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Introduction 

 

Spatial structure is the result of historical and physical processes 

and changing economic, social and political conditions. This 

structure is generally considered in two dimensions, population and 

employment, the first one describes the residence system and the 

second one describes the activity structure. The sudden and leaping 

increase in housing prices and, as a result, rents in Tehran has been 

an important factor for the reversal of the migration process. In 

fact, following the convergence of a huge number of immigrants 

towards Tehran and the excessive increase in the price of land and 

housing in another period of time, it has led to the divergence of 

the number of immigrants towards the city of Tehran and in 

contrast to the pathological attention to the surrounding space of 

this national city. According to previous studies in the analysis of 

the spatial structure of metropolitan areas, the impact of housing 

developments as a key factor in attracting and repelling the 

population has not received enough attention, so that in the 

analysis of the process of suburbanization and displacement, only 

the qualitative descriptions of housing are presented as an 

influencing factor; While to answer the research questions, 

methods that have taken on a spatial dimension have been used. 

Therefore, the current research aims to study the process of 

development and formation of the spatial structure of the 

metropolitan area of Tehran with regard to quantitative changes in 

housing prices in a morphological approach. 
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Methodology 

The research method is descriptive-analytical according to the nature of the study. The 

nature of the methods used is the type of methods and analyzes of spatial statistics. The 

variables of population density and employment are used as dependent variables and 

distance from the center, distance from main roads and housing price are also used as 

independent variables. In order to measure the spatial analysis of population density and 

employment, kernel density tests, hot and cold clusters, and Moran's test were used. 

Then, to perform spatial statistics on the variables, standardization was first applied 

based on zero to one, and finally, geographic weighted regression (GWR) was used to 

measure the effects of independent variables on dependent variables. 

Results and Discussion 

According to the regression of the spatial pattern of housing prices, it can be said that 

the level of housing price increases over time has an increasing role in the spatial 

distribution of the population, so that this number has reached 27% in 2015, from 23% 

in 2015, and it is an important contribution to the change The spatial structure of the 

metropolitan area will have. The density of employment tends towards the areas with 

low and medium average housing prices, and in terms of spatial distribution, the density 

of employed people in the metropolitan area of Tehran tends to the southern areas of the 

capital and the cities close to it. The independent variable of road distance infers 33% of 

the dependent variable of population density and is considered one of the important 

factors of population settlement in the spatial structure of the metropolitan area. The 

effect of the distance from the center has had an increasing effect on the population 

density, so that the distribution of the population compared to the distance from the 

center has increased from 18.8% in 1385 to 26.7% in 1395, and the cities and towns 

closer to Tehran have a greater increase in population compared to More distant regions 

have experienced. 

Conclusion 

According to the R2 coefficient of the regression of housing price effects on population 

density, it can be said that the level of housing price increase over time has an 

increasing role in the spatial distribution of the population and has made an important 

contribution to changing the spatial structure of the metropolitan area of Tehran. Due to 

the rapid growth of housing prices in the recent period, the distribution of population 

and workers from the center has increased and tends to the areas with low housing 

prices, which spatially are large villages and close to urban centers, Mehr housing 

projects and new cities with relatively low prices. Housing compared to other residential 

centers will have the potential to attract more people. It seems that the trend of housing 

price developments in the long term will intensify the migration flows within the 

province and the pattern of the spatial structure of the metropolitan area of Tehran will 

undergo more spatial changes. 
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 پژوهشی مقاله

  :sarajaei@ut.ac.ir Email                                                                                          *. نویسنده مسئول

 مقاله حاضر مستخرج از رساله دکتری با همین عنوان در دانشکده جغرافیا دانشگاه تهران است.
 تحت حمایت مادی و معنوی صندوق حمایت از پژوهشگران و فناوران کشور صورت گرفته است.پژوهش حاضر 

 

 بر قیمت مسکن تأکیدشهری تهران با  تبیین تحولات ساختار فضایی منطقه کلان

 
 ایران ،تهران دانشگاه جغرافیا دانشکده شهری، ریزی برنامه و جغرافیا دکتری دانشجوی -عباسی فلاح وحید

 ایران ،تهران دانشگاه جغرافیا، دانشکده ریزی، برنامه و انسانی جغرافیای گروه -*رجایی سید عباس

 ایران ،تهران دانشگاه جغرافیا دانشکده جغرافیا استاد -زیاری اله کرامت

 ایران ،تهران دانشگاه جغرافیا دانشکده شهری، ریزی برنامه و جغرافیا دانشیار -منصوریان حسین

 

 دهیچک  کلیدیواژگان 

مهاجرین نسبت به شهر تهررا  و  قیمت زمین و مسکن در چند دهه اخیر منجر به واگرایی خیل  هیرو یبافزایش 

تهرا  شده است. پرووهش ااررر دردردد مطا فره فر ینرد       شهری کلا در مقابل توجه به پیرامو  مرکز منطقه 

تهررا  برا توجره بره ت روی  کمری قیمرت مسرکن در رویکررد           شرهری  کرلا  تکوین سراخاار فارایی منطقره    

ی افزارهرا  نرر  از  یی مار فاا یها لیو ت ل فنو  برای ت لیلی است. -شناسانه است. روش پووهش تودیفی ریخت

Arc Gis  وGeoDa ی ادرلی و  هرا  راهعنوا  ماغیر وابساه و فادله از مرکز، فادرله از   اسافاده شده است. ماغیرهای تراکم جمفیت و اشاغال به

 ( سنجیده شده اسرت. GWR  وزنی جغرافیایی )اند و اثرا  این ماغیرها با  زمو  رگرسیوعنوا  ماغیر مساقل اسافاده شده قیمت مسکن نیز به

و اثررا  فادرله از راه برر ترراکم      58دردرد در سرال    44به  58دردد در سال  43ی ادلی بر توزیع تراکم جمفیت از ها راهاثرا   ها افاهمطابق ی

دردرد   8535ز مرکز بر تراکم جمفیت از . اثر فادله اکند یمرسیده که روند کاهشی را طی  58دردد در سال  4434دردد به عدد  43اشاغال از 

تجربره   ی نزدیک به شرهر تهررا  افرزایش جمفیرت بیشراری را     شهرهامفنی که  رسیده است، بدین 58دردد در سال  7.33به عدد  58در سال 

 R2ه بره ررری    رسریده اسرت. برا توجر     58دردد در سال  73به  58دردد در سال  74بر تراکم جمفیت از    . قیمت مسکن و اثرا  اند کرده

توا  گفت اثرا  افزایش قیمت مسکن در گذر زما  بر پراکنش فاایی جمفیت و اشراغال نقشری فزاینرده دارد و سرهم مهمری در تغییررا         می

 .شهری تهرا  گذاشاه است ساخاار فاایی منطقه کلا 

یی، قیمت ساختار فضا

مسکن، منطقه 

  تهران شهری کلان
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   مقدمه -1

و  های انسانی(یا سکوناگاه) عنوا  جمفیت ساخاار فاایی به

 هاییا سکوناگاه) های فاایی که جمفیتتوزیع اشاغال و جریا 

   شرهری مالرل    انسانی( را به مراکز اشراغال در منراطق کرلا    

 (Dadashpoor & Jalili 2019).شرود  کنرد، تفریرم مری   مری 

 شرایط و کا بدی و تاریخی فر یندهای فاایی اادل ساخاار

 اخاارسر  ایرن  .اسرت  سیاسری  و اجامراعی  -اقالادی ما ول

 شرود  یمر  گرفاه در نظر اشاغال و جمفیای بفد دو در عموماً

 تشرری   را ففا یرت  سراخاار  و دومری  سرکونت  نظا  او ی که

او رری بررر  (.881: 8458دادی،  پررور و علرری داداش) کنررد یمرر

و همچنین توزیع  نهرا   گره، مانند جمفیت و مشاغلهای  ویوگی

تی کره برین   مورد دو  برر تفراملا   در سیسام شهری تمرکز دارد.

 .(Grunfelder et al., 2015: 76)کنرد  دهد تمرکز می ها رخ می گره

م سرو    از شهرنشرینی  یا ترازه  شرهری شرکل   مناطق کلا 

 یهرا  مجموعه از تر بزرگ مقیاس   اظ به تنها نه که شوند یم

 هسراند  همرراه  بیشراری  تمرکززدایری  برا  و بروده  پیشرین 

شهری  قه کلا هر منط (..81: 8455پور،  زبردست و ااجی)

از ا گوی  تواند یمو شرایط م یطی خود  ها یوگیوبا توجه به 

داداش پرور و میرری  واسرانی،    ) رشد مافاوتی پیرروی کنرد  

 جدیرد در  شهری کلا  (. در این خلوص مناطق874: 8454

 و پیرامرو   بره  مرکرز  از تمرکززدایری  فر ینرد  اخیر دهه چند

: 8453دادی،  علی) نمایند یم تجربه را مرکزی شهر اثر کاهش

 ت ردی  اال در امروز شهری کلا  مناطق است (. گفانی7-4

 اسرت  چنردمرکزی  مرکرزی بره ا گروی فارایی     ا گوی تک از

 نرررد یفرکررره در  (؛881: 8458دادی،  پرررور و علررری داداش)

ی ا چندهسراه  شرهری  کرلا   سراخاار  جراد یبره ا  ییتمرکززدا

ش (. افرزای .88: 8455پرور،   زیردسرت و اراجی  ) انجامرد  یم

ا گوهررای شررهری چنرردمرکزی ممکررن اسررت برره د یررل     

هرای   نشینی باشرد، زیررا مررد  ممکرن اسرت هزینره       ااشیه

و مد خود را با زندگی در نزدیکی مراکز فرعری اشراغال    رفت

انرد کره چنرد     کاهش دهند. مطا فا  تجربری ارزیرابی کررده   

مرکزیت ممکن است با عملکرد اقالرادی مررتبط باشرد یرا     

 داری م یطری و رفراه اجامراعی شرهرها    و مد، پای زما  رفت

xiao et al., 2021: 2658).) 

