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 چکیده

 گردیده ساختمانى هایتوده شدن متراكم و ساختمانى تراكم افزایش به منجر شهرها، در فعالیت و جمعیت افزایش روند

 بهودن،  ثابهت  واسههه بهه  زمین عرضه .است زمین نیازمند همواره مسکونى فضاهاى گیریشکل و وسازهاساخت .است

 قیمهت  افزایش شدید سو،یک از سکونت، برای تقاضا گرفتن شدت با اما نماید؛ایجاد می تقاضا بر را محدودیتی همواره

پژوهش  اساس هدف همین برداشت،  خواهد پی در سازی راهبلندمرتب رشد و بناها ارتفاع افزایش دیگر سوی از و زمین

 از پهژوهش  ایهن  برای نیاز مورد زمین است. اطلاعات قیمت بابین متغیر تراكم ساختمانی  ارتباط موردحاضر، تحقیق در 

 ون پراكنش قیمهت زمهی   ازآنپس .است شدهآوریجمع 6934 سال در تبریز شهركلان 6منهقه  سهح املاك در هایبنگاه

است. بنابرین  شدهمشخصبر روی نقشه  (GIS)تراكم ساختمانی منهقه با استفاده از سیستم اطلاعات جغرافیایی همچنین

روش تحلیلی، اكتشافی و بر اساس مهالعات میهدانی   لحاظ ماهیت و لحاظ هدف، كاربردی و از روش پژوهش حاضر از

و تهراكم  زمهین  نتایج تحقیق حاكی از آن است؛ بین قیمت  .باشدیممهالعاتی تحقیق مبتنی بر روش پیرسون  ابزار و است

( 31-21هردوره زمانی، همبستگی مثبت بالا ومستقیمی وجود دارد؛ چنانچه بهرای دوره اول   و درساختمانی در هر محله 

 مورددرمنهقه   زمین قیمت افزایش شدید بنابرین باشد؛یم.( 724( مساوی با  34-31.( و دوره دوم 137این ضریب برابر 

 داشت. خواهد پی در سازی رابلندمرتبه رشد و بناها ارتفاع افزایش ،مهالعه

  تبریز. 6 تراكم ساختمانی، قیمت زمین، منهقه واژگان کلیدی:
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 مقدمه .1

 مسئلهطرح  .1 .1

 جههان  كشهورهای  بهه  شدن صنعتی موج ورود با

 رهاشهه  در درآمهد  و تولید قرن بیستم، ابتدای از سوم

 شههری  بهرای خهدمات   تقاضها  آن دنبال به و افزایش

 در را شههرها  انهدازه  و تعهداد  روند این یافت. فزونی

 بعد(. 21، ص. 2119، 6برد پومین بالا را این كشورها

 جههانی  مشکل یک شهر ،گسترش افقی 6311 دهه از

 آمریکهای  در تنهانهو  شد شهر مادر رشد با ارتباط در

از  بعضهی  در بلکهه  ژاپهن،  و غربهی  اروپهای  شهمالی، 

 وجهود  بهه  یافتهه توسهعه  كشهورهای  بزرگ شهرهای

رشهد سهریع    كهطوریبه (.31، ص. 2166، 2 ژائوآمده

تمهامی   تقریباًاخیر  هایدههافقی شهرها در  گسترش و

با مشکلات جدی مواجهه سهاخته   كشورهای جهان را 

ایههن تمهیههدات شههامل   اصههلی  هههایزمینهههاسههت. 

