
 

 

     ريزي و آمايش فضا برنامه

پايیز ،3شماره، 42دوره        

 تهران شهر يفضائ تحولات نرخ ارز بر راتییتغ ریتأث 9311
 

 4سمیرا يوسفیان ،9*يمشفق دیوح

 

  رانيا ن،يقزو ،ي، دانشگاه آزاد اسلاميو شهرساز يمعمار ۀدانشکد يمرب -9  

 رانيا ،مدرس ،تهران تی،دانشگاه ترب يو شهرساز يمعمار ۀدانشکد ،يدکتر يدانشجو -4
 

 3/6/11: پذيرش ..........................42/18دريافت:

 

 دهیچک
 ۀبازشهر تهران در دو  ينرخ ارز بر تحولات کالبد راتییتغ ریتأثتا  کندميپژوهش تلاش  نيا 

شود. پژوهش حاضر با  يبررس 9319ارز در سال  متیق ديشد شيقبل و بعد از افزا يزمان

 يرگذاریبا هدف تبیین چگونگي تأثاي رابطه ـ يعلّ يشناسو با روش يکاربرد يکرديرو

جريان سرمايه در شهر تهران انجام شده  يابينیروهاي اقتصاد بر تغییرات کالبدي شهر و رد

 ،شهر تهران يوسازهابه چگونگي ارتباط نرخ ارز و ساخت يافتن پاسخپي دراست. پژوهش 

چگونگي ارتباط میان قیمت زمین و مداخلات کالبدي در مناطق  ،در شهر يهجريان سرما

صورت اسنادي و بها ههاي مورد استفاده براي گردآوري دادهگانه شهر تهران است. شیوه44

 به نیزم متیصادر شده و ق يساختمانهاي دلار، تعداد پروانه متیق شامل قیتحق يهاداده

 نشان وهشژپ نتايجباشد. مي 9316ـ9382 يهاسال يگانه شهر تهران برا44مناطق  کیتفک

ارز در ارتباط  متیق باجريان سرمايه در شهر و شیوه و شدت مداخله در شهرها  دهديم

درصدي نرخ ارز در  496قبل و بعد از جهش هاي ساختماني شهر تهران تعداد پروانهاست. 

هاي صادر شده پروانه ۀسالانمیانگین  ۀمقايس ا، تغییرات معناداري داشته است. ب9319سال 

است. از  افتهي، کاهش وساز در شهر با جهش قیمت دلارختشود که شدت سامشخص مي

هاي نظر تعداد پروانهازگانه شهرداري تهران 44تفاوت معناداري میان مناطق  ،گريد يسو

در شهر  هيجريان سرما يابيرد ۀواسطبه شپژوه جيواقع نتادرساختماني و قیمت زمین است. 

 شهر تهران يدر مناطق شمال هيسرما انيجر ،نرخ ارز شيکه با افزا دهديم تهران نشان

 شود.مي ( متمرکز6و  2، 3، 4، 9)مناطق 

 .تهران ،ييفضا ساختار ،يکالبد مداخلات ،هيسرما انيجر قدرت، :يدیکل واژگان

                                                                                                                             
  -moshfeghivahid@Gmail.com E                                                                                  ی مسئولیسندهنو *
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 مقدمه -9

 افتد،مي اتفاق شهرها در آنچه. هستند سياسي و اقتصادی مختلف نيروهای ماحصل شهرها

 ۀخواستو صلاحدیدهایي است که طبق  (Kipfer, 2008)سرمایه قدرت ساختار و نظام از بازتابي

 ,Goonewardena) شودمي ریزیبرنامه و طراحي نفعان،ذی سایر و سرمایه صاحبان بازار،

Kipfer, 2008)  .و متيق ،تقاضا ،عرضه ،يفضائ ابعاد به توجه بدون شهر اقتصاد ساختار ليتحل 
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 ماحصل شهر اقتصاداست.  رممکنيغ (Liu etal. 2019) نيزم یکاربر راتييتغ یهااستيس

 صاحبان سازندگان، مالکان، بزرگ ليقبازشهر  ياصل کنشگران -1: انيم قدرت مناسبات

 ،یشهر یهااستيس ،يحکومت محل قدرت -2 ؛شهر در ياسيس ـ یاقتصاد نفوذ و هیسرما

 ینهادها نيوابط قدرت بر و یشهر سازانميتصمو نخبگان و  رانیمد لاتیو تما هاشیگرا

 یاقتصاد رشددولت و  ياسيس ـ یاقتصاد کلان یساختارها و تيحاکم -3 ؛مختلف

(Acemoglu, Robinson, 2008 ) طیشرا ،درآمد سرانه کشورها نيو اختلاف ب یو تکنولوژ 

 يفضائ عیدر بستر فضا و توز استيقدرت و س منظرازشهرها را  دیبا ،نیبنابرا .است...  و يرقابت

در شهر، خود را در  هیسرما انیجر ينمود. نمود فضائ يبررس هیسرما انیمداخلات، فرصتها و جر

 یمداخلات کالبد یو الگو نيزم متيق راتيي. تغدهديمنشان  نيزم متيشدت مداخلات و ق

 کشور یدولت و رشد اقتصاد يعموم یاز ساختار اقتصاد کلان، منابع درآمدها متأثردر شهر 

 .است

 یمسکن، الگو ديتول تيفضا عدم تبع ياسياقتصاد س اتيدر ادب ياصل یاز محورها يکی

و  تقاضا و عرضه قانون يحت و يقانون و يفن یهانيپليسیداز  ياراض یو نظام کاربر سازوساخت

و  ديتول ياز عوامل اصل يکیعنوان به نيزم .است نيزم یامبادله ارزش ۀکنندنييتعنقش 

 ينيو شهرنش یاقتصاد عیرشد سر نييتب جهيدرنت ؛شوديمدر نظر گرفته  هیانباشت سرما

 یهاشرانيپ یشهر تیریو مد ينيسرزم تيحاکم یبازار و الگو یروهايدارد. ن یاژهیو تياهم

 Yuan et) هستند شهرها ياراض یکاربر راتييتغ و مسکن و نيزم بازار در کنندهنييتع ياصل

al., 2019, 1: Gautier, Vuuren, 2019, 2 .)حاکم  یانعکاس ساختار اقتصاد ،راباز یروهاين

 نیا. (Cheng, 2021) است رگذاريتأثو مسکن  نيو ساختار اقتصاد بر نوع نگاه به زم است

 نی(. در اSu, Qian, 2020) بود خواهد تياهم حائز شياز پ شيب سميبرالينئول عصرموضوع در 

 با همراه يگرائمصرفاست.  يخصوص یکالاها صيتخص یبرا یبازار، سازوکار سميمکاندوران 

 و ازهاين کردنبرطرف یراستا در فضاها تا است شده سبب ،يعموم یکالاها گسترش و شیدايپ

 ديتول یهاسميمکان کنديم جابیا ،ضرورت نیا .شود ديتول یدارهیسرما دِیجد یهاضرورت

در شهرها  یگذارهیاز سرما یدیجد یهانهيو زم رديقرار گ ديتأکفضا مورد  در یدارهیسرما

قدرت  لی. شهرها با تبددهديمرا از منابع مختلف به شهرها انتقال  هیکه سرما ابدیيمظهور 

شهر را بر  یيفضافضا و ساختار  کيو نظم ارگان کننديم یگذارهیبازار به منابع ملموس، سرما

از  يکه شکل یياما کالا ،کنديم دايپ یيکالا يمفهوم ن،يزم د،ینظم نوپد نی. در ازنديهم م

 ای یگذارهیسرما کیصرفاً  نيدارد. پس تصاحب زم همراهبهکه رانت را  یاهیاست. سرما هیسرما

 است یشهر یهااستيس در رييتغ جهتدر ياسيس يبود، بلکه اقدام نخواهد یاقدام اقتصاد
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(Katz, 2018 Nowak,ا .)شدن  یاز آن تحت عنوان شهر یهارواست که  یزيهمان چ نی

 .(Harvey, 1985) کنديم ادی هیسرما

 داشته همراه به را بيشتری سود و بالاتر ۀافزود ارزش که برود جایي به دارد گرایش سرمایه

وسازهای شهری، تقاضا برای اشغال فضا، نوع استفاده از نوع و ميزان ساخت ،بنابراین. باشد

