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Abstract 

Cities are complex spatial systems that are directly related to economics, politics, and power. Urban 

land-use changes are an economic-spatial category. Changes in urban land use and the tendencies of 

the society to intervene in space reflect the structure of the spatial economy in cities. In this research, 

an attempt was made to study the patterns and trends of intervention in urban land. Many studies 

have been conducted on land use and land prices, but the study of land-use change trends and its 

relationship with land price changes has been less considered. To this end, the approvals of the 

Commission Article Five of Tehran have been analyzed. This research was applied from the 

perspective of the type of research. The documentary method of data collection and secondary data 

have been used. The statistical population of the study was the total approvals of the Commission 

Article Five in Tehran from 2006 to 2018 (1385-1397 AH) with 194 decrees and 1322 clauses. The 

sampling method was purposive (733 clauses). Cluster analysis and pattern analysis were performed 

using the Moran I algorithm and the Gettys-Ard-G statistic in Arc Gis software. The results showed 

that the spatial economy in Tehran was based on the development of high-quality urban land in the 

rich areas of the city. Districts 1, 2, 3, and 6 were identified as hot spots, and Districts 10, 13, 14, 17, 

and 19 were identified as cold spots in the structure of the spatial economy in Tehran. The dominant 

tendency of land-use change was toward residential, commercial, administrative, and tourism. 

Greenspace, residential, and development reserve lands were identified as the dominant factors for 

land-use change. The spatial pattern of these changes was clustered. The continuation of this trend 

will lead to the influx of capital into the northern regions of the city, the classification of the society, 

and the escalation of land price disparities in the northern regions with other areas of Tehran. The 

solution to this problem is to change the country’s economic structure, strengthen local government, 
reduce its dependence on unsustainable resources, and impose tolls on building permits. 
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 در شهر تهران  نیزم متیتغییرات کاربری اراضی و ق ةرابط یبررس

 1پنج همصوبات کمیسیون ماد کید برأبا ت
 

  مربی، گروه شهرسازی، دانشکده معماری و شهرسازی ، دانشگاه آزاد اسلامی، قزوین، ایرانوحید مشفقی، 

 گاه هنر ، تهران، ایراندانشیار ، دانشکده معماری و شهرسازی ، دانش ،* حقیقت نایینی غلامرضا

 دانشیار ، دانشکده معماری و شهرسازی ، دانشگاه هنر ، تهران، ایرانمیترا حبیبی، 

ر8ر-81 صص 55/9/1911 پـذیرش: 11/5/1911 وصـول:

ر

 چکیده

رتغييراترکبرمرطرارمبًي ستقطرهستندرک راردهيچيپهبطرفضبي ررشهرهب،رسيستم راقتصبد،رسيبسترنرقدرترارتببطردار د. راض رمب

ر قول  رکبرمرطراطراقتصبدطرشهرطر يي، ر وع ردر رتغيير رگرايشرفضبي راست. رن رفضبرهب ردر ر داخل  رم  دهندةررمبزتببر،هبطرجب ع 

هبطر داخل ردررز ينرشهرطرمررس رشود.ررالگورنرگرايششودرردرراينرپژنهشرتلاشر  رسبختبرراقتصبدرفضبردررشهرهبست.

رکبرمرطرز ينرنررپژنهش رمررس رگرايشهبطر تعددطردرمبرة را ب راست؛ هبطرتغييررکبرمرطراراض رنررقيمترز ينرا جبمرشده

پنجرشهرررهمراطراينر نظورردرراينرپژنهشر صومبترکميسيونر بدارتببطرآنرمبرتغييراترقيمترز ينرکمترر د ظررمودهراست.ر

رشود.رتهرانرت ليلر  

هبطردستردنمراست.رجب عةرآ برطرراسنبدطرنرازر وعردادهشدهردررآن،ررهبطراستفبدهرپژنهشرحبضررازر نظرر وع،رکبرمردطرنرداده

رسبل ردر رتهران رشهر رپنج ر بده ر صومبترکميسيون رکل ررپژنهش، رر8011هبط رر834)ر8036تب رن ررنشرر8011 صوم  رن مند(

آ برةرنررIمندطرنرارزيبم رالگوهبرمبراستفبدهرازرالگوريتمر ورانررهبطرخوش رمند(.رت ليلر600استر)گيرط،رهدفمندرمودهرر مو  

را جبمرشدهراست.رArc Gisافياررردرر رمرج  -ارد -گتيس

 شينرراقتصبدرفضبردررشهررتهرانر بتن رمررتوسعةراراض رمبرقيمترنرمبرکيفيترشهرطرزيبدردرر نبطقر رف ردهدر تبيجر شبنر  

هبطرسردردررسبختبرراقتصبدرر ثبمةرلک رم ر83نرر86،ر84،ر80،ر83هبطرداغرنر نبطقرر ثبمةرلک رم ر7رنر0،ر1،ر8شهرراست.ر نبطقر

رادارطرنرگردشگرطراست.رفضبردررشهررتهرانرهستند.رگرايشرغبلبرم رکبرمرط ميشترينرتقبضبرمراطررهبطر سکو  ،رتجبرط،

اراض رذخيرةرتوسع رمودهراست.رالگوطرتمرکيراينرتغييراتردررشهررتهرانرم رشکلررهبطرفضبطرسبي،ر سکو  رنرتغييررکبرمرط

شدنرجب ع رنرتشديدراختلافرقيمتررهبرم ر نبطقرشمبل رشهر،رطبقبت راينررن درم رسرازيرشدنرسر بي ادا ةراطراست.ررخوش 

رتغييرردررسبختبرراقتصبدطرکشور،ررا جب د.رز ينردرر نبطقرشمبل رمبرسبيرر نبطقرشهررتهرانر   راهکبرر قبمل رمبراينر شکل،

راست.رهبطرسبختمب  رپرنا  راطعوارضرمرتعيينررم ر نبمعرغيرپبيداررنرآننامستگ رتقويترحکو تر  ل رنرکبهشر

رکبرمرطرز ين،راقتصبدرفضب،رکميسيونر بدهرپنج،رتهرانرهای کلیدی: واژه

                                                      
 است.«رهواردررشهررتهرانر ارتببطرقدرترنرآلودگرليت ل» قبل رمرگرفت رازررسبلةردکترطرنحيدر شفق رمبرعنوانر .8
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 مقدمه

اطرپيچياادهرنردندمعاادطراساات.ررررشااهر،رپدياادهر

اطرکبلبادطررريبم رشهرهبرنرکبرمرطراراض ،ر قول رسبز بن

.رفضابرسارنکبررداردررر بساريمابراقتصابدرسرررتبًي بهاسترنر

ريخ رعوا الرنردگاو گ رتغييارردررشاهرهبرررررت ليلرتب

دهادردرررر تأثررازرعوا لراقتصبدطرنرسيبسا ر شابنر ا ررر

دارطرردارطرتبرا رنزرک رسار بي ررحدفبصلردنرانرسر بي 

 وينرحابکمراسات،رشاهرگراي رنرشهر شاين رفياينادهرررررر

ترشدنرشايوةررر وجبرظهوررقشرهبطر ختلفرنرپيچيده

نرر)ايماب  رشاب لوررکنترلرنرحيبترشاهرهبرشادهراساترررر

اطرکا رتغييارردررکبلبادرررررگو  رر؛رم (131:ر8031رفيعيبن،ر

شهرهبر تأثررازرجذاميترنرقادرترما رقشارمندطرفضابررررر

را جب يدهراست.