و  نیزمر  مرت یق شیانفجار مادر شهر بر اثرر افرزا   دهیپد

 رو یر به ب تیو ففا  تیشهر و اناقال جمف ساخاما  در کلا 

 یهرا  از ساخاما  یا تدریج مجموعه و به ردیگ یشهر شکل م

اطررا    یمنطقه شرهر  عیرا در پهنه وس خاهیگس پراکنده و

در مجموع  .(8383: 8453تلخابی و دیگرا ، ) کند یظهور م

 یواسطه شد  تقارا بررا  و ساخاما  به نیزم یاشباع و گران

بره   یزما  دسارس بزرگ و هم یشهرها یفاا در مراکز شهر

 یهرا  وهیترر بره علرت بهبرود شر      دوردسرت  یمناطق و نرواا 

 یهرا  تیر و ففا  تیر جمف یفکنر  ونقل؛ به رانش و بررو   امل

ها ه  و رامو یشهر به پ کلا  یمرکز یاز نواا بر نیزم یدیتو 

گروهری   (.38-33: 8453پور،  ااجی) انجامد یشهری م کلا 

نیز گاه برای ارتقای کمیت و کیفیرت   شهری کلا از جمفیت 

و گاه برای بقا و   ورند یمی روی نینش اومهبه  سکوناگاهشا 

درور    شد بهشا  باکس  اداقل سرپناهی که در توا  ما ی

درررافی و ) شرروندی و اسررکا  غیررسررمی مررینینشرر هیااشرر

 پایین یها دهک دهد یمنشا   ها یبررس(. 3: 8454تورانیا ، 

 بازار از پایین، بسیار ماراژهای یا اجاره خرید توانایی با جامفه

 سطوای چنین با مسکونی وااد چو  شوند یمخارج  مسکن

 (.31-5.: 8453را ، ایراندوست و همکا) ندارد وجود در شهر

 چرو   ییهرا  مشخلره  برا  شرهری  کرلا  بنابراین منراطق  

 تغییر و ساخاار و شکل در ت ول عملکرد، و نقش در دگرگونی

 عوامرل  و نیروهرا  ریترثث  ت رت  و اند شده مواجه مفهو  و مفنا

 کشرورهای  در مکانی به مقاایا  بنا و زما  طول در مخالم
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 در را خادری  فر ینرد  و مکانیسم توسفه، دراال و یافاه توسفه

پور،  ااجی) اند نموده طی خود و دگرگونی تکوین ی،ریگ شکل

شرهری کره در    ها یا منراطق کرلا    منطقه -شهر  (.8: 8453

 شروند  هرای شرهری شرناخاه مری     ایرا  برا عنروا  مجموعره   

شررهر تهرررا   منطقرره کررلا (. 38: 8455تقرردس،  جررواهری)

 یافکن ودر    برکه  کند یرا تجربه م ینیاز شهرنش یا دوره

درور    بره  هرا  تیر ففا  یافکنر  طور فزاینده و برو  به تیجمف

. گردد یبر مرکز م رامو یرشد پ گرفانی شیسب  پ دودترم 

مهراجر  در   لیر در منطقه و دی یمهاجرت یندها یاساس فر

 ترر  به مسکن مناس   یابیاز خانوار دسا یرویمنطقه، بفد از پ

ترر هرم در نظرر      مسرکن ارزا  عنوا به تواند یم نجای)که در ا

در منطقه بره   یمهاجرت یها ترین م رک گرفاه شود( از مهم

(. بازار مسرکن در تهررا    811: 8454رجایی، )  ید یشمار م

مد  قیمرت و توقرم و    با مفال دفود ناگهانی و کوتاه دائماً

برا رکرود بخرش مسرکن      تروم  ی اسمی ها متیقثبا  نسبی 

(. در ایرن  875: 8453ودیا ، موسوی و در) مواجه بوده است

 تبرع  به و مسکن قیمت جهشی و  ور سرسا  خلوص افزایش

 بررای  عامرل مهمری   شهرها کلا  و تهرا  شهر در بها اجاره   

ی، مؤمنزاده و  قلی) است بوده ها مهاجر  روند شد  مفکوس

(. در واقع به دنبرال همگرایری در یرک دوره    78-48: 8458

 هیرو یبسمت تهرا  و افزایش زمانی خیل عظیم مهاجر  به 

قیمت زمین و مسکن در یرک دوره زمرانی دیگرر منجرر بره      

واگرایی خیل مهاجرین نسبت بره شرهر تهررا  و در مقابرل     

 توجه بیمارگونه به فاای پیرامونی این شهر ملی شده اسرت 

(. با توجه به مطا فرا  پیشرین   38: 8455رجبی و سفاهن، )

 شرهری اثرگرذاری    در ت لیل ساخاار فارایی منراطق کرلا   

عنروا  عامرل کلیردی در جرذ  و دفرع       بره  مسکن ت وی 

ت لیل فر یند در  که طوری به نشده است جمفیت توجه کافی

تودریفا  کیفری مسرکن    دررفاً   ی و شرهرگریزی نینش اومه

پاسر    یکه برا دراا ی؛ شود یمعنوا  عامل اثرگذار مطرح  به

 است ه شدههایی اسافاد از روشاارر  پووهش های به سؤال

است. در مررور مطا فرا    به خود گرفاه  ییاافکه کاملاً بفد 

عنروا  عراملی    انجا  شده نقش عامرل اقالرادی مسرکن بره    

در تغییرا  ساخاار  ها مهاجر  روند شد  مفکوس اثرگذار در

؛ نشرده اسرت   شهری تهرا  توجره کرافی   فاایی منطقه کلا 

ین و بنابراین پرووهش ااررر دردردد مطا فره فر ینرد تکرو      

تهرا  با توجه  شهری کلا ی ساخاار فاایی منطقه ریگ شکل

شناسرانه   به ت وی  کمی قیمت مسرکن در رویکررد ریخرت   

 است.

 

 پیشینه پژوهش -6

مطا فا  دور  گرفاه در خلوص سراخاار فارایی منراطق    

توا  در دو دساه بررسری کررد.   طورکلی می شهری را به کلا 

ص تغییررا  فیزیکری   دساه اول مطا فاتی است که در خلو

هرا  ساخاار فاایی شهرها مطا فه شده است. در این بررسری 

ای بره شرهر    هسراه  عمدتاً پراکنردگی یرا گرذار از شرهر ترک     

ای با توجه به ت وی  توزیع جمفیرت، اشراغال و    چندهساه

نواای ساخاه شده مورد بررسی قرار گرفاه است. دساه دو  

گیرری   کوین و شکلشود که سیر ت نیز مطا فاتی را شامل می

ساخاار فاایی را به توجه به روابط علرت و مفلرو ی بررسری    

طور مثال نقش عوامل ارتبراطی، توزیرع اشراغال،     کنند به می

ها مورد ارزیابی  فناوری و غیره را با تغییرا  فاایی سکوناگاه

دهند و دردددند تا تغییررا  سراخاار فارایی را برا      قرار می

 پرور  عملکردی تبیین کنند. اراجی شناسانه یا  رویکرد ریخت

تبیرین فر ینرد   »( در رسا ه دکاری خود ت ت عنوا  8453)

 «شرهری تهررا    گیری و دگرگونی فاایی منطقه کرلا   شکل

کنرد: منطقره    بنردی مری   های خرود را طبقره   چنین یافاه این

گیرری و دگرگرونی    شهری تهرا  در طی فر ینرد شرکل   کلا 

است کره شرامل چهرار     خود یک فر یند تکوین را طی نموده

گیرری و تکروین تراریخی تهررا ،      شرکل  -8مراله مشخص: 

یرابی و تکروین    گیری و تکوین تهررا  جدیرد، سرازما     شکل

بنرردی منطقرره  گیررری و پیکررره شررهر تهرررا  و شررکل کررلا 
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ای از علل و عوامل  مجموعه -7.شهری تهرا  بوده است کلا 

قرش  شهری تهررا  ن  گیری و دگرگونی منطقه کلا  در شکل

تمرکززدایی جمفیت و ففا یت از شهر تهرا  و  -4 .اند داشاه

شرهر و   های پیرامونی کلا  رانش جمفیت و اشاغال به کانو 

های خودروی  گیری سکوناگاه رویی و شکلهمچنین پراکنده

هرای خرودرو بره     شهر تهرا  و ارتقاء این کانو  پیرامو  کلا 

  از جمله ایرن  مراکز جمفیای قانونی و رسمی در اریم تهرا

عنروا    ت رت  پووهشری  ( در8458) عوامل هسراند. رجرایی  

 شهری منطقه کلا  در شهرنشینی فر یندهای فاایی ت لیل»

 شهری کلا  منطقه شهری نظا  های پویایی بررسی به« تهرا 

 برا  کره  اسرت  ماغیرر پرداخاره   شهرنشرینی  دیردگاه  از تهرا 

 از کره  است رسیده این نایجه به ت لیلی و تودیفی های روش

 شرهری  کلا  منطقه شهرنشینی فر یند 8451 تا 8448 سال

 .اسرت  شرهرگریزی رسریده   مرالره  بره  و شرده  شروع تهرا 

ت لیرل  »ای با عنروا    ( در مقا ه8458) نیا و همکارا  توکلی

بره ایرن    «شهری تهرا  پراکنش ناموزو  شهری منطقه کلا 

 نایجه رسریدند کره مجموعره عوامرل اقالرادی، اجامراعی،      

شوند  م یطی و سیاسی منجر به پراکنش می فرهنگی، زیست

ترروا  برره تررثثیرا   شررهر تهرررا  مرری کرره در مجموعرره کررلا 

شد ، تفرق سیاسی، ت وی  جمفیای و سراخاارهای   جهانی

ویروه بخرش مسرکن     ها به مدیریای و به نقص قوانین و برنامه

( برا  8458) دادی در پووهشری  پرور و علری   اشاره کرد. داداش

شناسانه ساخاار فاایی توزیع جمفیت  ت لیل ریخت»  عنوا

 مردل  کننرد، نارایج   عنوا  می «شهری تهرا  در منطقه کلا 

 شهر مرکز و جمفیت بین توزیع که دهد می نشا  مرکزی تک

ارتبراطی   هرای  شربکه  اما برا  دارد، وجود رفیفی بسیار رابطه

 رابطره  ایرن،  برر  شود. علاوه می ارائه بیشاری دهندگی توری 

 شرهری  کرلا   در منطقره  ففا یای زیر مراکز با جمفیت توزیع

 ایرن  طریرق  از را جمفیرت  تراکم تغییرا  از دردد 81 تهرا ،

 دهد می نشا  نیز مدل یکپارچه دهد. ت لیل توری  می مراکز

 از ارتبراطی یکری   هرای  شربکه  شرده،  سرنجش  عوامل بین از

 دهبرو  منطقه در فاایی ساخاار دهنده شکل عوامل ترین ادلی

 گیرری  شرکل  ففرا یای،  اثرگذاری زیرر مراکرز   و ظهور و است

 تهررا   شرهری  کرلا   منطقره  در را چندمرکزی فاایی ا گوی

ای ت رت   ( در مقا ره 8453) تلخابی و دیگررا   .دهد نوید می

انفجررار مررادر شررهر و توسررفه گسرریخاه منطقرره    »عنرروا  

بردین   «شهری تهرا  در چارچو  نظریره زوال شرهری   کلا 

شرهری   منطقره کرلا   »ه. ش.  81ند که از دهه نایجه رسید

نشینی به سبک مردر  را  غراز کررده و     فر یند اومه« تهرا 

ه.ش. برا فر ینرد شرهرگریزی )زوال( مواجره      31پس از دهه 

بوده است. نمود فاایی این دو فر یند در قا ر  گسریخاگی   

( در مقا ره  8455تجلی یافاره اسرت. جرواهری و همکرارا  )    

کا برردی منطقرره -ونررد توسررفه فارراییبررسرری و ت لیررل ر

، بدین نایجره  8458ا ی  84.8شهری تهرا ، بین سال  کلا 

رسیدند که روند توزیع و نشرر توسرفه در مجموعره شرهری     

سرروی غررر  و جنررو ، شررامل شررهرهای کرررج،   تهرررا  برره

هرای   طرور ایجراد سرکوناگاه    کریم و همرین  اسلامشهر و رباط

و سرایر نرواای    هرا بروده اسرت    غیررسمی در این سرکوناگاه 

 انرد.  چنا  در توزیرع و پرراکنش جمفیرت نقشری نداشراه        

( در مقا ه ت لیل قابلیت دسارسری  8318دهقانی و دیگرا  )

ونقل با رویکرد عردا ت   نظا  سکونت و ففا یت به شبکه امل

شرهری تهررا ، بردین     فاایی، مورد مطا فاتی منطقره کرلا   

برا فادرله از    نایجه رسیدند که قابلیت دسارسی به اشراغال 

هرای شرمال و    یابد و بسیاری از پهنره  نوار مرکزی کاهش می

 شمال غربی با عد  کارایی قابلیت دسارسی همراه هساند.