 این به. بود نخواهد یکسان شهر مختلف هایبخش در شهری هایفعاليت ۀافزودارزشفضاها و 

افتد. شهر اتفاق مي بيشتر ۀافزودارزشرقابت برای تصاحب فضاهای دارای جذابيت و یا با  ترتيب

ای از باشد. عدههای مختلف شهر متفاوت ميها در بخششود، این فرصتها ميبستر فرصت

و  کننديموجو وسازهای مناطق جذاب شهری جستداران فرصت خود را در ساختسرمایه

متمرکز  يررسميای و مساکن غای دیگر بر مناطق حاشيهای بر نوسازی شهری و عدهعده

اما مسيرهای  ،دهديمالشعاع قرار مداخلات ساختار اقتصادی شهر را تحت این ۀهموند. شمي

 .(Roy, 2005 ; Roy, 2012) کننديممتفاوت و توابع متفاوتي را برای دستيابي به سود دنبال 

 یدارا نيچنانچه بحث شد، زم افتد؟ياتفاق ب دیثروت در کجا با عیکه بازتوز نجاستیا سؤال

خواهد بود. لذا هرجا که  تی. پس واجد مزشوديمو رانت  هیکالا و سرما نيو مضام ميمفاه

 متمرکز آنجادر  هاهیثروت و سرما عیخواهد بود و بازتوز یشتريب شیباشد، گرا یشتريب تیمز

و  دنريگيمرشد نوآورانه شکل  یهابزرگ و قطب یاست که مراکز شهر نيچن نی. اشوديم

 نیا. دنباشيم ستیز طيمح و عموم منافع خلافبر که دنآوريم همراهبهرا  یيفضا ینابرابر

است که  یزيهمان چ نیو ا شوديم ديدر فضا و در شهر بازتول يبه اشکال مختلف موضوع

در  تفاوتگفت،  توانيم جهينتدر .دهديمقرار  هیسرما ريتأثتحتشهرها را  یيسازمان فضا

 يمسائلاز  يکالا همگ عنوانبه نيمفهوم زم ن،يزم کيتفک ۀويشو  نيزم ۀهندس ن،يزم متيق

 .(1333 ان،ي)کاظم رديگيمشکل  سميبرالينئول ريتأثاست که تحت 

از  نيزم ینظام کاربر ژهیو طوربهشهرها و  یریرپذيتأث يچگونگ ق،يتحق ياصل ۀمسئل

و مسکن در نوع و شدت مداخلات  نيزم متيق ريتأث سميساختار اقتصاد کشور است. مکان

و  نيگفت، زم توانيم يکل طوربهاقتصاد کلان است.  یرهاياز متغ يتابع ،شهر در یکالبد

که  یدارهیسرما یبرا یزیدستاوعرضه و تقاضا است.  ،وابسته به اقتصاد ريمتغ کیمسکن 

قرار دهد.  ريتأثتوسعه شهرها را مورد  ندیفرا توانديم نيزم یامبادله ارزش ۀواسطبه

 یهابخش شوديمو مسکن باعث  نيزم تیریمد یمتفاوت و الگوها یاقتصاد یساختارها

مورد  شتريکه ب ،شهر از يیهابخشرا تجربه نکنند.  يو مشابه کسانیمختلف شهر تحولات 

 نيتقاضا در چن کشش. کننديمرا تجربه  یشتريب يرساختیز ۀتوسع ،رنديگيمتوجه قرار 

از  يکی. کننديمرا تجربه  یشتريب نيزم متيق شیافزا جهينتدرخواهد شد و  شتريب ياراض
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کشور  یاز اندازه و توان اقتصاد یانشانهارز  متيارز است. ق متياقتصاد کلان ق یهاشاخص

و  نيزم لهمختلف از جم یهابخشدر  یگذارهیسرما یهاشیگراارز  متيدر ق ريياست. تغ

 يبررس ،یرونیااز. کنديم رييدر شهر تغ هیسرما انیجر رایز ؛دهديمقرار  ريتأثتحتمسکن را 

 یریتصو توانديمارز  متيق راتييبا تغ شهر درو مسکن و شدت مداخلات  نيزم متيق ارتباط

است  نیموضوع ا نیا تي. اهمدیارائه نما يدر شهر در مقاطع مختلف زمان هیسرما یهاشیگرااز 

 کنترل یبرا را يمختلف یوهایسناراساس  نیبر ا تواننديم گذاراناستيسو  یشهر تیریمدکه 

 .ندینما نیتدو یاقتصاد مختلف طیشرا در مسکن و نيزم بازار

انتخاب شده است. با توجه به مرکزیت  یمورد ۀنمون عنوانبهتهران  شهر ،پژوهش این در

از ساختار  متأثرمستقيم  طوربهاین شهر  رودمي سياسي و اقتصادی شهر تهران در کشور، انتظار

 ،مطالعه نمود. در سطح کلان کلان و خرد اسيمقدر هر دو  دیبا را اثرات نیا اقتصاد کشور باشد.

 شدن لیتبد و نياز زم يناش افزودهارزش ،شهر در مداخله به سازندگان و ناگذارسرمایه شیگرا

 یهاشیگراالگوها و  ،یشهر اسيمق. در شودمي يبررس ایمبادله یيکالاو مسکن به  نيزم

 مداخلات شدت و نيزم متيق راتييتغو ارتباط آن با  یمداخله در مناطق مختلف شهر يفضائ

  .ديرگمي قرار مطالعه مورد یدر مناطق شهر یدکالب

این پژوهش، تبيين چگونگي تأثيرگذاری نيروهای اقتصاد بر تغييرات کالبدی در شهر  دفه

اقتصاد  ريتأثبررسي مکانيسم  دنبالبهاین تحقيق  واقعدرو ردیابي جریان سرمایه در شهر است. 

تغيير در قيمت ارز بر الگوی مداخلات کالبدی در شهر  ريتأثارتباط  ،بر شهر است. در ابتدا

22فضائي در مناطق  هاشیگرانوع مداخلات و  یيشناسا دنبالبهو در گام بعد  شودمي بررسي

تغييرات نرخ  مورددرای و استنباطي های رابطه. برای این منظور تحليلباشدمي تهران شهر گانه

های ساختماني و قيمت زمين در شهر تهران در آن بر چگونگي توزیع فضائي پروانه ريتأثارز و 

 .شودمي ارائه 1331ـ1331 زماني ۀدور

 اصلي ۀمسئل شود،مي منجر کالبدی راتييبه تغ چرا و چگونه یاقتصاد تغييرات اینکه

 بر ارز نرخ ارتباط چگونگي ؛سؤالات پاسخِ یافتن پيدرتحقيق است. سؤالات تحقيق 

چگونگي ارتباط ميان قيمت  و ؛جهت جریان سرمایه در شهر تهران ؛تهران شهر وسازهایساخت

 شهر تهران است.  گانه22زمين و مداخلات کالبدی در مناطق 
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 ينظر يمبان -4

 يدوجانبه است. شوک ناگهان یارابطهو مسکن  نيزم بازار ،یاقتصاد یرهايمتغ انيم ۀرابط

در اقتصاد و به طور  رييباعث تغ نيصاحبان زم 2و ثروت 1قهياز دو کانال وث نيزم متيق شیافزا

 گرید یسو از نيزم قهيوث ارزش سوکی از نيزم متيق دیشد شیافزا با. شوديم GDPخاص 

عرضه و  روابطمنجر به برهم خوردن  تاً ینهاو  کنديم يقابل توجه رييتغ نيثروت صاحبان زم

 ۀرابط یگفت رشد اقتصاد دیبا گر،ید منظراز(. 1331 ،يانيخوچو  ينادم) شوديمتقاضا 

 ليقبازمختلف  یدر اقتصادها سميمکان نیو مسکن دارد. اما ا نيبا رونق بازار زم یمعنادار

درحال گذار متفاوت است. عدم اطمينان  ای افتهیتوسعه یکشورها ،يرنفتيغ ای ينفت یاقتصادها

 نيزم شوديمسبب  یاقتصاد نیيبا ثبات پا یکشورها در يواقع يبه بازده یسياست اقتصاد

 یو با ثبت اقتصاد افتهیتوسعه یباشد. حال آنکه در کشورها هیحفظ سرما یمطمئن برا يکانال

 :Torben, 2016) دینمايمو مسکن را هموار  نيتوسعه و رونق بازار زم ريمس یاقتصادبالا، رشد 

Égert & Mihaljek, 2007: Chow et al., 2018) . 