تاارينرتعبياار،رتغييااررکاابرمرطرردرر خسااتينرنرساابده

اراض ردررا تدادر  ورهابطراصال رنرفارنشراراضا ررررر

)نمار،ررشاودرررديادهر ا رررشابهراههبرعمو  رنرتمرکيردرر

مناادطرربررسااومر در يساام،ر ن قاا .رماا(43ر-01:ر8013

کبرمرطراراض ر تنبسبرمبر يايبطر کب  راساتقراررآ هابررر

شود؛رمنابمراينرآ جابرکا را کابنرفعبلياترنرررررررتعريفر  

شدترفعبليترميشتررمبشد،رجذاميترنرتقبضبطرميشترطر

نجودرخواهدرداشترنردر تيج رقيماترز اينرافايايشرررر

ل رخواهدريبفت؛ردر تيج رافرادطرک رقدرتريبرتاوانر ابرر

شاو درنرما ررررميشترطرداشت رمبشند،ردرر رکير ساتقرر ا رر

گارفتنرازر رکاي،رجاذاميترنرررررهمينرترتيابرمابرفبصال ررر

شاود.ردررايانررررهبطرز ينرکمترر  رارزشرافيندةرفعبليت

دنرانر رکيرشهرهبر تأثررازردنرعب لرقدرترنرسار بي رر

گير درنرطبقبتر ختلافرررصورترا تخبم رشکلر  رنرم 

کنندررمبرجذاميترميشترررقبمتر  ي رهبر کبنمراطراشغبلر

(Kivisto, 2004: 149).ر

طبيعتبًررشدرجمعيترنرتقبضابطرميشاتررنر يابزرما ررررر

ا براينرتنهبرر؛شودرز ينر وجبرافيايشرارزشرز ينر  

علااترافاايايشرارزشرز ااينر يسااترنردنااينرفاارضرر

 ب ادنرجمعياتر ياي،رارزشرررررشودرک رحت رمابرثبماتررر  

طرز ينرمبرپيشرفترنرز ينرافيايشريبمد؛رزيرارتقبضبرمرا

يبماد.رررتوسعةرجب ع رنرپيشارفترفنابنرطرافايايشر ا رررر

مردارطرازرز ينرنررا اد بنرررپيشرفترفنبنرطرا کبنرمهره

هبطرميشاترطرماراطرررردهدرنرمنبمراينرگيين ررارافيايشر  

دهاد.رتوساعةررررگذارانرقرارر  ر صرفردرراختيبررسر بي 

شااهرر ياايرجااذاميترنرگاارايشرميشااترطررارمااراطرررررر

گذارطريبر داخل ردررپ رداردرک رهارردنرحبلاتررررسر بي 

نرطر يرنطرکابر،رررشود.رمهرهرافيايشرارزشررارسببر  

توليدرنرگردشرسر بي ر ياي،رما رافايايشرارزشرز اينررررر

رمنابمراينر(؛رObeng- Odoom, 2015: 347ا جب ادر)رر  

اطرر قولااا ر،تغيياااراترکااابرمرطراراضااا رشاااهرطررر

نررهاابرفضابي راسات.رتغييارردرر اوعرکابرمرطرررررراقتصابدطر

دهنادةرررهبطرجب ع رم ر داخل ردررفضاب،رمبزتاببرررگرايش

سبختبرراقتصابدرفضابردررشهرهبسات.راينکا رما رکادامررررررر

شاود،رررمخشرازرشهررمراسبسردا رعاوا ل رتوجا ر ا رررر

هبي ررشود،رد رکبرمرطرسر بي ردگو  ردررشهررتوليدر  

گيردرنرطبقبتر ختلفرجب عا ردگو ا رررر د ظررقرارر  

شاو د،رهمگا رررر ا رهبطر ختلفرشاهررفيلتاررررردررمخش

رهبي رقبملرم ثر تأثررازراقتصبدرفضبرهستند.ر قول 

نرمبرنرندرر8071اقتصبدرفضبردررشهررتهرانرازرسبلر

هبر) صاوبرررم رفبزرعمليبت رقب ونرخودکفبي رشهردارط

(رتغييررکرد؛رازريکرساورمابرنرندرشاهرن دانرما ررررر8071

نساابز،ر قولااةرساار بي رمبعااثرتعميااقررعرصااةرساابخت

رظهورر مودهبطرفيييک ردررشهررشادرمندطرفضبرنررطبق 

نرازرسوطرديگر،ر ديريترر(6:ر8037)دهقب  رنرتوفيق،ر

شهرطرمبراستقببلرازر داخلةرکبلبادطردررشاهررنرتغيياررررر

 ثبماةرياکر نباعرررررکبرمرطرز ينرمبرهدفرساودآنرطرما رر



ر

 
 9 /ة تغییرات کاربری اراضی و قیمت زمین در شهر تهران بررسی رابط 

 

 

تارينر نباعردرآ ادطرررررنرحت راصال رر-درآ درمراطرخود

فااردرنرر)سااعيدطررا ااترز ااينررارتشااديدرکااردر-خااود

ر.رر(810:ر8036مکبران،ره

ايانرتغيياراتررر»شودرکا رررحبلراينرپرسشر  رحر  

ي رالگااودگو اا ردررشااهرررنطردادهراسااترنرازرداا رر

مراطرپبسخرما رايانرپرساشردررايانرررررر«.کند؟رپيرنطر  

قاب ونرتأسايسررررپانجر ابدهرررونيسيکمپژنهشر صومبتر

ت لياالرررانيااارطنر عماابررطشهرساابزر عاابلرطشااورا

مررسا رنرتصاويبرررظيفةرشود.رکميسيونر بدهرپنجرنر  

هبطرتفصايل ،ر وضاوع رنر وضاع ر ختلافرنررررررطرح

هابرنرررهمي بنرمبررسيدگ رم ردرخواسترارتغييراترآ هبر

هبطر اوردطردرردساتورکبررنررسايدگ ردا ما ررررررپرن ده

دارد.راينرپژنهشردررپ رتبياينراقتصابدرفضابردررشاهرررررر

مبرمررس رفرانا  رتغييراتررکندراسترنرتلاشر  رتهران

گب ااةرشااهررتهااران،رر11ضاا ردرر ناابطقررکاابرمرطرارا

الگوطرتغييراترکابرمرطرررهبطر داخل ردررشهررنرگرايش

ري رنرت ليلرکند.شنبسبز ينررار

 

 مبانی نظری پژوهش

يک رازرنجوهرعين راقتصبدرفضب،رتغيياراترکابرمرطررر

ز ينراست.رتغييرردررکبرمرطراراض ،رشدتراساتفبدهرازرر

ط،رازرهابطرشاهررررهبطرسبختمب  رنر  دندهرفضب،رتراکم

شاودررراطرسببر ا رر صبديقراينرا رراست.رارزشر ببدل 

 ثبماةرياکرکابسردساتمبيةرصابحببنرقادرترنررررررررشهررما ر

تارينرررسر بي رماراطرايجابدرارزشرافايندهرشاود.رسابدهررررر

گاذارطردرر ساکنرنرسابختمبنراساتررررررحل،رسر بي رراه

(Marx & Kelling, 2018: 1).ساار بي رماا رجاابي رر

ميشاترطررارما ررررگرايشرداردرک رارزشرافايندهرنرساودرر

هماااراهرداشااات رمبشاااد؛رمنااابمراينر اااوعرنر يااايانرررر

نسبزهبطرشهرط،رتقبضبرمراطراشغبلرفضب،ر اوعرررسبخت

هابطرشاهرطردررررراستفبدهرازرفضابرنرارزشرافايندةرفعبلياتررر

هبطر ختلفرشهرريکسبنر خواهدرمود؛رم راينرترتيابرررمخش

رقبمترمررسررتصبحبرفضبهبي رمبرجذاميترميشترريابرارزشرر

هابرررشهررمستررفرصتازرسوي ردهدرنرررررنطر  افيندةرميشت

هابردرررر(؛رايانرفرصاتررHarvey, 2008: 23- 24شاودر)رر ا ر

اطرازررهاابطر ختلاافرشااهرر تفاابنتراساات؛رعاادهرررمخااش

نسابزهبطر نابطقرررردارانرفرصترخودرراردررسابختررسر بي 

اطرمارر وسابزطررررکنناد،رعادهرررنجور  رجذابرشهرطرجست

 ساابکنراطرنرراطرديگااررماارر ناابطقرحبشااي رشااهرطرنرعااده

شو د.رهمةرايانر اداخلاترسابختبررررررغيررسم ر تمرکير  

دهاد،را ابر سايرهبرنرررررالشعبعرقرارر  راقتصبدطرشهرررارت ت

 ,Royکندر)رتوامعر تفبنت ررارمراطردستيبم رم رسودرد ببلر  

2005: 147; Roy, 2012: 1.) 

فرم،ر وقعيتراستقرارر راکيرنرتوسعةرآ هاب،رتوساعةررر

ي رنرعملکردهابرنررفضابرطرهابررهبرنرهمگراي رزيرسبخت

کبرمرطراراض ردررشهرهب،رازجمل ر وضوعبتر تاأثررازرر

ا بر وعر(؛رBalestrieri, 2014: 306اقتصبدرفضبرهستندر)

هبطر ختلفرشاهررازرررنرشيوهرنرعلتر داخل ردررمخش

هابطرفضابي رنر عابدستراقتصابدطر تفابنت رررررررجذاميت

هاابطررکناادرنرالگاوطر ااداخلاتردررمخاشررر ا ررپيارنطر

رمبرهمر تفبنترخواهدرمود. ختلفرشهرر

اراض رحبشيةرشهرهب:رازرآ جبرک رايانراراضا ردرررر �

يبمناد،ررر  دندةرشهرطرا کبنرتوسع ر ا ررال بقرم صورتر

گير د.راينرفرمرازر داخل ردررشاهرررردررکب ونرتوج رقرارر  

هاابرنر ااواح رکاابرگرط،ررررماا رشااکلراحاادا رشااهر رر

هبطرثرنتمند شينرمارنزرررگيرطرحو  ر شين رنرشکلرحبشي 

ر(.Turner et al., 2008: 13070يبمدر)ر  

هاابطرتجاابرطرر ناابطقر رکاايط:ر راکاايرنرپهناا ر �

درنرما ر  الرررناريبمرناس ةرجذاميتر کب  راهميتر ا ررم 

شو د.ر داخل ردرر راکيررنسبزهبرتبديلر  راصل رسبخت
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هابطرررشهرط،رتغييررکبرمرطر راکايرشاهرطرما رکابرمرطرررر