ظهرور  »ای ت رت عنروا     ( در مقا ره 7184) کین و ها 

ای در پکن، شواهدی از ماغیرهای قیمت  شهرهای چندهساه

کننرد کره پکرن در ارال      بیرا  مری  « 7118-7118مسکن 

ای است. مراکز کت به سمت یک شکل شهری چندهساهار

مخالم شهری در اال ظهور، عوامل ادرلی در درک تغییرر   

سرازی برازار نوظهرور     ویروه در مردل   ساخاار فاایی پکن، بره 

ای ت رت   ( در مقا ره .718) مسکن هسراند. ژانرو و کلمرن   
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هرا برر اناخرا  مکرا       اثرگرذاری برای رفران قیمرت    »عنوا  

ای و  هسرراه هررا در شررهرهای تررک   هررا و خررانواده  شرررکت

دهرد   سازی نشا  می کند؛ ناایج شبیه بیا  می «ای چندهساه

ای بره هسراه    های قیمرت سرفرهای اومره    که چگونه هزینه

     بررای مثرال  ) هرا  شهری باعث شده تفدادی زیرادی از شرغل  

دردد( مرکزی تجاری شرهر را تررک کننرد و مجردد در      .8

طورکلی،  گزینی کنند. به کا ای نسبااً پرتراکم م مناطق اومه

دهد که چگونه مدل اقالادی شهری  ناایج برجساه نشا  می

زا و  هرای مربروط بره مشراغل درو      گیرری  که امکا  تلرمیم 

توانرد انرواع سرفر، برای رفران       کنرد، مری   خانگی را فراهم می

ها و اتلای  کاربری ارارری را روشرن کنرد. یانرو و      قیمت

تغییرر سیاسرت،   »ی ت ت عنوا  ا ( در مقا ه7185) همکارا 

زمرانی جزئری قیمرت مسررکن در    -راااری و پویرایی فارایی   

هرای   کنند که تغییرا  در سیاستعنوا  می «نانجینو چین

های توسرفه منراطق جدیرد شرهری و      ویوه سیاست دو ت، به

تروجهی نراهمگونی فارایی و     طرور قابرل   امکانا  عمومی، به

طرورکلی   دهد. بره  یپویایی قیمت مسکن را ت ت تثثیر قرار م

دور   تغییر قیمت مسکن در شهرهای چین تا اد زیادی به

شود و دو ت چین عامل ادلی ایجاد توسرفه   نهادی انجا  می

( در  7185) ناهموار شهری در چین است. باقری و ندا طوسی

توری  پدیرده پراکنردگی شرهری در    »ای ت ت عنوا   مقا ه

و عوامرل مرؤثر،    با بررسری عوامرل   «شهر شیراز منطقه کلا 

سررانه ملرر    »برخلا  بسیاری از تجربیا  مرورد بررسری   

شرهری شریراز    عامل ادلی پراکنردگی منطقره کرلا     «زمین

هرای   بره د یرل فردرت    «رشرد جمفیرت  »نیست. در عوض، 

هرای مسرکن    شغلی، در مد نسبی بایتر خرانواده و سیاسرت  

های ادلی اسرت. عرلاوه برر ایرن، جرذ        قیمت م رک ارزا 

م ررور و  لاق از طریررق توسررفه اقالرراد دانررش  طبقرره خرر 

های فنراوری اطلاعرا  و ارتباطرا  برر گسرارش       زیرساخت

 پراکنده شهری تثثیر گذاشاه است.

 

 مبانی نظری -1

شهرها دارای دو مؤ فره هسراند: یرک م ریط پیرامرونی برا       

مسکن گسارده، با کمبود شرغل، و یرک هسراه پرملرر  و     

. (O'connor & Maher, 1979: 370)دارای کمبرود مسرکن   

شهری، پهنه جغرافیایی است کره از یرک شرهر     منطقه کلا 

مرکزی و مراکز جمفیاری، تو یردی، خردماتی و گردشرگری     

پیرامو     تشکیل شده است. این مراکز همرواره در تفامرل   

 م یطی، اقالادی، اجاماعی و فاایی با یکدیگر قررار دارنرد  

طق شرهری از  (. تبردیل منرا  8454: 818پرور و سررور،    ی ه)

تررین تغییرر    ای، اساسی مرکزی به چندهساه ساخاارهای تک

سیساماتیک در مناطق شهری در نیمه دو  قرر  بیسرام را   

دهد. هر دو تغییر ناشی از وابسراگی فزاینرده بره     تشکیل می

  خودرو و اقالاد بازار اسرت کره ا گوهرای توسرفه را هردایت      

نقطره شرروع   . (Fujii & Hartshorni, 1995:685) کنرد مری 

سنای برای پرداخان به نظریه ساخاار فاایی شهری، مردل  

( برر اسراس   8578مرکزی است که توسط بررگس )  شهر تک

ت لیل فر یندهای اجاماعی ارائه شد و بفرداً توسرط   ونسرو    

( از منظر فر یندهای اقالادی توسفه یافت. ایده کلی 85.3)

 مرکزی این است که هساه شهری یرک شرهر   مدل شهر تک

دهد. با ایرن   بیشار اشاغال و جمفیت    را در خود جای می

در کشرورهای   85.1نشینی کره در دهره    اال، فر یند اومه

طرور   مرکزی را بهیافاه اتفاق افااده بود، مدل شهر تکتوسفه

ای در توری  دنیای واقفی ناتوا  کرده است. با توجه فزاینده

ار فارایی  ( سراخا 8555به این مورروع، انرس و همکرارا  )   

کنرد. یکری بفرد تمرکرز      سازی می شهری را از دو بفد مفهو 

بندی ناماناس  جمفیت و دهنده میزا  خوشهاست که نشا 

  یفنی مرکز ادلی و مراکز فرعی( است) اشاغال در چند مکا 

طرور  ای است که اشاغال و جمفیت بره دهنده درجهکه نشا 

 (Li, 2020).اند بندی شدهناماناس  دساه

ای و مکانی خاص که ا گوهای مامایز رشد  امل منطقهعو

دهند، شناسرایی و تودریم سراخاارهای     شهری را شکل می
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کنرد.   مرکزی و چند مرکزی را گاهی دشوار و مربهم مری   تک

هرای  تفریم اثرا  و پیامدهای توسفه چندمرکزی بر پویرایی 

هرای  سازتر است، زیرا چرخهاقالادی اای مشکل-اجاماعی

زیادی در مناطق مخالم، هرم در اقالرادهای    شهری تا اد

پیشرفاه و هم در کشورهای در اال ظهرور، مافراو  اسرت.    

طورمفمول از طریق یک مدل خطی شربیه  گسارش شهری به

سازی یک رابطه منفی برین ترراکم جمفیرت و فادرله از یرک      

مکا  مرکزی ارزیابی شده است. این رابطه یک مدل کلاسیک 

هرای  کند. ان ررا  از چنرین مردل   م وری را مشخص می تک

دهنده یک تغییر تردریجی بره سرمت    خطی ممکن است نشا 

و کمار مامرکز( باشد و مفمویً برا  ) ترا گوهای فاایی پراکنده

هرای اقالرادی را   تجمیع مراکز فرعی که جمفیرت و ففا یرت  

. (Mariani et al., 2018:49)کننرد، همرراه اسرت    جرذ  مری  

ای شناسایی مراکز فرعری پیشرنهاد   م ققا  دو رویکرد را بر

وت لیل اشاغال یرا ترراکم جمفیرت یرا برا       کنند: با تجزیه می

تلمیما   (Blageanu, 2015: 32).های ت رک  مطا فه جریا 

هرا نیروهرای ادرلی     جرایی خانوارهرا و بنگراه    یابی و جابه مکا 

هساند. از ت ول شهری چنین تلرمیماتی مبانری برر دییرل     

شرود.  نشینی جمفیرت و اشراغال مری   ومهاقالادی منجر به ا

نشرین تمایرل   های اومره علاوه بر این، بخش باییی از شرکت

دارند نزدیک یکدیگر قرار بگیرند. این تمرکرز فارایی ففا یرت   

دهد و منجرر بره   های اقالادی یک مرکز فرعی را تشکیل می

(. از (Kim & Kwon, 2009;46 شررودشررهر چنرردمرکزی مرری

یت باعث تجمع خدما  شهری در مراکز  نجایی که چند مرکز

پیکربندی فاایی تلمیما  اسافاده  شود و این امر خادی می

توانرد منجرر بره     کره مری   دهرد  از زمین را ت ت فشار قرار مری 

 (. (Sat, 2018گسرارش شرهری و قیمرت برایی زمرین شرود      

توانرد برر   تمرکززدایی جمفیت و اشاغال، از   اظ نظرری، مری  

کره   رخ دهد: پراکنده و چند مرکرزی  اساس دو مدل جایگزین

و بنرابراین،   هرکدا  دارای عوامل توری ی خاص خود هساند؛

در مورد او ری، مرکرز بره د یرل ارزش برایی زمرین، کراهش        

ونقل و ازداا  جمفیت و اشراغال را از دسرت    های امل هزینه

هرای پیرامرونی    دهد. در نایجه، در  نجا شاهد اشغال زمرین  می

چندا  ماراکم هسرایم. در مرورد    ی پراکنده و نهها با سکوناگاه

دو ، از دست داد  اقالادهای تجمرع در منراطق مرکرزی برا     

خرود یرا تنظریم     افزایش غلظت م یطی با مراکز فرعی خودبره 

   .(Aguilar & Lozano, 2016)شود  شده جبرا  می

 

 یشهر ییعوامل مؤثر بر ساختار فضا -1-1

شرود، بلکره    جاد نمییل اک عامیتوسط  یشهر ییساخاار فاا

 یخیر عنادر تاریای که ت ت تثث توسط عوامل جامع و پیچیده

ش ین عوامرل شرامل افرزا   یا. شود جاد مییقرار دارند، ا یو سنا

ر در ییررونقررل و مخررابرا ، تغ  شرررفت در امررل یت، پیررجمف

 یهرای دو رت م لر    ر در سیاسرت ییو تغ یهای اجاماع ففا یت

هرر شرهر مافراو      یبرا یهرش یین، ساخاار فاایبنابرا ؛است

که  یعوامل. ها مافاو  استهای    طور که ویوگی است، هما 

گذارنرد  یر مر یترثث  یشرهر  ییفارا  یرا  در ساخاارهاییبر تغ

ن و یوجرود دارد. او ر   یاتیر از عوامل ا یمافاو  است، اما برخ

برر   یاست. اقالراددانا  شرهر   یترین عامل، عامل اقالاد مهم

عمدتاً ت رت   یشهر یرا فااهایدارند ز تثکید یعوامل اقالاد

ن عامل یدوم یعوامل اجاماع .ا اجاره استین یمت زمیر قیتثث

 یاسر یهساند. سو  به عوامل س یشهر ییمهم در ساخاار فاا

دهد،  قرار می یتثکید خود را بر منافع عموم که شود مربوط می

برر رقابرت  زاد تمرکرز     یو اجاماع یکه عوامل اقالاد دراا ی

 .(Sohn et al., 2010)  نندک می

مرکرزی   تک یاز شهرها یرییر تغیاز مطا فا  اخ یاریبس

از  یاریرا در بسر  یچنردمرکز  یهای شهر به سمت پیکربندی

 یش ا گوهرا یمثال، افزا عنوا  به. اند کرده شناسایینقاط جها  

نشرینی باشرد،    ل ااشیهیممکن است به د  یچندمرکز یشهر

 یو مد خود را برا زنردگ   های رفت را مرد  ممکن است هزینهیز

 یمطا فا  تجربر . اشاغال کاهش دهند یمراکز فرع یکیدر نزد

بره سرمت چنرد     یرییر ن تغیاند که چگونره چنر   کرده یابیارز
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، مررتبط باشررد  یت ممکرن اسرت برا عملکررد اقالراد     یر مرکز