 مؤثردو دسته عوامل عرضه و تقاضا را  توانيماقتصاد فضا در شهر  يدر بررس يکل طوربه

محسوب  يدارائ کی عنوانبهو مسکن  نيعرضه، زم منظراز(. 1331 ،يعراقيليخل) دانست

 نیو مسکن خواهد بود. در ا نيبر تحولات زم رگذاريتأثاست که عامل  یامبادلهو ارزش  شوديم

و  نيبازار زم یرهاساز ،یساختمان ساز یهاشرکتو مسکن،  نيدر زم یگذارهیسرمانگاه، 

 یهاانيبن(. 1331 ،یزدیو ا یقادر) است تيحائز اهم يو مال يکلان پول یهااستيس ،مسکن

 ,Su & Qian) دارد فضا به یاقتصاد کردیرو نیا با یادیز يمفهوم قرابت سميبرالينئول یفکر

 یهااستيس نقل،وحمل ۀنیهز ،اقتصاد خانوار ت،يجمع رينظ يیرهايمتغ تقاضا، منظراز. (2020

 یهابخشدر  يزندگ تيفيدر شهر، ک ياختلاف طبقات نقل،وحمل یهارساختیز ،یشهر ۀتوسع

و  یقادر) است ديتأک مورد خانوار سبد از مسکن ۀنیهزمسکن، سهم  تيفيمختلف شهر و ک

 يانيم یاز پارامترها متأثر کردیرو نیا يکل طوربه(. 1331 همکاران، و يعنابستان: 1331 ،یزدیا

 پررنگ ارينگاه بس نیدر ا یشهر تیریو مد ينيسرزم یهااستيس تيو خرد است و نقش و اهم

نقش  دیباعث تشد نيو نگرش متمرکزگرا به زم يدولت تيمالک .(Su & Qian, 2020) است

 هیسرما طیشرا نیشود. در ا تیتقو نيزم یامبادلهارزش  یبرا يکالا و عامل عنوانبه نيزم

 بالعکس،(. 1331زاده، يحاج و يني)مشک کنديم فایشهرها ا یکالبد راتييپررنگ در تغ ينقش

تری در جامعه داشته باشد، تمرکز اثرگذار بر اقتصاد، توزیع متعادل یروهايو ن هافرصت هرچه

                                                                                                                             
1  . Collateral 

2  . Wealth 
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ها و خارج شده و در دسترس سایر نهادها و گروه ت،يهای خاص و حاکممنابع از دست گروه

های بيشتری برای توليد در اختيار شهروندانش قرار مردم قرار خواهد گرفت و شهر فرصت

 (. 1331و همکاران، ي)ربان دهديم

 يطور خاص شهرها بخشبهمتأخر، فضا و  یدارهیفضا، در دوران سرما ياسينظر اقتصاد ساز

 رديگيمشکل  یدیجد یشهر میرژ و ندیآيحساب مبه هیسرما ديمدرن شده تول سمياز مکان

 شوديم یامبادلهارزش  جدوا یيکالابه  لیمولد تبد سميمکان کیعنوان بهکه در آن شهر 

(Harvey, 2012به ا .)هو جاب هيفضاها، تخل یبه فضاها، بازساز ورشی ۀدیپداست که  بيترت نی

 کيتفک ،يواه یهابه بهانه ینوساز د،یجد یيفضا یهاتيمطلوب جادیا ،يزندگ یهامحل یيجا

و  هاتيسلب مالک قیطراز هادهیپد نی. اافتديو... اتفاق م یيفضا یهاينیگزيفضا و جدائ

گام بر  یدارهیمنافع سرما یدر شهر )گردش( در راستا یيجاهجاب ،يگرائمصرف ه،یسرماانباشت 

به هیسرما ۀچرخ در قالب توانيمرا  دهیپد نیا (.Harvey, 2008: Harvey, 2017) دارديم

 ,Roberts) نمود نييبت  3عیو توز و گردش 2، مصرف1هیو انباشت سرما ديتول ندیعنوان فرا

 یيفضا یهاکيتفک ،يارزش اضاف ديتول قیطرازافراد را  شوديم يسع ،اول ۀچرخ(. در 2017

نظر مدرا  فثابت و وجوه مصر هیسرما ليتشک ،دوم ۀچرخکنند. در  ريشهر، در معاملات درگ

 یثابت کالبد یۀسرمامصرف افراد،  یدر الگو رييتغ ت،يمطلوب جادیو آن را در گرو ا دهديمقرار 

...(  يعموم لاتيرو، تسهادهيپونقل، حمل ۀشبکمصنوع )مسکن،  طيثابت مح یۀسرما ای

 وجدکه م یو نظام اعتبار يپول ۀعرض قیطرازدوم  ۀچرخبه  هیسرما انی. انتقال جرخوانديم

مسکن،  یهاوام ی. اعطارديگيماست، صورت  يو مصرف واقع ديمقدم بر نظام تول يپول یۀسرما

 اندوآبيم ی)منوچهر باشديراستا م نیمداخله در شهر در ا يقیتشو یهااستيس ،یشهر ونید

سوم،  ۀچرخ. شوديم ليسوم تکم ۀچرخبا  هیسرما انیرج ری. تصو(1333 ،يرهنمائ و

 نیدر ا یور. مفهوم بهرهکنديماجتماع را بحث  یهانهیهز ،یدر علوم و فناور یگذارهیسرما

 دیجد یهاالگوها و روش د،یآلات جد نيدر ماش یگذارهی)مانند سرما رديگيم یچرخه جا

 (.Harvey, 1987) ساز(وساخت

در بستر اقتصادی مورد  باید راکالبدی شهرها  تغييراتگفت،  توانيمآنچه که گذشت  بنابر

توان در دو مقياس کلان و خرد مطالعه نمود. اقتصاد بر کالبد شهرها را مي ريتأثتوجه قرار داد. 

و سایر  يالمللنيدر مقياس کلان، سطح ملي مطرح است. در این سطح اقتصاد کلان، روابط ب

رود شدت تبع آن انتظار ميهستند و به رگذاريتأثبر جریان سرمایه در شهر  قبيل اینازمواردی 

                                                                                                                             
1  . The Production Of Value And Surplus Value 

2  . Realisation And Circulation Of Capital 

3  . Distribution Of That Value 
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 با شهری مراکز و بزرگ شهرهای در خصوصبه ـ شهرهایابي فضائي مداخلات در شهر و سازمان

ساختار و ماهيت اقتصاد کلان کشور باشد. شواهد متعددی  ريتأث تحتـ  فراملي و ملي عملکرد

گيری مراکز شهری اقتصادی و شکل رشد ۀرابطدر این خصوص وجود دارد. ساویچ با بررسي 

عنوان مراکز اصلي در اقتصاد ملي و به شدنيشهرهای بزرگ در عصر جهان دهديمنشان 

از (Moreno ,2018) مورنو. (Savitch, 2002) پذیرندمي ريتأثای نقش دارند و از آن منطقه

پذیری املاک در نظام مالي و شهرنشيني در چگونگي نقش ،م1311تحليل بحران مالي  طریق

دهنده به شخصيت اصلي داری را بررسي نمود. او دو عامل فضا و سرمایه را شکلسرمایه بستر

دهنده به فضا معرفي عنوان فرایند غالب شکلداری را بهداند و سرمایهمي 21شهرنشيني قرن 

را بر تغييرات در شهرهای جهان سوم ثابت  شدنياستعمار و جهان ريتأث. رابينسون کندمي

( با بررسي ارتباط ميان تحولات 1332. خيرالدین و همکاران )(Robinson, 2006) کند مي

جریان سرمایه  نفتي درآمدهایگيرند، با افزایش شهر تبریز و قيمت نفت نتيجه ميفضائي کلان

شود و این امر به افزایش رانت زمين و مسکن به بازار املاک و مستغلات سوق داده مي

که در اقتصادهای نفتي الگوی  کننديم( اظهار 1331انجامد. ایماني شاملو و همکاران )مي

گذاری سرزميني گرایش به تمرکز و قطبش دارد. حجم بالای نقدینگي و توزیع سياست

 و وسازساخت القایي، ۀتوسعهای عمراني، کند تا سياستن سرمایه ایجاب ميغيرمتقار

( نيز اقتصاد 1331) قانوني و زادگان شریف. شود تشدید مسکن و زمين بخش در گذاریسرمایه

های انحصار و رانت زمين و مسکن، گرایش به کلان پروژه ،سبب ایجاد شهرهای مسلط را رانتي

