
 
 

ربست با کا یو مسکن شهر نیبر کنترلِ بازارِ زم رگذاریتاث یدیکل یهاشرانیپ لیتحل

 پرند، کلانشهر تهران( دی: شهر جدی)موردپژوهینگارندهیآ
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 چکیده
، هرهاشکلانخصوص مهاجرت به شهرها و به لیو س تیجمع شياز افزا یناشا گساررده يیفضاا راتییبا توجه به تغ

 ؛یرانت و سوداگر ،یبازبورس نیبنيدرامرتبط با مسکن شدت گرفت.  یوسازهاآن سااخت تبعبهو  نیزم یتقاضاا

 نياست. در ا شدهداده حیبه منافع عموم ترج یروبرو ساخت و منافع شخص دهيمسکن را با مشکلات عد و نیبازار زم

پرند  ديو مسکن در شهر جد نیبر کنررل بازار زم رگذاریثأت یدیعوامل کل يیو شناسا لیپژوهش تحل نيراسارا هد  ا

 یلیلتح - یفیآن، توص تیو ماه یهد ، کاربرد . نوع پژوهش از لحاظباشدیم ینگرندهيآ کرديتهران( با رو شهرکلان)

ها برای امریازدهی به شاخص یشهر رانينفر از مرخصصان و مد 30 و کهصاورت هدفمند بوده به یریگنمونهاسات. 

 یبرا نیو همچن MAXQDAافزار ( از نرمیفیک لیتحل صااورتبهها )اساارخراش شاااخص یبراانرخاا  شاادند. 

و  ینشان داد که، ابعاد اقرصاد قیتحق جياست. نرا شدهاسارفاده MICMACافزار ز نرمها اداده یکم لیوتحلهيتجز

 نیبازار زم کنررل در یارهایمع نيرتريرپذیثأت یو اقرصاد اجرماعی – یطیو ابعاد مح نيرگذارتریثأت نهادی – یريريمد

بر کنررل  مؤثر یدیعوامل کل انعنوبهعامل  11 ،یموردبررسعامل  10 انیاز م نیپرند بودند. همچن یو مساکن شاهر

 اتیبر سود حاصل از فروش، مال اتیعامل مال جراسرا، پن نيپرند انرخا  شدند. در ا ديو مساکن شهر جد نیبازار زم

سلب  نیو بلااسارفاده و قوان یبر مسااکن خال اتیو مساکن، مال نیبر نقل و انرقالات مکرر زم اتیمال ت،یمرغوب حقبه

و پنج  م؛یمساارق صااورتبه« 193و  301، 313، 313، 311» یعدد باارزش بیآن به ترت یرهیو ذخ نیاز زم تیمالک

 تیو مسااکن، وضع نیبر نقل و انرقالات مکرر زم اتیمال ،یساب  زندگ رییبر ساود حاصال از فروش، تغ اتیعامل مال

« 193و  310، 311 ،311، 319» یعدد باارزش بیآن به ترت یرهیو ذخ نیاز زم تیساالاب ماالک نیدرآماد و قوان

 بود. اهندخو رگذاریتأثپرند  ديو مسکن شهر جد نیبر کنررل بازار زم میرمسرقیغ صورتبه
 

ندپژوهی، شهر جدید پرزمین شهری، مسکن شهری، بازار زمین و مسکن شهری، آینده :کلیدی واژگان
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 مقدمه

گذارند، همین می ریتأثر جامعۀ جهانی افزایش شهههرنشههینی و رشههد جمعیا دو هام  مهمی هسههتند ل  در حا  حا ههر ب
دهند قرار می ریتأثدهند و در هر دو سهو تاا ای زمین و ب  دناا  آن مسکن را تتا هوام  سهاتتار جمعیا را تیییر می

(Gyourko and Glaeser, 2018; Francke and Korevaar, 2020 زمین .)شهر  سرمای  و بستر و متور توسع  نیتربزرگ
 Mohan) موقع و لافی زمین و مدیریا صتیح آن بستگی داردب  نیتأمب   لاملاًتوسعۀ مطلوب شهری  ل یورطب اسا، 

and Kandya, 2015: 455 بنابراین لمیا و لیفیا هر ۀ زمین برای توسع  و گسترش شهر ناش بسزایی در پیشرفا .)
در سطح شهرها از یکسو  افزایش جمعیا(. 892 :1911حیدری و همکاران، های شهری دارد )حاجیهنجارها و ناهنجاری

اهداف مختلف شده اسا.  باهث ب  وجود آمدن تاا ای متنوع زمین برای سوی دیگر مرالز شههری از و رشهد و توسهع 
هری و هملکردهای ش موزونۀ ریزی صتیح و لنتر  بازار زمین جها توسعنیازمند برنام  بهین  از زمین ۀ، اسهتفادرونیازا

  ا باهمیا فراوانی برتوردار شد، زیر با افزایش تاا ای زمین، منابع زمین شهری از(. 82: 1011)تندان،  باشدمی سکونا
 های اقتصهههادیهوام  تأثیرگذار بر فعالیا نیترمهم های تولیدی و تدماتی در نواحی شههههری ازفعهالیا دلیه  تمرلز
اط با مرت هایها در اقتصاد شهری، تدوین سیاسادولا حالمیتیابزارهای  نیترمهمهلاوه یکی از ب . شهوندمتسهوب می

متلی ب  سههما تدوین  ها در سههطوم ملی وشههود. ب  همین دلی ، دولامی اسههتفاده بهین  از منابع زمین شهههری تلای
 (.192: 1011)مرادی و همکاران،  اندبرداشههت  این مناع لمیاب گام اتتصههاب بهین  منظورب های مناسهه  سههیاسهها

ازار زمین از ب متأثرمستایم و غیرمستایم  صور ب های مختلف اقتصهاد شههری اهم از مسکن، تولید لالا و تدما  بخش
هام و زمین شهری  صور ب های مناس  بخش مسکن اسهتراتژی و سهیاسها هدم وجودشههری هسهتند و در صهور  

(. 111: 1911لار را در پی تواهد داشهها )رحیمی، تاب؛ نالارآمدی دو بازار دیگر یعنی بازارهای سههرمای  و  صههور ب 
سازهای مطلوب وها و ساتازیرساتا نیتأممدیریا شههری برای رسیدن ب  اهداف هدالا فاایی،  بالأتصلشهورها و 
گیری از مسههکن، برقراری هدالا اجتماهی، تتاا امنیا شهههری پایدار و... با مشههکلاتی همچون بهره نیتأمشهههری، 

نظام تصهههرف لارآمد،  ثاا نکردنریزی شههههری، ناود حدنگاری و ع )غیرمشهههارلتی و آمران ( در برنام رویکردهای جام
تر لافی زمین مناسه  برای رشهد و توسع  شهری، افزایش سریع گذشهت  در هر ه سهازولارهای نالارآمد و اغل  تاری 

 زمین در راستای توسع  ن، ارزش افزودهدرآمد ب  زمیهای لمقیما زمین از شاتص قیما مصرف، دسترسی متدود گروه
های دولتی متمرلز و... روبرو هستند ها و لنتر سهیاسها دلی  ناود مالیا  بر سهود سهرمای  و سهود بادآورده،شههری ب 

 (.  211: 1918)مشکینی و نورمتمدی، 
ع سههکن بسههیار بالاسهها. در واقهای غیرتولیدی نظیر سههوداگری در بازار زمین و مبنابراین در این راسههتا، حاههور فعالیا

ری از این گیتوانند با بهرهسهوداگران زمین، در شهرایطی ل  نظار  و لنتر  صتیتی بر این بازار وجود نداشت  باشد، می
های لارآمدی جها لنتر  و بهاود هملکرد ها و سیاساویژگی بازار، ب  سهودهای للان و غیرمتعارف دسها یابند. روش

، «ی شههفاف اطلاهاتی زمین و مسههکنایجاد سههامان »توان آنها می شهههری وجود دارد، ل  از جمل بازار زمین و مسههکن 
، «های زمین شههههریریزی اصهههولی لاربریاصهههلام قوانین و برنام »، «های شههههریمالکیا دولتی و همومی زمین»
تردیدی نیسا ل  جهان (. 120: 1912ر، پوو... را نام برد )لال « زمین و مسهکن نگاری در حوزهمطالعا  مربوط ب  آینده»

ها تواهد بود و تنها لسانی توانایی ایستادگی در برابر رویدادها و حوادث را دارند ل  ب  آینده، جولانگاه تتولا  و ناپایداری
در این ند. گر تیییرهای دلخواه باشدسهتان  ب  پیشهواز تیییر بشتابند و حتی تود هام  و لنشگران  و پیشای لنششهیوه

بینی را داشت  و پیشثاا  و غیرقاب پژوهی با مدیریا هوشمندان  آینده توانایی مدیریا در متیط پویا، بیبین دانش آینده
اسا  پژوهی ابزاریآینده .گیری از اصو  نوین مدیریتی، زمین  تلا و معماری آینده مطلوب را فراهم سازدتواند با بهرهمی

ها میلوب ها درباره مو وها  تارج از سازمان و در حا  پیدایش، پیش از آنک  سازمانسازمانبرای حساس لردن مدیران 
های متفاو  بشری، مسائ  مشترک سازد متناس  با نس ها را قادر میآن حوادث شوند. در واقع این ابزار، مدیران سازمان
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مو ههوهی ل  در  (.Gordon, 2008: 23) ماده لنندرا شههناسههایی و برنام  سههازمان و جامع  را برای رویارویی با آنها آ
ماند )یا حداق  تیلی لمرنگ اسا( مااحث مربوط میفو  می شیوبلمهای بخش مسکن گذاریها و سهیاساریزیبرنام 

و  لنتر اب قپذیر تتا تأثیر هوام  للان اسا ل  مسکن اقشار آسی  هزیادی از آیند بخشنگاری آن اسا ل   ب  آینده
 -رهای نفتی جریان دلا ریتأثشهرها بنابراین  مسکن نیسا. هگیری در حوزسایر نهادهای تصمیم یر توسط شهرداری یاتیی
گذاری در زمین و مسکن، جای مهمی در میان سهرمای  تجرب  لردند و -سهی  مهاجر  ب  شههرها را در پی داشها  ل 

ی از مناطا های مسکونی بلندمرتا  درترالم ساتا ساتتماناقتصهادی باز لرد و سوداگری آغاز گردید و  هوام  سهودآور
 نیترا باسابشههر لشور و یکی از  نیتربزرگهنوان داد. شههر تهران ب  شههر ل  قیما زمین بالاتری داشهتند را افزایش

نابع مین متأ ها، تأثیرا  بسیاری را پذیرفت  اسا. از طرف دیگرطرم شههرها در تهی  طرم توسهع  شههری، از  وابط این
  گوننیال   ههوابط و ماررا  موقتی و مو ههعی تعیین و اجرا گردد.  مالی برای مدیریا شهههری همواره باهث گردیده