 یرفراه اجامراع   و ی؛طر یم  یداریو مد، پا زما  رفتهمچنین 

ماننرد ترراکم    ییفارا  یرهرای ماغ  (Xiao et al., 2021).شهرها

و مرد و مکرا     ا خانره، رفرت  ین یمت زمیا اشاغال، قیت یجمف

شرهرها   یبرر رو  یطور گسارده در مطا فا  تجرب ، بههاشرکت

فاررایی کشررم تکامرل سراخاار    یبررا  یدرنفا  یدر کشرورها 

 Ciommi et)انرد مورد اسافاده قرار گرفاره  یچند مرکز یشهر

al., 2019)  .یمناطق شرهر  ییر، ساخاار فاایخهای ا در سال 

ل را یر ن ت لیر وت لیرل شرده اسرت. ا    ای تجزیه طور گسارده به

کره از   ی( مطا فرات 8بنردی کررد:    توا  به چهار گروه طبقره  می

اسرافاده   ییوت لیل ساخاار فارا  تجزیه یت برایهای جمف داده

 ییشناسرا  یهای اشاغال بررا  که از داده ی( مطا فات7 ،کنند می

کره از شربکه    ی( مطا فرات 4 ،کننرد  اسافاده می ییساخاار فاا

     ،کنرد  اسرافاده مری   ییوت لیل ساخاار فارا  تجزیه یا  برایجر

ا یر ت، اشراغال و  یها )جمف ا انواع دادهیک یکه از  ی( مطا فات3

 یدر مناطق شهر ییل ساخاار فاایت ل یها( برا شبکه جریا 

 (Dadashpoor & Jalili, 2019).کنند اسافاده می

 

 شناسی پژوهش روش -7

 یرا  عملکردی ینهزم شهری کلا  اطقمنفاایی  ساخاار مطا فه

 شناسرانه  رویکررد ریخرت   از مقا ه این در دارد که یشناس ختیر

 را ییرا به تغ ت وی  کمی قیمت مسکن اسافاده شده است و

روش  تهرا  پیوند زده است. شهری کلا ساخاار فاایی منطقه 

 یمکران  را یتوجه به تثث با. باشد یمت لیلی  -پووهش تودیفی

برر ت رکرا  فارایی جمفیرت در      «اقالاد مسرکن » یسنجه

. شده است اسافاده فاایی لیت ل فنو از  ،شهری کلا   منطقه

ها  کار گرفاه شده از نوع روشه ب یها روش تیمبنا، ماه نیا بر

ی به کرار گرفاره   افزارها نر  .باشدمی یی مار فاا یها لیو ت ل

. نقشره  باشرد  یمر  GeoDaو  Arc Gisایرن ت قیرق   شرده در  

و نقاط  58و  51، 58شهری در سه دوره سرشماری  هایبلوک

تهیرره گردیررد. همچنررین از   58تررا  88هررای  شررهری سررال 

هررای ماهانرره مفرراملا  قیمررت مسررکن وزار  راه و    گررزارش

پسرای   که برر پایره کرد    55تا  55های  شهرسازی در بازه سال

شرد. ماغیرهرای ترراکم جمفیرت و      مناشر شده برود اسرافاده  

ی ها راهعنوا  ماغیر وابساه و فادله از مرکز، فادله از  اشاغال به

عنوا  ماغیر مساقل به کار گرفاره   ادلی و قیمت مسکن نیز به

درور  سراینه    جداول ماهانه قیمرت مسرکن بره    ابادا .اند شده

تلفیق شد و میانگین سراینه قیمرت مسرکن در واارد گشرت      

اس   ی  رک جرری  افررزار  نررر  در  x toolsفزونرره  پسررای از ا 

سرازی مقیراس مکرانی     ی انجا  شد. برای یکسرا  ریگ نیانگیم

 رلفی واادهای پلیگونی یکسا  سطوح شش ت لیل فاایی از

(hexagon  ،یک کیلوماری اسافاده شد. نقاط بلوکی جمفیرت )

در واارد گشرت پسرای( از    ) اشاغال و سطوح قیمرت مسرکن  

ررلفی اتلرال    یی به سطوح فاایی ششطریق همپوشانی فاا

 گردید و مقادیر فادله از مرکز و فادله از راه برا ابرزار نزدیکری   

(nearدر هر وااد شش ) گیری شد. برای سنجش  رلفی اندازه

ی ترراکم  هرا   زمرو  ت لیل فاایی تراکم جمفیت و اشراغال از  

ی سرد و گرر  و  ها خوشهو برای ت لیل فاایی از  زمو   کرنل

مرورا  اسرافاده شرد.      زمو ی بود  ماغیرها از ا وشهخمیزا  

سررپس برررای انجررا   مرراره فاررایی بررر روی ماغیرهررا ابارردا   

اساانداردسازی بر مبنای دفر تا یک اعمال گردید و در نهایت 

سنجش اثررا  ماغیرهرای مسراقل برر ماغیرهرای وابسراه از       

 ( اسافاده گردید.GWRرگرسیو  وزنی جغرافیایی )

 

 وهشپژ محدوده -5

تهرا  شامل دو اساا  تهرا  و ا برز  شهری کلا قلمرو منطقه 

 85ماشرکل از   8458است کره برر اسراس سرشرماری سرال      

 نیر ا یتفداد شرهرها دهساا  است.  53شهر و  85شهرساا ، 

 8458شرهر در سرال    85بره   8448شهر در سال  3منطقه از 

 ی مارهرا  یبررسر  (.8458 را ،ی)مرکز  مار ا است افاهی یفزون

 نیر ا تیر ، جمف8458سرال   درکره   دهرد  ینشا  مر  یایجمف

 34/5نفر بوده است کره اردود    و یلیم 55/88با غ بر  همنطق
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خرارج   هیر دردد( در شهر تهرا  و بق 7/83نفر )مفادل  و یلیم

کره در سرال    . به این ترتی  دراا یاز بدنه    سکونت داشاند

دیرک  میلیو  نفرر، نز  3/7شهر تهرا  با جمفیت ادود  8438

شرهری تهررا  را بره خرود      دردد جمفیت منطقه کلا  51به 

و با افرزایش جمفیرت شرهر     8458داد، در سال اخالاص می

دردرد   7/83میلیو  نفر این نسبت به  34/5تهرا  به بیش از 

بره   رکرز از م دیشد ییواگرا انگریارقا  ب نیاکاهش یافاه است. 

 یرهادر شرره تیررو ففا  تیررجمف دیشررد را ییررو تغ رامررو یپ

از مهرراجر  و  یریرپررذیکوچررک و روسااهاسررت کرره بررا تثث 

تاکنو ( شکل گرفاره   84.8) ریسه دهه اخ یدر ط ییجا جابه

، دهرد  یمر  مار چند دهره گذشراه نشرا     . است افاهی نیو تکو

برابر شده،  7/8ی شهر تهرا  قانونکه جمفیت م دوده  دراا ی

 8438 یها سالبرابر شده است. بین  3/5جمفیت بقیه اساا  

دردرد   88، نرخ رشد شهر تهرا  در دوره زمانی فوق 8453تا 

دردرد بروده    41که نرخ رشد اساا  در    دوره  است دراا ی

 (.7: 8453مقد  و کریمی،  علائی) است

  

 
 منبع: )ترسیم نگارندگان( پژوهش موردمطالعهمحدوده  -1شکل 

 
، تلخاابی،  766-764: 1175، منبع: )منصوریان، 1175-1115رشماری دوره س 7تهران طی  شهری کلانجمعیت منطقه  -1جدول 

1174 :774) 

 1175 1174 1175 1145 1175 1155 1175 1115 سال

 88551 84343 87847 .543 3158 3558 7535 8.77 هزار نفر() تهرا  شهری کلا جمفیت منطقه 

 5341 5883 3318 385. 137. 3841 7385 88.1 هزار نفر() جمفیت شهر تهرا 

ی شهری در منطقه ها سکوناگاهجمفیت دیگر 

 تهرا  شهری کلا 
.8 875 4.8 8135 7853 3373 8751 3731 

سهم نسبی شهر تهرا  از جمفیت منطقه 

 دردد() شهری کلا 
7/5. 3/58 8/58 7/58 4/37 8/.4 3/.1 7/83 

 58-8451 51-8458 58-8438 38-84.8 8.-8488 88-8438 88-8438 سال

 - 17/8 3/7. 5/7 35/4 8/.8 35/8 - شهری کلا رشد ساینه جمفیت در منطقه  نرخ
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 دردد() تهرا 