 .دداننشهری مي

 تغيير مکانيسم فضا، اقتصاد. باشدمي نظرمدّ شهری مقياس در فضا اقتصاد خرد، مقياس در

 ها،یبرخوردار ها،يدسترس کالبدی، ـ فضائي سياسي، اقتصادی، هایشاخص با را شهر در

... مورد بررسي قرار  و شهری اراضي کاربری منطقه، فعاليتي ساختار شهری، یاندازهاچشم

عنوان یک کالا، دستمایه صاحبان شهر به شودميای سبب ارزش مبادله ،کلي طوربه. دهديم

افزوده مورد استفاده قرار بگيرد. تغيير در کاربری اراضي، قدرت و سرمایه و برای ایجاد ارزش

 وسازهایساخت کلي طوربههای شهری و های ساختماني، محدودهشدت استفاده از فضا، تراکم

 مارکس. است گرفته صورت زمينه این در متعددی تحقيقات. است امر این یقمصاد از شهری

 (Marx & Kelling, 2018) ساختمان و مسکن در گذاریسرمایه را سود وصول مسير ترینساده

چگونه  دهديمزمين و مداخلات شهری را بررسي نموده و نشان  قيمت ۀرابطداند. انگلس مي

گزیني فضائي افزایش قيمت زمين ناشي از مداخلات کالبدی در شهرهای قرن نوزدهم به جدائي

های بزرگ شهری هند را مصادیق طبقاتي شدن . روی پروژه(Zieleniec, 2008) شودمنجر مي
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داند مي دارنيصاحب نفوذ یا زم دار،سرمایه ۀطبقفضا و استفاده از زمين برای کسب سود برای 

 علم. (Roy, 2005)کندکه این قبيل مداخلات اهداف اقتصادی را دنبال مي دهديمو نشان 

(Alam, 2018) کند و شهرنشيني و ارزش زمين را در دوهاکای بنگلادش بررسي مي رشد ۀرابط

گيرد رشد شهرنشيني و افزایش ارزش زمين به افزایش احتکار زمين و ایجاد رانت در نتيجه مي

چگونه تغيير در ساختار اقتصاد و  دهديمشود. پوراحمد نشان بازار زمين و مسکن منجر مي

گيری محور صنعتي در غرب شهر مرکزگرائي در تهران و شکلورود صنایع مونتاژ به ایران به ت

 (.1331 ،فلاحيان ،تهران منجر شده است )پوراحمد

 

 قیتحق روش -3
استفاده شده است.  يبوده و در آن از روش کم گراينيع میپارادا قيتحق نیحاکم بر ا میپارادا

 يتجرب شواهد يبررس با ایرابطه و يعلّ یهاپژوهش به توسل باو  بوده یکاربرد روشيپ قيتحق

 و یگذاراستيس قالب و بستر عنوانبه اقتصاد ليتحل در يسع انه،یگراعمل يمش ارچوبهچ در

ای است و در آن اسنادی و کتابخانه صورتبهها داده گردآوری ۀشيو .دارد یرشه یريگميتصم

 يبه بررس SPSS یافزارهانرم از استفاده با قيتحق نیا در. شوديماستفاده  اول ۀدستاز اسناد 

در شهر تهران پرداخته  سازوساخت شدتو  نيزم متيارز، ق متيق ۀگانسه نيب موجود ۀرابط

 متيق انهيارز، متوسط سال متينرخ ق انهيمورد استفاده شامل متوسط سال یهاداده. شوديم

بوده  تهران شهر ۀگان22مناطق  کيصادره به تفک يساختمان یهاپروانهتعداد  ن،يزم یامنطقه

 و سازهاوساختشدت  يبررسبه (GIS) یيايجغراف اطلاعات ستميسبا کمک  نيهمچناست. 

 پرداخته1331ـ1331 يزمان ۀدور درتهران  یشهردار ۀگان22در مناطق  نيزم متيق تحولات

 .است شرح نیا به قيتحق ندیفرا .است شده

 مطالعه مورد ۀدور يدر ط ارز متيق شکست ۀنقط است بوده ازين ليتحل انجام از شيپ

قبل و بعد  يزمان ۀبازتا بتوان مطالعات را در دو  )در صورت وجود( شود نييتع( 1331ـ1331)

 شکست ۀنقطاز الگوریتم  شکست ۀنقطتعيين  یبرا. برد شيپ ارز متيق دیشد شیاز افزا

که  1تا  0، مقدار کنديمکار  GVF2 انسیوار يخوب یسازنهيبهبا  .است هاستفاده شد 1جنکس

ها در انتخاب تعداد کلاس ياصل ۀنکت= مناسب متناسب است.  1= بدون متناسب و  0در آن 

. ديکن دايخود پ یهادادهاز حد مناسب  شيو ب هاتفاوت صيتشخ نياست که تعادل ب نیا

 .است لیذ شرح به جنکس تمیالگور ندیفرا

                                                                                                                             
1  . Jenks Natural Breaks 

2 . Goodness of Variance Fit 
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 ( 1SDBCها )کلاس نيب اتمقدار انحراف مربع ۀمحاسب -1

 (2SDAM) هیآرا نيانگياز م اتمقدار انحراف مربع -2

 (SDBC- SDAM: )3و 2موارد تفاضل ۀمحاسب -3

آمار  شیرو افزا نیو از ا SDCMکاهش مجموع  یمشاهدات سپس در تلاش برا -1

(GVF=1-d*/d)  گریکه د يروند تا زمان نی. اشونديممنتقل  گرید ۀطبقکلاس به  کیاز 

 . ابدیيمداد ادامه  شیرا افزا GVFمقدار  توانيمن

 ازآنجاکهباشد. مي 1331سال  شکست ۀنقطو دومين  1331سال  شکست ۀنقطاولين  

 ارز متيق شیافزا راتيتأث تواننمي و است مطالعه مورد ۀدور ياطلاعات سال نیآخر 1331سال 

 ۀبازها در دو و تحليل هشد خارج محاسبات از 1331 سال اطلاعات نمود، مطالعه آن از پس را

 .(1)جدولاست  هصورت گرفت 1331قبل و بعد از سال  زماني
)بانک مرکزي و آمارنامه  9316-9382 هايسال در ساختماني هايپروانه تعداد و ارز نرخ: 9جدول

 شهرداري تهران(

 پروانه تعداد )تومان( ارز نرخ سال پروانه تعداد )تومان( ارز نرخ سال

1331 322 11101 1331 2101 33113 

1331 331 21211 1332 3133 21113 

1331 311 23031 1333 3230 13112 

1333 311 10131 1331 3110 10111 

1333 1011 13031 1331 3110 10231 

1330 1201 33001 1331 1300 11113 

 یمرکز بانک: منبع

 به گرایش بر ارز نرخ راتييتغ ريتأث Spssافزار در نرم 3با آزمون ویلکاکسون بعد ۀمرحل در

قبل و بعد از سال  يزمان ۀبازدر دو  تهران شهر در( يساختمان هایپروانه)تعداد  وسازساخت

 عیبوده و به توز یآزمون، ناپارامتر نیا .است شده يبررس (ارز متيق دیشد شی)افزا 1331

 .رديقرار گ يمورد بررس ریز اتيفرض دیآزمون با نیانجام ا یندارد. برا يها بستگداده

                                                                                                                             
1. Squared deviations between classes 

2  . Squared deviations from the array mean 

3. Wilcoxon 
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 جامعه گرفته شده باشند. کیو از  يصورت زوجبه دیبا هاداده 

 باشند. گرید یهاانتخاب شده و مستقل از نمونه يصورت تصادفبهها از زوج مؤلفه هر 

 نيباشند تا بتوان تفاوت ب ينسبت ای یاصورت فاصلهبه دیها باداده اسيمق ای نوع 

 کرد. یبندها را رتبهتفاضل نیآورد و ا دستبهها را مقدار آن

 :است لیذ شرح به لکاکسونیو آزمون انجام مراحل

 ؛(|x2,i−x1,i|: )هازوج نيقدر مطلق اختلاف ب ۀمحاسب -1

 ؛(sgn(x2,i−x1,i)): هازوج نيعلامت اختلاف ب نييتع -2

 ؛هاقدرمطلق اختلاف یبندرتبهو  یسازمرتب -3

 : w علامتدار یهارتبهمجموع  آماره ۀمحاسب -1

 یبرا يبحران يۀناح یۀپابا جداول  w ۀسیمقا -1

 فرض صفر. دیيتأ ایرد 

 یبرا .ودش يبررس شهر در مداخله زانيم يفضائ هاشیگرا است شده تلاش ،بعد گام در

 آزمون از 1نيزم متيق و يساختمان هایپروانه تعداد نظر از مناطق انيم تفاوت افتنی

آزمون با استفاده از مجموع  نیا ۀمحاسب .است شده استفاده 2سيوال ـ کروسکال یناپارامتر

  ری. در فرمول زرديگيم صورت( N)هارتبه( و تعداد کل SS_br) هاگروه نيب یارتبهمجذورات 

gT  گروه  یهارتبهمجموعg ام وgn  موجود در گروه  ریمقاد ای هارتبهتعدادg باشنديمام. 