های جدید و از جمل  شهههرک پرند را فراهم نموده زمین در شهههر تهران و بخصههوب شهههرک اقداما  زمین  توزیع رانا
قرار بود مت   81ی های ده ها و سیاساریزی  بر اسهاس برنام غربی پایتخا لاسها. شههر جدید پرند واقع در جنوب

تهران باشههد، النون ب  لانون تریدهای اجااری تاا ههای مصههرفی مسههکن و نیز لانون  شهههرللانجذب جمعیا سهرریز 
های ابا قیم 1911اسا. ماایس  تورم ملکی )زمین و مسکن( پرند در سا   شده یتادای از جمل  زمین تریدهای سرمای 

درصد(  8/6درصد رشد لرده اسا )یعنی  081دهد ل  در این بازه، قیما زمین و مسهکن ب  بعد( نشهان می 1011فعلی )
مدیریا لارآمد و مناس  و  های اتیر و ناودهایی نظیر فروش ترالم در ده سهیاسها . همچنین اتخاذ1ارشهد لرده اسه
 ارا ی شهرک جدید پرند ایجاد   بروز مشکلا  بسیاری را در بازارریزی ارا ی زمینبرنام  گذاری درسا درهدم سهیاسا

شهر  لنتر  بازار زمین شهری در رگذاریتأثماال ، بررسی و تتلی  هوام  هلی و معلولی  نموده اسها. بنابراین، هدف این
 باشد.زیر می سؤا اسا. این پژوهش ب  دناا  پاسخگویی ب   شدهگرفت جدید پرند در نظر 

کن را بر افزایش رانا و سوداگری بازار زمین و مس ریتأثزمین و مسکن، بیشترین  نیتأمریزی و یک از ابعاد برنام ( لدام1
 اند؟در شهر جدید پرند داشت 

 بر لنتر  بازار زمین و مسکن شهری در شهر جدید پرند لدامند؟ مؤثرهای اصلی و للیدی ( پیشران8
 

 تحقیق پیشینه

پیراشهری  ی و لماود زمین و مسههکن در ناحی ( در پژوهشهی ب  دلای  گران1011متمدی و همکاران )پور :مطالعا  داتلی
های مربوط ب  ابعاد اقتصادی، لالادی، مدیریا شهری، نایسهر در سهنندج پرداتتند. نتایت تتایا نشهان داد ل  شهاتص

را بر گرانی  ریتأثبیشههترین « 80/9و  11/0، 66/0، 10/8، 11/2»طایعی و اجتماهی ب  ترتی  با میانگین وزنی  -متیطی 
بازی و رانا زمین و مسکن، افزایش روز ب  روز جمعیا و تاا ا اند. ذتیره زمین، بورسزمین و مسهکن در نایسهر داشهت 

مل  ... از ج برای مسهکن و سرپناه، ورود مهاجران با طیف گوناگون اقتصادی و اجتماهی، نزدیکی ب  شهر مادر )سنندج( و
باشهند ل  سالنان را با االش جدی مواجه  لرده اسا. همچنین هواملی ل  هوام  گرانی زمین و مسهکن می نیترهمم
اند از طریا آزمون تتلی  مسههیر مشههخص شدند. داشهت  ریتأثمسهتایم و غیرمسهتایم بر افزایش قیما زمین  صهور ب 

 پذیری قیماها بر توانولی و رفتار بازار دارایی( در پژوهشهی ب  بررسهی اثر شهوک سهیاسا پ1911احمدی و همکاران )
قیما مسکن،  پذیریمسهکن و زمین شهری در ایران پرداتتند. نتایت تتایا نشان داد بیشترین تأثیرپذیری شاتص توان

یری پذهای نادینگی واقعی و نرخ بهره واقعی بر شاتص توانهلاوه، اثر شوکب  تود شاتص اسا. ب  واردشدهاز شهوک 

                                                           
( ب  مرات  1011و  1011اتیر و بخصوب در در دو سا  اتیر ) تورمی شهر پرند نساا ب  شهر تهران در طو  یک ده  توج  این اسا ساااقاب  نکت  1

 بیشتر از تهران بوده اسا.
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( 1912های رقی  مسکن بر شاتص مذلور اسا. توسلیان و همکاران )ما مسکن، بیش از اثر شوک رفتار بازار داراییقی
های هر   زمین مسکونی، تولید فاای رانتی و انسجام ساتا شهر پرداتتند. نتایت در شههر زنجان ب  تتلی  سهیاسها
سهم بالایی از ارزش ماادلاتی زمین در لنار سهم  نیتأما سازی لوی گلشهر متناس  بتتایا نشهان داد ل  متدوده آماده

ی فاهایی برای اسهتتصا  رانا مطلا تأثیر زیادی در نارسایی و لاهش  هعیف ارزش مصهرفی و در نتیج  بروز زمین 
ندی پیوگیری ساتا شهری نالارآمد و  ری  همانسهجام سهاتا شههری زنجان داشت  اسا. این فرآیند منجر ب  شک 

ده اسا. در مااب ، لوی لارمندان، پایین لوه، هلوم پای  و لوی قائم و آزادگان، ب  هلا رهایا نسای  وابط  هعیف شه
زمین برحس  نیاز مسکن یعنی تتاا ارزش مصرفی و جلوگیری از بروز پدیده  های فرادسها توسع  شهری، هر  رمط

ی فکیکی ب  سهههاتتمان مسهههکونی در متدودهجویی بازتوزیعی از طریا لاهش زمان تادی  قطعا  مسهههکونی ترانها
یابی مناسه  در پیوسهتگی با بافا موجود شهر یک ساتا شهری منسجم با پیوند سهازی مذلور و مکانهای آمادهطرم

( در پژوهشههی ب  والاوی هوام  مؤثر بر افزایش رانا زمین 1912فاههایی مطلوب ایجاد لرده اسهها. تندان و همکاران )
تهران پرداتتند. نتایت تتایا آنها نشهههان داد ل  در بخش مدیریتی، مؤلف  ترالم  شههههرلانلشههههری در منطاه  یهک 

سهههاتتمانی؛ در بخش اقتصهههادی، مؤلف  قیما زمین و مسهههکن و در بخش اجتماهی، مؤلف  رشهههد سهههریع جمعیا جز 
 شهرلانلزی شههری منطا  یک ریاند و باهث ناپایداری در مدیریا و برنام ها در افزایش رانا داشهت ین مؤلف تراثرپذیر

( ب  بررسی هوام  مؤثر بر تتولا  بازار زمین و مسکن شهری در شرلا 1910تهران شده اسا. هنابستانی و همکاران )
دهد ل  آثار مستایم های پژوهش آنها نشان میپرداتتند. یافت  1922 – 1919های ی شهاندیز در سا گردشهگری پدیده

درصد،  6/09با آماره  موردمطالع ی زمانی رلا گردشهگری پدیده در شهر شاندیز در فاصل ناشهی از حاهور و فعالیا شه
ای، اتتلاف نمون تک ی آزمون تیاند. همچنین بر پای را بر تیییرا  بازار زمین و مسکن در این شهر داشت  ریتأثبیشترین 

در شههههر شهههاندیز از دیدگاه  9ی نظری میان بر تتولا  قیما زمین و مسهههکن و  مؤثرمعنهاداری بین میانگین هوام  
 این هوام  بر تیییرا  بازار زمین و مسکن اسا. ملاحظ قاب  ریتأثشهروندان وجود دارد ل  بیانگر 

زمین و افزایش قیما  یص نادرسها فاهایی و سهاتتاری هر  ( ب  دناا  تخصه8181) 1فان و همکاران :مطالعا  تارجی
( 8181) 8و همکاران گذارد. یانگریزی در سهاتتار هر   زمین بر قیما مسکن تأثیر میم لنند ل  برنامسهکن بیان می

ریزی شهری با رنام ب ریتأثاز گسترش سریع زمین شهری ب   متأثرنیز با بیان درک فاایی تیییرا  قیما زمین مسکونی 
ای تتا هنوان ( در ماال 8118) 9ناو مورگا تشهکی  یک مرلز شهری جدید در لنتر  قیما زمین اشاره دارد. مانجنلی

 پویایی متفاو  رانا زمین شهههری را ب  تفکیک بافا "اای ایتالیپویایی رانا زمین شهههری در شهههرهای مرالز منطا "
 های برجسهت  این ماال  اسهتتصا  رانا از مجرایاز یافت  د.لنایتالیا مطالع  می گمرلزی، میانی و جدید شههرهای بزر

وانگ  .های لالادی جدید شهرها اسارویی در توسع قیما بازاری و هزین  تولید زمین در فرایند پرالنده شکاف زیاد بین
 زمین شهری جمعیا شهری، درآمد دستمزد، هر  ( اهمیا تیییر در هوام  اساسی هر   و تاا ا، مانند 8110) 0و ژانگ
قرار  یموردبررسرا  8118 – 8112های این بین سا وساز، در تو یح افزایش قیما مسکن در شهرهای ساتا و هزین 

اند. نتایت تتایا حالی از آن اسهها ل  برای بیشههتر شهههرهای نمون ، تیییر هوام  بنیادی مم  درآمد، تأمین زمین و داده
 هردر اندین ش حا نیبااای از تیییرا  واقعی قیما مسکن را تو یح دهد. های سهاتا توانست  اسا بخش همدههزین 

 0یوید هاورید بینی لرد، دارد.توان از تیییرا  بنیادی پیشساحلی، افزایش واقعی قیما مسکن انتراف زیادی از آنچ  می
داری رانا زمین در شهرها برای لند ل  در نظام سرمای بیان می "شههری شهدن سرمای "در لتاب مشههور تود  (8119)

                                                           
1 Fan and et al 
2 Yang and et al 
3 Manganelli, B., & Murgante 
4 Wang and Zhang 

 5 David Harvey 
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داری در متیط مصههنوع ب  تولید فاای رانتی زتولید نظام سهرمای هنوان وج  اصهلی باپوشهش گردش سهرمای  و پو  ب 
 انجامد. می

ن نمون ، هنوا. ب باشههدیم ییهاها و شههااهاتفاو  ی( داراایتتا ن یشههیمذلور )پ اا یبا تتا ایتتا نیا نیهمچن      
 و نهادی – یتیری  هوام  مداند و بلرده یبررسهه یرانت یرا در فاهها یبعد لالاد شههتری( ب1912و همکاران ) انیتوسههل
و  ییفاهها یها یب  تتل شههتری( ب8118) یمانجنل گرید یااند. در مطالع توج  بودهلم هایگذااسههایو سهه هایزیربرنام 

ل  بر  یهوامل یداشت  اسا تمام یحا هر سع ایتتا ل یدرحالاند؛ اشهاره داشهت  ایو رشهد جمع ییروگسهترش پرالنده
 لند. یرا بررس رگذارندیتأثمسکن در شهر پرند  و نیلنتر  بازار زم

 

  مبانی نظری
 وریزی شهری اسا مااحث برنام  نیترمهمترین هام  توسع  و نتوۀ استفاده از آن از زمین، اساسیو زمین شهری: زمین 