 - 83/8 47/8 84/8 54/7 74/8 38/8 - نرخ رشد ساینه جمفیت در شهر تهرا 

 - 8/43 1/43 5/48 5./5 8/55 3/53 - شهم نسبی شهر تهرا  از افزایش مطلق جمفیت

 1177 تا 1144ره دو مسکن در و زمین قیمت -5-1

 شهری تهران در منطقه کلان

قیمرت زمرین برر روی م ورهرای عمرده       یها شیبررسی گرا

 یا گونه است. به ها متینمایانگر تثثیر فادله از تهرا  بر روی ق

نیز روند نزو ی به خرود   ها متیکه با افزایش فادله از تهرا  ق

ری که دیگ شیگرا .رسند یتا اینکه به مراکز ادلی م رندیگ یم

، وجود یک گرایش نزو ی در قیمرت زمرین   خورد یبه چشم م

طرح مجموعه شهری تهررا   ) استمسکونی از غر  به شرق 

 ماوسرط  ت ول روند با بررسی (.77: 8454مطا فا  اقالادی 

 زمرین  قیمرت  کره  گفرت  توا  یم تهرا ، شهر در زمین قیمت

 شرهر  در    قیمت ماوسط و بوده دفودی روند همواره دارای

ریرال   هزار 883.8 به 8431 سال در ریال هزار 438 از تهرا 

 افرزایش  دردرد  73 ساینه ماوسط رشد نرخ با 8454 سال در

  در را زمرین  قیمرت  در جهشری  دوره دو تروا   یمر  است. یافاه

 برنامه) داد تشخیص 54ا ی  55و  .5-51و  35-34 هایبازه

 (.8458:8.3تهررا    شهر غیررسمی یها سکوناگاه ساماندهی

 ارارری  قیمرت  شرهر  شمال سمت به ارکت با تهرا  شهر در

 در مسراقر  منراطق  در قیمرت  میرزا   و یافاه افزایش مسکونی

 نکاه است. بایتر جنوبی مناطق با قیاس در شهر شما ی بخش

تهرا   شهر 8454ا ی  8431 یبررس مورد دوره در توجه قابل

 بوده روبرو جنوبی مناطق در اراری قیمت بایی رشد پدیده با

 وهیر و به مناطق را این در زمین خرید امکا  رفاه رفاه ؛ کهاست

 بره  گرروه  ایرن  و ساخاه مشکل کمار در مد با خانوارهای برای

 رونرد  نیر ا .انرد  افاهتمایل ی تهرا  شهر پیرامونی اراری تملک

 بره  را در مردی  پرایین  یهرا  دهرک  از یتوجه قابل بخش رشد

 ی سرکونای هرا  کرانو   اًعمردت  و پیرامرونی  یهرا  ها ره  سرمت 

 دسارسری  امکرا   و زمین پایین یها متیق لیبه د  یررسمیغ

 داده رخ قیمای افزایش لیبه د  چراکه .دینما یم تشویق    به

 کره  نیرز  ماوسرط  طبقره  در واقرع  افرراد  اای موارد برخی در

 برا  انرد  داشراه  را منراطق  ایرن  در زمرین  امکا  خریرد  تر پیش

 داده دست از را زمین به خود یدسارس امکا  داده رخ ت وی 

 نیترثم  تروا   هرا  مرت یق شیافرا با نیز م دوده نشینا  اجاره و

دارای  با مناطق سمت به ناچار به و دهند یم دست از را مسکن

 سراماندهی  برنامره ) شروند  یمر  جرا  جابره  کمارر  یهرا  مرت یق

 (.8458:8.8تهرا   شهر غیررسمی یها سکوناگاه

 

 هابحث و یافته -7

شهری  نگین قیمت مسکن در منطقه کلانمیا -7-1

 تهران

میانگین قیمت مسکن در وااد گشت پسای بر اس  مفراملا   

دررور  ماهانرره و سرراینه توسررط سررایت وزار  راه و  املاکرری برره

 مناشر گردیده است. 8455ی ا  8455شهرسازی در بازه ساینه 

 (و شهرسازی و محاسبات نگارندگان هت راوزارشهری )منبع:  کلانمیانگین قیمت مسکن در منطقه  -6جدول 

 شهر

قیمت 

مسکن 

 74سال 

قیمت 

مسکن 

 75سال 

قیمت 

مسکن سال 

1177 

نسبت 

رشد سال 

 77به  74

قیمت مسکن 

 74سال 

قیمت 

مسکن 

 74سال 

قیمت 

مسکن 

 75سال 

قیمت 

مسکن سال 

1177 

نسبت 

رشد سال 

 77به  74

 358. .5851 875.5 883.5 باقرشهر 453.5 744148 31313 177. فشم

 354. 81344 88847 37.5 کهریزک 84353 43458 83333 73.3  باد پلنو

 355. 43.48 5514 8147 پاکدشت 87355 83343 5335 3857 دشت مشکین

 351. 88133 83113 5154 اسلامشهر .8833 4884. 88834 8837 باغساا 
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 .33. 5.8.1 83.38 87355  بفلی 81381 .7317 3717 7837 گلسار

 341. 483.8 5731 3554  باد شریم 53.3 33883 .7313 3318 ملارد

 (و شهرسازی و محاسبات نگارندگان هوزارت راشهری )منبع:  کلانمیانگین قیمت مسکن در منطقه  -6جدول ادامه 

 شهر

قیمت 

مسکن 

 74سال 

قیمت 

مسکن 

 75سال 

قیمت 

مسکن سال 

1177 

نسبت 

رشد سال 

 77به  74

قیمت مسکن 

 74سال 

قیمت 

مسکن 

 74سال 

قیمت 

مسکن 

 75سال 

قیمت 

مسکن سال 

1177 

نسبت 

رشد سال 

 77به  74

 341. 48383 5.83 .355 پیشوا 5388 8511.5 38377 85558 تهرا 

 383. 885.4 87338 5317 شهریار 5385 5.184 85577 54.3 کرج

 8353 38847 84414 3.88 رودهن 5385 .3553 88474 5853 گرمدره

 8357 48311 3..5 8413 نظر باد 5313 85183 83854 385. قدس

 8388 3.811 85331 5343  سارا 5353 854177 35858 78358 شمشک

 8338 47.48 88354 178. نسیم شهر 5357 33838 88518 8438  بسرد

 8347 78713 5514 3347 ماهدشت 5338 835337 83317 713.5  واسا 

 8378 43884 87134 .385 م مدشهر 5384 85384 83345 538. طا قا 

 8311 84753 84334 81.83 چهاردانگه 5338 8.334 83.33 334. بومهن

 3353 33444 88345 55.5 پرند 5383 .8533 38.5 .738 کوهسار

 3353 33547 .8433 55.5 قرچک 3335 .8845 .8.87 3143 فردیس

 3335 78581 78581 38.3 کیلا  3353 33118 71578 5583 پردیس

 3338 .7375 81348 8333 دباشهر .333 37.8. 85571 3..5 دماوند

 3338 78781 3114 3588 ارجمند 33.3 .4883 81311 3.88 کما شهر

 3345 73583 81.54 484. کریم رباط 3385 81.85 .8818 38.. گلساا 

 .334 45754 8.853 5555 وایدیه 3384 44874 5858 3381 نو قلفه

 3374 .4585 7.153 5188 ورامین 3333 4357. 88731 5358 اندیشه

 3373 73375 71.33 845. فیروزکوه 3345 44731 5387 3817 دا  یه

 4358 41.58 3183 ..35 جواد باد 3341 ..337 81.54 1.7. هشاگرد

 4333 44155 818.3 5541 شاهد شهر 3373 85885 81875 .355 نلیرشهر

 4373 45115 5888 88317 فردوسیه 3375 47135 5515 3318 فرو   باد

شهر جدید 

 هشاگرد
 4385 75773 5537 5543  باداسن 3373 48418 5813 3538

 7338 48188 .8847 87.75 خسرو باد 3383 .7548 3545 45.8 دفادشت

 7348 88833 3.31 381. تنکما  353. 41118 844.5 3411 اشاهارد

 

ش قیمرت مسرکن   م اسبه نسبت رشرد افرزای   (7جدول )

است که با توجه بره میرزا     8455نسبت به سال  8451سال 

ی شده است. بیشارین نررخ رشرد قیمرت    بند رتبهرشد شهری 

 ...مسکن مربوط به شهرهایی همچو  فشم،  واسا  شمشرک و 

ی دو  هرا  خانهوهوا با قابلیت  است که جزء شهرهای خوش   

برزرگ   برای ساکنین شهرهای بزرگ است. همچنین شهرهای

شهری چو  تهرا  و کرج نیز بیشارین نرخ رشرد   منطقه کلا 

 .اند کردهقیمت مسکن را تجربه 
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تحلیاال فضااایی قیماات مسااکن در منطقااه  -7-6

 شهری تهران کلان

( ت لیررل فاررایی قیمررت مسررکن در منطقرره     7شررکل )

. دهرد  یمر  نشرا   8455ا ری   8451شهری را در سرال   کلا 

ن قیمت مسرکن در نرواای   مطابق این نقشه بایترین میانگی

شمال شهر تهرا ، نرواای مرکرزی شرهر کررج و شرهرهای      

نزدیک به شهر تهرا  نمایش داده شده اسرت. دردرد رشرد    

در منطقره   8458نسبت به سرال   8451قیمت مسکن سال 

درددی است. قیمت  311ا ی  811شهری تهرا  رشد  کلا 

ا ری   811رشرد   8455نسربت بره سرال     8458مسکن سال 

 رددی رخ داده است.د 8411

نسربت بره سرال     8451دردد رشد قیمت مسکن سرال  

 4511ا ری   811شهری تهررا  رشرد    در منطقه کلا  8455

( 7درددی است. بایترین رشد افزایش قیمت مسکن )شکل 

در نواای شمال و شمال غربی شهر تهرا  و نواای مرکزی و 

شما ی شهر کرج و همچنین شهرهای نزدیک به شهر تهرا  

و   واسا  و فشم روی داده است. هر سه نقشره مرذکور از   چ

ی سررد و گرر  قیمرت مسرکن را در     هرا  خوشره نظر فاایی 

امرا  ؛ و ا گوی مشخلری دارنرد   دهند یممناطق خادی نشا  

در برابرر   (4شرکل  ) اخالا  بیشار قیمت مسکن شهر تهرا 

نسبت به سال  55شهری در سال  سایر شهرهای منطقه کلا 

 گویاست. 55ال در نقشه س 51

نقطره   88تفرداد   8488 ( گرا  جمفیت سرال 3شکل )

شهری با سهم جمفیای غا ر  بررای شرهر تهررا  را نشرا       

. سررهم جمفیارری تهرررا  از کررل جمفیررت منطقرره دهررد یمرر

مرکرزی برود     دردرد اسرت. ترک    5838شهری تهررا    کلا 

ی ایرن  ها یوگیوشهری تهرا  از  ساخاار فاایی منطقه کلا 

نقطره شرهری برا سرهم      83تفرداد   84.8 دوره است. سرال 

. کرل  دهرد  یمر جمفیای غا   بررای شرهر تهررا  را نشرا      

 3158111شهری تهررا  در ایرن دوره    جمفیت منطقه کلا 

 371111.هزار نفر است. جمفیت شهر تهرا  در ایرن دوره  

هزار نفر و سرهم جمفیاری تهررا  از کرل جمفیرت منطقره       

 .دردد است 5837شهری تهرا   کلا 
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 شهری تهران تحلیل فضایی قیمت مسکن در منطقه کلان -6شکل 

 
 شهری تهران تحلیل فضایی قیمت مسکن در منطقه کلان -1شکل 
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 1175-1155ی ها سالتهران  شهری کلانگراف اندازه جمعیت منطقه  نقشه -7شکل 

نقطه شهری با سهم جمفیای غا    48تفداد  8438 سال

. سهم جمفیای تهرا  از کرل  دهد یم برای شهر تهرا  را نشا 

دردرد اسرت. کرم     3734شرهری تهررا     جمفیت منطقه کلا 

شد  مجدد سرهم جمفیاری تهررا  از کرل جمفیرت منطقره       

ی هرا  یوگیوشهری تهرا  و افزایش تفداد نقاط شهری از  کلا 

این دوره است. ظهور شهر میلیونی کرج و رشد جمفیت سرایر  

ی ریر گ شرکل ا  از شهرهای غرر  و جنرو  شررق شرهر نشر     

 ی جدید تمرکز جمفیت در ایرن منطقره اسرت. سرال    ها هساه

. سرهم جمفیاری   دهرد  یمنقطه شهری نشا   88تفداد  8458

دردرد   438.شهری تهررا    تهرا  از کل جمفیت منطقه کلا 

نقطره شرهری برا     .8تفرداد   8451 جمفیت سال گرا  است.

هم . سر دهرد  یمسهم جمفیای غا   برای شهر تهرا  را نشا  

شرهری تهررا     جمفیای تهرا  از کل جمفیرت منطقره کرلا    

نقطه شهری و سرهم   85تفداد  8458 دردد است. سال 133.