هاابرن...ر،ر صاابديقراياانر ساا ل ررپبسبژساابزطر-تجاابرط

ر.(Mulligan et al., 1999: 857ستندر)ه

اراض رمبرقيمترزيبدرنرمبکيفيترشهرط:ر نابطقرر �

مناادطراجتماابع (رناجاادرررشاامبلرشااهرر)از ظااررطبقاا ر

هابطرررا دازهبطرطبيع ريبر صانوع رنرزيرسابختررردشم

 نبسبرنرمبرقيماترزيابدرز اين،رارزشرافايندةرمسايبررررررر

زياابدطررارماا رهمااراهردارد.راياانراراضاا رجوس گاابهرررر

سابزط،رررگاذارانراسات.رملند رتبا ررررنرسار بي رسبز دگبنر

ا دازطرما راراضا رمکاررنررررررني ،ردسترنسبزرم رسبخت

افيايشرشدتراستفبدهرازرز ين،ر تيجةراينراتفابقراساتررر

 .(170)همبن،ر

هبطرفرسوده،ر نبطقرمبرقيمترکمرز اينرنرررمبفت �

هابطراساکبنرغيررسام :ررررر نبطقرحبشيةرشهرهبرنرپهنا ر

هبطر رکيطريابرررمخش داخل ردررز ينرفقطر ع وفرم ر

 نبطقرمبرقيماترزيابدرز اينر يسات؛راراضا رضاعيفررررررر

اطرخاب رخاودرراردار اد.رررررشهرطر يير کب يسمر داخل 

ر،طگاذاررر يسار بررطرارمارارر  نبطقرفرصاتر نبسابرررنيا

ربريارسبزردرراختنرنرسبخترنيز رطکبرمرررييتغر،ط وسبز

ر(.Marx & Kelling, 2018: 1)ردهدرقرارر  ر فوذانرطذ

سالبريابراع ابطرررر)رمي ساتقر داخلاةرردنلتر ييرمابرر

(رهبرزيرسبخترتأ ين بلکيترز ين،رتجميعريبرتفکيکرنر

تعياينرالگاوطر بلکياترز اين،ررررر)رمير ساتقريغکنترلرربي

طرقب و  ،ر بليبترمررارزشرافاينده،رحاقرررهبرتي  دند

توسع ،ر بليبترمرراراض رخبل رن...(،رمررالگوطرتوساعةرر

:ر8034) شاکين رنرهمکابران،رررگاذاردررر  رتأثيرشهرطر

ناساا ةرر ااديريترشااهرطرماا هاابطررارگاابن.ر(816-811

ي ،ر بليبترمررز ين،رايجبدرارزشرافيندةر بشا ررزادرآ د

يابر نابفعررر (Ma & Xu, 2009: 228ازر ستغلاترخودر)

هابطرسيبسا رما رررررشخص ،رتبليغابتر اديريت رنرسما ررر

(رفياينادهردرررMassey, 1993: 145 داخلاترکبلبدطر)

رز ند.رررشهرردا نر  

بطر تعددطردرراينرز ين را جبمرشدهراسترهرپژنهش

رشود:رک ردررادا  رم رمعض رازرآ هبراشبرهر  

مابرمررسا رآراطرکميسايونررررر(8037)ردهقب  رنرتوفيق

هابرنرررنسابزهب،ر گب ابلررر بدهرپانجرتهاران،رحجامرسابخترررر

کنندر ظابمرکابرمرطراراضا رشاهرررررررمبزارهب،راظهبرر  رميرگ

ملکاردرفضاب،ررر تأثررازرنجوهراقتصبدطرنرمدننرتوج رما رعر

ر  ي  رنرسبيررآثبررجب ب رآ هبست.رآثبررترافيک رنرزيست

دهادرقادرترنرسار بي ،ررررر(ر شبنر ا ر8010کبظميبنر)

ي رفضابردهندةرسبختبررحبکميترنرسابز بنرررعوا لرشکل

مندط،راستقرارر راکايرررهبطرشهرط،ر ن ق راسترنر  دنده

ر.دهدري ررارشکلر  رمنبيزهبطررجمعيترنرفعبليت،رشبک 

(ررام ااةر ياابنرر8031ب لورنرهمکاابرانر)ايمااب  رشاار

 تغيرهبي ردونرسهمرناحدهبطرخبل ،رتراکمرسبختمب  ر

شاده(ررارمابررررهابطرسابخت رررپرنا ا رنسبزر)رنرشدترسبخت

قيمترز ينرمررسا رکرد ادرنر تيجا رگرفتنادرتغييارردررررررر

نسابزردررشاهررتهارانرررررکبرمرطرز ينرنرافايايشرسابخترر

د.ر نابطقررارتببطر عنبداررنر ستقيم رمبرقيماترز اينرداررر

طرهابررشيگارارمبرقيمترميشتررز ين،ر داخلاترکبلبدطرنر

رسبزطرميشترطررارتجرم رکردهراست.رسبختمبن

زادگابنرنررر(رنرشاريفر8031همکبرانر)خيرالدينرنر

(رم ردگو گ ررام ةرمبزار،رکبرمرطرز اينرر8037)ر قب و 

ياابم ر ناابطقرنرشااهرهبر تااأثررازرالگوهاابطرررنرساابز بن

ا اد.رمراسابسرايانرررررکردهسيبس رنراقتصبدطرفضبرتوج ر

گاذارطررر شخصرشدهراسترالگوطرسيبساتررهبرپژنهش

هبطررا ت رنراقتصابدهبطر فتا ،رما رررررسرز ين ردرردنلت

شادنرگارايشردارد.رحجامرزيابدررررررتمرکيشدنرنرق با ر 

کنادررر قدينگ رنرتوزيعرغير تقبرنرسار بي رايجاببر ا ررر

نسابزرنرررسبختهبطرعمرا  رنرتوسعةرالقبي رنررسيبست
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تشاديدرشاود.ررررررمخشرز ينرنر سکنگذارطردرسر بي 

داررم رتمرکيرمررفضابهبطرداراطر يياترنررررطبقةرسر بي 

 قيابسرررهابطرمايرگرررايجبدرفضبهبطر تفابنترنرپارنژهرر

؛رپيرنرآنر مبدهبطرتقليدطرنرناردات ردرريبمدرگرايشر  

کند،رميرگراههبرشبکةرشهرطرراردرهامرررشهرهبرجلوهر  

رهبرطسبزرشهر هبطرشهرطرجديدرنرررييدرنر  دندهر  

رگيرد.رشکلر  

،ر1شااهرطرناکينگهاابمرةساا رحااوزر(8334)ر8آ باارنز

ر13نرر63راردرردهاةرررا گلساتبنرر4هب لتررنرمرجر0 بسيل 

.رنطر ياابنرساابختبرهبطراسااترکااردهرر قبيساا ر اايلادط

يبرمبزارهابطرسا  رررر1 وعرمبزارهبطرلوکسفضبر)تجبرطر

ةردرجارردهادرر  ارشودرنر شابنررر(رتفبنترقب لر  7پبيين

هبطر ختلفر سکنرنر يايانرررنرفرمرهبرتکيفيرنجداي ر

 هبياتر تيجا ررر.ردر تفابنتراساتررردررايانر نابطقرررآ هب

رنر عبدستر داخلا ردررر راتبراجتمبع رسلسل رگيردر  

راينرفضبهبرمبريکديگرر تفبنتراست.