ابلیا واقع ق رهای توسعۀ شهری موفایا لازم را لس  نخواهد لرد و دهای آن طرمبا نادیده گرفتن تصوصیا  و ویژگی
استفاده  زمان می  ب  تیییر و تتو  در شد  و نتوه ارا ی شهری در طو (. 181: 1912اجرایی ندارند )امیر و همکاران، 

شماری اسا ل  در تتولا  های بیهای و زیرسهیستمیک سهیسهتم پیچیده و پویاسها و مرل  از بخش شههر»دارند و 
. واهد بودت رگذاریتأثهواملی اسها ل  بر قیما مسکن  نیترمهمن یکی از قیما زمی «.دارند فاهایی آن ناش بسهزایی

یج  در نت. افزایش تواهد یافا ا  این نهاده متدودتر شود، بهای آن نیز هر باشد ونیاز ب  زمین می برای سهاتا مسکن
ث ب  تاا ای زیاد، باهثابا زمین در ماا ااًیتارمتدود و   ه هر .یابدمسهکن لاهش می افزایش قیما زمین، هر ه  با

اسههتفاده از تدما  در نااط مختلف شهههر ب  زمین  سههکونا، اشههتیا  و مردم برای. گرددروی  قیما آن میافزایش بی
بازار زمین شهری هاار  اسا از (. 01 - 02: 1916پویا، )شمس زمین اسها بازار نیازمندند و بازار مسهکن نیز وابسهت  ب 

و  استفاده از زمین نتوه. شودمنتا  می ها و حاوق زمینآن یا از طریا معامل ، ارزش ل یوسب ها ل  ای از فعالیامجموه 
ها از جان  تانوارها، مؤسسا ، دولا و شهرداری های متعددی اسا ل نیز در هر شهر معرف تصمیما  و فعالیامسکن 

 (.11 - 12: 1918)تیرالدین و همکاران،  گردداتخاذ می

 سها  گذشهت ، شههرهای لواک و متوسط در سراسر جهان دستخوش رشد شهری افای و 80ی، در طی در مایاس جهان
ل  تود منجر ب  افزایش سهریع مناطا شهری شده اسا. هلاوه بر این، روند شهرنشینی نیز رشد سریعی  اندشهدهپرالنده

و  ارفشتتا، سایزطیمتو  توسهع  شههرنشهینی؛ لاربری ارا هی، جمعیا، سهطح مصهرف و همچنین منابع داشهت  و با
، رشد سریع جمعیا و هدم تمرلز شهرها مشکلا  حا نیه در(. Soria et al., 2019: 3) اندقرارگرفت  های شدیدیاالش

را موج  شده اسا ل  هرلدام از  ... ها، لماود زمین وغیررسهمی، زاغ  های اجتماهی، اسهکاننابرابری بسهیاری از قای ؛
در  ژهیوب انین تیییراتی (. Lu and Ke, 2018: 91) د تأثیر منفی بر توسهع  پایدار یک شههر داشت  باشدتوانمی این موارد

های دولتی و تصهوصی ب  وجود آورده و شهرها را با فادان مدیریا های بزرگی را برای مدیران بخشاالشۀ زمین حیط
ریزی و مدیریا زمین شهری را ملزم ب  ماول  برنام  این. نالارآمد از ارا هی روبرو ساتت  اسا صهتیح زمین و اسهتفاده

ری در های بهتگیریتواند منجر ب  تصمیمسهاتت  اسا ل  می اسهتفاده از مفهوم الوسهیسهتم در فرایند توسهع  شههری
رو لازم اسهها ل  در لاربری آن این از(. Li and Gao, 2020; Xu and Wang, 2020) های زمین شهههری شههودسههیاسهها
 .لالای لمیاب تتا لنتر  قرار گیرد. بر این مانا سیاسا زمین برای لنتر  آن مهم اسا و این آمدههم ب ا نهایا دق

ما متور ب  سههو تکنولوژی گرا ینیهشهههری، گذار از رویکردهای ابزاری،  در سههیر تتو  نگرش ب  مدیریا پایدار زمین
جمل ، رویکرد  منجر ب  ایجاد رویکردهای نوین از آنمشهههارلتی، ذهنی و نههادمتور رخ داده له  این امر  رویکردههای

 هایمدیریا زمین شهههری شههده اسهها؛ ل  یکی از متأترترین رویکردهاسهها ل  روش ی توب زمین ب  ماول یحکمروا
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یری گو بیش از هر مفهوم دیگری با سهاتتارها، فرایندهای تصمیم دهدجدید را برای توسهع  پایدار شههری پیشهنهاد می
 (.12: 1011)موسوی و همکاران،  ها سرولار داردگیریب  اجرا درآمدن تصمیم مین و نتوهز درباره

 
 (93: 1100ی. )پورمحمدی و همکاران، شهر نیبر ارزش زم مؤثر یهایژگيو. 1جدول 

 توضیحات ویژگی زمین

ثبات نسبی عرضه 

 زمين
 .باشدمی ثابت آن عرضه كار، نيروي و ايهسرم با مقايسه در و است، كمتر پذيريانعطاف با توليد عامل زمين

عدم پرداخت هزينه 

 ايجاد آن براي

 چهي آن ساخت براي بشر و وجود داشته زمين بنابراين. باشدنمی شدن ايجاد و ديتولقابل عام مفهوم به زمين

 پردازد.نمی ايهزينه

 تجانس عدم
 لحاظ به را زمين توانمی كه ياگونهبه. دارد تفاوت هم با آنها موقعيت و مکان زمين، از كنندگاناستفاده براي

 نمود. بنديطبقه سودمند بسيار مركزي هايزمين و هاي متوسطزمين اي،حاشيه هايزمين به اقتصادي

 يا اقتصادي رانت

 كميابی رانت

 خصوصاً -ها مينز انواع او گمان به. دانسته زمين رانت تعيين عامل را زمين تقاضاي و عرضه «ريکاردو ديويد»

 كنند.می تعيين تقاضا تابع را رانت و ثابت هستند عرضه در حدودي تا -شهري  هايزمين

 دهد.نمی قرار تأثيرتحت فيزيکی طوربه را آن نيز زمان و يابدنمی استهلاک فيزيکی نظر از زمين استهلاک عدم

 زمين احتکار امکان

 مدتیطولان در

 و زمين كميابی. گيردمی قرار مورداستفاده مدتیطولان گذاريسرمايه دوره يک يبرا زمين توليد، روند در

 ستفادها بودن بازار از زمين زيادي مقادير داشتننگه خارج كه است بدان معنی فيزيکی نظر از آن بودن استهلاک غيرقابل

 است. سودآور توليد، براي آن از

 قابليت عدم

 جابجايی

 يک رد موردتقاضا زمين كمبود بنابراين. است تابت خاص منطقه يک در آن ميزان و نيست جابجايی قابل زمين

 كرد. برطرف منطقه ديگر از زمين واردكردن با تواننمی را منطقه

 

 ل  ریزی را ب  امری مارم بد  نمود هههرور  بازبینی نتوه برنام  میلادی، احیاء رویکردهای بازارمتور 1111طی ده  
 های لهن با اصههلام گرایش ااًیتارداشهها و  دیتألبازار  ریزی و شههرایطتعام  بین ماررا  برنام بیشههتر بر گسههترش 

 81در شروع قرن . (88: 1911نصهیرآباد و همکاران، )وزیری  ریزی آگاه ب  بازار انجامیدبرنام  گیریریزی ب  شهک برنام 
تو  حالا تاابلی ب  تعاملی ت ریزی و بازار را ازابط  برنام حکمروایی تجلی یافا، و ر تاهاب  بین بازار و دولا در مفهوم

 (.UN-Habitat, 2012) بر سازمان جامع  و تخصیص منابع برتوردارند آنها ل  قدر  بیشتری دارند از لنتر  بیشتری. داد
ارتااط  یوست  در اینحکمروایی برای مدیریا زمین شههری را هملیاتی نمائیم، با دو ویژگی مهم و پ انانچ  بخواهیم ایده
د آگاه دوما، بای. مدیریا زمین شهری وجود دارد ، باید قاو  لنیم ل  رویکردهای مختلفی ب  مفهوممواج  تواهیم بود: اولاً

دسههتیابی ب  حکمروایی زمین را هدایا لنند ل  از یک طیف  تواند فرایندهای مختلفی از حکمروایی میباشههیم ل  مد 
ین ب  بالا و روابط پای لاملاًجامع  تا یک نگرش  مراتای بین حکوما و بازیگرانپایین با روابط سههلسههل  بالا ب  لاملاًنگرش 

 (.Ioan-France et al., 2015: 699) شودیند را شام  میآافای بین بازیگران درگیر در فر
 

 (1393نی و نورمحمدی، دولت در مديريت زمین شهری. )مشکی مداخله های نظری درباره. انواع ديدگاه1جدول 
طیف 

 کلی
 باورها و نوع نگرش مکرب فکری

سطح 

 مداخله

ار 
از
م ب
ظا
ن ن
عا
داف
م

ل(
را
لیب
نو
(

 

اقتصاد سیاسی 
 للاسیک و للاسیک نو

ریزی باید حداق  باشد و زمین شهری مداتل  لند. برنام  دولا نااید در مسئل 
)هر   و تاا ا( در تخصیص زمین ب  اهما  نشود. بر این اساس، باید سازولارهای بازار 

بهترین نوع لاربرد آن آزاد باشد. نیروهای بازار نیز لارآمدترین شک  تخصیص سرمای  و 
 آیند.نیروی لار بشمار می

 صفر

 مکت  اتریش
سازی ی تتدید آزادی اسا. همچنین لواکریزی و هدالا توزیعی مای برنام 

 .راهکارهاسا نیترمهمهای پشتیاان هر   از ادولا، تکی  بر سازولار بازار و سیاس
 صفر

مکت  شیکاگو 
 )پولی(

 صفر زدایی از بازارها، از جمل  بازارهای مالی اهمیا فراوان دارد.ماررا 
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مکت  ویرجینیا 
 )انتخاب همومی(

سالاران و جل  آرای تدما  دولتی برای بیشتر لردن منافع دیوان ازدیاد هر  
و رشود، ن  برای بیشتر لردن منافع مردم؛ از اینستمداران انجام میمردم از سوی سیا

 یابد.حساب افزایش میبی یاگون ب های دولتی هزین 
 صفر

مکت  
 آنارلولاپیتالیسم

گذاری مالی مردود ریزی شهری تا قانونهرگون  دتالا دولا در بازار، از برنام 
 اسا.