، تغییهر قهوانین   سازیانبوه، سازیهبلندمرتب هایسیاست

مالیاتی، وضع قوانین زمین بهرای اسهتفاده بهینهه از آن،    

مراكز شههرها،   قدیمی و هایبافت نوسازی وبهسازی 

اراضی نقاط جدیهد، توسهعه شههری     سازیآمادهطرح 

سیاسههت افههزایش تههراكم    هههاآن رأس در وجدیههد 

سهاختمانی شههری بهوده اسهت. بها       تراكم وجمعیتی 

بهه نقهش    تهوان مهی  هها سیاسهت ور بسیاری از این مر

 دههی شهکل در  9تهراكم سهاختمانی   مؤلفهه  انکارناپذیر

كالبههد و فههرم شهههر پههی بههرد. امههروزه در بسههیاری از  

شههری، میهزان تهراكم سهاختمانی      یتوسعه هایطرح

بهر شهکل    ایملاحظهقابل طوربهموجود یا پیشنهادی، 

                                                           
1. Pumain  

2. Zhao 

3. Bulding Density 

رسهازی  شهری و تنظهیم سهایر ضهوابه شه    هایبلوك

عهدم توجهه بهه ایهن      كهه درحالیخواهد بود،  اثرگذار

مشههکلات فراوانههی را بههر رونههد و  مسههائلموضههوع، 

منهقههی توسههعه شهههر ایجههاد خواهههد كرد عزیههزی و 

 زمهین  كهه ایهن توجه بهه   با و .(1، ص. 6931 آراسته،

 گسهترش  و توسهعه  گیهری شهکل  در اساسهی  عنصر

(. 914، ص. 2112، 4ا وندر مولنههههههشهرهاسههههههت

 توسهعه  هرگونهه  شهروع  نقههه  عنهوان بهه  كهریطوبه

 واجهد  ارتباطهات  خهدمات،  ،مسهکن  از اعهم  شههری 

 درلهذا   (.21، ص. 6979 ماجدی،باشهد  مهی  اهمیهت 

 موقعیهت  و سهاختمان  زمهین،  شهری، مستغلات بازار

، گیهرد  قرارمهی  بررسهی  و موردبحه   محهل،  زمهین 

 مسهکن  و زمین قیمت شهر یک سهح در كهطوریبه

 مشخصهات  اسهاس  بهر ،  دیگر منهقه هب منهقه یک از

 درگهذر  اسهت. متفهاوت   اقتصادی-اجتماعی و محلی

 در سهاختارهای  تحهول  و سهریع  گسهترش  زمهان 

 ظههور  منجر بهه  فیزیکی، محیه و اقتصادی-اجتماعی

 درونی تغییر ساختار باع  كه شودمی جدید نیروهای

مسههکن  و زمههین قیمههت در تغییههر و شهههر

، 2و اگهدیمر  7لهو غیراو، ك1، دوكمیشی1اوزسگردد می

 (.6، ص. 2117

 ،توسهعه درحهال  كشهورهای  بیمارگونهه  اقتصهاد 

 جوامهع،  ایهن  در تهورم  مسهلله  و ایهران  ازجملهه 

 سودآورترین از یکی به را زمین امر در گذاریسرمایه

 ایهن  اسهت  بهدیهی  اسهت.  كهرده  تبدیل وكارهاكسب

                                                           
4. Vander Molena 

5. Ozus 

6. Dokmeci 

7. Kiroglu 

8. Egdemir 
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 تقاضایشهان  دامنهه  زمهین،  و متقاضهیان  گذارانسرمایه

 رشهد  بهه  رو زمهین  قیمت كه مناطقی است در بیشتر

؛ 21، ص. 6921، بالاسههت مجتهد زاده تههورم و دارد

 (.22، ص.6939، خاكپور وصمدی

 بهه  تهدریج بهه  شههرى،  نقاط در جمعیت افزایش

 .شههودمههی منجههر سههاختمانى تههراكم افههزایش

 مسهکونى  فضهاهاى  گیهری شهکل  و وسهازها ساخت

 اسههه وبهه  زمهین  عرضهه  .است زمین نیازمند همواره

ایجهاد   تقاضها  بهر  را محهدودیتی  همهواره  بودن، ثابت

 از سهکونت،  برای تقاضا گرفتن شدت با اما ؛نمایدمی