 

 

 

 ،3يساختمان هایپروانه و نيزم متيق انيم يفضائ يهمبستگ يبررس منظوربه تینهادر

 .(1نمودار)است  هانجام گرفت 1331قبل و بعد از سال  يزمان ۀبازدو  در ونيرگرس آزمون

                                                                                                                             
 ها، متوسط قيمت اراضي در فصل تابستان مد نظر بوده است.سالدر کليه  .1

2. Kruskal–Wallis 
مورد معادل مناطق شهر  22که تعداد مشاهدات کم است )ي یآنجااز استفاده شد.  (GWRرگرسيون فضائي)در ابتدا از مدل  .3

بود( برازش  03133محاسبه شده در این مدل  R2چولگي و پایين بودن ضریب تعيين مدل )ميزان دليل بهتهران(، این مدل 

 مناسبي نداشت.
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 (نگارندگان: منبع)تحقیق انجام مراحل: 9نمودار

 

و پایتخت  ،ترین شهربزرگ ،تهرانگانه شهر تهران است. 22مورد مطالعه، مناطق  ۀمحدود

باشد که رشد سریعي را طي ساليان گذشته تجربه نموده است. مساحت شهر تهران از ایران مي

افزایش یافته است. تراکم  1331کيلومترمربع در  111به  1311کيلومترمربع در سال  310

هکتار بوده است. شيب عمومي شهر از شمال به نفر در  111جمعيتي شهر نيز در این سال 

انداز های اقليمي، محيطي و چشملذا در مناطق شمالي شهر، عموماً ویژگي ؛باشدجنوب مي

 باشد. تر بوده و همچنين قيمت زمين بيشتر ميطبيعي مطلوب

 

 قیتحق يهاافتهي -2
 در کالبدی تغييرات بر اقتصاد نيروهای تأثيرگذاری چگونگي تبيين»به هدف  يابيدست منظوربه

 نيزم متيارز، ق متيق ريسه متغ انيم ۀرابط قدم نياول درگام صورت گرفته است.  چند «شهر
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قابل مشاهده است، روند  2. چنانچه در نمودار شوديم يبررس يساختمان یهاپروانهو تعداد 

ارز در سال  متيق شیاز افزا يارز همسو بوده و شوک ناش متيو ق نيزم متيق راتييتغ

مورد تعداد  دردر شهر تهران همراه بود. اما  نيزم متيمتوسط ق دیشد شی، با افزا1331

شهر  یهاپروانهارز با کاهش تعداد پروانه  متيق شیبرعکس است. افزا يساختمان یهاپروانه

 تهران همراه بوده است.

 

 
 در شهر تهران يساختمان يهاپروانهو تعداد  نیزم متیارز، متوسط ق متیق راتییتغ روند: 4نمودار

 (نگارندگان: منبع)

 

 یهاپروانهو تعداد  نيزم متيمتوسط ق یرهايارز با متغ متيق شیافزا ۀرابطسنجش  یبرا

 R2 زانيم دهديمنشان  جیبرده شد. نتا بهره رهيمتغچند ونيدر شهر تهران از رگرس يساختمان

 هیجدول تجز اساسبر نيهمچن .است یيکه رقم بالا باشديم 03333 برابر  مدل ۀشدحيتصح

با سه  ونيمدل رگرس ن،یاست. بنابرا صفربرابر  مدل یداريمعن بیضر ون،يرگرس انسیوار

جدول  نیا اساسبر .دهديمنشان  را ونيمختلف رگرس بیضرا 3 جدول دار است.يمعن ريمتغ

 یهاپروانهنرخ ارز و تعداد  انيم ۀرابطو  سوهم یارابطه نيزم متينرخ ارز و ق انيارتباط م

و  سازساختارز باعث کاهش  متيق شیافزا گرید يعبارتبهمعکوس است.  یارابطه يساختمان

در مناطق مختلف  هاشاخص نیرفتار ا. هرچند که شوديمدر شهر تهران  نيزم متيق شیافزا

مستقل نشان  یرهايارتباط متغ یمعنادار يخواهد داشت. بررس یاملاحظهقابل  یهاتفاوت

 2مراجعه به نمودار  باارز ندارند.  متيبا ق یارتباط معنادار يساختمان یهاپروانهتعداد  ،دهديم
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 متيق میملا شیبا افزا 1330تا  1331 ۀدوردر  که یطوربه. افتیموضوع را  نیشواهد ا توانيم

 يساختمان یهاپروانهو تعداد  سازوساختحجم  نيزم متيق يجیتدر شیارز و متناسب با افزا

سبب کاهش تعداد  1331ارز در سال  متيق يناگهان شیاست. شوک افزا افتهی شیافزا

همچنان روند  نيزم متياست که ق يحالدر نیدر شهر تهران شده است. ا يساختمان یهاپروانه

 را تجربه نمود.  یتندتر بيو با ش یصعود

 
 ونیرگرس انسيوار هي: جدول تجز4جدول

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

1 

Regression 11٫13111310  2 331٫3111331  111٫13  .0b 

Residual 332٫1131111  3 111٫133331    

Total 11٫21231133  11    

a. Dependent Variable: currency 

b. Predictors: (Constant), price, construction 

 نگارندگان: منبع

 

 ونیرگرس بيضرا: جدول 3جدول

Model 
Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 

1 (Constant) - 331٫113  321٫101   -.323 .111 

construction -.001 .011 -.030 -.232 .111 

price .031 .010 .311 031٫3  .0 

a. Dependent Variable: currency 

 نگارندگان: منبع

 ميان تفاوت معناداری ،یکالبد مداخلات بر ارز نرخ راتييتغ ريتأثسنجش  یبراگام دوم،  در

 يبررس ویلکاکسون آزمون از استفاده با 1331 سال از بعد و قبل ساختماني هایپروانه تعداد

توان گفت مي نتيجهدرشود و . با توجه به نتایج آزمون ویلکاکسون فرض صفر رد مياست شده

 تغييرات 1331 سال از بعد و قبل تهران شهر گانه22های ساختماني مناطق تعداد پروانه

 هایسال در شده صادر هایپروانه ۀسالانميانگين  يبررس (.1)جدول است داشته معناداری

 شده صادر هایپروانه ۀسالانموضوع است. ميانگين  نیا دیمؤ زين 1331ـ1331 و 1330ـ1331

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.1

60
59

68
9.

13
99

.2
4.

3.
6.

8 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 h

sm
sp

.m
od

ar
es

.a
c.

ir
 o

n 
20

24
-1

1-
29

 ]
 

                            14 / 30

https://dorl.net/dor/20.1001.1.16059689.1399.24.3.6.8
https://hsmsp.modares.ac.ir/article-21-39077-fa.html


حید مشفقی و همکارو  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ .ات فضايی تغییرات نرخ ارز بر تحول رتاثی    

   923 

 معادل 1331ـ1331 هایسال در و عدد 213111 معادل 1330ـ1331 هایسال در

وساز در شهر با جهش شود شدت ساختبوده است. بر این اساس مشخص مي 131133133

استنباط  3و  2 یاز نمودارها چنانچه، کاهش یافته است. 1331قيمت دلار پس از سال 

است.  دهيدر شهر تهران انجام سازوساختارز به کاهش شدت  متيق يناگهان شیافزا ،شوديم

در شهر تهران  يساختمان یهاپروانهجهت تعداد  رييتغ ۀنقطارز  متيق شکست ۀنقط ،نیبنابرا

گانه تهران 22مناطق  يدر تمام يساختمان یهاپروانهتعداد  راتيينرخ تغ نيانگيم نيبود. همچن

 مسکن رکود انگريب موضوع نیا. است بوده 1331-1331 ۀدوراز  شتريب 1330ـ1331 ۀدوردر 

  .است 1331 سال در ارز متيق دیشد شیافزا از پس

 
 ويلکاکسون آزمون با 9319 سال از بعد و قبل ساختماني هايپروانه تعداد میان تفاوت بررسي: 2جدول

Z -1/101b 

Asymp. Sig. (2-tailed) 000/0  

a. Wilcoxon Signed Ranks Test 

b. Based on negative ranks. 