 صفر

ن 
ارا
فد
طر

له
اخ
مد

 
ب 
س
منا ت
دول

 

 هادگرایانن
ی زمین و مسکن  روری اسا و سازولار باید لام  شود. دتالا دولا در حوزه

ر ع دمناب شود. تخصیص بهین ی آن توصی  میفارغ از لواکی و بزرگی دولا، لارآمد
 پذیر اسا.نهادها در ااراوب دمولراتیک امکان بازار، از طریا ارتاای پیوست 

 مناس 

له
اخ
مد
ن 
عا
داف
م

ی 

ت
دول

 

 هاادیکا ر
زمین باید در دسا دولا باشد تا بتوان آن را در راستای لاربری منطای زمین و 

 برای رهایا حاوق شهروندی ب  لار گرفا.
بسیار 

 زیاد

سوسیالیسم 
 بازار

منابع، شایست  اسا مالکیا منابع اصلی تولید، مانند زمین و  برای تخصیص بهین 
ار هموم )دولا( باشد و از قواهد بازار برای تخصیص ها بزرگ در اتتیمنابع مالی در بانک

 آنها استفاده شود.
 زیاد

بینی جهان
 اسلامی

انفا  متعلا ب  تداسا. بر همین مانا ب  حکوما اسلامی تعلا دارد و هرگون  
 برداری و حتی ب  ارث گذاشتن ارا ی را نیز تعیین لرده اسا.بهره

 زیاد

 

al Churchill et. ;2018 ,) های مختلف در زندگی انسهههان اهمیا داردنا مسهههکن از ج و مسهههکن شههههری: 1مسهههکن

Karamelikli, 2016; Li, 2015; Nneji et al, 2013; Gilbert, 2014; Bahmani-Oskouee and Wu, 2018.)  

 زوهایاز آر ها بوده اسا. داشتن سرپناهی مطمئن، ایمنی و راحامسئل  زندگی انسان نیترمهمواقع مسهکن از دیرباز  در
ۀ توسع گیری وها سعی در بهتر نمودن روند شک ها و فناوریدیرین  هر انسانی اسا ل  در این راه با توس  ب  انواع روش

قرار  دهمورداستفا هنوان سرپناهمهم در مفهوم مسهکن این اسا ل  مسکن هلاوه بر اینک  ب  ۀکت. ناین آرزو داشهت  اسها
را  تانواده و افراد ا  و تأسهیسها  اجتماهی و تسهیلا   روری برای بهتر زندگی لردنمکانی اسها ل  تدم گیرد ومی

 (.Charles, 2007; Adams and Roland, 2010) آورد، دارای ساتتار فیزیکی نیز هسافراهم می
اند ل  وعمو  اند، بیانگر اینهای تأمین مسکن صور  گرفت های معتار و هلمی ل  در حوزه سیاسابسهیاری از پژوهش

ز شهری، ب  یکی ا درآمدهای لمویژه برای گروه های مربوط بدان در لشورهای در حا  توسع ، بتأمین مسکن و سیاسا
داشههت  اسهها. از  اجتماهی منفی تود را نیز در پی –های شهههری بد  شههده و تاعا  متعدد اقتصههادی االش نیترمهم

 ,Smith, 1971; Grigsby, 1975; Hughes and Bleakly, 1975; Jakson) های هلمی این حوزه نظیرنخسههتین پژوهش

1976; Hughes, 1977; Evans, 1987;   تا تتایاا  جدید مانندFranklin, 2006; Mitlin and Satterhwait, 2004; 

Jenkins et al, 2007; Hongyan et al., 2011; Mulliner et al., 2013; Amado, 2018 )های بسیارهمگی دارای دیدگاه 
 توسههع  و ا درآمد شهههری، ا  در لشههورهای درحا های لممسههکن برای گروه نیتأمهای مشههترلی در زمین  االش

های توسع  م در برنا ازیموردنلمی مسکن  نیتأمرفع این مشک  و  منظورب های گوناگونی سیاساد. یافت ، هسهتنتوسهع 
.. . درآمد، استیجاری ولم مسکن اجتماهی، مسکن افراد ، با هناوینی اوناسا. راهاردها و رویکردهایی متفاو  اتخاذشده

 (. 16: 1912اسا )یاران و توشاین،  مشک  این رفع در ریزانبرنام  تلاش دهدهننشان
ی از های انالاب اسلامدر تصوب دستیابی ب  آرمان هااز دولا کیچیهبعد از گذشا اه  سا  از پیروزی انالاب اسلامی 

وفا م نشینی و بدمسکنی اندانپذیر جامع  و رفع معا  حاشی درآمد و آسی اقشار لم ل  تأمین مسکن مناس  برایجم
الا  مسائ  و مع نیترمهمآن یکی از  های ناشی ازاند و همچنان نابرابری در دسهتیابی ب  مسهکن مناس  و آسی ناوده

دهد. نشان می 1011تا  1988رتمان را در لشور طی دوره زمانی قیما متوسط هر مترمربع آپا 1شک   جامع  ایران اسا.
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میلیون تومان رسیده اسا و این نشان از  91ب   1011سا   درهزار تومان بوده اسها ل   01مترمربع آپارتمان قیما هر 
یما زمانی قای سری هبررسی روند تاریخی داده اصولاً باشد.برابر شهدن قیما مسهکن طی دوره زمانی انتخابی می 611

تی ب  افزایش در قیما هموم لالا و تدما  ندارد. ب  هاار  دیگر هل  افزایش در قیما مسکن شاا دهدمسکن نشان می
 . ولی در موردگیردمی سهالیان  و تدریجی در حد نرخ تورم صور  صهور ب  اصهولاًافزایش در قیما هموم لالا و تدما  

ای بوده اسا )پورمتمدی و همکاران، پل  صهور ب اسها و  صهور  ناوده و هع ب  این گاهچیهافزایش قیما مسهکن 
1011 :111.) 

 

 
(. )بان  مرکزی، 1100 – 1331های مخرلف ). قیمت مروسط ي  مررمربع مسکن در سال ابردايی دولت1شکل 

 (1100نقل از پورمحمدی و همکاران، به  1100
 

ین حا  ه مانای لارایی منابع طایعی انرژی برآورده سهاتت  و در را بر آن نوع مسهکنی ل  نیازهای زیسهتی نسهه  لنونی
 Malience) مسکن پایدار اسا مسائ  الولوژیک، فرهنگی و اقتصادی ایجاد لند، متلاتی جاذب و ایمن را  من توج  ب 

and Mayls, 2009: 427 .)لث ن هر س   لع ممب  رسهمیا شناتت تواند باتوان گفا ل  مسهکن پایدار واقعی تنها میمی
ود شتعریف  سیستم یک هنوانب  تواندمی ع  مسکنتوس .دسا آید ، اجتماهی و اقتصادی ب یطیمتسایز هوشمند یعنی

 توج  ب  این تفاسههیر، مسههکن پایدار هاار  اسهها از با (.Danibl et al., 2005: 4) و پایداری آن مورد ارزیابی قرار گیرد
م و سازگار و مستتک پذیرنظر فنی و لالادی امکان ، ازقاو قاب اجتماهی  لتاظ ناس ، ازلتاظ اقتصادی مت مسکنی ل  از

 شد.با سایزطیمتبا 
پژوهی، تفکرا  فلسههفی و پژوهی اسهها. آیندهریزی، مطالعا  آینده، یکی اصههو  برنام شههدهمطرمبا توج  ب  مااحث 

احتمالی را ترسیم  مطرم و با اسهتفاده از آنها آینده بدی  وهای مختلف بررسهی و مطالع  آینده را های هلمی و مد روش
(. 01: 1911زاده و همکاران، پژوهی، ابزاری برای معماری و مهندسههی هوشههمندان  آینده اسهها )شههریلند. لذا آیندهمی

 لی آینده بازهای احتماها و االشنسههاا ب  رویدادها، فرصهها پژوهی در واقع دانش و معرفتی اسهها ل  دید مردم راآینده
های هوشمندان  مردم و جامع  را افزایش داده و انتخاب ها و تردیدهای فرسهاینده، تواناییلند و از طریا لاهش ابهاممی
نسان گرایش و تواسا ا ریزی،برنام . لجاها باید بروند توانند بروند و ب دهد تا بدانند ل  ب  لجاها میهمگان اجازه می ب 

ات  با ال. و رفاه بشر اسا پژوهان، حفظ و بهاود سهطح آزادیترین هدف آیندهللی لا  در آینده اسهاب  آینده، ح  مشهک
نتخاب ا نگاری برایهمطالعا  آیند. لنندمی های مختلف برای آینده دناا لشههف انتخاب منظورب ل   های منظمیلاوش
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متااان و  اش اسهها ب لدر تمناسهه ؛  ارزشههیابی هایو با تمرلز بر اهاراوب؛ های بنیادیجها پژوهش هاحا تادم
 Godet andگیرند )میهای مختلفی را بکار بنابراین، ابزارها و بینش های گوناگون لمک نماید؛پژوهشهههگران در رشهههت 

Durance, 2011; Ratcliff and Krawczyk, 2010; Tamer and Shawket, 2011; Shearer, 2005.) 
 

 
 (Maliens and Malys, 2009: 16)ر. . ابعاد مسکن پايدا1شکل 

 

 روش تحقیق
 حدوده موردمطالعه

تهران  غربی جنوب و سهاوه –آزادراه تهران  یلومتریل 91از توابع اسههتان تهران اسها ل  در  سیتازه تأسه یپرند شههر
  ب یکی. نزددیو احداث گرد یزیربرنام  اتخی( پهاینفر ونیلیم می)حهدود ن یتیجمع زیجهذب سهههرر یو برا  شهههدهواقع

شهههر را دواندان  نیا ای)ره( اهم ینیامام تم یالمللنیب گاهفرود نهمچنی و قم – تهران و سههاوه –تهران  یهاآزادراه
 18111از  شیدر آن شهده اسا. پرند با مساحا ب یگذار یجها سهکونا و سهرما یادیتوج  افراد زلرده و موج  جل 

ا اس نیا دیجد یشهرها جادیاز اهداف ا یکیاند. شدهساتت  یو صنعت یمسهکون یفاز اسها ل  با لاربر 8 یاهکتار، دار
منظور ب  زین ییفازها ،یمسههکون یهلاوه بر واحدها نیبکشههند؛ بنابرا زیسههرر ایرا در لنار جذب جمع یل  بار اقتصههاد مل
 ی. در شهر پرند واحدهاشودیاتتصاب داده م یفناور یهاو پارک انیبندانش یهاشرلا ،یصهنعت یهااحداث شههرک

 سازیشخص یهاصفر تا س  تان  یمسکن مهر اسا. در فازها یهاو پروژه یشرلت ساز،یب  س  صور  شخص یمسهکون
هکتار و فاز  81اند. فاز صفر با مساحا شدهاهار تا شش واقع یمسکن مهر در فازها یهااند و پروژهشدهساتت  یو شرلت

و  یمتر 808 ،یمتر 80 یدو فاز در متراژها نیا یهانیاند. زمگرفت  یهکتار در شهر پرند جا 111با مساحا بالغ بر  کی
 یاهستند. فازه یساز اتتصاص یو فاا اطیح یاغل  دارا سازیشهخص یمسهکون ی. واحدهااندشهدهکیتفک یمتر 901

 یاازهیمتناسهه  با ن یشهههر یهارسههاتایو ز یکانا  رفاهدارند و ام یلمتر یتیو جمع یترالم سههاتتمان ک،یصههفر و 

 مسکن پايدار

 پایداری لالادی

 پایداری اقتصادی پایداری اجتماهی

 پایداری زیسا متیطی

 لیفیا مصالح
 همر بنا

 نوع مصالح
 تعداد اتاق

 مسائ  زیربنایی
 سازیاصو  مااوم 

 و...