شرهری تهررا     جمفیای تهرا  از کل جمفیرت منطقره کرلا    

دردررد اسررت. رشررد جمفیررت سررایر شررهرهای منطقرره  8337

مرکرزی منطقره    شهری نشا  از عبور ساخاار فاایی ترک  کلا 

عنوا   اار چند مرکزی است و شهر کرج بهشهری به ساخ کلا 

هساه ثانویه شکل گرفاه است اما همچنرا  ا گروی موجرود را    

 چند مرکزی نامید. توا  ینم

در منطقره   8458( تراکم جمفیرت سرال   8مطابق با شکل )

که ا گروی ترراکم جمفیرت در     دهد یمشهری تهرا  نشا   کلا 

شهر کرج  ی جنو  و جنو  شرق شهر تهرا ، در غر ها خوشه

و جنو  غر  اسلامشهر و شهریار، در جنو  شرق منطقره نیرز   

. شرود  یمر تراکم جمفیت شهرهای قرچرک و ورامرین مشراهده    

شهری افزایش تراکم  در منطقه کلا  8451تراکم جمفیت سال 

جمفیت در شرق تهرا ، افزایش پهنه تراکم جمفیرت شرهرهای   

توجره ایرن   چو  اندیشه در جنو  شهر کررج از تغییررا  قابرل    

 8458دوره این دوره سرشماری نسبت به دوره سرشماری سال 

ی جدیرد  هرا  پهنره ی ریگ شکل 8458است. تراکم جمفیت سال 



 بر قیمت مسکن تأکیدشهری تهران با  ی منطقه کلانتبیین تحولات ساختار فضای

77 

 است. ی قبلها یسرشماراین دوره نسبت به دوره ی برارز  هرا  یوگیوجمفیای چو  شهرهای جدید پردیس، پرند از 

 
1175-1175ی ها سالتهران  شهری کلانیی منطقه جمعیت نقاط بلوک شهری و نقاط روستا تراکم -5 شکل

 
 1175-1175ی ها سالی موران جهانی تراکم جمعیت نقاط بلوک شهری منطق بند خوشهآزمون  -7شکل 
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 1175-1175ی ها سالتهران در  شهری کلانتراکم اشتغال نقاط بلوک شهری منطقه -4 شکل

 

 ی تراکم جمفیت نقراط بلروک شرهری   بند ( خوشه.شکل )

 عردد  8458و  8451، 8458شهری تهرا  در سال  منطقه کلا 

ی بررود  بررایی تررراکم  ا خوشررهنشررا  از  .133و  1334، 1334

 شهری تهرا  است. جمفیت در منطقه کلا 

( تررراکم اشرراغال نقرراط بلرروک شررهری منطقرره  3شررکل )

. دهرد  یمر نشرا    را 8458و  8458شهری تهرا  در سرال   کلا 

 منطبق بر تراکم جمفیت است. هاتراکم اشاغال این دوره

ی مورا  جهانی ترراکم اشراغال   بند خوشه(  زمو  5شکل )

و  8458شرهری تهررا  در سرال     ی شهری منطقه کلا ها بلوک

ی ا خوشره نشرا  از   1333 و .133 عردد  دهرد  یمنشا   را 8458

 بود  تراکم اشاغال در این دوره است.

تحلیل اثرات قیمت مسکن بر تراکم جمعیات   -7-1

 اشتغال و

   برا ترراکم    رابطهرگرسیو  ا گوی فاایی قیمت مسکن و 

کره   دهرد  یمر شهری تهررا  نشرا     جمفیت در منطقه کلا 

دردرد در   73ا ری   74خروجی پارامارهای مدل بره میرزا    

مبنی بر وجود رابطه بین قیمت مسرکن   نظر موردی نیب شیپ

ر . هرچه این مقرادی کند یم تثییدو ا گوهای تراکم جمفیت را 

تر باشد، به مفنرای    اسرت کره ماغیرر     ( نزدیک8به عدد )

خوبی تغییرا  ماغیر وابساه را  است به توانساهمورد اسافاده 

تروا  گفرت سرط     مری  R2توری  دهند. با توجه به ررری   

مرورزمررا  در پررراکنش فاررایی  افررزایش قیمررت مسررکن برره

 74کره ایرن عردد از     طروری  جمفیت نقشی افزایشی دارد بره 

رسریده   8458دردرد در سرال    73به  8458در سال دردد 

اسررت و سررهم مهمرری در تغییررر سرراخاار فاررایی منطقرره   

رگرسریو  اثررا  قیمرت      زمرو  شهری خواهد داشت.  کلا 

به ترتیر    8458و  8458ی ها سالمسکن بر تراکم شاغلین 

 .دهد یمدردد را نشا   73و  .7 ریتثث

مناطق  اشاغال گرایش به سمت ( تراکم4مطابق جدول )

با میرانگین قیمرت مسرکن پرایین و ماوسرط دارد و از نظرر       

شرهری   پراکندگی فاایی عمده تراکم شاغلین منطقره کرلا   

تهرا  گرایش به مناطق جنوبی پایاخت و شرهرهای نزدیرک   

 را دارند.    به 

ا باه شهرهای شمال شرقی اساا  از ایرن رونرد پیرروی    

م این شهرها که د یل    کوچک بود  و جمفیت ک کند ینم

ویوه شهرهای  واسا  و فشم که اا ت تفری ری سرکونای    به

دارند و از تراکم اشاغال کمی برخوردارند و به جهرت قیمرت   

بایی مسکن از نظر سکونای رابطه مفکوس با تراکم جمفیت 

 و اشاغال دارند.

( اثرا  قیمت مسکن بر تراکم جمفیت را نشا  5شکل )
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نسربت قیمرت مسرکن در     عمده تراکم جمفیرت بره   دهد یم

ی با قیمت کمارر اسرکا  دارنرد. از نظرر فارایی      ها م دوده

ارتباط قیمت مسکن بر ترراکم جمفیرت گررایش بره سرمت      

در منراطق   عمردتاً دارد کره   ترر  نییپرا ی با قیمت ها م دوده

جنرروبی تهرررا  و شررهرهای غربرری و جنررو  شرررق منطقرره  

 .دهد یمشهری را نشا   کلا 

 

 
 1175-1175ی ها سالتهران در  شهری کلانی موران جهانی تراکم اشتغال منطقه بند هخوش آزمون -7شکل 

 

 ی پژوهش(ها افتهمنبع: ی) دار جغرافیاییاثرات قیمت مسکن بر تراکم جمعیت با استفاده از رگرسیون وزن -1جدول 

 شده تعدیل Sigma AICc R2 R2 طول باند متغیر

 1773 13745 -8134345 138334 88.583.1 8458سال در  رابطه قیمت مسکن و تراکم جمفیت

 13713 13785 -8.81358 138343 883383.5 8451در سال  رابطه قیمت مسکن و تراکم جمفیت

 13783 13731 -88733.8 138384 83458358 8458در سال  رابطه قیمت مسکن و تراکم جمفیت

 13783 137.5 -8455341 138334 88.583.1 8458در سال  رابطه قیمت مسکن و تراکم اشاغال

 137.8 13733 -8483383 1..138 83458358 8458در سال  رابطه قیمت مسکن و تراکم اشاغال
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 1175-1175ی ها سالالگوی فضایی اثرات قیمت مسکن در پراکنش تراکم جمعیت  -7 شکل 

 

 
 1175-1175ی ها سالاشتغال  الگوی فضایی اثرات قیمت مسکن در پراکنش تراکم -14 شکل

 

ی قبل فشرردگی و  ها دورهبه  نسبت 58مقایسه نمودار دوره 

را  ترر  نییپرا ی قیمرت مسرکن   هرا  بازهگرایش بیشار جمفیت در 

در سال  %77ی این رابطه از ونیرگرس. افزایش عدد دهد یمنشا  

سروی   جریا  ارکا  جمفیای بره  58دردد در سال  73به  51

 .کند یمرا اثبا   تر نییپایمت مراکز سکوناگاهی با میانگین ق

 

 اثرات فاصله از راه بر تراکم جمعیت و اشتغال -7-7

( اثرا  فادله از راه بر تراکم جمفیت از 3با توجه به جدول )

 8458دردررد در سررال  44برره  8458دردررد در سررال  43

. در مجمروع  دهرد  ینمر رسیده و اخالا  مفناداری را نشرا   

دردد بر ماغیر وابساه ترراکم   44ماغیر مساقل فادله از راه 

و از عوامل مهم اسکا  جمفیت در  کند یمجمفیت اسانااج 

. دیرر  یمر اسرا    شررهری بره  سراخاار فارایی منطقره کرلا     

ی اادل از اثرا  فادله از راه برر ترراکم اشراغال در    ها افاهی

. این اثر دهد یمدرددی را نشا   43 باًیتقرعدد  8458سال 

دردد رسیده که روند کاهشری   4434به عدد  8458در سال 

چنین اسرانباط کررد کره سرط       این توا  یم. کند یمرا طی 

تراکم اشاغال در گذر زما  به عامرل فادرله از راه وابسراگی    

در توسرفه   تروا   یمکه این عامل را  دهد یمکماری را نشا  

 کرد. وجو جستشخلی و عمومی  ونقل امل

ی هرا  راه( اسکا  جمفیت در م دوده مجاور 87شکل )

. مطرابق  دهرد  یمر ادلی و اثرا  فاایی این رابطه را نشا  

این نقشه مناطق جنوبی تهرا  و شهرهای غربی تهررا  در  

ی ادرلی اسرکا  جمفیرت براییی را تجربره      ها راهم دوده 

. افرزایش نسربی ترراکم شراغلین در غرر  تهررا        کنند یم

اادررل رشررد جمفیررت و در پرری    اسررکا  شرراغلین در  

سرعت در ارال   شهر تهرا  است که به 77قه م دوده منط

ی است. نمودار این دوره افزایش ریپذ تیجمفوساز و  ساخت

هررزار نفررر را در م رردوده نرریم  41نقرراط جمفیارری بررایی 

در درجره   توانرد  یمر که این عامل  دهد یمکیلوماری نشا  

نخست از افزایش طبیفی جمفیت و سپس ناشی از افزایش 

 ی ادلی باشد.ها راهبه جمفیت روسااهای نزدیک 
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 1175-1175ی ها سالبر تراکم جمعیت و اشتغال  اثرات قیمت مسکن نمودار -11شکل 

 

 ی پژوهش(ها افتهمنبع: ی) دار جغرافیاییاثرات فاصله از راه بر تراکم جمعیت با استفاده از رگرسیون وزن -7جدول 

 شده تعدیل Sigma AICc R2 R2 طول باند متغیر

 13488 13438 -87843.4 138.38 5433377 8458در سال  ادله از راه و تراکم جمفیترابطه ف

 137.3 13751 -8377355 138451 5583353 8451در سال  رابطه فادله از راه و تراکم جمفیت

 .1341 13475 -8741353 138.53 5555343 8458در سال  رابطه فادله از راه و تراکم جمفیت

 13438 134.5 -.885.33 138353 5435385 8458در سال  ه و تراکم اشاغالرابطه فادله از را