 نگارندگان: منبع

 
 شهر تهران گانه44مناطق  در يساختمان يهاپروانهتعداد  راتیی: متوسط نرخ تغ3نمودار

 (نگارندگان: منبع)
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مناطق در وسازساختو  ينزم يمتق يانارتباط م شهر، در سرمایه جریان ردیابي منظوربه

 مناطق انيم تفاوت یمعنادار تدابا در گانه شهر مورد بررسي قرار گرفته است. بدین منظور22

های در سال نيزم متيق و يساختمان هایپروانه تعداد نظراز تهران یشهردار گانه22

  .(1)جدول است شده اثبات واليس ـاستفاده از آزمون کروسکال  با 1331ـ1331

 
 و يساختمان هایپروانه تعداد نظراز تهران یشهردار مناطق تفاوت یبرا سيوال ـ کروسکال آزمون :1جدول

 1331ـ1331 یهاسال در نيزم متيق
 LANDPRICE License 

Chi-Square 33/312 102/010 

Df 21 21 

Asymp. Sig. 000/0  000/0  

a. Kruskal Wallis Test 

b. Grouping Variable: REGION 

 نگارندگان: منبع
 

 آزمون از ،يساختمان هایپروانه تعداد و نيزم متيق انيم ۀرابط يبررس یبرا سپس،

 دهديم نشان جینتا .شد استفاده 1331 سال از بعد و قبل يزمان ۀباز دو در ونيرگرس یمعنادار

 صادر يساختمان هایپروانه تعداد و نيزم متيق یرهايمتغ انيم ،1331 سال از قبل ۀدور در

 سال از بعد ۀدور در اما ،دارد وجود یمعنادار ارتباط تهران شهر گانه22 مناطق کيتفک به شده

ارز  متيق نوسانات ،دهديممسئله نشان  نیا .شودنمي مشاهده یمعنادار ارتباط 1331

 ،يساختمان هایپروانه تعداد و نيزم متيق انيم ارتباط منظرازدر فضا را  جیرا یهایمندقاعده

 .زندمي برهم

 
 9311ـ9382 يهاسال در يساختمان هايپروانه تعداد و نیزم متیق ونیرگرس يمعنادار :6جدول

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

1 Regressio

n 
213131011/100 1 213131011/100 111/1  /02b 

Residual 1010131322/000 130 33111111/310   

Total 1210231333/000 131    

a. Dependent Variable: LANDPRICE 

b. Predictors: (Constant), License 

 نگارندگان: منبع
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 9316ـ9319 يهاسال در يساختمان هايپروانه تعداد و نیزم متیق ونیرگرس يمعنادار :1جدول

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

1 

Regressi

on 
3133310011332  1 3133310011332  211/0  0/113 b 

Residual 111131021303000 130 1130213333300   

Total 111011111203000 131    

a. Dependent Variable: LANDPRICE 

b. Predictors: (Constant), License 

 نگارندگان: منبع      
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 1331 سال از قبل زمين قيمت: 1 ۀنقش

 

 

 9319 سال از بعد زمین قیمت: 4 ۀنقش
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 9319 سال از قبل ساختماني هايپروانه تعداد: 3 ۀنقش

 

 

 9319 سال از بعد ساختماني هايپروانه تعداد: 2 ۀنقش

 منبع: نگارندگان

1-  

 بحث
تحليل ویلکاکسون مشخص شده است نرخ ارز بر ميزان مداخلات کالبدی در شهر  اساسبر

توان گفت تغيير در پارامترهای اقتصاد کلان کشور بر اقتصاد زمين است، بنابراین مي رگذاريتأث

، متوسط نرخ 1331درصدی قيمت ارز در سال  211که با جهش  یاگونهاست. به رگذاريتأث

درصد کاهش  101درصد به  132های ساختماني در مناطق مختلف شهر تهران از رشد پروانه

نرخ ارز  که درصد نيز رسيده است. ازآنجا 3032های بعد به یافته است. متوسط این عدد در سال

توان گفت با افزایش نرخ ارز و ضعيف شدن قدرت ادی کشور است. مينمادی از قدرت اقتص

 یابد. وسازهای شهری کاهش مياقتصادی کشور، نرخ ساخت

های بازار و تقاضای جامعه، متغيرهای وابسته به رویکرد به مباحث نظری، گرایش توجهبا

ثباتي در اقتصاد یا بي شدنکوچکریزی و همچنين شرایط اقتصادی هستند. دولت به برنامه

. سه بازوی دهديمگذاری در بازار زمين و مسکن را تغيير شرایط اقتصادی، شرایط سرمایه

. از کننديمو مردم هریک معادلات خاص خود را در شهر دنبال  قدرت یعني دولت، سرمایه
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)خرده  مردم توسط زمين ۀعرضکاهش قدرت خرید مردم، تقاضای بازار و  دليلبه سو،کی

 بازگشت ۀدورگذاری و دیگر، ریسک سرمایه یسو از. یابدمي کاهش وسازساخت در( مالکان

 ۀنتيجافتد. رود. به این ترتيب رکود در بازار مسکن اتفاق ميگذاران بالا ميسرمایه برای سرمایه

 بوده 30 دهه در مسکن رکود دوران آن از پس البته و مسکن و زمين بازار درتورم  ۀمسئل این

ها تا سرمایه دهديمنرخ سود بانکي را افزایش  ،دولت برای کنترل بر قيمت ،. در این زماناست

 دنبالبهدولت  ،و مسکن خارج نماید و تقاضا را کاهش دهد. به عبارتي دیگر زمينرا از بازار 

 .است بوده شهر در سرمایه جریان هدایت

 استفاده ونيرگرس و واليسـ  کروسکال هایآزمون از شهر در هیسرما انیجر يابیرد یبرا

از مکان  يتابع و باشدنمي کسانیدر شهر  هیسرما انیکه جر دهديم نشان یجانت. است هشد

 ساخت زانيم و نيزم متيق را از نظر يکسانینرخ ارز، تحولات  رييتغ گر،ید يعبارت به ایاست 

قابل مشاهده  1 ۀنقشدر  چنانچهشهر تهران به همراه ندارد.  گانه22در مناطق  یشهر یسازها

تری را در دوره است، نرخ رشد قيمت زمين در مناطق مختلف شهر تهران توزیع متوازن

توان گفت، افزایش مي پس. است هداشت 1331ـ1331 ۀدوربا  سهیمقا در 1330ـ1331

 با. زندميميان عرضه و تقاضا را برهم  منطقي ۀرابطبيني نشده، شدید و نوسانات نرخ ارز، پيش

 یبالاتر نيزم متيشهر تهران که ق يدر مناطق شمال وسازساختبه  شیگرا ،ارز نرخ شیافزا

شهر  يشمال مناطق در را هیسرما انیجر ارز نرخ شیافزا ،گرید يبه عبارت .شودمي شتريدارد ب

 .کندمي تهران متمرکز

 ۀدور در يساختمان هایپروانه تعداد و نيزم متيق انيم معنادار و ميمستق ارتباط به توجهبا

 متيق راتييتغ نرخ که يمناطق ،اظهار داشت توانيم1331 سال در ارز متيق جهش از قبل

 (سازو)ساخت شده صادر هایپروانه نرخ است، نموده تجربه خود قبل سال به نسبت را یبالاتر

از سال  قبل ۀدور رد شهر در راتييتغ شد مشخص نيهمچن .بالعکس و اندداشته را یشتريب

، 1331ارز در سال  متيق دیاز جهش شد شيپ تا. بود آن از پس ۀدوراز  ترمندقاعده، 1331

 يطیشرا نيچن در .داشت متيق شیافزا با یمعنادار ارتباط وسازساخت شیافزا و تقاضا شیافزا