 همجواری همسای 
 نیاام

 هافاصل  تا لاربری
 هار ایا از لاربری
 تسهیلا  فرهنگی
 تسهیلا  ورزشی

 و...

 قیما زمین

 میزان فاای ساز
 لم و لیف فاای ساز

 جریان باد و هوای مناس 
 آب مصرفی
 دفع زبال 

 و...
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اهار و پنت و  یاز فازها شتریدو و س  و ب یک، لمتر از فازهایصهفر و  یمسهکن در فازها مایسهالن اسها. ق ایجمع
اند. در فاز دو شدهشهر پرند واقع یانیهکتار در بخش م 801هکتار و فاز س  با وسعا  189شهش اسها. فاز دو با وسهعا 

دو و  ی. فازهادوردارنبرت یساتا بالا و مصالح مطلوب ایفیآنها از ل شتریاند ل  بشدهساتت  ییلایصور  وها ب غل  تان ا
 کیصفر و  یفازها قرار دارد. هرا  از فازها رینساا ب  سا ایو ع نیتردر مطلوب یس  از نظر امکانا  و تدما  شهر

ل   اسا  یدل نیمسئل  ب  ا نیو ا ابدییلاهش م یو تدما  شهر یرفاه امکانا  میرویپنت و شش م یب  طرف فازها
و  مواج  شده ریبا تأت یتدما  شهر یاندازامکانا  و راه  یتکم ا،یجمع عیسر شیافزا ومسکن مهر  یهابا اتمام پروژه

اه و مسههکن، جولانگ نیپرند با توج  ب  تنوع زم دیشهههر جد نیب  وجود آورده اسهها. بنابرا نیسههالن یرا برا یمشههکلات
 و یرا داار آشفتگ یو مسههکن شهههر نیبازار زم یاملاحظ و تا حد قاب  باشهدیلسه  سهود م یسهوداگران و دلالان برا

 .(9 شک  )اند.لرده یسردرگم
 

 
 . محدوده جغرافیايی شهر جديد پرند3شکل 

 

 و روش کارداده 
اسهها. با توج  ب   یلیتتل - یفیتوصهه صههور ب  یشههناسههو از لتاظ روش یلاربرد یگذارپژوهش حا ههر از لتاظ هدف

 یروهنوان ابزار گردآ. از ابزار پرسشنام  ب دیها استفاده گردمنابع، اسناد و آمارنام  ،یاپژوهش، از روش لتابخان  یهاداده
 زانیرو برنام  یشهر رانیمشهتم  بر متخصهصهان، لارشناسان، مد ژوهشپ نیدر ا یآمار ۀاطلاها  اسهتفاده شهد. جامع

در  رگذاریتأثهوام   ییها، در شههناسههاداده یآورشههد. ابزار جمع نیینفر تع 91پژوهش حجم نمون   نیاسهها. در ا یشهههر
 -یتیالکو م یماهاجت -یتیجمع ،یتیریمد ،یشهر یزیربرنام  ،یاداقتص -یدر ابعاد مختلف مال یشههر نیلنتر  بازار زم

افزار نرم از ا،یتتا یفیل  یها و تتلاسهههتخراج شهههاتص یبرا نی. همچندیگرد نییشهههاتص تع 01در قهاله   یحاوق
MAXQDA ارشناس ل نیب افت یسهاتتارم ین اسها. سه س پرسهشهنام  شهدهاسهتفاده یو دلف یطیمت شیپو کیو تکن
 رها،یاثرا  متااطع ب  متی سیتواست  شد تا در ااراوب ماتر هاشد و از آن عیتوز یمسائ  شهر تاره در حوزهمتخصص و 

بدون  ب  منزل « صفر» یازدهیامت نیدهند. در ا ازیامت« 9»تا « 1» فیدر ط یبا اهداد یریرپذیو تأث یرگذاریتأث یبر مانا
در  ازهای س امتاسا. س ادیز ریتأث یب  معنا« س »متوسط و  ریتأث یزل ب  من« دو» ف،ی ع ریتأث یب  منزل  «کی» ر،یتأث

و با توج  ب   شود دهیهرلدام از هوام  سنج میرمستایو غ میمسهتا یریرپذیو تأث یرگذاریمتااطع وارد شهد تا تأث سیماتر
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 یافزار تخصهههصهههاز نرم منظور نیا ی. براندیب  دسههها آ یدیلل یهاشهههرانیهوام ، پ یریرپذیو تأث یرگذاریتأث ازیامت
 اسا. شدهاستفاده  مککیم یعنی یپژوهندهیآ

 ایقرار دارد. آ یتیدر ا  و ههع سههتمیآن اسهها ل  سهه یای( گو0نمودار )شههک   نیا یپرالنش هوام  بر رو ۀادام  نتو در
 یهاستمیس اسا. در رگذاریهوام  تأث  یتتل بر نتوه ستمیس ایاز و هع  یفهم اول نیا دار؟یناپا ایاسها  داریپا سهتمیسه
 بالا هستند. یریرپذیتأث یدارا یو برت یرگذاریتأث یهوام  دارا یرتب یعنیاسها، « L» صهور ب پرالنش هوام   داریپا

. در شودیو هوام  مستا  مشاهده م ریرپذیهوام  تأث رگذار،یس  دست  هوام  تأث مجموهاً داریپا یهاستمیدر سه نیبنابرا
 یر قطرهوام  در حو  متو هاستمیس نیاسا. در ا داریپا یهاستمیاز س تردهیچیپ ایو ع داریپانا یهاستمیمااب ، در س

ا ب  نسههها هاسهههتمیسههه نیا  یدارند. تتل ینینابیب یاند و هوام  در المر مواقع حالتصهههفت  پرالنده یبردار و در تمهام
ست  هوام  در مجموع ب  پنت د نیاسا. ا  یدت اهستمیس نیدر ا یشتریهوام  ب رایاسا، ز تردهیچیپ داریپا یهاستمیسه

هوام   رمجموه یدو ز یل  تود دارا یهوام  دووجه -8 رگذار؛یتأث ای لنندهنییهوام  تع -1 م ل  شا شهوندیم میتاسه
هوام  مستا  ل  تود ب  دو بخش هوام   -0 ستم؛یس یج ینت  ای ریرپذیهوام  تأث -9 شود؛یم میو هدف تاس سهکیر

 هستند. یمیهوام  تنظ -0 شود؛یم میتاس  یثانو یو هوام  اهرمگسست  

 
 (171: 1393پور و همکاران، )ساسان . پايداری يا ناپايداری سیسرم.1شکل 

 

ای یلیودافزار مکسهای صور  گرفت  با استفاده از نرمای؛ مطالعا  میدانی و مصاحا طاا مطالعا  اسنادی و لتابخان 
الیا  بر مهای ، ماول عد اقتصادیبُل  برای لنتر  بازار زمین و مسکن در شهر جدید پرند شناسایی شد. در ماو 01عد و بُ 0

، (Eco3) ، مالیا  بر حا مرغوبیا(Eco2) مالیا  بر نا  و انتاالا  مکرر زمین و مسکن، (Eco1) حاصه  از فروش سهود
ساتتار بازار زمین و املاک  (،Eco6، شک  و فرم زمین )(Eco5) ، و عیا درآمد(Eco4) مالیا  بر ارا ی تالی و بلااستفاده

های  هری  سطح زیربنا و ، ماول ریزی شههریعد برنام بُ؛ در (Eco9) ، تورم(Eco8) ، میزان نادینگی(Eco7) و مسهتیلا 
، (Urb4) ،  وابط ساتتمانی(Urb3)،  هوابط لاربری زمین (Urb2) بندی،  هوابط منطا (Urb1)  هری  سهطح اشهیا 
 های واگذاری زمین، ماول نهادی –عد مدیریتی بُ؛ در (Urb6)، تعیین حریم و متدوده شهههر (Urb5)  ههوابط تفکیک زمین

(Man1) حکمروایی توب زمین ،(Man2) توسهع  زمین تتا نظار ، (Man3)سازی زمین، آماده (Man4)ها و ، زیرساتا
 ، هوارض صههدور پروان  سههاتتمانی(Man6) ی و دولتیگذاری بخش تصههوصهه، میزان سههرمای (Man5) تدما  شهههری

(Man7)فروش ترالم ، (Man8)هوارض نوسهازی شهری ، (Man9)  دفاتر فنی و مهندسی مؤثر، نظار (Man10) عد بُ؛ در

، تعیین حاوق مالکیا )قوانین (Own1) های قوانین سهاماندهی و حمایا از تولید و هر   مسکن، ماول حاوقی –مالکیتی 
؛ (Own4) ، قوانین تعیین ساف مالکیا زمین(Own3) ی آن، قوانین سل  مالکیا از زمین و ذتیره(Own2) الکیا(نوع م
 ، تیییر سهههاک زندگی(Soc2) ، مهاجر (Soc1) های افزایش جمعیا و ایجاد تاا ههها، ماول متیطی –عد اجتماهی بُو در 

 متور تاثیرپذیری

 متور تاثیرگذاری متور تاثیرگذاری

 متور تاثیرپذیری

 ناپايدار سیسرم سیسرم پايدار
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(Soc3)ُعد تانوار، ب (Soc4) سههن و تتصههیلا ، (Soc5) طاااتی و فاههایی، شههکاف (Soc6)موقعیا جیرافیایی ، (Soc7) ،
مشخص  (Soc11)و فاای ساز  (Soc10) ، آلودگی صوتی و متیطی(Soc9) ، بهداشا متیطی(Soc8) وهواآبو هعیا 

؛ الاری و 1910؛ ایمانی شهاملو و همکاران، 1928؛ زیاری و همکاران، 1911)منابع داتلی: ذالرحایای و همکاران،  شهدند
 ;Harvey, 2012( )منابع تارجی: 1011؛ تندان، 1910؛ ایمانی شهههاملو و رفیعیان، 1921؛ پورمتمدی، 1929ن، همکهارا

Lefebvre, 2003; Berdan, 2005; Kristovic, 2012; Kuminoff, 2013.) (  0شک). 
 