 ثبماةرررشهر شين رغيررسم ررار  رما رر(1333)ر6رنط

 ثبماةرحابلت ررررمخش رجدارازرمبزاررکبررنر سکن،رملک رم 

گيارد.رررريايطردرر ظارر ا رررروليدرفضبرنرعملرمر ب ا رازرت

قبعدهر يسات،رررشدنرغيررسم ر بش رازر ظب  رم رشهرط

دهاد.رررزداي راسترک ررنطر ا ررملک ردررفرايندر قررات

گااذارط،رراياانر ااوعرفرصااتر نبسااب ررارمااراطرساار بي 

نسبزردرراختيابرررر وسبزط،رتغييررکبرمرطرز ينرنرسبخت

ردهد.ر فوذانرقرارر  رذط

                                                      
1. Ambrose 
2. Wokingham 
3. Knowsley 
4. Tower Hamlet 
5. up-market 
6. down-market 
7. Roy 

مررس رتأثيرر(ردررپژنهش رمبرهدفر1380)ر1تيبزيم

احدا ر ترنطراستب بولرماررتغيياراترکابرمرطراراضا ررررر

پااسرازراحاادا ر تاارنطراسااتب بول،ر  اايطرردريبفااتر

پيرا ااونرايسااتگبههبطرآنرماا ر ناابطق رجااذابرمااراطرر

گااذارطرتبااديلرشاادهراساات؛رتوسااعةرز ااينرنررساار بي 

زيرساابخت،رافاايايشردسترساا رنرحقااوقرساابختمب  ر

شاود.رررفيايشراجبرةرز اينرشاهرطر ا ررراضبف ر وجبرا

طااورر سااتقيمرنرر تاارنطراسااتب بولرحااقرتوسااع ررارماا 

هابطر ختلافررررمراسبسرافيايشرقيمتر لاکردررمخاشرر

دررپيرا اونرررCBDهابطرررنکبررنرافايايشرفعبلياترررکسب

 ثبمةريکراماياررماراطررررطوررغير ستقيمرم رايستگبههبرنرم 

ر.هبطرسبختمبنرسببرشدهراسترافيايشرجذاميترملو 

دهادررر(ر شابنر ا رر1380)ر3ديدگبه ر شبم ،رگالردرر

درررديک ر راکيرخررارر گذارانرتقبطعر عبمرراصلرسر بي 

 کااب  رمااراطررتياا ي ااوع رررد،يااگر آ هاابرشااکلر اا

ردا ند.ر  رگذارطرسر بي 

دارطرنرتوساعةرشاهرطررارررر(رسر بي 1384)ر83فولمن

هبطرشهرطردرردهل رمررس رکردهراسات.ررردرر گبپرنژه

اطرشاهرطردررهناد،رررر نبطقرحبشاي رکندرک ررنطرميبنر  

ا د.رتوسعةرآ هابرنررر نبطق رهستندرک رتعمدطرايجبدرشده

مندطررتغييراترايجبدشدهردررآ هبرمبردنرزدنرکدهبطرپهن 

دهد؛رمنابمراينررر  ي  ررنطر  رز ينرنر قرراترزيست

هابطرررگيرطرنرگسترشراينر نبطقرمبر نبفعرسبز بنرشکل

رسوست.روص رهمصخ

ر ستغلاترنرا لا رسقوطر(1381)ر88 ور ورلوييس

ردرر8363رةدهااارازر اااوينردارطرسااار بي رمساااترردررار

                                                      
8. Beyazit 
9. Göle 
10. Follmann 
11. Moreno 
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ردهادرر شبنر  رنط.راستکردهررمررس رکبيآ ررور يوي 

رجديادطررفضبي ر ظمر،دارطرسر بي رط، يلادر63رةدهراز

رررا ردادن رنرخاب ررافرادرم راع بي ر يايبطرنرتا تيبزامب

رسار بي ررنرفضابررعب الرردن.رايجبدرکاردهراساتررر خبگبن

رهستند.رشهر شين راصل رةرسبختبردهندرشکل

(ررام ةرماينرا ببشاترسار بي رنرررر1313)ر8بنيژل رنر

توسعةرز اينررارمررسا رکرد ادرنر قاشردنلاترراردررررررر

مبزطرز اينردررداينررررمورستوسعةرز ينرنرحمبيترازر

ر شبنرداد د.

ةرماابزاررز ااينرنر(ررام اا1383)ر1همکاابرانلااينرنر

دنلتا رررطهابرربساتريستوسعةراراض رصنعت رراردررگرنر

طردنلت رهبربستيسمررس رکرد درنر شبنرداد دردگو  ر

درررهابررتيارفعبل وجبرافيايشرارزشرز اينرنرشادتررر

ر.شودر   ن قةراراض رصنعت ر

 يااايرمااابرت ليااالرر(1313)ر0همکااابرانگااابرزارنر

قوا ينرنر قرراترکنترلرز اينررارمارررررريتأثتقبضب  ور،ر

قيماترز اينرمررسا رکرد ادرنر شابنرداد ادردگو ا رررررررر

مخش ررنرقوا ينردررراستبطرارتقبرنر  لوميتربهربستيس

نرمابرتقبضابطرميشاتررز اينررررررتررتيفيکميشتررم ر نبطقرمب

نردر هبيترم رافيايشرقيماترز اينردرررررر ديگر  شکلر

ر.شو در  اينر نبطقر نجرر

مبرمررس ر قشرتقبضبردررفراينادررر(1313)ر4طکبرنز

رةاحتمابلرتوساعرردهادرررتوسعةردنمبرةرز اينر شابنر ا ررر

رشياسات.رافاياررر ارتبطر ساکنرررماتريقربمر يندنمبرةرز

ايانرر.رشاودرر  نجارر اررر1خابل ررنيم رکبهشرز رهبرتميق

                                                      
1. Li & Xiao 
2. Lin et al. 
3. Garza et al. 
4. Carozzi 
5. Brown field 

نيژهردرر نبطقرمبرقيمترزيبدرز اينراهميتا رررر وضوعرم 

ردندندانردارد.

مندطر باب  ر ظارطرپاژنهشرمبيادرگفاتررررررردررجمع

الگوهاابطر ختلاافر داخلاا ردرراراضاا رشااهرطردررررر

طر ختلاافرشااهررشااب لر ناابطقر رکاايطرنرهاابرمخااش

برط،راراض رحبشيةرشهرط،ر نبطقرشمبل رنراراضا ررتج

طرفرساوده،ررهبرمبفتمبکيفيترشهرطرنر نبطقرجنوم رنر

ساابزنکبرر تفاابنت ردار ااد.رکنشااگرانرشااب لردنلاات،رر

طرهاابرشاارکتحکو ااتر  لاا ،رصاابحببنرساار بي رنرر

نرقوا ين،رشايوةراجاراطررررهبربستيسناس ةررسبختمب  رم 

يابرررطر  لا رهابررحکو اتر،ردرآ ادزاي رماراطرررهبرمر ب  

ا ادازطرررگرطرما راراضا ر ختلافرشاهرطردساتررررررسم 

؛رمدينرشو در  نرمبعثرتغييرردررتقبضبطرز ينررکنندر  

دررررييارکششرتقبضابرنرتغررةناس رم رنيز رمتيقترتيبر

رليما رکابسرتبادررررنيز ارر،بمادرير  اررشيافاياررط ظمرشهر

ر يسر بربنيجرکندرنررپيدار  رطارنرارزشر ببدل رشودر  

؛رشاودرر  رلينر سکنرگسرني دررشهررم رسمترمبزاررز

طردررارگساتردهردر تيج رتغييراترنر اداخلاترکبلبادطررر

.رتغيياراتررديارآر  اراض رشهرطرناجدرتقبضبرم رنجودر

طرهابررطکابرمررهابطرشاهررازررررکبرمرطراراض راينرمخاشر

طرناجادرتقبضابرنرمابررررهابررطکبرمرمدننرتقبضبرم رسمتر

طرميشتررخواهدرمود؛ردر تيج راينرفراينادررار ببدل ارزشر

شدنرجب ع ،رتغييرردررعملکردهبطرشاهرطرنررر رطبقبت م

هابطرتابريخ رنرارگب ياکررررر نادطررخاوردنرقبعادهرررمرهم

،ر اادلر8ا جب ااد.رشااکلررساابز بنرفضاابي رشااهرطر اا 

جريابنرسار بي ررارمارراراضا رشاهرطرررررررريتاأثر فهو  ر

ر.دهدر   مبيشر



ر

 
 6 /ة تغییرات کاربری اراضی و قیمت زمین در شهر تهران بررسی رابط 

 

 

ر
 تغییرات کاربری اراضی و جریان سرمایه در شهر ریتأث. 1شکل 

ر

 پژوهش شناسی روش

 ها روش

اياانرپااژنهشرازر نظاارر ااوع،رکاابرمردطرنردررپاا رر

سبختبرراقتصبدرفضابردررشاهررتهارانررررر8توصيفرنرتبيين

است.ردرراينر رحل ،رالگوهبرشنبسابي رنرتوضاي ردادهررر

شو د.رراهبردرپژنهشرمرر عقاولرنر عنابداررکاردنررررر  

رام ةرعلّ ر يبنرتغييراترکبرمرطراراض رنراقتصبدرفضابرر

ترراستوارراسات.رررهبطرکل ررطريبرفرضي مراسبسرايدةر ظ

هبطرکما ،رررسزمرم رتأکيدراسترمبرنجودراستفبدهرازرداده

تفسايررررهبر بتنا رماررررمبرتوج رم رراهبردرپژنهش،رت ليل

هبستررمندطرنرتبيينرگرايشر،ردست هبطرکم ر عب  رداده

 هبر يست.رد ببلرقيبسرنراثببترريبض رفرضي رنرهرگيرم 

هابطررراسانبدطرنرازر اوعردادهررشده،ررهبطراستفبدهرداده

                                                      
1. Explanation 

دستردنمرنرجب عاةرآ ابرطرپاژنهش،رکالر صاومبترررررر

تابررر8011هابطرررکميسيونر بدهرپنجرشهررتهرانردررسابلر

گيرطرهدفمندرمودهراسات.رازررراست.ررنشر مو  ر8036

منادررر600شاده،رررمنادر  بلعا ررر8011 صوم رنرر834 يبنر

هابرررمراطرت ليلرا تخاببرشادهراسات.را تخاببر مو ا ررررر

 وضوعرمودهراست.رهماةرعاوا ل رکا رررررمراسبسر بهيت

م رتغييرراسبس ردررکبرمرطراراض ر نجررشادهرازرقبيالررر

رهبطرملند رتب ،رتغييررکابرمرطررهب،ر جتمعرمبغرسبخترمرج

هبرنرر رزراع ،رپبر رنرفضبطرسبيرم رسبيررفعبليتاراض

هبطرشديد،رافيايشررعوا لرديگررهمچونرافيايشرتراکم

هبرنرتغيياررررهبرنرحريمرهب،رتغييرردرر  دندهرس  راشغبل

 ثبمةر مو  را تخببرشاد د.ررردرراراض رذخيرةرتوسع ،رم 

شادهررر،ر شخصبترآراطرمررسا ر8نر قشةرر8دررجدنلر

 مبيشردادهرشدهراست.ر شخصراستر نابطقرشامبل ررر

،رميشاترينرر7نرر1،ر4،ر0،ر1،8شهررتهارانريعنا ر نابطقرررر
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را د.رداشت تعدادر صاومبتر رماوطرما رتغيياررکابرمرطراراضا رراررررررر