 دیگهر  سهوی  از و زمین قیمت افزایش شدید ،سویک

 پهی  در را سهازی بلندمرتبه رشد و بناها ارتفاع افزایش

 یهک  منهقهه  (.16، ص. 6932  زیاری،داشت خواهد

 چنهین  اخیهر  ههای سال طى كه است مناطقی از ،تبریز

 آمهدن  وجهود  بهه  منجر و گرفته شدت آن در روندى

؛ اسهت  گردیهده  سهازی بلندمرتبهه  و سهازی برج پدیده

 مسهلله  بهه  كهه  تهراكم  فهروش  و تهراكم  مسلله درواقع

 بسهتر  همهین  بهر  اسهت،  شدهتبدیل تبریز شهر كلیدى

 مسهکن  و زمین قیمت نقش اهمیت بر و است استوار

 تربیش . دردارد تأكید شهر یریتمد و شهر اقتصاد در

 قیمت چه هر است شدهثابت تجربی صورتبه موارد

 ناحیهه  آن در تهراكم  باشد،تر بیش ناحیه یک در زمین

 میهزان  در هها هزینهه  زیهرا  ؛باشهد مهی  تهر بهیش  نیهز 

 زمین قیمت چه هر و دارد بسیار اهمیت وسازساخت

ارتفهاع   بهر  قیمهت  ایهن  جبهران  بهرای  باشهد،  تهر گران

 آن واحهدهای  تعهداد  بهر  آن دنبهال  بهه  و هااختمانس

 باعه   افهزایش تهراكم سهاختمانی    ایهن  و شدهافزوده

 امهر  ایهن  اما .شودمی ناحیه جمعیت آن تراكم افزایش

 مهوارد  برخهی  در و كنهد نمهی  صهد   مهوارد  تمام در

زمهین،   قیمهت  بودن بالا باوجود كه است شدهمشاهده

 پهایین  منهقه آن در جمعیتی تراكم تراكم ساختمانی و

دارد تها   آن بهر بنابرین پژوهش حاضر سهعی   .باشدمی

پاسخ دهد كه اگر قیمت زمین در منهقهه   سؤال این بر

مشههخص باشههد تههراكم سههاختمانی چههه  موردمهالعههه

آیها   كهه طهوری بهه داشته  تواندمیبا این متغیر  ایرابهه

تبریز منجر به افهزایش   6افزایش قیمت زمین در منهقه 

اختمانی خواهدشد یا بهرعکس آن در منهقهه   تراكم س

بهه   توجه باسوی دیگر  از و كندمیصد   موردمهالعه

 از شههر  یهک  مختله   نقهاط  در زمهین  قیمت كهاین

 در تراكم مختل  الگوی بر كه است عواملی ترینمهم

 در ؛ در ایهن صهورت  گهذارد مهی تهأثیر   شههر،  سههح 

 معمهولاً  باشهد،  تهر گهران  زمهین  قیمت كه هاییناحیه

 و كهاهش  به رو قهعات مسکونی سهح مجاز حداقل

 زیهرا  ؛گهذارد مهی  افهزایش  بهه  رو زیربنا سهح نسبت

 در بخواهنهد  مهردم  از توانندنمی شهرسازی هایطرح

 و بسیار كم تعداد دارند، گزافی قیمت زمین كه نقاطی

را  مسهلله ایهن   كننهد  احهدا   مسهکونی  واحد كمی یا

یمهت زمهین در   كهه آیها افهزایش ق   ایجاد خواهد كهرد  

تبریهز منجهر بهه افهزایش تهراكم سهاختمانی        6منهقه 

 خواهدشد.

هدف كلی پژوهش حاضر بررسهی وجهود رابههه    

 6بین متغیر قیمت زمین با تراكم ساختمانی در منهقهه  

مهالعهه  تها درك مناسهبی از    باشهد مهی تبریز  شهركلان

 وتههراكم سههاختمانی در وضههع موجههود، شناسههایی    

 ظرفیهت  تعیهین  وفزایش ارتفهاع  توسعه، ا هایپتانسیل

 نهواحی  وهریهک از محهلات    پهذیری جمعیهت نهایی 

موضهوع تهراكم یعنهی بعهد      ترینمهمتبریز با  6منهقه 

اقتصهاد   چراكهه دهد؛  دست بهاقتصادی یا قیمت زمین 
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 ایگونهههبهههملههی، اقتصههاد محلههی و اقتصههاد خههانوار  