 
 MAXQDAافزار های تحقیق از طريق نرماسرخراش شاخص .1شکل 

 

ماری تتلی  های آروایی و پایایی پرسههشههنام ، از روش منظورب لیلی تتایا؛ های توصههیفی و تتقا  از پرداتتن ب  یافت 
آمد، ل  نشان از  ب  دسا 811/1هاملی التشهافی و آلفای لرونااخ استفاده شد. پایایی پرسشنام  از طریا آلفای لرونااخ 

ل  شاتص مناس   KMOمادار شود ل  ، مشاهده می9اسا. با توج  ب  جدو   سهؤالا هماسهتگی مطلوب و قوی بین 
« 8/1»بالاتر از  دیبا KMOحداق  مادار  ارال اسهها،  قاو قاب باشههد. این مادار می« 819/1»بودن حجم نمون  اسهها، 

 .گردد دییتأفرض مناس  بودن حجم نمون  باشد تا پیش
 

 . )نگارنده(حجم نمونه یبررس یآزمون بارتلت و کمو برا .3جدول 

 KMO حجم نمونه
Bartletts Test of Spjericity 

Chi-Square Df Sig. 

30 .713 1539/267 29 .003 
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 وهشژپهای يافره
شده اسا. بار در نظر گرفت  8بوده و تعداد تکرارها  01*  01 مککیافزار مدر نرم سیگرفت ، ابعاد ماترانجام  یدر تتل

 ریتأث گریکدیدرصد، موارد بر  80آن اسا ل   یدهندهنشان زانیم نیدرصد اسا ل  ا 80 زین سیماتر یشاتص پرشدگ
 یابط  دارار 980، 1اثرا  متااطع  یرابط  دارا 008، 1اثرا  متااطع  یرابط  دارا 011رابط ؛  1811اند. از مجموع گذاشت 

 لم یآن اسا ل  تعداد روابط با اثرگذار انگریب تینتا نیهستند. ا 9اثرا  متااطع  یرابط  دارا 012و  8اثرا  متااطع 
  یداده اسا. پس از تتل  یتشکرا از مجموع روابط  یدرصد لم اد،یاسا و روابط با شد  ز ادیروابط ز رینساا ب  سا
 یریو اثرپذ یاثرگذار زانیم  یموردمطالع ، ب  تتل و مسکن متدوده نیر زمبازا ستمیو مشخصا  س ییسازمان فاا

 .شودیهوام  پرداتت  م میرمستایو غ میمستا
 

 های ماتريس اثرات مرقابل. )نگارنده(ی داده. تحلیل اولیه1جدول 

 شاخص
 ابعاد

 ماتريس

تعداد 

 تکرار
 جمع سه دو ي  صفر

درصد 

 پرشدگی

 75 1200 418 325 457 400 2 40 مقدار
 

بازار  را بر افزایش رانا و سوداگری ریزمین و مسکن، بیشترین تأث نیریزی و تأمیک از ابعاد برنام لدام) -1 سؤا پاس  ب  
 هنواندر ماتریس تتلی  سهاتتاری، جمع اهداد سطرهای هر متییر ب  -اند؟( زمین و مسهکن در شههر جدید پرند داشهت 

 این دهد. بر اساس نتایت تتلیلیهای هر متییر میزان تأثیرپذیری آن متییر را نشهان میونسهت میزان تأثیرگذاری و جمع
 –نهادی، متیطی  –اقتصادی، مدیریتی  های بعد، ب  ترتی  شاتصیرگذاریتأثو ستون  اثرا  مستایمدر بخش  ماتریس،

و در سهههتون « 00و  00، 00، 08، 18»ریزی شههههری با میانگین وزنی )ارزشهههی( مالکیتی و برنام  –اجتماهی، حاوقی 
ریزی  مالکیتی و برنام –اجتماهی، حاوقی  –نهادی، متیطی  –های اقتصههادی، مدیریتی ب  ترتی  شههاتص یریرپذیتأث

، ب  ترتی  یرگذاریتأثو ستون  اثرا  غیرمسهتایمو در بخش « 06و  08، 08، 08، 60»شههری با میانگین وزنی )ارزشهی( 
ین ریزی شهری با میانگمالکیتی و برنام  –نهادی، حاوقی  –اجتماهی، مدیریتی  –، متیطی های بعد اقتصهادیشهاتص

، اجتماهی، اقتصادی –های بعد متیطی ب  ترتی  شاتص یریرپذیتأثو در ستون « 81و  01، 01، 09، 06»وزنی )ارزشی( 
مشخص « 81و  91، 01، 01، 06»رزشی( مالکیتی با میانگین وزنی )ا -ریزی شهری و حاوقی نهادی، برنام  –مدیریتی 

های مربوط ب  بعد اقتصادی ود ل  شهاتصشهگذاری هر لدام از ابعاد، مشهاهده میها و ارزششهدند. با توج  تتلی  داده
ن از اند. این مهم دلایلی از جمل  تنوع زمیی را بر بازار پرتلاطم زمین و مسهکن شههر جدید پرند داشت رگذاریتأثبیشهترین 

ی اجتماهی و اقتصههادی بالا )ل  همین هام ، دلی  مهمی بر صههتا اندازه، شههک  و فرم، مهاجر  افراد با طاا لتاظ 
پذیری و...، حاههور فعا  باشههد(، تنوع مسههکن از لتاظ لیفیا یاهری، مصههالح، اندازه، دسههترسههیمی شههدهمطرمادهای 

تخصص لارگیری افراد غیرمریزی از بالا ب  پایین، ب ، برنام ریزی متمرلزسوداگران و دلالان زمین و مسکن و... دارد. برنام 
ها و ادارا  مربوط  و ... از جمل  دلای  مدیریا در امور شههری، برولراسهی اداری، در نظر گرفتن منافع شخصی سازمان

متیطی و انداتت  اسهها. هوام   ریتأتباشههد ل  لنتر  قیما زمین و مسههکن در شهههر پرند را ب  شهههری نالارآمد می
همین شهرایط )افزایش افسارگسیخت  قیما زمین و مسکن در شهر جدید پرند(  ایتمااجتماهی نیز تا حدود زیادی سها  

باشد؛ ل  هرلدام و تنوع درآمدی متفاو  می ورسومآدابهای گسهترده با شرایط قومی، اند. دلی  این مهم، مهاجر شهده
اا ب  ریزی شهری نسمالکیتی و برنام  –های مربوط ب  ابعاد حاوقی تصلنند. و شهاسهاک زندگی مختلفی را ارائ  می

ی اند؛ ل  دلی  آن تا حدودی سیستم مالیاتی مشخص و طلمتری بر افزایش قیما زمین و مسکن داشت  ریتأثسهایر ابعاد 
 باشد.می شدهمطرمهای ها و طرمروند قانونی برنام 
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 امل مسرقیم و غیرمسرقیم. )نگارنده(میزان اثرگذاری و اثرپذيری عو. 1 جدول

 مرغیر بعد رديف
 اثرات غیرمسرقیم اثرات مسرقیم

 یريرپذیتأث یرگذاریتأث یريرپذیتأث یرگذاریتأث

1 

ی
صاد

اقت
 

 889828 818610 82 29 حاص  از فروش مالیا  بر سود

 801606 888800 81 88 مالیا  بر نا  و انتاالا  مکرر زمین و مسکن 8

 819811 820816 61 28 لیا  بر حا مرغوبیاما 9

 116901 801006 06 88 مالیا  بر ارا ی تالی و بلااستفاده 0

 811180 808868 01 61 و عیا درآمد 0

 888060 819920 69 01 شک  و فرم زمین 6

 881016 888011 60 60 ساتتار بازار زمین و املاک و مستیلا  8

 896826 801099 66 68 میزان نادینگی 2

 818229 886822 61 60 تورم 1

11 

م 
رنا
ب

ی
هر
 ش
ی
ریز

 

 188800 811000 01 01  ری  سطح زیربنا و  ری  سطح اشیا 

 121889 811008 00 61 بندی وابط منطا  11

 801000 111018 61 00  وابط لاربری زمین 18

 189618 121180 02 01  وابط ساتتمانی 19

 816112 119611 61 00 کیک زمین وابط تف 10

 811199 186112 01 01 تعیین حریم و متدوده شهر 10

16 

ی 
ریت

دی
م

- 
ی
هاد

ن
 

 818081 811009 61 02 های واگذاری زمینماول 

 120101 811012 08 02 حکمروایی توب زمین 18

 818982 812290 02 68 توسع  زمین تتا نظار  12

 886911 111101 60 00 سازی زمینآماده 11

 182198 811809 01 00 ها و تدما  شهریزیرساتا 81

 810101 811019 61 06 گذاری بخش تصوصی و دولتیمیزان سرمای  81

 128181 180091 09 01 هوارض صدور پروان  ساتتمانی 88

 121811 119881 09 06 فروش ترالم 89

 816181 819200 01 08 هوارض نوسازی شهری 80

 889002 882001 69 60 دفاتر فنی و مهندسی مؤثرنظار   80

86 

ی 
یط
مت

- 
هی

ما
جت
ا

 

 808019 801106 81 81 افزایش جمعیا و ایجاد تاا ا

 810891 818106 08 68 مهاجر  88

 818811 898282 02 60 تیییر ساک زندگی 82

 110010 812011 08 01 بعد تانوار 81

 810212 181800 02 02 سن و تتصیلا  91

 880080 186128 69 01 شکاف طاااتی و فاایی 91

 182202 189198 01 01 جیرافیایی موقعیا 98

 118622 109280 06 00 وهواآبو عیا  99

 810291 161690 02 02 بهداشا متیطی 90

 111028 120918 00 09 و متیطی  آلودگی صوتی 90

 810800 811600 61 61 فاای ساز 96

98 

ی
کیت

مال
 

 110888 121298 00 01 قوانین حمایا از تولید و هر   مسکن

 180221 811801 01 01 تعیین حاوق مالکیا )قوانین نوع مالکیا( 92

 819191 120922 61 01 آن قوانین سل  مالکیا از زمین و ذتیره 91

 886111 111621 60 00 قوانین تعیین ساف مالکیا زمین 01

 8961 جمع

 

 -اند؟ های اصلی و للیدی مؤثر بر لنتر  بازار زمین و مسکن شهری در شهر جدید پرند لدمپیشران - پاس  ب  سؤا  دوم
نتر  ل پرالندگی متییرهای مؤثر بر  و عیا صفتبنابراین با توج  مطرم لردن این موارد و ذلر مااحث قالی و همچنین 

ر  برد و حرلا ب  سما لنتسهیستم شهری پرند از و عیا ناپایداری رنت میبازار زمین و مسهکن در شههر جدید پرند، 
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  در اطراف متور قطری صفت بیشتر متییرها شود.ی انجام میلندب بازار زمین و مسکن و جلوگیری از رانا و سوداگری 
نوع متییر شهام :  0تم های پیشهین گفت  شهد، با توج  ب  و هعیا ناپایداری سهیسهاند. بنابر آنچ  ل  در قسهماپرالنده

متییرهای  و متییرهای تأثیرپذیر یا نتیج  لننهده یها تهأثیرگذار، متییرهای دووجهی، متییرهای تنظیمی،متییرههای تعیین
 .اسا ییشناسامستا  در این سیستم قاب 