ر.رتعدادر صومبترنرمندهبطرکميسيونر بدهرپنجرشهررتهران8جدنلر

رتعدادر مو  رتعدادرمندرمررس رتعدادر صوم  سبلرتعدادر مو  رتعدادرمندرمررس رتعدادر صوم  سبل

ر17ر838ر6ر8031ر67ر867ر08ر8011

ر61ر36ر80ر8030ر44ر830ر14ر8017

ر70ر834ر83ر8034ر70ر837ر81ر8016

ر08ر73ر81ر8031ر70ر881ر13ر8011

ر81ر14ر1ر8037ر16ر843ر87ر8013

ر1ر01ر3ر8036ر71ر883ر81ر8033

ررررر14ر807ر80ر8038

ر نبع:رشهردارطرتهران

ر

گب ةرشهررتهرانراسات.رر11  دندةرپژنهش،ر نبطقر

ترينرشهررنرپبيتخترايرانراسترک ررشادرررتهران،رميرگ

سااريع ررارطاا رساابليبنرگذشاات رتجرماا رکااردهراساات.ر

ما ررر8011کيلو تر رماعردررسابلرررر063 سبحترشهررازر

افايايشريبفتا راسات.ررررر8031کيلو تر رمعردررسبلرر618

 فارردرررر887تراکمرجمعيتا رشاهرر يايردررايانرسابل،رررررر

شايبرعماو  رشاهررازرشامبلرما رررررررهکتبررمودهراسات.ر

(.ردرر نبطقرشمبل رشهر،رعمو ابًرر1رة قشجنوبراستر)

ا اادازرطبيعاا ررهاابطراقليماا ،ر  ي اا رنردشاامرنيژگاا 

رنرهمچنينرقيمترز ينرميشترراست.رترر  لوب

رر
ر

ر. متوسط طبقات ارتفاعی شهر تهران5 ةنقشر. فراوانی مصوبات کمیسیون ماده پنج1 ةنقش

ر



ر

 
 1 /ة تغییرات کاربری اراضی و قیمت زمین در شهر تهران بررسی رابط 

 

 

مناادطرشاادتر ااداخلاتردرررمااراطرت لياالرخوشاا 

دررر8هابطرداغررگب ةرشهررتهرانرازرت ليالرلکا رر11 نبطقر

اساتفبدهرشادهراسات.رمر بنابطرت لياالررررررGISافايارررر ارمر

شدهرماراطرررطرتعريفهبرنزنمراسبسررهبردادهداغ،رطرهبرلک 

شاود.رايانرت ليالردرناقاعررررررمندطرفضبي ر ا ررخوش رآ هب

اشردرر ظاارررعااوارضرراردرردهاابردوبرهمساابيگ رر

گيرد.رمراطراينک ريکرعبرض ،رلکةرداغر)سارد(رتلقا رررر  

شودرنراز ظررآ برطر يير عنبداررمبشد،رمبيدرهمرخودشرنر

يين(رداشات رمبشاند؛ررراشر قابديررزيابدر)پابررررهمرهمسبيگ 

آنرعبرضا رنرهمسابيگب شرازرررر1طرک رجمعر  ل طوررم 

:ر8033،ررطکمبشادر)عساررجمعر  ل ر وردرا تظبررميشترر

رارماراطرهماةرررر0ج ر-اردر-(.راينرت ليلرآ برةرگتيس61

رZکناد.را تيابزررررهابر  بساب ر ا ررررعوارضر وجودردررداده

دهاادردررکاادامر ناابطقر قاابديررزياابدر)کاام(ررر شاابنر اا 

سابزطرررا د.ردرراينرت ليلرماراطر فهاومرررشدهرمندطرخوش 

ازر عکوسرفبصال رنرماراطرتعياينر  اوةرررررر4رام ةرفضبي 

گيرطرفبصلةرمينرعوارضرازرفبصلةر نهتنراساتفبدهرررا دازه

صاورترررهبرم ر(.راينرآ برهLevine, 2013: 40استر)شدهر

ر(:Mitchell, 2005: 147شودر)رزيرر  بسب ر  
xjر:

 قبديرر

 jعبرضةر

wijرنزنر:

بي رفض

 يبنر

ر iعبرضة

رjنر

nرتعدادر:

رعوارض

  
 

 
∑         ̅ ∑    

 
   

 
   

 √ ∑     
  

    (∑     
 
   )

 
 

 ̅  
∑   

 
   

 
 

√ ∑    
 

 

   

 (∑    
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1. Hot Spot 
2. Local Sum 
3. Getis-Ord Gi 
4. Conceptualization of spatial relationships 

گب ةر11مندطر نبطقررگورنرشدترطبق مراطرت ليلرال

شهررتهرانراز ظرر داخلاترکبلبادطرازرخودهمبساتگ ررر

استفبدهرشدهراست.رهدفراينرپژنهش،رمررس رر1فضبي 

شدترتفکيکر نبطقرازر نظررشدتر داخلاترکبلبادطرر

شدهراسات.رخودهمبساتگ رقاوطرهنگاب  ررمرررررر  بلع 

دهدرک ر قابديررياکر تغياررکا راز ظاررجغرافيابي رررررررر  

م رهمرهستند،رمبرهمر شبم رمبشند.راگررعاوارضررر يديک

طوررتصبدف ردررفضبرپراکندهرشادهررريبر قبديرر تغيرهبرم 

داشاترنرررخواهادرمبشند،رمينرآ هبرارتببطرکما رنجاودررر

در تيج رخودهمبستگ رفضبي رکم ردار د.راينرت ليالرر

شده،رالگوطرردهدرتوزيعرفضبي رعبرضةر  بلع ر شبنر  

صبدف ردارد.رمراطرايانر نظاورررراطريبرپراکندهريبرترخوش 

Iازرآ اابرةر ااورانر
شااود.رماابراسااتفبدهرازرراسااتفبدهر اا ر7

شدهرارزيابم رنرررشبخصر  بسب رP-Valueنررzشبخصر

شود.راينرشابخصرازرراهرزياررررر عنبدارطرآنرمررس ر  

شود.رگفتنا راساتردررايانرت ليالرماراطررررررر  بسب ر  

 عکاوسرفبصال رنرماراطرررررفضبي رازسبزطررام ةرر فهوم

هبرازرفبصالةرررگيرطرفبصل رمينرعبرض رتعيينر  وةرا دازه

راقليدس راستفبدهرشدهراست.
Zi::يبنررتفبنتر 

رi قداررخصيص ر

مبر يب گينرآنر
ر(̅   )

Wi, jرنزنر:

ربنيفضبي ر 

رjنررiرةعبرض

nرتعدادر:

رعوارض

S0رجمعرکلر:

رهبرنزن

ZIرا تيبزر:

استب داردرمراطر

رآ برةر وران

  
  

 

  

∑ ∑    
 
   

 
       

∑   
  

   

 

   ∑ ∑    

 

   

 

   

 

   
      

√    
 

        (   ) 

                ) 