از یشهر توسعه کنترل و تیهدا و نيزم یتقاضا تیریمد یبرا یشتريب امکان یشهر تیریمد

 انیجر تیهدا یبرا يدولت هایبرنامه ای و یشهر هایاستيس مقررات، و نيقوان اعمال قیطر

 .دارد را افراد هیسرما

 هایپروانه تعداد متوسط .ابدیمي کاهش هاوسازساخت شدت سوکی از، 1331از سال  پس

 درصد کاهش را نشان 31 يساختمان هایپروانه صدور رشدمتوسط نرخ  و درصد 33 يساختمان

 یوسازهاساخت و شهر در یکالبد مداخلات در جیرا هاییمندقاعده گر،ید یسو از .دهديم
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 تمرکز و تقاضا کشش .زدیرمي هم به فضا یاقتصاد نظم ،گرید يعبارت به .خوردمي برهم یشهر

 .کنديم جادیا يیبالا ۀافزود ارزش که شودمي شهر از يخاص مناطق به محدود هاوسازساخت

 نرخ ۀنقش ۀمقایس از توانمي را ادعا نیا ليدل .شودمي منجر جامعه شدنطبقاتي به مسئله نیا

 شهر يشمال مناطق شود،مي مشاهده چنانچه .نمود استنباط تهران شهر مناطق متيق رشد

 وضوحبه .اندنموده تجربه را نيزم متيق رشد نرخ نیشتريب (1 و 1 ،3 ،2 ،1 )مناطق تهران

 مناطق سمتبه حرکت و یگذارهیسرما جذاب مراکز نیا از گرفتن فاصله با است مشخص

 نیا از کدامچيه 1 ۀمنطق جزبه که نیا جالب .ابدیمي کاهش نيزم متيق رشد نرخ ،يجنوب

 که هرچند ،باشدنمي يساختمان هایپروانهاز نظر صدور  بالا رشد نرخ با مناطق زمره در مناطق،

 شده صادر يساختمان هایپروانه تعداد نیشتريب 1 و 1 و 2 و 1 مناطق 1 ۀشمار ۀنقش اساسبر

 .دارند را دوره نیا در

 

 

 
 9319ـ9382 هايسال در زمین قیمت رشد نرخ: 2 ۀنقش
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 9316ـ9319 هايسال در زمین قیمت رشد نرخ: 6 ۀنقش

 نگارندگان: منبع

 

تغييرات کالبدی شهرها در اقتصاد کلان،  ،شوديم مشخص تحقيق ۀپيشين به بازگشت با

ریشه دارند.  شهری ۀتوسعهای سرزميني، ساختار فضا و نيروهای قدرت دخيل در امر سياست

های مورد بحث را مدنظر اغلب مطالعات بررسي شده تنها یکي از مقياس يشناسروش نظراز

در مطالعاتي که همبستگي پارامترهای اقتصادی را در ارتباط با  دیگر، سویاند. از قرار داده

 اقتصادی، رشد قبيلاز یيرهاياند، تنها به بيان وابستگي ميان متغتغييرات شهری مطالعه نموده

... در  و شهری وسازهایساخت زمين، قيمت قدرت، کشورها، وابستگي یا توسعه نفت، قيمت

 زماني ۀبازدر تحقيق حاضر، متغيرها و روابط در دو  که يدرحال. اندپرداخته زماني ۀبازیک 

صرفاً روابط  گرید عبارتبه. شودمي مقایسه(، ارز قيمت شدید افزایش از بعد و)قبل  جداگانه

باشد بلکه اثرات فضائي ناشي از نوسانات اقتصادی )قيمت ارز( همبستگي ملاک تحليل نمي

 به دو نکته اشاره نمود. توانيمصورت گرفته،  قاتيبا تحق قيتحق جینتا ۀسیمقامدنظر است. با 

 ,Moreno)(، مورنو Savitch, 2002)  چیساو یهاپژوهشهمسو با  قيتحق نیا جینتا -1

(، 1332(، خيرالدین و همکاران )م2013) علم جهانگير ،(Robinson, 2006)رابينسون  ،(2018

اقتصاد  تيماه اني( ارتباط م1331( و شریف زادگان و قانوني)1331ایماني شاملو و همکاران )

به نفت  یشتريب ي. هرچه اقتصاد وابستگکنديمدر شهر را ثابت  يفضائ راتييتغ یکلان و الگو
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( باشد، یديتول ريو غ في)اقتصاد ضع يمال یهابحراندستخوش  شتريب ایداشته باشد و 

بر  یشتريب ريتأث  ـاقتصاد کشور یهاشاخصدر  رييتغ يکل طوربه و ـارز  متيق راتييتغ

 شهرها خواهد داشت. يو ساختار فضائ یکالبد راتييتغ

 قاتيتحق جیبا نتا سوو هم کنديم( بحث Harvey, 2017) یهارو چنانچه گرید یسو از -2

 توانيم( 1331فلاحيان3  ،)پوراحمد ،(Zieleniec, 2008) ،(Marx & Kelling, 2018)مارکس 

 یامبادلهبالاتر، ارزش  نيزم متيباق ،يدر شهر به سمت مناطق شمال هیسرما انیگفت جر

 . کنديمسوق  نيزم شتريب

امکان مداخله در شهر  زمين، ۀمبادلکه در ادبيات نظری بحث شده است، ارزش  طورهمان

 ۀافزودارزشو  سود ۀمقولو بازار زمين و مسکن در مناطق مختلف شهر متفاوت خواهد بود. 

شود عرضه و تقاضا در مناطق مختلف متفاوت باشد. سرمایه گرایش دارد به سبب مي زمين

ایجاد نماید و در نتيجه تغييرات قيمت زمين و مسکن در  بيشتری ۀافزودارزشبرود که  یيجا

 . کننديممناطق مختلف تفاوت پيدا 

قدرت  متعاقباً  شود،مي رييتغ دستخوش اقتصاد ساختار ارز نرخ شیافزا ليدلبهکه  يهنگام

مداخله و  یالگو نيهمچن. کندمي رييتغ مختلف مناطق در تقاضا و عرضه و مردم دیخر

 است شده اشاره ینظر اتيادب در چنانچه. کندمي يرا ط یگرید ريدر شهر مس یگذارسرمایه

شهر، مراکز  یوهواآب خوش هایحومه ،یاهيحاششهر از جمله مناطق  مختلف هایبخش

 طشانیشرا ۀواسطبهتوابع سود خود را دارند که  کیمناطق لوکس شمال شهر هر و یشهر

 د،یخر قدرت کاهش باشهر باشند.  در هیسرما انیجر مقصد و یگذارسرمایههدف  تواندمي

 متيکه ق تهران شهر يدر مناطق شمال یشهر یهاوسازساختو  یکالبد مداخلات تمرکز

 انیمقصد جر يشمال مناطق طیشرا نیا در گفت توانمي پس. افتدمي دارند اتفاق یبالاتر

 يکل طوربهبوده و  شتريب نيزم متيق شیافزا مناطق نیا در رایز. است تهراندر شهر  هیسرما

 کمتر مناطق نیا در مسکن و نيزم بازار رکود رودمي انتظار و است بالاتر زين مردم دیقدرت خر

 ینظر ارچوبهچ یراستا در قيتحق جینتا گفت، توانمي پس باشد. یشهر مناطق ریسا از

 مداخلات مسکن، و نيزم بازار بر تهران شهر در هیسرما شدنشهری ۀپدیدو  باشدمي موضوع

 شیافزا و مردمدارد. کاهش قدرت  یانکاررقابليغ ريتأثشهر  يفضائ ولاتحدر شهر و ت یکالبد

شهر در مناطق  يفضائ تحولات و رديبگ یشتريب شدت دهیپد نیا شودمي سبب هیسرما قدرت

 شده است. ميترس 1موضوع در نمودار  نیا خاص شهر متمرکز شود.