ل  میزان  یرگذارندترین متییرهای تأثهنوان متییرهای ورودی، اصهههلیلننهده یا تأثیرگذار ب متییرههای تعیین رنهگ آبی:
پرالندگی قرار دارند و   صههفت غربشههما   شههان بسههیار لمتر اسهها. آنها در ناحیتأثیرپذیری آنها ب  نسههاا تأثیرگذاری

رفتار سیستم  هلنندهنوان متییرهای للیدی و تعیینب  شهد  ب  آنها وابسهت  اسها. این متییرها پایداری سهیسهتم نیز ب 
مالیا  بر حا مرغوبیا، مالیا  بر ارا ی تالی و بلااستفاده و  شاتص 9هام  موردمطالع ،  01شوند. در بین متسوب می

 شوند.و عیا درآمد جزو این دست  متییرها متسوب می
تأثیرگذاری  از نوع بعدی متییرها در گراف تأثیرگذاری و تأثیرپذیری، متییرهای دووجهی هسههتند. این متییرها رنگ بنفش:

ا متییرها را ایجاد تواهد لرد. این متییرها ر روی آنها والنش سایر ری بالایی برتوردار هستند و هر هملی بربالا و تأثیرپذی
متییر از  9مجموهاً  یبندی نمود. در بین هوام  موردبررسهدف تاسیم متییرهای ریسک و متییرهای  توان ب  دو دستمی

بر  مالیا ، حاص  از فروش مالیا  بر سود. این متییرها شام  متییرهای دووجهی شهناسایی شدند های مختلف جزءگروه
 و قوانین ساماندهی و حمایا از تولید و هر   مسکن بودند. نا  و انتاالا  مکرر زمین و مسکن

 اهرمی ثانوی  هنوان متییرهایمتییرهای تنظیمی در اطراف مرلز ثا  نمودار قرار دارند و در برتی مواقع ب  رنهگ سهههاز:
تا توسع  زمین تاین هوام  شام  متییرهای تورم،  لنند.رهای هدف  عیف و متییرهای ریسک  عیف( هم  می)متیی

دفاتر فنی و مهندسهههی، شهههک  و فرم،  مؤثرآن، میزان نادینگی، نظار   قوانین سهههل  مالکیا از زمین و ذتیرهنظار ، 
هوارض صهدور پروان  ساتتمانی، های واگذاری زمین،  سهاتتار بازار زمین و املاک و مسهتیلا ، موقعیا جیرافیایی، ماول

و متیطی،  وابط تفکیک زمین، تعیین حریم و متدوده شهر، مهاجر  و   آلودگی صوتیسهازی زمین، فاای ساز، آماده
 افزایش جمعیا و ایجاد تاا ا بودند.

ر نمودار، د تند. جایگاه این متییرها، متییرهای تأثیرپذیر یا نتیج  هسههشههدهیینوع بعدی متییرهای شههناسهها رنگ نارنجی:
الا پایین و تأثیرپذیری بسههیار ب تأثیرپذیری اسهها. این متییرها دارای تأثیرگذاری بسههیار - شههرقی پلان تأثیرگذاری جنوب

 ؛ هام   وابط لاربری زمین جزو این دست  بود.هستند. در پژوهش حا ر
  متییرهای مسههتا ،ییرگذاری و تأثیرپذیری هوام  موردبررسههدر گراف تأث شههدهییآترین متییرهای شههناسهها رنگ قرمز:

پرالندگی   غربی صفت قسهما جنوب هسهتند؛ این متییرها دارای میزان تأثیرگذاری و تأثیرپذیری پایینی هسهتند ل  در
یی مرواکحبندی،  وابط ساتتمانی، . هوام   ری  سطح زیربنا و  ری  سطح اشیا ،  وابط منطا اندمتییرها قرارگرفت 

گذاری بخش تصوصی و دولتی، فروش ترالم، بعد تانوار، تیییر ها و تدما  شهری، میزان سرمای توب زمین، زیرساتا
ی، ، بهداشا متیطوهواآبسهاک زندگی، هوارض نوسهازی شههری، شکاف طاااتی و فاایی، سن و تتصیلا ، و عیا 

 دند.ساف مالکیا زمین جزو متییرهای مستا  شناسایی ش تعیین حاوق مالکیا )قوانین نوع مالکیا( و قوانین تعیین
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 یريرپذیتأثی و رگذاریتأث. پراکنش مرغیرها در پلان 3شکل 

 

با درصد  در پوشش ،مکمیک افزاردر نرم شدهییروابط مستایم و غیرمستایم هرلدام از متییرهای شناسا هاگونگی و نتو
 . اوندهدها، روابط  ههعیف، میان  و قوی بین متییرها را نشههان میین پوشههشلدام از ا هربالا مورد تتلی  قرار گرفتند. 

ف اثرگذاری قسما گرا دهد، در اینتمامی تأثیرا  متییرها را از بسیار قوی تا بسیار  عیف نشان می بالا درصدبا پوشش 
ثااتی در نگر بیرویکرد للی توان دریافا ل  یک( می1و  2. با توج  ب  شک  )شودنشهان داده میاین پوشهش  هوام  با

سهیسهتم لنتر  بازار زمین و مسهکن در شههر جدید پرند مشههود اسا. ل  این امر ب  و وم در توزیع نامطلوب هناصر 
 اسا. درکقاب سیستم  لنندهتعیین

 
 اثرگذاری مسرقیم عوامل بر کنررل بازار زمین و مسکن شهر جديد پرند گرا  چرخه -3شکل 
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 اثرگذاری غیرمسرقیم عوامل بر کنررل بازار زمین و مسکن شهر جديد پرند ا  چرخهگر .7شکل 

 
 

 بر کنررل بازار زمین و مسکن شهر جديد پرند مؤثرانرخا  عوامل کلیدی 

رند لنتر  بازار زمین و مسههکن شهههر جدید پ از ماایسهه  نتایت تتلی  آثار مسههتایم و غیرمسههتایم، هوام  للیدی مؤثر بر
 هام  للیدی 10درک اسا، در قاب  6نیروهای پیشران للیدی از نظر تأثیرگذاری همانگون  ل  از جدو  دند. دسها آمب 

یم بررسههی ماادیر روابط غیرمسههتا د.مسههتایم و هم تأثیرا  غیرمسههتایم وجود دار تر، هم در تأثیرا بااهمیاو  تأثیرگذار
للیدی، در تأثیرا   هایمسههتایم پیشههران را یای تأثرتا  حالی از آن اسهها ل  ماادیر 6های للیدی در جدو  پیشههران

گردد هر هوام  مربوط ب  هر لدام از . با توج  ب  همین جدو  مشاهده میغیرمسهتایم با تیییرا  اندک تکرار شده اسا
  بعد مربوط بها و هوام  نمون  پیشههران هنوانب متفاوتی را با شههد  و  ههعف مختلف دارند. در این راسههتا  را یتأثابعاد 

مستایم و غیرمستایمی را بر لنتر  بازار زمین و مسکن شهر جدید پرند تواهند داشا ل  در این میان  را یتأثاقتصادی 
 دی غاف  شد.نها –های بعد مدیریتی باشد. همچنین نااید از سایر هوام  از جمل  پیشرانتر میمستایم برجست  را یتأث

 )نگارنده(بر لنتر  بازار زمین و مسکن شهر جدید پرند.  مؤثرللیدی . انتخاب نهایی هوام  6جدو  
 

 بعد پیشران کد

 رتبه امریاز نهايی

 یرگذاریتأث
 مستایم

 یرگذاریتأث
 غیرمستایم

 یرگذاریتأث
 مستایم

 یرگذاریتأث
 غیرمستایم

Eco1 1 1 901 901 اقتصادی حاص  از فروش مالیا  بر سود 

Eco3 11 8 881 908 اقتصادی مالیا  بر حا مرغوبیا 

Eco2 
مالیا  بر نا  و انتاالا  مکرر زمین و 

 مسکن
 9 9 980 986 اقتصادی

Eco4 6 0 821 910 اقتصادی مالیا  بر مسالن تالی و بلااستفاده 

Own3 نآ قوانین سل  مالکیا از زمین و ذتیره 
 -مالکیتی 

 حاوقی
816 818 0 0 

Eco5 0 6 911 818 اقتصادی و عیا درآمد 

Eco8 8 8 822 829 اقتصادی میزان نادینگی 
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Man3  توسع  زمین تتا نظار 
 -مدیریتی 

 نهادی
880 882 2 2 

Own4 قوانین تعیین ساف مالکیا زمین 
 -مالکیتی 

 حاوقی
880 889 1 1 

Soc3 ساک زندگی تیییر 
 -متیطی 

 اجتماهی
880 901 11 8 

Urb2  بندی وابط منطا 
ریزی برنام 
 شهری

881 801 11 10 

Soc7 موقعیا جیرافیایی 
 -متیطی 

 اجتماهی
868 861 18 18 

Eco6 19 19 861 868 اقتصادی شک  و فرم 

Urb1  ری  سطح زیربنا و  ری  سطح اشیا  
ریزی برنام 
 شهری

800 800 10 10 

Man2 حکمروایی توب زمین 
 -مدیریتی 

 نهادی
801 881 10 11 

 

 گیری و پیشنهادنریجه
شهر تهران پرند در للان یو مسکن شهر نیبر لنتر ِ بازارِ زم رگذاریتأث یدیلل یهاشرانیپ ییشهناسا ا،یتتا نیهدف ا

فا گ توانیم د،یشهههر تهران مطرم گردللان ایجمع زیبا هدف جذب سههرر نک یپرند با توج  ب  ا دی. شهههر جدباشههدیم
شهر را  نیشهر تهران( و سالنان ا ایجمع زیاز جذب سرر ری)غ دیتود نرس شدهنییتع شیاز اهداف از پ چکدامیب  ه ااًیتار

 یو مسکن بوده اسا. ط نیبازار زم ریبا لالاد شهر تتا تأث ایمواج  سهاتا. هدم تناس  رشد جمع دهیبا مشهکلا  هد
  را بشهر  نیا یجمعیا ب  دلی  مهاجر  و غیره، بازار زمین و مسهکن و سهاتتار فاهای روی یهای گذشهت ، رشهد بده 

ریزان را ب  تود مشیو  لرده گذاران شهری و برنام رفا از آن همواره ذهن سیاساشهد  تیییر داده اسها. جها برون
در شهر  یرانا و سوداگر شیو افزا یو مسکن شهر نیلنتر  بازار زم یناتوان دییتأ نیپژوهش حا ر، ما یهاافت یاسا. 