                                                      
5. Spatial Autocorrelation 
6. Moran's I 
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 های پژوهش یافته

،ر1،ر8هدر نبطقردرهبطرداغر شبنر  ر تبيجرآز ونرلک 

نرر86،ر84،ر80،ر83هبطرداغرنر نبطقرر ثبمةرلک  م ر7رنر0

هبطرسردر عنبداررهستند.رمنابرماررتوزياعررررر ثبمةرلک رم ر83

هاابطرداغرنرساارد،ر ناابطقرشاامبل رشااهرررفضاابي رلکاا 

ميشترينرتمرکيرراردررتغييراترکبرمرطراراضا ردار اد؛ررر

کا ردررحاوزةرررر1نرر4اينردررحابل راساترکا ر نابطقررررر

شرقرنرغربراينرلکةرداغرقرارردار د،رمبرنجودر نفصلر

فرانا  رس  ر داخلات،راز ظررآ برطر عنبدارر يساتند.رر

 ثبماةرررهمچنينر نبطقر يمةرجنوم رنرجنوبرشارق رما رر

هبطرساردردرر يابنر نابطقرشاهررتهاران،رکمتارينررررررررلک 

ا اد.ر يماةرغرما رشاهرررررررت وسترنر داخلاتررارداشات ر

هابطرداغرررت ليلرلکا رتهرانر ييراز ظررآ برطرنرمراسبسر

ر عنبدارر يست.ر

رzمنادطر نابطقرمراسابسرآ ابرةررررررخوشا رر0درر قشةر

دهنادةررر.ر نابطقرقر ير انر شابنرررشاودرر   مبيشردادهر

طرفضابي رمابرميشاترينرشادترررررهبرخوش طرداغر)هبرلک 

دهنادةرررر نر شابنررتغييراترکبرمرطرز ين(رنر نبطقرآم 

طرفضابي رمابرکمتارينرشادترررررهبرخوش طرسردر)هبرلک 

راترکبرمرطرز ين(راست.تغيير

ر
 های داغ کمیسیون ماده پنج . تحلیل لکه9 ةنقش

ر

هابطرررهبطرکبرمرطرز ينردررپهن رمراطرتعيينرگرايش

 ختلفرازرآز اونر اورانرنرت ليالردگاو گ رتوزياعرررررر

هبراساتفبدهرشادهراسات.ردررايانرز ينا رررررررفضبي رکبرمرط

هابردررشاهررتهارانررررر خستر بتريسرتغيياراترکابرمرطرر

است؛رمرراينراسبسرميشترينرگرايشرما ررراستخراجرشده

دهبررکبرمرطرتجبرط،ر سکو  ،رادارطرنرهتلرنراقب ت ر

اطرک راينردهبررکابرمرطرررگو  ررنرپذيراي رمودهراست؛رم 

درصدرازرتقبضبهبطرتغييررکبرمرطرشهررتهرانر16حدندر

شو د؛رهمچنينر شخصرشدهراستردهابرررررارشب لر  

(،رصاانعت ،رکاابرمرطرساابير)ماابغ،رپاابر ،رزراعاا رن...رر

 سکو  رنراراضا رذخيارةرتوساعةرشاهرط،رميشاترينرررررر

ا اد.ردررايانرماينرررررتقبضبررارمراطرتغييررکابرمرطرداشات رر

درصادرتقبضابهبرراررر13تنهابي رررکبرمرطرفضبطرسابيرما رر

ر(.1جدنلرشودر)رشب لر  



ر
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 ها از تغییرات سهم کاربری .5جدول 

ر وردرتقبضبر صوب کبرمرطر وردرتقبضبر صوب کبرمرط

ر193ر190رکبرگبه رصنعت ر391ر4393رسبي

ر893ر896رنرزش رفرهنگ ر8394ر893رادارط

ر398ر391رگردشگرطر391ر096رآ وزش 

ر491ر896ر ختلط/رخد بت ر397ر093رن قلرحملپبرکيننرنر

ر0393ر0198ر سکو  ر0797ر397رتجبرط

ر393ر196رذخيرهر391ر391رتجهييات/را تظب  

رررر891ر393ردر ب  

ر

هبطراصل رک رميشاترينرررکبرمرطرمراطآز ونر ورانر

ا د،رشب لرهرردنردستةرکابرمرطر اوردررررفرانا  ررارداشت 

ماررررتقبضبر)ثب وي (رنرکبرمرطر صوبر)انلي (را جبمرشد.

اينراسبسر شخصرشدرخودهمبستگ رفضبي ردرمابرةرر

طرهبر قش هبطر وردرتقبضبر عنبدارراست.ررتمب  رکبرمرط

راردرر نابطقررطر اوردرتقبضابرررهبرطکبرمرفرانا  رر7تبرر0

.رميشترينرتقبضبرمراطردندهر   ختلفرشهررتهرانر شبنر

نرساسسر نابطقرررر8تغييررم رکبرمرطر سکو  ردرر ن قةر

نرر0نرر8نرمراطرکبرمرطرتجبرطردرر نبطقرر7نرر4،ر0،ر1

طرادارطردررهابررطکابرمررنرماراطررر7نرر1درر رتبةرمعدطر

نرمااراطرر7نرر4،ر1نردرر رتبااةرمعاادطررر0نرر8ر ناابطق

نردرر رتبةرمعدردررر7نرر8دشگرطردرر نبطقرکبرمرطرگر

رمودهراست.ر6نرر0،ر1 نبطقر

 های مورد تقاضا )ثانویه( نتایج آزمون موران برای کاربری .9جدول 

رالگوطرتوزيع Moran's Index z-score p-valueر

راطرخوش ر39334ر19111ر39430رتجبرط

راطرخوش ر39381ر1948ر39878ر سکو  

راطرخوش ر39331ر19743ر39063رگردشگرط

راطرخوش ر39331ر19641ر39068رادارط
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رر
 های تجاری مورد تقاضا . توزیع فراوانی کاربری5 ةنقش های مسکونی مورد تقاضا . توزیع فراوانی کاربری4 ةنقش

رر
 های اداری مورد تقاضا . توزیع فراوانی کاربری7ة نقش

 

 

 رد تقاضاهای گردشگری مو . توزیع فراوانی کاربری6 ةنقش
 

ر

ر

رفقاطررهبطرانليةر صوبرطرحرتفصايل ،رردرمبرةرکبرمرط

هابرررکبرمرطرصنعت رتوزيعرتصابدف رداردرنرسابيررکابرمرطررر

شاابنردار ااد.ردررراطردررتوزيااعرفضاابي رساابختبرطرخوشاا 

رياةرانلهابطرررتوزياعرفضابي رکابرمرطرررر83تابررر6طرهابرر قش 

شدهردررکميسيونر بدهرپنجرر صوبرطرحرتفصيل (ر  رح)

طرسابيرمابرررهابررطکابرمررشدهراسات.رميشاترينررر مبيشردادهر

نرر1نردرر رتبةرمعادردرر نابطقرررر8تقبضبطرتغييرردرر ن قةر

نرر81طرصنعت ،ر نابطقررهبرطکبرمر.ردرمبرةرشودر  ديدهرر0

،ردرماابرةرکاابرمرطرر1نرر4نردرر رتبااةرمعاادر ناابطقرررر18

نرر4،ر1نردرر رتبةرمعادر نابطقرررر7نرر0،ر8 سکو  ،ر نبطقر

طراراض رذخيرةرتوساع رما رسابيرررررنردرمبرةرتغييررکبرمرر6

ر.ا درداشت ميشترينرفرانا  ررارر11نرر1،ر8،ر نبطقرهبرطکبرمر

 های مصوب . نتایج آزمون موران برای کاربری4جدول 

رالگوطرتوزيع Moran's Index z-score p-valueر

رتصبدف ر39618ر-39087ر-39336رصنعت 

 اطرخوش ر39386ر19076ر39041ر سکو  

 اطرخوش ر39333ر19730ر39040رسبي

 اطرخوش ر39364ر89611ر39317رذخيره



ر
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رر
 های صنعتی مصوب . توزیع فراوانی کاربری1 ةنقشرهای سبز مصوب . توزیع فراوانی کاربری1 ةنقش

رر
 . توزیع فراوانی اراضی ذخیرة توسعة مصوب11 ةنقش های مسکونی مصوب . توزیع فراوانی کاربری13 ةقشن

ر

ر

رديتولرطمبرسبزنکبرهبردررارتببطر ستقيمراقتصبدرفضب

تفبنتردررقيمترز ين،رهندسةرز اينرنرر.رفضبرقرارردارد

 ثبماةرررشيوةرتفکيکرز ينرنرمرداشترازر فهومرز ينرما ر

ازراقتصابدرفضابررررتاأثررکبس،رهمگ رازر سب ل راسترک ر 

گيرد.رمبرمبزگشترما ر باب  ر ظارطرپاژنهشررررررشکلر  

رتوانردرمبرةرس ر  وررم ثرکرد:ر  

 خساات،رتعيااينر ااوعر ااداخلاتردررشااهرراساات.رر

هبطرتغييراترکبرمرطراراض رشاهرطردرردهابرررررگرايش

کيفيتررطرفرسودهرنراراض رم هبرمبفتدست ر داخل ردرر

شهرط،ر راکيرتجابرطر رکايرشاهر،رحبشايةرشاهرهبرنرررررر

رهابرربفتا ر.ريشاودرر  اراض رمبکيفيترشمبلرشهررتفکيکر

ز ظاررر نبطقر ختلفرشاهررتهاران،رهامرارررردهدر   شبنر

شدتر داخلاترنرهمراز ظررگرايشرم رتغييررکابرمرطرر

ا د.ردررراراض ،رالگوهبطر داخلةر تفبنت ررارتجرم رکرده

هبرما رتغيياراترکابرمرطراراضا رشاهرررررررراينرمينرگرايش

،ر8 نابطقررشاهرر)رتهرانرميشتررمرراراض رمبکيفيترشمبلر

طرنرمبکيفيترشاهرر) ن قاةرررار يحبش(رنر نبطقر7نرر0،ر1

همساورمابرکابررررررهابرربفتا ريراسات.رايانريرر(ر تمرک4نرر11

(راسااترکاا ر ياابنرساابختبررتجاابرطردرر8334آ باارنزر)

 نبطقر ختلفرشاهرطرتفابنترقب الرماودرنرالگوهابطرررررر

طر ختلافررهابررمخاشر داخلاترکبلبدطردررشاهررراردررر

ردا ست.ر تفبنتر  
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دنم،رم ثررديبم رجريبنرسار بي ردررشاهرراسات.رررر

بطقرتفبنتر عنبدارردررشدترنر اوعر اداخلاتردرر ناررر

طرز اينررار ببدل ارزشررکندر   ختلفرشهررتهرانرثبمتر

درر نبطقر ختلفرشهررتهرانريکسبنر يساترنر نابطقررر

در تيجا رررطرميشاترطردار اد.ررار ببدل شمبل رشهررارزشر

.رطرشادهراساترردتريشداينر نبطقردستخوشرتغييراتر

همکابرانرراينريبفتا ر ؤيادرکبرهابطرايماب  رشاب لورنرررررر

(ر1313)رطکبرنز(رنر1313همکبرانر)(،رگبرزارنر8031)