 
 نرخ ارز بر شهر شيافزا ریتأث: 2نمودار
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 يریگجهینت -6

 از را يمتفاوت هایواکنش اقتصاد، ساختار در رييتغ .باشدمي یاقتصاد یروهاين ريتأث تحت شهر

 در هیسرما انیجر شهرها، ۀتوسع .دارد همراه به شهر توسعه در ليدخ مختلف هایگروه جانب

شدن و یشهر .است نيعج یاقتصاد هایمقوله با يهمگ شهرها در مداخله شدت و وهيش و شهر

 يو سازمان فضا از مظاهر اصل يدشهرها و سمت سو دادن آن در تول یتبا هدا یهانباشت سرما

 وبر عملکرد  يشود که شکل متفاوتمي يمنجر به خلق تحولات یندفرا ینباشد. امي شدنيجهان

 یانکننده جریتبزرگ و هدا یدر شهرها مسئله ینبخشد. امي یساختار مناطق مختلف شهر

 تری دارد.ت نقش پررنگتحولا

قبل و  يزمان ۀبازشهر تهران در دو  یکالبد تحولات بر ارز نرخ راتييتغ ريتأثمقاله  نیا در

در  رييتغ داد، نشان هاليتحل .است هشد يبررس 1331 لاس در ارز متيق دیشد شیبعد از افزا

توان گفت تغيير در مي ،بنابرایناست.  رگذاريتأث شهر تهران یوسازهاساخت شدتنرخ ارز بر 

 211که با جهش  یاگونهاست. به رگذاريتأثپارامترهای اقتصاد کلان کشور بر اقتصاد زمين 

های ساختماني در مناطق مختلف ، متوسط نرخ رشد پروانه1331درصدی قيمت ارز در سال 

 نیا دیمؤ زيچندگانه ن ونيرگرس جینتااست.  افتهی شیافزا نيزم متيشهر تهران کاهش و ق

مشخص  نيوجود دارد. همچن يمثبت معنادار ۀرابط نيزم متينرخ ارز و ق انيمسئله است که م
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رابطه معنادار  نیعکس است هرچند که ا يساختمان یهاپروانهشد ارتباط نرخ ارز و تعداد 

 يبالائ تياز شهر که جذاب يدر مناطق خاص هیسرما انینرخ ارز به تمرکز جر شی. افزاباشدينم

 بازار تيماه و تيمکتفکر حا ،يو پول يمال یهااستيسبسته به  هاتيجذاب. نوع انجامديمدارد 

در شهر  سازوساختشدت  يبررس. گردديمباز( یتقاضا محور ای یمحور هعرض)  مسکن و نيزم

 يقابل توجه یهاتفاوت سازوساختمناطق مختلف شهر تهران از نظر  ،دهديمتهران نشان 

است. هرچند  افتهیکاهش  يساختمان یهاپروانهاما در همه مناطق نرخ رشد تعداد  ؛اندداشته

 بوده است. دتریشد يو جنوب یدر مناطق مرکز راتييتغ نیکه ا

 ،دهديم نشان یشهر یوسازهاساخت زانيم و نيزم متيق نرخ ارز، انيارتباط م يبررس

در مناطق  یشهر یسازهاوساخت زانيم و نيزم متيق نظرازرا  يکسانینرخ ارز، تحولات  رييتغ

 ساختار در موجود هایمندیقاعدهارز  متيق دیشد نوساناتشهر تهران به همراه ندارد.  گانه22

 ازرا  یشهر یهاوسازساخت زانيم و نيزم متيق انيم ارتباطو  زنديبرهم م راشهر  یاقتصاد

اما نرخ رشد قيمت زمين در مناطق  ؛دارد همراه به را زمين قيمت افزایشامر  نیا. رودمي نيب

که  ستاشهر تهران بيش از سایر مناطق تهران بوده است. این در حالي  1و  1، 3، 2، 1

بالاتر بودن نرخ رشد قيمت در این مناطق، جریان سرمایه در این مناطق متمرکز شده  رغميعل

 .شوديم منجر فضا شدن ترطبقاتي به مسئله این قاعده کلي است. برخلافاست و این 

 

 منابع

 ديـتأک بـا یشهر یزیربرنامه یۀنظر فیو بازتعر قدرت (1331) م ،انيعيرف ،.ج ،شاملو يمانیا -

 .311ـ233(، 30) 21 راهبرد ۀفصلنام. فضا ياسياقتصاد س دگاهیبر د

سـوداگری شـهری و واگرایـي فضـایي  (1331) .ه ،داداش پور ،.م ،انيعيرف ،.ج ،شاملو يمانیا -

 (،1) 11ژئوپليتيـک ۀفصـلنام .تحليل تحولات فضایي کلان شهر تهران مبتني بر اقتصاد نفت

 .131ـ101

محورهای صنعتي پيرامـون شـهر  گيریشکل(. بررسي روند 1331. )ن ،فلاحيان.، ا ،پوراحمد -

 .132ـ113(، 13) 31 ،جغرافيایي هایپژوهش. قزوین ـمحور کرج  بر تأکيدتهران با 

عوامـل مـؤثر بـر  ي(. بررس1331) درضايس يميمهرآرا محسن، عظ دمنصور،يس يعراقيليخل -

 یهااسـتيسهـا وپـژوهش ۀفصـلنام. يبـيترک یهـابا استفاده از داده رانیمسکن در ا متيق

 .10ـ33:( 13) 20. یاقتصاد
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 در شـهرهاکلان یيفضـا تحولـات ليتحل(. 1332. )ج ،شاملو يمانیا ،.ع ،یيتقوا.، ر ،نیرالديخ -

 یمعمـار یۀنشر(. زیشهر تبرمطالعه: کلان مورد ۀنمون) رانیا در نفت متيق راتييتغ با ارتباط

 .31ـ11(، 1)1 ،رانیا یشهرساز و

موانـع  لي. تحليمجتب انيعيابوالفضل، رف ينيمشک ن،یالدرکنعبدالرضا  یطاها، افتخار يربان -

 22 ؛1331فضـا.  شیو آمـا یزیرکلانشهر تهران. برنامه داریپا ۀتوسع یيحکمروا ندهیآ ینهاد

 .113ـ121:( 1)

 بـر يرانتـ دولـت راتيتأث ینظر یسازمفهومو  لي(. تحل1331. )ح ،يقانون.، م ،زادگانفیشر -

 .13ـ1(، 1)2 ،یشهر اقتصاد. رانیا در یاقتصادشهر و جامعه ساختار و تيعامل

 اهـداف و دولـت نقـش در کنـدوکاو (1331) .م،مقـدم يچمنـ ،.ج ،ايـن يتـوکل ،.م ،صـرافي -

 .31ـ11(،13)21 صفه .ایران شهری ریزی برنامه در غيررسمي

عوامـل مـؤثر بـر  ي. بررسـ(1331)مسـعود يلوئيحـاج یمهدو م،يزهرا، سرور رح يعنابستان -

ــ ــازار زم ــات ب ــهر نيتحول ــکن ش ــ) یو مس ــورد ۀمطالع ــاندیم ــهر ش ــال زی: ش  یهادر س

 .33ـ13:( 11) 1. یشهر تیریاقتصاد و مد يپژوهش ـ يعلم ۀفصلنام(. 1333ـ1333

 مـتيبـر ق يو اجتمـاع یعوامـل اقتصـاد ريتأث ي(. بررس1331بهنام. ) ،یزدیا ،جعفر ،یقادر -

ـــکن در ا ـــمس ـــ1331) رانی ـــاد 1310ـ ـــهر(. اقتص ـــ11 ،(1) ،یش  .Doi: 10. 11ـ

22108/ue.2016.22104. 

فضـا؛  يابیـبـا سـازمان یو قدرت شهر تيحاکم ساختار ۀرابط نيي(. تب1333. )غ ،انيکاظم -

و  ايـجغراف یدکتـر دوره ۀرسـالتهران(. تهـران:  یکلانشهر منطقهمدل ) يطراح یبرا يتلاش

 .يانسان علوم دانشکده ،مدرس تيترتب دانشگاه ،یشهر یزیربرنامه

. یشـهر نيزمـ تیریمد ياسلام ـ يرانیا ی(. الگو1333) میمر زادهيابوالفضل، حاج ينيمشک -

 .113ـ131:(1) 23 ؛1333فضا.  شیو آما یزیربرنامه

 یدارهیسـرما یفضا ديتول ندیبر فرا يلي. تحليمحمد تق یيرهنما وب،یا اندوآبيم یمنوچهر -

 .111ـ31:( 1) 23 ؛1333فضا.  شیو آما یزیرمورد: شهر تهران . برنامه رانیدر ا يدولت

 یرهـايمتغ يبخـش مسـکن و برخـ ۀرابطـ ي(. بررس1331. )نيرام ،يانيخوچ ،ونسی ،ينادم -

 :Doi. 101ـ31 ،(1)2 ،ياقتصادسنج یموجک. مدلساز يهمدوس کردی: رو رانیاقتصاد کلان ا

10. 22075/jem.2018.13614.1126 

- Acemoglu Daron, Robinson J. Andrew B, 2008, The role of institutions in growth 

and development, Economics, Political SciencePublished, 

DOI:10.5202/rei.v1i2.14 
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