 .اندشهریبر تراكم  مؤثر ، واسههبی

متغیهر قیمهت زمهین بها تهراكم      مهالعه رابهه بهین  

   ؛ساختمانی

قیمههت زمههین  تحلیههل وبررسههی میههزان ارزیههابی 

 .تبریز 6منهقه  نواحی ومسکونی در محلات 

قیمت زمین با تهراكم   متغیربین  ایرابهه: چه سؤال

 تبریز برقرار است؟ 6ساختمانی در منهقه 

رسد بین متغیر قیمهت زمهین بها    به نظر میفرضیه: 

شههر تبریهز رابههه    كهلان  6در منهقه تركم ساختمانی 

 داری وجود دارد.معنی

باتوجه  پژوهش حاضر ضرورت وبنابرین اهمیت 

 یهک  ساختمانی در تراكم حداكثر به این امر كه تعیین

 شهاغل  و سهاكن  جمعیت كنترل منظوربهشهری  پهنه

 ههای زیرسهاخت  و خهدمات  ، تضهمین محهدوده  در

 كیفیت هنه،پ در مستقر هایفعالیت و جمعیت مناسب

 اهمیهت خواههد بهود و    حهائز  شهری منظر و كالبدی

 لازم سهرمایه  بودن صورت فراهم در كه است بدیهی

 سهاختمانی  تهراكم  حهداكثر  از اسهتفاده  ساخت، برای

 بهود؛  خواههد  ارجهح  بهرای سهازنده   زمین در ممکن

 در معمهولاً  زمهین  هزینهه قیمهت   ترتیهب اینبه چراكه

 یها  بیشهتر  هایواحهد تعهداد   فروش از حاصل ارزش

 صهرفه  بنهابرین  و گهردد می تقسیم تربزرگ واحدهای

 ترتیهب،  همهین  به .خواهد داشت همراه به را بیشتری

 از اسهتفاده  از فرصت داشت خواهند تمایل سازندگان

ایهن   درنهایهت استفاده كنند.  خود زمین در بالاتر تراكم

 در سهاختمانی پژوهش با پرداختن بهه جایگهاه تهراكم    

 وسازمان فضایی شههر   درآن  اهمیت ونقش ، هاپروژه

ابزاری برای مهار توسعه شهر و تعادل بخشهی   عنوانبه

، محیههی زیسهت  هایظرفیتفضایی با در نظر گرفتن 

 ههای ویژگهی خدمات وتاسیسات زیهر بنهایی شههر و    

 و ریهزی برنامهدر  آنکه فرهنگی واجتماعی واقتصادی 

میههت فضهها بههرای اسههتفاده در آینههده از اه تخصههیص

بهه مهدیران    ایارزنهده برخوردار بوده و كمک  بسیاری

مربوط بهه تهراكم    هایگذاریسیاست زمینه درشهری 

متغیر؛ قیمت زمهین در   ترینمهمساختمانی و ارتباط با 

تبریهز كهه قابهل    6دستیابی به توسعه پایهدار در منهقهه   

 جامعه هست را ایفا خواهد كرد. كلبه تعمیم وبسه 

 و مبانی نظری قیقپیشینه تح .2. 1

 در كهه  اسهت  هاییمقوله ازجمله تمانیتراكم ساخ

 قرارگرفتهه  موردتوجهجهان  و ایران شهری هایطرح

 تعهادل  و شههر  توسهعه  بهرای مههار   ابزاری عنوانبه و

اسهت؛ امها بهه وجهود      شدهمهرح آن به فضایی بخشی

موضههوع تههراكم یعنههی بعههد  تههرینمهههمرابهههه آن بهها 

چه در جهان و چهه در ایهران    اقتصادی یا قیمت زمین

اسهت،   شهده واقهع غفلهت   مهورد  وبدان توجه نشهده  

 بررسهی  و ایكتابخانهاین پژوهش با مهالعات  روازاین

خهود   نوبهه بهه مشخص گردید كه  گرفتهانجاممقالات 

 ههای عنهوان  تریننزدیکلذا سعی شده كه تازگی دارد 

امیهد اسهت    وآورده شهود   تحقیهق تحقیق در پیشهینه  

با توجه به این امر و پیگیری و تحقیهق در  شگران وهژپ

شههری   ههای پهروژه و  هها طهرح این زمینه برای بهبود 

شههری كشهور عزیزمهان را     توسهعه  وموجبات رشهد  

   .آورندفراهم 
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 ی تحقیقپیشینه -1جدول
 های کلیدی تحقیقیافته عنوان تحقیق سال محققین ردیف