 مایو مسکن جها لنتر  ق نیدر بخش زم یو تصوص یدولت یهایزیرام برن و هااسایس نی. همچنباشدیپرند م دیجد
با  ا،یتتا نیدر ا شدهیلازم برتوردار ناوده اسها. هر پنت بعد بررس ییبخش از لارآ نیسهوداگران  ا یو لاهش تاا هاها

در شهر  یهرو مسکن ش نیزم بازاردر  یتوارو رانا یآنها در ماابل  با سوداگر یریرپذیو تأث یرگذاریتأث ،ییبر لارآ دیتأل
نها ماابل  تگان  فوق ن پنت یهارشاتصیل  ابعاد و ز دهدیپژوهش نشان م نیا تیقرار گرفا. نتا یپرند موردبررسه دیجد

 نیو رانا در ا یموارد تود مشهوق سوداگر یاند؛ بلک  در برتنکرده یگذارو مسهکن را هدف نیدر زم یبا بازار سهوداگر
ده و مسکن ش نیتواران( زم)رانا گذاران یسرما  یحاصل  همدتاً نص یها و سودهال  رانا حیتو ه نیبا ا. اندحوزه بوده

، هملاً در اسا ل  نیا گریتوج  داند. نکت  قاب و مسهکن شده نیزم یبالا یهامایق ریگاانیو سهالنان و شههروندان گر
 و مسکن نیزم مایق میدر جها تنظ هایزیرو برنام  اهاسهایسه نیب  اسهتفاده از ا یدولا توجه ریطو  اند سها  ات

 اسا. دهیپرند انجام دیدر شهر جد یسوداگر انیجر دیب  تشد یفوق حت ینداشت  و ابزارها
استفاده  MICMACافزار آنها از نرم  یوتتل یتجز یشهاتص بهره گرفت  شد و برا 01 هبعد ب  همرا 0پژوهش، از  نیدر ا

 یوزن نیگانیبا م  یب  ترت نهادی – یتیریو مد یابعاد موردمطالع ، ابعاد اقتصههاد نیسهها ل  در بآن ا یایگو تیشههد. نتا
و  06( »ی)ارزش یوزن نیانگیبا م  یترتب   اجتماهی – یطیمت ،یو ابعاد اقتصاد میصور  مستاب « 08و  60( »ی)ارزشه

 01 انیاز م ایتواهند بود. در نها رگذاریند تأثپر یو مسکن شهر نیلنتر  بازار زم شیدر افزا میرمستایصور  غب « 09
بر سههود حاصهه  از فروش،  ا یهام  از جمل  مال 10پرند،  یو مسههکن شهههر نیبر بازار زم ریرپذیو تأث رگذاریشههاتص تأث
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ل  س نیوانو بلااستفاده، ق یبر مسالن تال ا یو مسکن، مال نیبر نا  و انتاالا  مکرر زم ا یمال ا،یبر حا مرغوب ا یمال
 .دندیمشخص گرد یدیو هوام  لل هاشرانیهنوان پو... ب  ینگیناد زانیدرآمد، م ایآن، و ع یرهیو ذت نیاز زم ایمالک
و مسههکن منوط ب   نیو رانا زم یها در لنتر  بازار سههوداگردولا هاایاسهها ل  موفا نیتوج  او قاب  یاسههاسهه نکت 
 .باشدیر ممذلو یو ابزارها هااسایزمان سهم یریلارگب 

 ؛هاي خصوصی بر اراضی شهريها و سازمانعملکرد ارگان افزايش كنترل و نظارت نهادهاي مدنی و دولتی بر 

 كاهش مازاد نقدينگی در بازارهاي مالی بهبود وضعيت بازار و رفتارهاي سوداگرانه به دليل 

 و مسکن نيدر بخش زم یاتيمالنظام كارآمد  ميتنظ 

 جاي فروش تراكم( جهت جلوگيري از رانت  پايدار )به و نهادها دولتی به درآمدهاي هاتغيير نگرش شهههرداري

 بازار اراضی شهري در

 مربوط به زمين و مسکن اطلاعات انيجر يسازو روان يسازفشفا 

 كشههور براي مديريت بهتر اراضههی شهههري جهت كنترل سههازي آن درتجربيات جهانی و بومی مندي ازبهره 

 سوداگري زمين

 وسازها و... ظارت بر ساختن 

 لنند. فایا یپرند ناش مؤثر یو مسکن شهر نیدر بهاود لارلرد بازار زم توانندیم
 

 منابع
پذیری ها بر توانداراییبررسی اثر شوک سیاسا پولی و رفتار بازار (. 1911احمدی، سهیدوحید، هااسهی، ابراهیم، و متسهنی، ر ا )

 .910-881(، 10) 82، های اقتصادیها و سیاسافصلنام  پژوهش. قیما مسکن شهری در ایران
های زمین گیری سیاسا(. الگوی تصمیم1912زاده تانااهی، حسین، زیاری، یوسفعلی، و نوری لرمانی، هلی )امیر، معصوم ، مجتای

 (.00) 11، شریۀ تتایاا  لاربردی هلوم جیرافیایینشهری در توسعۀ فیزیکی شهر ساری. 
(. تتلیلی بر دلای  1011پورمتمد، متمدر ها، واحدی یگان ، فرید، صهلواتی، سهامان، هلوی، سیدهزیز، و باقری سرنجیان ، ناصر ) 

رافیا و لنام  جیفصی پیراشههری )موردمطالع : ناحی  منفصه  شههری نایسر، سنندج(. گرانی و لماود زمین و مسهکن در ناحی 
 .181-11(، 02) 19، انداز زاگرسریزی اشمبرنام 

های هر   زمین مسکونی، (. تتلی  سیاسا1912توسلیان، رحیم، روستایی، شهریور، حیدری ایان ، رحیم، و اصیری زمانی، الار ) 
 .10-81(، 9) 8، ارفصلنام  شهر پایدتولید فاای رانتی و انسجام ساتا شهر )مطالع  موردی: شهر زنجان(. 

فصلنام  جیرافیا های زمین شهری در ایران. (. تایین سهیاسا1911پناه، بختیار، و مشهکینی، ابوالفاه  )حیدری، احمد، هز حاجی
 .808-898(، 9) 11، ای(ریزی منطا )برنام 

فصهههلنام  مطالعا  شههههر تهران(. ع : للاندر لنتر  بازار زمین شههههری )موردمطال رگذار(. تتلی  هوام  تأثی1011تنهدان، مینا )
 .111-88(، 0) 11، جیرافیایی مناطا لوهستانی

شهر (. والاوی هوام  مؤثر بر افزایش رانا زمین شهری در منطا  یک للان1912تندان، مینا، جهانشاهلو، لعیا، و ذبیتی، حسین )
 .800-891(، 8) 1، ای(ریزی منطا جیرافیا )برنام تهران. 

شهرها در ارتااط با تیییرا  قیما نفا (، تتلی  تتولا  فاایی للان1918الار؛ ایمانی شاملو، جواد )تیرالدین، ر ها؛ تاوایی، هلی 
 .18 – 96، صص 6شهر تاریز(، انجمن هلمی معماری و شهرسازی ایران، شماره در ایران )موردمطالع : للان

 .181-111(، 02، )فصلنام  آمایش متیطی شهر تاریز. آن بر توسع  ری و تأثیهای زمین شهر(. سیاسا1911رحیمی، الار )
نشری  تتایاا  شهر تهران. پژوهی حااب شههرنشهینی در للان(. آینده1916پور، فرزان ، حاتمی، افشهار، و بابایی، شهایان )سهاسهان

 .121-181(، 08) 18، لاربردی هلوم جیرافیایی
ریزی مسکنِ (. شناسایی هوام  للیدی مؤثر بر و عیا آینده برنام 1911ایی، شههریور، و حکیمی، هادی )زاده، هاد ، روسهتشهری

 .01-91(، 92) 11، ریزی شهریفصلنام  پژوهش و برنام پژوهی. شهر تاریز با رویکرد آیندهدرآمد در للاناقشار لم
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های زمین های توسهع  و سیاسا(. تتلیلی بر برنام 1916فنی، زهره )نیا، جمیل ، صهرافی، مظفر، و پویا، متمدلایم، توللیشهمس
-08(، 119) 86، اطلاها  جیرافیایی )س هر(شهر تهران(. بر رویکرد حکمروایی توب زمین )موردپژوهشی: للان دشهری با تألی

86. 
 (.90) 18، نشری  هلمی و پژوهشی صف ریزی مسکونی، اشاره ب  تهران. (. بازار مسکن شهری و برنام 1921هادی دانش ور )

(. بررسهی هوام  مؤثر بر تتولا  بازار زمین و مسکن شهری 1910هنابسهتانی، زهرا، سهرور، رحیم، و مهدوی حاجیلویی، مسهعود )
-11(، 10) 0، اقتصاد و مدیریا شهری(. 1922 – 1919های )مطالع  موردی: شهرلا گردشهگری پدیده شهر شاندیز در سا 

92. 
بر رویکرد ماابل  با سهوداگری در بازار زمین شهههری  دها و قوانین زمین شههری با تألی(. تتلیلی بر سهیاسها1912پور، منیژه )لال  

 .816-129(، 08، )فصلنام  آمایش متیطشهر تهران(. )موردپژوهشی: للان
 منظور تعیینهای مسکن شهری ب تتلی  شاتص بررسی و(. 1910)الدین لو، شههابهیسهی، و شهیخی، متمد ،لطیفی، غلامر ها

 .80-08(، 1) 0، معماری و شهر پایدار .گان  شهر تهران(88ریزی مسکن )موردمطالع : مناطا اولویا برنام 
ی های زمین و مسکن و میزان اثرگذاری آنها بر توسع (. تتلی  سیاسا1011مرادی، مهدی، پریزادی، طاهر، و هندلی ، هلیر ا ) 

 .161-199(، 88) 2. مطالعا  ساتتار و لارلرد شهریشهرداری تهران(.  10لالادی شهر )موردمطالع : منطا  
ی موردی: (. نادی بر مدیریا زمین شههری لشهورهای در حا  توسع  )مطالع 1918مشهکینی، ابوالفاه ، و نورمتمدی، مهدی )

 .281-211(، 0) 01، های جیرافیای انسانیپژوهشایران(. 
(. شناسایی و تتلی  هوام  مؤثر 1011نیا، حسن، جهانگیرزاده، جواد، رسولی، متمد، و سعیدپور، شراره )موسهوی، میرنجف، حکما

 .111-10(، 8) 0، دانش شهرسازیهای منتا  و مکتور. های زمین شهری ایران با استفاده از مد در سیاسا
(. تایین الگوی حکمروایی یک ارا  زمین شههههری در جها 1911ش، و بیدادی، آرش )وزیری نصهههیرآباد، هلی، ذالرحایای، لیانو

دانش گذاری و مدیریا زمین شههری لارآمد در لشهورهای در حا  توسع  )موردمطالع : لشور ایران و شهر گرگان(. سهیاسها
 .28-68(، 9) 0، شهرسازی
 هارف اقوامی مادم. تهران: دا . . مترجما سرمای  در متیط مصنوعدوم انااش شهری شدن سرمای : ارت (. 1918هاروی، دیوید )

استان  راهکارهای توسهع  مسهکن در شهرهای لواک )موردمطالع : شهر تمام در(. 1912) توشهاین، حامدمتمدی ، ویاران، هلی
 .86-10(، 82) 16، باغ نظر .گیلان(
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