تقبضبطرميشتررز ينردرر نابطقرررکنندر  استرک راظهبرر

طرز ينردررار ببدل ارزشررشودر  مبکيفيترشهرطرمبعثر

اياانر ناابطقرميشااتررمبشاادرنردر تيجاا رسااودر بشاا رازرر

افايايشريبمادرنررررهبرتيفعبلنسبزرز ينريبرتشديدررسبخت

ميشاترطرما رايانرررررشيگارارگذارانرنرسابز دگبنرررسر بي 

رطقرداشت رمبشند. نب

سوم،رم ثرمبزتببرفضبي رجريبنرسر بي ردررشاهررر

تهرانراست.رتمرکيرسر بي ردرر نبطقر عدندطرازرشهر،ر

هبرنرخد بترراردررپ ردارد.ررتوسعةر ب توازنرزيرسبخت

(ر8031همکابرانر)رخيرالدينرنرهبطرراينرا رردررپژنهش

درماابرةرجرياابنر(ر8037)ر قااب و زادگاابنرنررنرشااريف

گوهبطر داخلاترشهرطردررکشاورهبطرمابرررسر بي رنرال

اقتصبدر فت رازجملا رايارانر يايرمبزتاببريبفتا راسات.ررررررر

(رميبنرکردهراسترمبزتببرديگرر8010)ربنيکبظمدنب چ ر

شدنرجب عا رنرررتوزيعر ب توازنرسر بي ردررشهر،رطبقبت 

رتغييرردررسبز بنرفضبي رشهررخواهدرمود.

يشاترررهبرنرتقبضابهبرمرردهدرسر بي رهبر شبنر  رت ليل

 ثبماةررر تمرکيرشدهراسترکا رما ررر7نرر0،ر1،ر8درر نبطقر

ا اد.رلکاةرساردرشاب لر نابطقرررررررلکةرداغرشنبسبي رشادهر

(راستر83نرر86،ر84،ر80،ر83 رکيطرنرجنوم ر) نبطقر

 ثبماةر  اوررتغيياراترررررک رکمترردررسبختبرراقتصبدطرم 

کننااد؛رمناابمراينر ناابطقرشاامبل رنرررايفاابطر قااشر اا ر

شترينرتقبضبرماراطرتغييارررر شينرشهرردستخوشرمير رف 

رکبرمرطرز ينراست.

ةردا نارشهررتهرانرما ردليالرقرارگيارطردرررررر8ةر ن ق

اقلايم،رررنرمرخوردارطرازرخردهر هبطرالبرزرجنومرکوهسبي 

ا دازر نبسبرنرحسنرشهرتردررکيفيترز دگ رنرردشم

هبرنرقناوات،رررهمچنينرمرخوردارطرازرفضبطرسبيرنرمبغ

جابرط،رتقبضابطررررهبطرسا   ررهبرنر نبمعرآبررندخب  

هاابطرلااوکسرنرررزياابدطرمااراطرسااکو ترنرفعبليااترر

هااابطررکااالر مو ااا ردرصاااد04داردر)رنيآفاااررارزش

مخاشرررطردرگذاررسر بي ر مبزدهشده(؛رمنبمراينررمررس 

ازرسابيرررنسبزردرراينر ن قا رما ر راتابرمايشررررررسبخت

 نبطقراست؛رهمينرا ررسببرشادهراساترايانر ن قا ررررر

غييرراراض رسابيرنررميشترينرفرانا  رراردررتقبضبرمراطرت

هبطر سکو  ،رتجبرط،ررذخيرةرشهرطرنراحدا رکبرمرط

رپذيراي رنرگردشگرطرنرادارطرداشت رمبشد.

دهاابررکاابرمرطرتجاابرط،ر سااکو  ،رگردشااگرطرنر

هبي رمابرميشاترينرگارايشرما رآ هابردررررررررادارط،رکبرمرط

هبطرداغرشنبسابي رشاد د؛رما رميابنرررررر ثبمةرلک ر نبطق،رم 

هابرررازرتغييررم رايانرکابرمرطرررديگر،رارزشرافيندةر بش 

هبريابرررسببرشدهراسترتقبضبرمراطرتغييررم راينرکبرمرط

نياژهرررهبرم رافيايشرتراکمريبرس  راشغبلردرراينرکبرمرط

طورر عنبدارطرميشرازرسبيرر نابطقرررمردهرم ردرر نبطقر بم

 نبطقرداراطرميشترينراقبابلررر1شهررتهرانرمبشد.رجدنلر

دهادرکا ررررطر شابنر ا ررهابطرتأثيرگاذارررررارمراطرکبرمرط

رتوزيعرآ هبراز ظررآ برطر عنبداررمودهراست.

هبطرسبير)پبر ،رفضبطرسبي،راراضا رمابغ رنررررکبرمرط

زراع ،رحريمرسبي(،ر سکو  ،رذخيرةرشاهرطرنرصانعت ،ررر

ا درک رتقبضبرمراطرتغييررآ هبرما رررهبي رمودهرترينرکبرمرطر هم

ييارررهبرنجودرداشت راست.راراض رسبيريبرمبرتغرسبيررکبرمرط

هابطرررهاب،ر جتماعرررمابغرردرر وعرنرشدترفعبليتشبنرما رمارجرر
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تاررررهبطرکوداکررپذيراي رنراقب ت ،رمبغر سکو  ريبرتفکيک

شو دريبرکب لارًم رکبرمرطرديگرطر ظيررتجابرطرنرررتبديلر  

ما ردليالرسا  ررررر0نرر1،ر8يبمناد.ر نابطقررررادارطرتغييرر ا ر

اطرزياابدرز ااين،رراراضاا رمکااررنرساابيرآنرنرارزشر ببدلاا 

رينرتغييراتراراض رسبيرراردار د.ميشتر

اراض ر سکو  رغبلببًردرردنرشکلرتغييررکابرمرطرنرر

افيايشرس  راشغبلرنرتراکمرسبختمب  رخودررار شابنرر

م ردليلر  ادنديترز اينرنرررر1نرر8دهد.ردرر نبطقرر  

هبطرافيايشرتاراکمرنرسا  رررر وعرتقبضب،رميشترينر مو  

رت راسارداشاترهبطر ساکو  رنجاودرررراشغبلردررکبرمرط

حاادندرر6نرر7،ر0درصااد(.ردرر ناابطقر18در جمااوعر)

هابي ررردرصدرتغييراترکبرمرطر سکو  رما رکابرمرطرر73

ازقبيالرتجابرط،رادارطرنر خاتلطررنطردادهراسات.رمابرررررر

هابطرررتوج رم ر رکييتراينر نبطقراز ظرراساتقراررپهنا رر

هابرررهابطرادارطرنرسابز بنرررکبررنرفعبليترنرنجودرکب ون

هابطررريشتررم رکبرمرطدرر  لاتر ختلفرآ هب،رگرايشرم

رپذيرراست.رادارطرنرتجبرطريبر ختلطرتوجي 

نرر8،ر11اراض رذخيرةرشهرطرم رترتيبردرر نابطقرر

 ثبماةرق ابرت اوسترنرررررما رر11ا د.ر ن قةررتغييررکردهر1

تنهاابي ررشااهررتهاارانرماا رر33نساابزهبطردهااةررساابخت

درصدرکلرتغييراتراراض رتوسعةرشاهرطرتهارانرراررر01

رگيرد.ردرمر  

ييرراراضا رصانعت ،رمابرتوجا رما ر تابيجررررررردرمبرةرتغ

ت ليلرخودهمبستگ رفضبي ،رالگوطرپراکنشرتصبدف ر

تاوانردرمابرةرتوزياعرفضابي رآنرقضابنتررررررراسترنر م 

سيستمبتيک رکرد؛رهردندرک رمراسبسرسبختبررفعبلياترر

هابطرصانعت رنرکبرگابه ردرررررر رکبرمرطفرانا  نبطقرنر

انا ا ررميشاترينرفررر4نرر1،ر81،ر18 نبطقرتهران،ر نبطقر

هابرررتغييررکبرمرطراراض رصانعت ررارما رسابيررکابرمرطرررر

ر(.1جدنلرا در)رداشت 

 ها بندی مناطق به تفکیک گرایش به تغییر در کاربری . خوشه5جدول 

رسهمرازرکلرتغييراترکبرمرطردررکلرشهر( ن ق ر)هبطررگرايشرکبرمرطرتغييرات

رر(7)1ر(1)4ر(1)1ر(84)0ر(48)8ر سکو  رثب وي (تقبضبر) وردر

ررر(83)1ر(88)7ر(13)0ر(11)8رتجبرط

رر(7)4ر(83)1ر(87)7ر(83)8ر(01)0رادارط

رر(6)6ر(83)0ر(81)1ر(13)8ر(03)7رگردشگرط

رررر(83)1ر(84)0ر(16)8رسبيرانلي ( صوبر)