6 
 و دبین

 1جیانگانگ
6332 

 عوامل تحلیل و بررسی به

 توزیع بر مؤثر محلی

 زمین هایقیمت فضایی

 درشانگهای

 روش و GIS تکنیهک  از اسهتفاده  بها  پهژوهش  ایهن  در

 فضهایی  توزیهع  بهه بررسهی   متغیهره  چند خهی رگرسیون

 از بعضهی  بها  آن رابههه  و شهانگهای  در زمهین  هایقیمت

نقشه قیمت زمهین نشهان    .است شدهپرداخته محلی عوامل
شهانگهای   در زمهین  ههای قیمهت  فضایی توزیع كه دهدمی

 .باشدمیمتمایز فضایی  هایویژگی دارای

2 

، ییرمی  2 بولین
، 3بش اوغلو
و  4تورك اوغلو
 5كوركا

6332 
 هایقیمت تعیین و بررسی

 استانبول در زمین

 ههای داده از وتحلیهل تجزیهه  این در مورداستفاده هایداده

 . متغیراست بوده اتیتحقیق پروژه یک برای شدهآوریجمع

 شهامل  وتحلیهل تجزیهه  ایهن  در اسهتفاده  مهورد  وابسهته 

 از ههایی ویژگی شامل مستقل متغیرهای و زمین هایقیمت
 -9 سهبز  فضهای  بهه  نزدیکهی  -2 مناظر -6: قبیل از مکان

 .باشدمیCBD فاصله از -4 دریا ساحل با مجاورت

9 
كریچین و نلو

 6لانگ
2111 

تجزیه و تحلیل افزایش 
 مت مسکن در استرالیاقی

یک مدل رگرسیونی را كه در آن قیمت مسکن بهه عنهوان   
متغیههر وابسههته و متغیرهههای كههلان اقتصههادی بههه عنههوان   
متغیرهای توضیحی به كاررفته اند را تخمین زده اند. نتایج 
نشههان داد كههه تغییههرات جمعیتههی دارای بههالاترین قههدرت 
 توضیحی در افزایش قیمهت مسهکن مهی باشهد كهه ایهن      
افزایش جمعیتی به نوبه خهود مهی توانهد افهزایش تهراكم      

 ساختمانی را نیز توجیه كند.

 2112 7آلفیلد و گابریل 9

 هایعرصه تأثیر بررسی

 قیمت روی بر ورزشی

 برلین در زمین

 مهدل  از زمهین  اسهتاندارد  ههای ارزش توضهیح  بهرای 

 پژوهش این است. نتایج شدهاستفاده هدانیک گذاریقیمت
 9111 شهعاع  تها  ورزشهی  ههای عرصه مثبت أثیرت از نشان
 بر قیمت زمین دارد. متری

 2112 8فان 4

 تغییرات وتحلیلتجزیه

 زمانی -فضایی توزیع

 در مسکونی زمین قیمت

 پکن

 كریجینهگ  آمهاره GIS  تکنیک مهالعه با استفاده از این در
 مسکونی هایزمین قیمت از هاییویژگی وتحلیلتجزیه به

اسهت.   شدهپرداخته پکن در هاآن زمانی تتغییرا و موجود
 افهزایش  باع  ورزشگاه كه شد حاصل نتیجه این پایان در

 اطراف شده است. هایزمین قیمت

   

 

                                                           
1. Debin & Jiangang 

2. Bolen  

3. Yirmibesoglu 

4. Turkoglu 

5. Korca 
6. Neukirchen & Lang  

7. Gabriel & Ahlfeldt 

8. Fan 
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 1ادامه جدول 

 های کلیدی تحقیقیافته عنوان تحقیق سال محققان ردیف

 6932 زیاری 1

 زمین قیمت تأثیر بررسى

شهر  فضایى سازمان بر
 1 ناحیه :موردى مهالعه 

 طی تهران یک منهقه

 6929-6974هایسال

 از اسهتفاده  بها  وسهاز  ساخت روند بر تحقیق این در
 بررسهى  و موردنقهد  متغیره، چند اقتصادسنجى مدل