 13488 13444 -83733.1 138.13 5.55343 8458رابطه فادله از راه و تراکم اشاغال در سال 
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 1175- 1175ی ها سالی فضایی اثرات فاصله از راه در پراکنش تراکم جمعیت و اشتغال الگو -16 شکل

 

 
 1175-1175ی ها سالاثرات فاصله از راه بر تراکم جمعیت و اشتغال  دارنمو -11شکل 
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( بار تاراکم   CBD) اثرات فاصله از مرکا   -7-5

 جمعیت و اشتغال

( اثرا  فادله از مرکز در تراکم و پراکنش جمفیت را 8جدول )

. مطابق این جدول وابساگی و اثر فادله از مرکرز  دهد یمنشا  

که پراکنش  طوری یشی داشاه است. بهبر تراکم جمفیت اثر افزا

دردرد در سرال    8535جمفیت نسربت بره فادرله از مرکرز از     

رسیده است. ا باره   8458دردد در سال  7.33به عدد  8458

مفنی نیست که جمفیت شهر تهررا  افرزایش    این نایجه بدین

بیشاری داشاه است بلکه گویای این واقفیت است که شرهرها  

ه شرهر تهررا  افرزایش جمفیرت     بر  ترر  کیر نزدی هرا  شهرکو 

بیشاری در مقایسره برا منراطق دورترر از نظرر مکرانی تجربره        

 . اند کرده

کندی رشد جمفیرت شرر تهررا  در مقایسره برا افرزایش       

شهری تهررا  ایرن ادعرا را ثابرت      سرعت جمفیت منطقه کلا 

. گسیل جمفیت موجود بره سرمت شرهرهای جدیرد و     کند یم

فرزایش جمفیرت شرهرهای    ی مسکن مهر و همچنین اها پروژه

ویوه قیمت مسرکن( و...   به) موجود به د یل مشکلا  اقالادی

 .دی  یماسا   در شهر تهرا  عامل تشدید کننده این روند به

( میزا  اثرا  و وابساگی فاایی دو 83با توجه به شکل )

ماغیر فادله از مرکز و تفداد شاغلین نشا  داده شده اسرت.  

ر تهرا  و شرهرهای نزدیرک بره    اسکا  عمده شاغلین در شه

شرهری   شهر تهرا  که از نظر فاایی در غر  منطقره کرلا   

 تهرا  است.

( اثرا  فادله از مرکز برر اسرکا  جمفیرت و    88شکل )

. مطرابق  دهد یم( اثرا  فاایی این رابطه را نشا  83شکل )

شهری تهرا  در خود شهر  نمودار عمده جمفیت منطقه کلا 

کیلرروماری و اکثریررت جمفیررت  88تررا  8تهرررا  در فادررله 

 71شهرهای مجاور شهر تهرا  در شهرهای با فادله مکرانی  

 کیلومار ساکن هساند.  81تا 

مطابق نقشه نیز مناطق جنوبی تهرا  و شهرهای غربی 

تهرا  به نسبت فادله نزدیک به مرکرز جمفیرت براییی را    

یرن  و ناایج نمودار و نقشه فارایی ا  ها افاه. یاند دادهاسکا  

است با این تفاو  کره اثررا     51و  58رابطه همانند دوره 

فادله از مرکز در کلیرت اسرکا  جمفیرت رونرد درفودی      

دردرد در   73بره   58دردد در سرال   85گرفاه است و از 

رسیده است. با توجره اثررا  فادرله از مرکرز برر       58سال 

تراکم اشاغال همانند تراکم جمفیرت رونرد درفودی دارد.    

اثرا  فادله از مرکز بر تراکم اشراغال در سرال   که  ن وی به

دردد است. با توجره افرزایش    7338دردد به  7833از  58

جمفیت بیشرار شرهرهای نزدیرک بره مرکرز و در پری          

 مرده   دسرت  افزایش تفداد شاغلین در این شهرها رابطه بره 

 .رسد یم به نظرمنطقی 
 

 ی پژوهش(ها افتهمنبع: ی) دار جغرافیاییشتغال با استفاده از رگرسیون وزناثرات فاصله از مرک  بر تراکم جمعیت و ا-5جدول 

 شده تعدیل Sigma AICc R2 R2 طول باند متغیر

 13858 13855 -554313 138353 73515353 8458در سال  رابطه فادله از مرکز و تراکم جمفیت

 13773 13743 -3371..8 .13838 733373.3 8451در سال  رابطه فادله از مرکز و تراکم جمفیت

 137.7 137.3 -..883.3 138333 738543.7 8458در سال  رابطه فادله از مرکز و تراکم جمفیت

 13781 13783 -8417. 48 138.41 73515353 8458در سال  رابطه فادله از مزکر و تراکم اشاغال

 137.5 13738 -843.335 138.88 738543.7 8458رابطه فادله از مرکز و تراکم اشاغال در سال 
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 1175- 1175ی ها سالی فضایی اثرات فاصله از مرک  در پراکنش تراکم جمعیت و اشتغال الگو -17 شکل

 

 
 1175- 1175ی ها سالاثرات فاصله از مرک  بر تراکم جمعیت و اشتغال  نمودار -15شکل 
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 یریگ جهینت -4

ر فاایی ی انجا  شده در مورد ساخااها پووهشمطا فا  و 

ی و عملکرردی  شناسر  خرت یرشهری از دو بفد  مناطق کلا 

تمرکرز   عمردتاً ی شناسر  خرت یر. در بفرد  ردیر گ یمر دور  

ی هررا ا یررجرجمفیررت و اشرراغال و در بفررد عملکررردی   

و مدی روزانه مبنرای سرنجش سراخاار فارایی قررار       رفت

شناسانه یا  . در مراله اول با توجه به رویکرد ریختردیگ یم

مرکزی یا چند مرکزی برود  منطقره    ی تکعملکردی ا گو

و سرپس نقرش عوامرل و     کنند یمشهری را شناسایی  کلا 

ی ساخاارهای فاایی را ریگ شکلبر  مؤثری ها شاخصوز  

و  ونقرل  املی چو  توسفه مؤثر. عوامل ندینما یمبررسی 

 نسربت بره شرهر مرکرزی     هرا  سرکوناگاه ارتباطا ، فادرله  

(CBD  عوامل کیفیت م یطی چو ،)ی شرهری،  ها ی  ودگ

یی جا جابهی شهری و عوامل اقالادی در ها بافتفرسودگی 

ی در طول زما  ا هیااشو مناطق  ها اومهسوی  جمفیت به

شرهری اثرر    ی ساخاار فاایی منراطق کرلا   شناس ختیربر 

قیمت مسکن در اقالاد کشور و  هیرو یب. افزایش گذارند یم

ری تهررا   شره  رشد انفجاری قیمت مسکن در منطقه کلا 

ی اخیرر موجر  عرد     هرا  سرال ویوه شهر تهرا  در طری   به

مسکن مناس  شده است و  نیتثماساطاعت شهروندا  در 

سروی شرهرهای دیگرر     عنوا  عامل واگرایی جمفیرت بره   به

شهری تهرا  شده است. در این پووهش اثرا   منطقه کلا 

فارایی منطقره    سراخاار عوامل مخالم در تکروین ا گروی   

ویوه اثرا  اقالادی قیمت مسکن برر   هرا  بهشهری ت کلا 

یی و سرکونت جمفیرت و شراغلین در کنرار عامرل      جا جابه

برر   مرؤثر عنروا  عوامرل    و فادرله از مرکرز بره     راهفادله از 

شهری تهرا  مرورد بررسری    دگرگونی ساخاار منطقه کلا 

 قرار گرفت.

اثرا  فادله از راه بر تراکم جمفیرت از   ها افاهمطابق ی

 8458دردرد در سرال    44بره   8458د در سرال  درد 43

. اثرا  فادرله  دهد ینمرسیده و اخالا  مفناداری را نشا  

 43 برراًیتقرعردد   8458از راه برر تررراکم اشراغال در سررال   

دردد رسیده  4434به عدد  8458سال  دردردد است که 

. در مجموع ماغیر مسراقل  کند یمکه روند کاهشی را طی 

برر ماغیرر وابسراه ترراکم جمفیرت       دردد 44فادله از راه 

و از عوامل مهم اسکا  جمفیت در ساخاار  کند یماسانااج 

فادرله از   اثرر  .دیر   یماسا   شهری به فاایی منطقه کلا 

بره   8458دردد در سرال   8535مرکز بر تراکم جمفیت از 

رسیده اسرت. ا باره ایرن     8458دردد در سال  7.33عدد 

مفیرت شرهر تهررا     مفنی نیسرت کره رشرد ج    نایجه بدین

افزایش بیشاری داشاه است بلکه گویای این واقفیت است 

به شرهر تهررا  افرزایش     تر کینزدی ها شهرککه شهرها و 

تجربره   جمفیت بیشاری در مقایسه با مناطق دور از مرکرز 

 74بر تراکم جمفیرت از     . قیمت مسکن و اثرا  اند کرده

ه اسرت.  رسید 58دردد در سال  73به  58دردد در سال 

   با ترراکم   رابطهرگرسیو  ا گوی فاایی قیمت مسکن و 

دردرد   73شهری تهرا  به میزا   جمفیت در منطقه کلا 

بر وجود رابطره برین قیمرت مسرکن و ا گروی       58در سال 

-مری  R2. با توجه به رری  کند یم تثییدتراکم جمفیت را 

مرور زما  در پرراکنش   توا  گفت افزایش قیمت مسکن به

جمفیت نقشی فزاینده دارد و سهم مهمی در تغییر  فاایی

شهری تهررا  گذاشراه اسرت.     ساخاار فاایی منطقه کلا 

تراکم اشاغال گرایش به سمت مناطق برا میرانگین قیمرت    

مسکن پایین و ماوسط را دارد و از نظر پراکندگی فارایی  

شهری تهرا  گررایش بره    عمده تراکم شاغلین منطقه کلا 

را دارند. با    خت و شهرهای نزدیک به مناطق جنوبی پایا

ی نیب شیپتوجه به رشد شاابا  قیمت مسکن در دوره اخیر 

ی جمفیاری سرال    مارهرا در دور  دسارسی بره   شود یم

رری  اثرا  قیمرت مسرکن برر پرراکنش      8317و  8311

جمفیت و شاغلین از مرکز، روند افزایشی داشاه و گررایش  

تر را دارد که از نظرر  ینی با قیمت مسکن پایها م دودهبه 

فاررایی روسررااهای بررزرگ و نزدیررک برره مراکررز شررهری،  
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ی مسکن مهر و شهرهای جدید بره نسربت قیمرت    ها پروژه

پایین مسکن در مقایسه با سایر مراکرز سرکونای پاانسریل    

رسرد  جذ  جمفیت بیشاری را خواهند داشت. به نظر مری 

ی هررا ا یررجر بلندمررد رونررد ت رروی  قیمررت مسررکن در 

اساانی را تشدید نمروده و ا گروی سراخاار     جرتی درو مها

شرهری تهررا  را دسراخوش تغییررا       فاایی منطقه کلا 

فاررایی بیشرراری خواهررد کرررد. ناررایج پررووهش بررا سررایر  

دادی  پور و علی های دور  گرفاه از جمله )داداش پووهش

(، در میزا  اثرا  ماغیرهای فادله از راه برر ا گروی   8458

جمفیت همخوانی دارد و تثثیرگذاری این  پراکندگی، تراکم

شرهری   ماغیرها بر تغییرا  ساخاار فارایی منطقره کرلا    

تهرا  همسو و در یک راسراا اسرت. اثررا  ماغیرر قیمرت      

مسررکن بررر توزیررع فاررایی جمفیررت و اشرراغال کرره در    

های قبلی به تودیفا  کیفی بسرنده شرده برود در     پووهش

ر فارایی سرنجیده   های کمی و با  ما پووهش اارر با داده

شد و اثرا  فاایی این ماغیر برر سراخاار فارایی منطقره     

شهری مورد بررسی قرار گرفت و فرریه ت قیق مبنی  کلا 

بر اثرگذاری ت روی  قیمرت مسرکن برر سراخاار فارایی       

 شهری تهرا  را به اثبا  رساند. منطقه کلا 

شررح   هایی بدین های پووهش پیشنهادماناس  با یافاه

   شرهری ارائره    ل سراخاار فارایی منراطق کرلا     جهت ت لی

 شود:می

های کمی مسکن در برازه زمرانی   تهیه و گرد وری داده -

سا ه برای ت لیل ورفیت قیمت مسکن در منطقه  81

 شهری تهرا  کلا 

درور  بلروک    های جمفیت و اشاغال بهگرد وری داده -

 ی فاایی.ها لیت لبرای  بلندمد شهری در بازه زمانی 

از سطوح کاربری اراری با اسافاده از تلراویر   اسافاده -

های زمانی بلندمد  جهت سرنجش  ای در بازهماهواره

ها از فادرله از راه، فادرله از مرکرز و    اثرپذیری کاربری

 قیمت مسکن.

