاد درمنطقه درصد تعداد  ب
ــى يابد و همچنين به ازاى  ــكونى به ميزان 0/079 واحد افزايش م مس
ــك واحد افزايش قيمت زمين در منطقه متراژكل پروانه به 499/5  هري
واحد افزايش مى يابد. و همچنين به ازاى هر يك واحد افزايش قيمت 
ــد افزايش مى يابد.  ــازاد به 0/142واح ــه متراژ تراكم م ــن درمنطق زمي
ــم نتيجه بگيريم كه قيمت زمين  ــه به معادلات مربوطه مى تواني باتوج
ــم ونهايتاً درتغيير به كاربرى  ــراژ كل پروانه ها و متراژ مازاد تراك در مت

مسكونى اثرگذار بوده است.
 تغييرات قيمت زمين به عنوان شاخص اقتصادى، گوياى آن است كه هم زمان 
با افزايش متراژ پروانه ها قيمت نيز افزايش يافته اما با كاهش متراژ پروانه ها 
ــه هاى تركيبى  قيمت زمين كاهش نمى يابند. از طرفى با توجه به نقش
پهنه بندى قيمت با ساختمان هاى ساخته شده دردومحله ذكر شده طى 
دوره ده ساله مى توان چنين تحليل نمودكه هرچه قيمت زمين افزايش يابد 

نهايتاً تغييركاربرى زمين شهرى بيشتر مى باشد.
بانگاهى به مجموعه قوانين و سياست هاى مديران شهرى دركشورهاى 
ــت يابى به  ــت ها، دس جهان درمى يابيم كه هدف ازاين قوانين وسياس
ــهرى درارتباط بامديريت  بهره بردارى بهينه از زمين وكاربرى زمين ش

ومجموعه قوانين زمين شهرى، مالكيت زمين وقيمت مى باشد. 
بنابراين براساس مطالعه انجام شده  موارد ذيل پيشنهاد مى گردد: 

ــتاى  ــهرى درراس  تدوين وتصويب مجموعه قوانين ومعاملات زمين ش
تثبيت قيمت زمين شهرى؛

- ايجاد بانك زمين زيرنظرسازمان مديريت اراضى شهرى؛
ــه ناپايداربوده  ــه موردمطالع ــهردارى تهران منطق ــع درآمدى ش - مناب
ــهم عوارض  ــال 1379كمتراز10درصدازدرآمد س ــه طورى كه طى س ب
ــازى وبيش از70درصدازفروش تراكم مازاد درمنطقه موردمطالعه  ونوس

بوده است كه اين جريان ناسالم قابل تدوام ومستمرنبايستى باشد؛
- تشويق سرمايه گذاران درامر ساخت و سازهاى غيرمسكونى واحداث 

فعاليت هاى خدماتى درآمدزا؛           
- هدايت وكنترل تراكم هاى شناوربه مكان هاى مناسب.     

پى نوشت

GIS.12و
ــه از مركز  ــاى 6 تا 14 بر گرفت ــكل ه ــه هاى مربوط به ش ــى نقش 3. تمام
ــهر  ــه هاى پايه منطقه يك ش ــى تهران، (1383) ، نقش ــات جغرافياي اطلاع

تهران است. 
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