 دههد، آهنهگ  نتهایج نشهان مهی    اسهت و  قرارگرفته

 هها سال این طى یک منهقه در زمین قیمت تغییرات

 ه است.بود برخوردار نوساناتى از و نبوده یکنواخت

1 
خاك پور و 
 صمدی

6939 

 عوامل ارزیابی و تحلیل

 و زمین قیمت بر مؤثر
 شهر سه منهقه مسکن در

 مشهد

و  Gisافزارههای  نهرم  با استفاده از ابزار پرسشنامه و
Spss ها با قیمت زمهین  به تحلیل روابه بین عوامل

 نتایج كه شدهاستفاده پیرسون همبستگی مسکن از و

هها و بها   مسهتقیم عوامهل   مثبهت و  ارتباط بیانگر آن
 مسکن است   قیمت زمین و

7 
نژاد و  احد

 معتمدی
6939 

تحلیل نقش  بررسی و
های مرزی در بازارچه

مسکن  قیمت زمین و
شهری  مهالعه موردی 

 (6932-6971بانه  شهر

تکنیک مورداستفاده در این پهژوهش تحلیهل رونهد    
برای ارزیهابی   Crosstabاست؛ همچنین از روش 

آمهده  دسهت شده است. نتایج به ند قیمت استفادهرو
حاكی از این است كه محلات واقع در مركهز شههر   

مراكهز تجهاری از    به  دلیل دسترسی به خهدمات و 
مهوازات  بهه  افزایش قیمت بیشتری برخوردار بوده و
مسکن رونهد   دور شدن از مركز شهر قیمت زمین و