ر(1)1ر(7)6ر(7)4ر(13)7ر(18)8ر(14)0ر سکو  

رررر(84)ر1ر(84)1ر(18)11رذخيرةرشهرط

ررر(88)4ر(88)1ر(81)81ر(01)18رصنعت 

 گیری نتیجه

درراينرپاژنهشراقتصابدرفضابردررشاهررتهارانرمابررررررر

اسااتفبدهرازرفرانا اا رمناادهبطر رمااوطرماا ر صااومبترررر

تابررر8011هابطرررکميسيونر بدهرپنجرشهررتهرانرط رسبل

مررس رشدهراست.رمبراستفبدهرازرت ليلرلکاةرداغ،ررر8036

،ر80،ر83 ثبمةرلکاةرداغرنر نابطقررررم ر7نرر0،ر1،ر8 نبطقر

را د.رهبطرسردرشنبسبي رشدهر ثبمةرلک رم ر83نرر86،ر84

اقتصابدرفضابردررررردهادرر  ارطرپژنهشر شبنرهبربفت ي

رتيفيکرنرمبرمتيمبرقرشهررتهرانر بتن رمررتوسعةراراض 

 شاينرشاهرراسات.رتمرکايررررررطرزيبدردرر نبطقر رف شهر

شاهررتهارانرررر0نرر1،ر8زيبدراينر اداخلاتردرر نابطقررر

داخلاترنرتغيياراتررهبطر اررکب لاًر شهودراست.رگرايش
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کبرمرطراراض ردررشهررتهرانر تاوازنر يسات.رالگاوطرررر

هبرنر تبيجرت ليلرخودهمبساتگ رررتوزيعرفضبي رکبرمرط

هابطرررفضبي ر شخصرکردرگرايشرغبلابرما رکابرمرطررر

طراساااترنرگردشاااگرطرنرادارط،رتجااابر ،ر ساااکو 

ميشااترينرتقبضاابطرتغييااررکاابرمرطراراضاا ر ياايرمااراطر

  ،رصانعت رنراراضا رررطرسبيرنرمبغ ،ر سکوهبرطکبرمر

ذخيرةرتوسعةرشهرطرمودهراست.رادا اةرايانررن ادرما ررررر

هاابرماا ر ناابطقرشاامبل رشااهر،ررررسرازيرشاادنرساار بي 

شدنرجب ع رنرتشديدراختلافرقيماترز اينردرررررطبقبت 

را جب د.ر نبطقرشمبل رمبرسبيرر نبطقرشهررتهرانر  

نامستگ رمودجةرشاهردارطرما ر نابمعرغيرپبياداررنررررر

طرسابختمب  ،رضاعفرقاوا ينرنررررهابررعوارضرمررپرنا  

 قرراتا رکاا را کابنردنرزدن،ر صاابدرهرما ر  لااوبرنرررر

کناد،رقاوةر جرياةرررررتوجي ر داخل ردررشهرررار يسرر ا ر

ضعيفرشهرطرنر بودرعيمرراساخر اديريت رنراجرايا رررر

ردررحابلردارطررايجرنررمراطرمرخوردرمبرتخلفبترسر بي 

هبطر وضوعرقلمدادررترينردبلشرگسترش،ردررز رةر هم

،ر خساتينرنررهابرردابلشرد.رماراطر قبملا رمابرايانرررررشور  

ترينرگبم،رتغييرردررسبختبرراقتصبدطرکالانرکشاوررررر هم

گاذارطر نبسابردررسا  ر لا ،رررررراست.رمبيدرمبرسيبست

طرز ينرنر سکنرهبرتيفعبلطرتوليدطردر قبملرهبرمخش

تقويترشو درنرجريبنرسر بي ررارم رسمترخودرجذبر

 ثبماةرياکرررر کنند.رتقويترقدرترنرجبيگبهرشهردارطرمار

گارطردررررحکو تر  ل ر ستقل،رپبسخگوي رنرتصدط

نرازر داخلاترنراعمابلرررکندر   سب لرشهرطررارميشترر

؛رهمچنينرکبهدر   فوذهبطرحبکميت رنردنلت ردررشهرر

 هابد،رررهابطر اردمررر هبدگراي رنرتقويتر هبدهبرنرسبز بن

گرطرعماو  رنر ظابرترمارررررردرر سيرر  بلب ر ؤثرگب  ر

هابرررا ادازطرردارطرنر داخلاترنردساترطرشهرهبرتيفعبل

ر.شودر  دررشهررتلق ر

مراطرادا  رنرتکميلراينرپاژنهش،ر گبر ادگبنرسا رررر

؛راينرس ر وضاوعردرز يناةرررنددهر   وضوعررارپيشنهبدر

رشدهردررم ثر قبل راست:رس ر وضوعر  رح

هبطرتغييراترکبرمرطراراض رمابرررمررس رگرايش .8

اراضا ررطرديگررازرقبيلر سابحتررهبرشبخصاستفبدهرازر

 يبرتعدادرطبقبتر صومةرکميسيونر بدهرپنج؛

مررساا ررام ااةر ياابنرقيمااترز ااينرنرشاادترر .1

  داخلاتردرر نبطقر ختلفرشهررتهران؛

مررس ررام ةر يبنرالگوطرسکو ترنرفعبلياترنرر .0

رشدتر داخلاترکبلبدطردرر نبطقر ختلفرشهررتهران.

 

 منابع

قدرت » (.8031رفيعيبن،ر جتب ،ر)ر،وادايمب  رشب لو،رج

تأکیـد   بـا  ریزی شهری بازتعریف نظریة برنامهو 

،رراهباردرر،رفصلنب ة«بر دیدگاه اقتصاد سیاسی فضا

ر.083ر-116،ر13،رشمبرةر1دنرةر

پااور،ررداداشرايمااب  رشااب لو،رجااواد،ررفيعياابن،ر جتباا ،

سـوداگری شـهری و واگرایـی    » (.8031هبشم،ر)

شهر تهـران   فضایی تحلیل تحولات فضایی کلان

،رفصلنب ةرژ وپليتياک،ردنرةرر«فتمبتنی بر اقتصاد ن

ر.801ر-834،ر8،رشمبرةر48

ايمب  رشب لو،رجواد،رراکبر،رخيرالدين،ررضب،رتقواي ،رعل 

شـهرها   تحلیل تحولات فضایی کـلان »(.ر8031)

در ارتباط با تغییـرات قیمـت نفـت در ایـران      

،ر شريةر عمبرطرنر«شهر تبریز نمونة مطالعه: کلان

ر.07ر-86،ر7رةر،رشمب4شهرسبزطرايران،ردنرةر

تبارشناسی نظم »(.ر8037توفيق،رامراهيم،ر)ردهقب  ،رآنا،

تهران امروز با محوریت نقـش نهـاد کمیسـیون    

،رشامبرةرر1شنبسا راياران،ردنرةررررجب ع ، «ماده پنج

ر.16ر-8،ر81



ر

 
 16 /ة تغییرات کاربری اراضی و قیمت زمین در شهر تهران بررسی رابط 

 

 

قاورد ،رررفارد،رفرا اک،ررضاويبن،ر  مادتق ،رررررسعيدط

تبیین بازتاب اقتصاد رانتی بر »(.ر8036 رتضا ،ر)ر

شـهرها  نمونـة مـوردی:     ایی کـلان سازمان فض

طردا اشرز اين،رررهبرپژنهش،ر«شهر تهران 1منطقة 

ر.874ر-841،ر04،رشمبرةر3دنرةر

(.ر8037قاب و  ،رحساين،ر)رررزادگبن،ر  مدحساين،ررشريف

سازی نظری تأثیرات دولت رانتـی   تحلیل و مفهوم»

بر عاملیت و ساختار جامعه و اقتصـاد شـهری در   

ر.81ر-8،ر8،رشمبرةر1،راقتصبدرشهرط،ردنرةر«ایران

بـا   ییآمـار فضـا   یهـا  لیتحلر.(8033)رل ،رط،رعکعس

ARC GIS،ا تااشبراترساابز بنررردبپرانل،رتهران،رر

ر.فنبنرطراطلاعبترنرارتببطبترشهردارطرتهران

تبیـین رابطـة سـاختار    » (.8010کبظميبن،رغلا رضب،ر)

یـابی فضـا     حاکمیت و قدرت شهری با سازمان

شـهری   قـة کـلان    منطمدلتلاشی برای طراحی 

ريايطررررسبلةردنرةردکترطرجغرافيبرنرمر ب  ر،«تهران

شهرط،راستبدرراهنمب:راعتمبد،رگيت ،ردا شگبهرترميتر

ررييطرشهرط.ر درس،رگرنهرجغرافيبرنرمر ب  

الادينررر شکين ،راموالفضل،ر ور  مادط،ر هادط،ررکانررر

 (.8034صااراف ،ر ظفاار،ر)ررافتخاابرط،رعبدالرضااب،ر

ــت در  گــذاری مداخلــة الگــوی سیاســت» دول

مدیریت زمین شهری ایران  مطالعة موردی: شهر 

رييطرنرآ بيشرفضبر) ادرسرعلاومرررر،رمر ب  «تهران

ر.183ر-818،ر83،رشمبرةر8ا سب  (،ردنرةر

ن،ر تارجم:ررشـهر در گـذر زمـا    (.8013نمر،ر بکس،ر)

کبنيب  ،ر نصوره،ردابپردهابرم،رتهاران،رشارکتررررر
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