توجرره برره اثرررا  اسررکا  غیررسررمی در رونررد تکرروین  -

 شهری تهرا . ساخاار فاایی منطقه کلا 

ی شهرهای جدید ریپذ تیجمفتوجه به اثرا  توسفه و  -

 شهری تهرا . در ت وی  ساخاار فاایی منطقه کلا 
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 مراجع -8

بر پراکنده رویی شهری در شهرهای ایرا ، نمونه موردی شهر  مؤثر(. عوامل 8453ایراندوست، ک.، ابیبی، ک. و خندا ،  . )

 .57-3.(، 75) 5رشت، مجله  مایش جغرافیایی فاا، 

(. وزار  راه و شهرسازی، شرکت مادر تخللری عمررا  و بهسرازی    8458تهرا  )های غیررسمی شهر  اندهی سکوناگاهبرنامه سام

 شهری ایرا .

شهری تهرا  در چرارچو    (. انفجار مادرشهر و توسفه گسیخاه منطقه کلا 8453تلخابی، ح. سلیمانی،  . سفیدنیا، ا. و زنگانه، ا. )

 .337-388(. 4) .ی شهری، زیر برنامهرافیای ی جغها پووهش، نظریه زوال شهری

شرهری   کا بدی منطقه کلا -(، بررسی و ت لیل روند توسفه فاایی8455جواهری تقدس،  . نسار ،  . زبردست، ا. و بلیر   . )

 .48-8.(، 48) 5، فللنامه راهبرد اجاماعی و فرهنگی، 8458ا ی  84.8تهرا ، بین سال 

، 43شهری، نشریه هنرهای زیبا،  ی و تکوین مناطق کلا ریگ شکلعلل و عوامل اثرگذار در فرایند (. بررسی 8453ااجی پور، خ. )

43-35. 

شهری تهرا ، رسا ه دکاری رشاه شهرسازی، به  ی و دگرگونی فاایی منطقه کلا ریگ شکل(. تبیین فرایند 8453ااجی پور، خ. )

 انشگاه تهرا .راهنمایی دکار ابراهیم زبردست، دانشکده هنرهای زیبا د

شرهری تهررا ،    شناسانه ساخاار فارایی توزیرع جمفیرت در منطقره کرلا       (. ت لیل ریخت8458داداش پور، ه. و علی دادی،  . )

 .878-815(، 8) 81ی جغرافیای انسانی، ها پووهش

تهررا ، فلرلنامه    یشرهر  کرلا  (. ت لیرل ا گوهرای فارایی پراکنرده رویری در منطقره       8454داداش پور، ه. و میری  واسرانی، ا. ) 

 ..83-874(، 8) 8ی فاایی، زیر برنامهی ها پووهش

ونقل با رویکرد  (. ت لیل قابلیت دسارسی نظا  سکونت و ففا یت به شبکه امل8318دهقانی، د. داداش پور، ه. و ممدوای. ا. )

 .83-.4( 35)84ی، ی شهرزیر برنامهشهری تهرا ، فللنامه پووهش و  عدا ت فاایی، مورد مطا فاتی منطقه کلا 

ای،  منطقه-ی شهریها پووهش، مطا فا  و شهری تهرا  ت لیل فاایی فرایندهای شهرنشینی در منطقه کلا (. 8453رجایی، ع. )

3 (78 ،)54-817. 

 .31-83، 4تهرا ، فللنامه دانشنامه،  شهر کلا (. مدل گسارش فاایی 8455رجبی،  . و سفاهن، ا. )

ی جغرافیرای  هرا  پرووهش ، شرهری  کلا ی، تکوین و دگرگونی مناطق ریگ شکل(. تبیین فرایند 8455. )زبردست، ا. و ااجی پور، خ

 .878-818، 5.انسانی، 

ی نهادی، فللنامه ها جنبهبر  تثکیدشهری، با  ی نظری مدیریت مناطق کلا ها دگاهید(. مروری بر 8454درافی،  . و تورانیا ،  . )

 .83-8، 83مدیریت شهری، 
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(، بخش دو  مطا فا  اقالادی، مرکز مطا فا  و ت قیقا  شهرسازی و 8454   )ه شهری تهرا  و شهرهای اطرا  طرح مجموع

 مفماری ایرا .

ی رشد مجموعه شهری تهرا  با اسرافاده از اتوماترای سرلو ی  جسرایکی، او رین      نیب شیپ(. 8453. )  علائی مقد ، س. و کریمی،

 .88-8طوسی.  نیرا دینل خواجه، دانشگاه دنفای کنفرانس مهندسی فناوری اطلاعا  مکانی

؛ نمونره پرووهش منطقره    شرهری  کرلا  ی ارتبراطی و سراخاار فارایی در منراطق     هرا  شربکه (. ت لیل رابطه 8453علی دادی،  . )

 شهری تهرا ، به راهنمایی هاشم داداش پور، دانشکده هنر و مفماری دانشگاه تربیت مدرس. کلا 

، 85(. اثر مهاجرا  وارد شده بر قیمت مسکن در نقاط شهری کشرور، فلرلنامه اقالراد مسرکن،     8458. )ی، رمؤمن. و عقلی زاده، 

78-45. 

ی در سراماندهی فارایی جمفیرت و ففا یرت در منطقره      زیر ر برنامره (. بررسی نقش نظا  مدیریت و 8454ی ه پور،  . و سرور، ه. )

 .818-.87(، 88) 3ای،  منطقه-شهری شی ماشهری تهرا ، جغرافیا و  کلا 

های عمومی نفوس و مسکن شهرساا  تهررا ، وررفیت اقالرادی، اجامراعی و     (، خلاده ناایج سرشماری8458مرکز  مار ایرا  )

 فرهنگی.

ی زیر برنامهی جغرافیای ها پووهشتهرا ،  شهری کلا (. پویش جمفیای و ا گوهای پوشش زمین در منطقه 8458منلوریا ، ح. )

 .44.-84.(، 3) 3شهری، 

(، 4) 5ی اقالرادی،  سراز  مردل بر قیمت مسکن در شهر تهررا ، فلرلنامه    مؤثر(. ت لیل عوامل 8453موسوی،  . و درودیا ، ح. )

873-814. 

Aguilar, A. G., & Hernández-Lozano, J. (2016). metropolitan transformation and polycentric structure in 

mexico city: identification of urban sub-centres, 1989–2005. in urban transformations: centres, 

peripheries and systems (pp. 185-195). routledge. 

Bagheri, B., & Tousi, S. N. (2018). An explanation of urban sprawl phenomenon in Shiraz Metropolitan 

Area (SMA). Cities, 73, 71-90. 

Blăgeanu, A. (2015). quantifying polycentric patterns: an empirical application on employment data im 

moldova, romania. european journal of geography, 6(3), 30-41.  

Ciommi, M., Chelli, F. M., & Salvati, L. (2019). Integrating parametric and non-parametric multivariate 

analysis of urban growth and commuting patterns in a European metropolitan area. Quality & Quantity, 

53, 957-979. 

Dadashpoor, H., & Jalili, H. (2019). exploring the dynamics of spatial structure using an interaction 

pattern (the case of mashhad metropolitan region, iran). international journal of architectural engineering 

& urban planning, 29(1). 

Fujii, T., & Hartshorni, T. A. (1995). the changing metropolitan structure of atlanta, georgia: locations of 

functions and regional structure in a multinucleated urban area. urban geography, 16(8), 680-707. 



 بر قیمت مسکن تأکیدشهری تهران با  ی منطقه کلانتبیین تحولات ساختار فضای

144 

Grunfelder, J., Nielsen, T. A., & Groth, N. B. (2015). changes to urban form and commuting patterns: 

trends in two danish city regions. geografisk tidsskrift-danish journal of geography, 115(2), 73-87.  

Jae-Ik Kim & Jin-Hwi Kwon. (2009). identifying urban spatial structure through gis and remote sensing 

data-the case of daegu metropolitan area, 12(2), 44-51. 

Li, Y. (2020). towards concentration and decentralization: the evolution of urban spatial structure of 

chinese cities, 2001–2016. computers, environment and urban systems, 80, 101425.  

Mariani, F., Zambon, I., & Salvati, L. (2018). population matters: identifying metropolitan sub-centers 

from diachronic density-distance curves, 1960–2010. sustainability, 10(12), 46-53. 

O'connor, K., & Maher, C. A. (1979). change in the spatial structure of a metropolitan region: work-

residence relationships in melbourne, 1961–1971. regional studies, 13(4), 361-380. 

Qin, B., & Han, S. S. (2013). Emerging polycentricity in Beijing: Evidence from housing price variations, 

2001–05. Urban Studies, 50(10), 2006-2023. 

Sat, N. A. (2018). monocentric or polycentric? defining morphological structure of nuts-2 regions of 

turkey from 2000 to 2016. geographica pannonica, 22(1). 

Sohn, S. H., Kim, T. H., Lee, J. S., & Kim, H. K. (2010). Spatial analysis of urban structure changes in 

Korean mega-cities. Journal of Asian Architecture and Building Engineering, 9(1), 201-206. 

Xiao, Y., Wang, Y., Miao, S., & Niu, X. (2021). assessing polycentric urban development in shanghai, 

china, with detailed passive mobile phone data. environment and planning b: urban analytics and city 

science, 48(9), 2656-2674. 

Yuan, F., Wu, J., Wei, Y. D., & Wang, L. (2018). Policy change, amenity, and spatiotemporal dynamics 

of housing prices in Nanjing, China. Land use policy, 75, 225-236. 

Zhang, W., & Kockelman, K. M. (2016). Congestion pricing effects on firm and household location 

choices in monocentric and polycentric cities. Regional Science and Urban Economics, 58, 1-12. 

 

 