 كند.نزولی پیدا می

 6931 نگارندگان،منبع: مهالعات اسنادی 

 ههای موضهوع  تهرین مهم یکی از تراكم ساختمانی

 كه اثری هر در كه صورتی به است، شهری ریزیبرنامه

 نیز ایمانده اشاره جایبه شهری ریزیبرنامه عرصه در

(. 19، ص. 6332، 6 وزارت كشهور است شده تراكم به

 زیربنهای تراكم ساختمانی برابر است با نسهبت سههح   

تمام طبقات( بهه مسهاحت قهعهه زمهین.      ساختمان در

تراكم سهاختمانی بها مفهاهیمی از قبیهل سههح زمهین،       

، ضهریب سههح   زیربنها سهح اشغال ساختمان، سههح  

  عزیزی،و ضههریب فضههای بههاز مههرتبه اسههت زیربنهها

 سهاختمانی  تهراكم  دیگهر عبهارت بهه  .(29، ص. 6922

 كهل طبقهات   در زیربنها  مسهاحت  مجمهوع  از عبارتند

 طریق از و زمین قهعه كل مساحت بر تقسیم ساختمان

                                                           
1. Ministry of interior 

 سهاختمانی،  تراكم F.شودمی محاسبه F=G.S/L رابهه

G همک ، طبقه در بنا مساحت S  و طبقهات  تعهداد L 

 22، ص. 6331، 2 كیرااسهت  زمهین  قهعه كل مساحت

 تهراكم  نقهش  راسهتا،  ایهن  (. در6929قربانی، از نقل به

 یدتول میزان در شاخص اساسی یک عنوانبه ساختمانی

 تهراكم  كهاهش  یها  افهزایش  .شهود مهی  مشههود  زیربنها 

 بهه  تهأثیر  و ساختمان، مسکن هایبرنامه در ساختمانی

 سهاختمان  و مسهکن  زیربنهای  تولیهد  میهزان  در سزایی

طراحههی  در تههراكم .(1، ص. 6922  عزیههزی،دارد

مصنوع یعنی عملکهرد،   محیه بعد سه هر بر نیز شهری

از طریهق   تهأثیر  . ایهن دارد زیهادی  اثهر آن  معنی وفرم 

در بعههد عملکههردی و   هههاكههاربریمیههزان فعالیههت  

                                                           
2. Chiara  
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كنترل حجم، ارتفاع و فواصل ابنیه؛ در بعهد   هایروش

 محهیه  وفرم، از طریق ابعاد عملکهرد؛ و بعهد معنهایی    

، ص. 6926  نجات طلبهی، پهذیرد مهی مصنوع صورت 

شهههری،  رشههد ازآنجهها (.91، ص. 6927 ،شههعله ؛14

، تعیهین تهراكم   ساختمان ومقارن است با ساخت كالبد 

میزان كمیهت   تواندمیرشد كالبدی،  درروندساختمانی 

این رشهد را تعیهین كنهد. بنهابرین تهراكم سهاختمانی       

عاملی مهم وتهاثیر گهذار بهر فهرم شهراسهت.       تنهاییبه

 هههاییافتههه واز تحقیقههات جهههانی  ایعمههدهبخههش 

بهین   تهوجهی قابهل مربوطه حاكی از ارتباط مسهتقیم و  

شهههر و دسترسههی مناسههب بههه  ركزیههافتگیتمدرجههه 

و وجود ارتباط معنادار بین كاهش تهراكم و   ونقلحمل

فضههاهای مسههکونی زیههر اسههتاندارد در منههاطق رشههد 

 (.2، ص. 6931 مركزی شهرهاست عزیزی و آراسهته، 

 بهه  شهری پهنه یک در ساختمانی تراكم حداكثر تعیین

 محهدوده،  در شهاغل  و سهاكن  جمعیهت  كنترل منظور

 و جمعیهت  مناسهب  زیرسهاختهای  و خدمات نتضمی

 منظرشههری  و كالبدی كیفیت پهنه، مستقردر فعالیتهای

(. 642، ص. 6931 سرخیلی، رفیعیان و بمانیهان،  است

درصههد  621تههراكم پایههه بههرای احههدا  سههاختمان،  

مساحت زمین بوده كه ههر شههروند مجهاز اسهت بها      

حت مسها  انهدازه بهه استفاده از این ضوابه تراكم پایهه(  

 شهده تعیهین درصهد   11زمین خود بها سههح اشهغال    

ملاك عمهل صهدور مجهوز طبقهات      احدا  بنا نماید.

عههلاوه بههر دو عنصههرتامین پاركینههگ و فضههای بههاز،  

تعهداد   2جهدول   .باشهد مهی حهد شهمالی    گذرعرض

طبقههات مجههاز بههرای هرقهعههه مالکیههت باتوجههه بههه  

 ارائهههمختلهه   درگههذرهایموقعیههت قرارگیههری آن 

تههراكم  9همچنههین در جههدول شههماره   .نمایههدمههی

ههای تراكمهی در   ساختمانی مسکونی به تفکیک دسته

 شده است.شهر تبریز ارائه

 

    ضوابط تعداد طبقات در کاربری مسکونی -2جدول 
 حداکثر تراکم ساختمانی)درصد( حداکثر تعداد طبقات عرض معابر)متر(

4 9 621 
1 4 241 
2 4 241 
61 1 911 
62 1 911 
61 1 911 
61 1 911 
62 1 911 
21 7 421 
24 7 421 
91 2 421 
91 2 421 
41 3 141 

 6932مأخذ: معاونت شهرسازی ومعماری تبریز،

 



  شمارۀ دوم                                           مجلةّ جغرافیا و توسعة فضای شهری                                                          671

 
 

 تراکمی در شهر تبریز هایدستهتراکم ساختمانی مسکونی به تفکیک  -3جدول
 سهم)درصد( تراکم ساختمانی بندیگروه

 4/2 درصد 11تا 
 3/19 ددرص621تا 11بین 
 6/24 درصد621تا 621بین 
 1/2 درصد241تا 621بین 
 9/1 درصد911تا 241بین 
 7/1 درصد911تا 911بین 

 6/1 درصد911بیش از 
 1/611 مجموع

 6934مأخذ، مهندسان مشاور نقش محیه،

  

 تعیهین  اقتصهاد،  در شهده شهناخته  الگوهای از یکی

 ملشها  ، خهاص  یک كالای بازار است. بازار در قیمت

 برای هاآن تقاضای كه است كنندهمصرف زیادی تعداد

 از زیهادی  تعهداد  توسه كالا همان یعرضه با كالا این

 شهود مهی گفتهه   قیمت این . دركندمی برخورد هابنگاه

 كهالا  ایهن  بهرای  اضافی تقاضای و است تعادل در بازار

 كهافی  الگهو  ایهن  كالاها از برای بعضی اما ندارد. وجود

 ، مسهکن  بهازار  ماننهد  بهازاری  در مثهال  بهرای  نیست؛

 ههای قیمت هركدام كه دارد وجود مختلفی هایویژگی

 نهوعی  مسهکن  درواقهع  .كننهد مهی  پیشنهاد را مختلفی

 یدربرگیرنهده  كالاههایی  چنین است. 6ناهمگن كالای

 ابو نهوری،  باشهند مهی  ازویژگیهها  متنهوعی  مجموعهه 

 و زمهین  (.37، ص. 6923 ،محمدی و نهوروزی نهژاد  

 بهه  مهوارد  از برخی در یا دارایی، یک عنوان به مسکن

 تهأثیر  تحهت  شهدت  بهه  ای، سرمایه كالای یک عنوان

 اثهرات  و باشهند  مهی  شههر  یک اقتصادی خصوصیات

 قیمهت  در شههر،  اقتصهاد  بهر  تأثیرگذار مختل  عوامل

 ،توسهلی  و اكبهری  یابنهد  مهی  انعکاس مسکن و زمین

                                                           
1. Heterogeneous 

 (.44ص. ، 6936 ،؛ رهنما و قلهی زاده 14، ص. 6927

 برای مهم ابزار یک زمین كاربری و فضایی ریزیبرنامه

 یک عنوانبه تواندمی كه باشدمی زمین از استفاده تنظیم

 .شهود  گرفتهه  نظر در مناسب توسعه برای اصلی ضامن

 و فضها  زمهین،  از اسهتفاده  امکهان  تعیهین  وسهیله بهه 

 روی بهر  مسهتقیماً  تهوان مهی  زمین كاربری ریزیبرنامه

 آژانس محهیه زیسهت   گذاشهت  تأثیر زمین یهاقیمت

 را شههری  ههای زمهین  قیمهت  .2(1، ص. 2161 اروپا،

 زمهین  ارزش یکی، گرفت، نظر در زمینه دو در توانمی

 زمهان  در زمهین  قهعهه  قیمهت  شهامل  است كه بازاری

 یها  زمهین  ارزش ارزیابی همچنین باشدمی آن فروختن

 وسهه ت زمین ارزش كه باشدمی استاندارد زمین ارزش

 بهرای  ایپایهه  دومهی  .شهود مهی  سنجیده معتبر ارزیاب

 ایجهاد  و زمهین  مالیهات  محاسهبه  كه برای است دولت

  و     دبهین  باشهد مهی  مسهتغلات  و امهلاك  در ثبهات 

 بهر ایهن اسهاس یهک     (.991، ص. 6332، 9        جیانگانگ

 بهر  .دارد وجهود  فضها  سراسهر  در پایهدار  تجربهی  نظم

                                                           
2. European Environment Agency 

3. Debin & Jiangang 



   677                                  ...  بررسی رابهة بین تراكم ساختمانی با قیمت زمین                                     سال چهارم            

 

 منهاطق  زا گهرفتن  بافاصله قیمت زمین نظم این اساس

 قیمهت  در فضهایی  تفاوت یابد.می كاهش شهر مركزی

 وریبههره  از ناشی تواندمی آن تغییرات فضایی و زمین

و رز 9، علههی 2، ریکمههن6 پارتریجباشههد امکانههات و

 سهایر  هماننهد  زمین بازار (.621، ص. 2117، 4اولفرت

 تهأثیر  تقاضها تحهت   و عرضه دونیروی وسیلهبه بازارها

 بنههابرین (.6، ص. 6332، 1واكههه فارگیردمههی قههرار

 بهه  یابهد،  افزایش زمین قهعه یک براى تقاضا هراندازه

 زمهین  قیمت زمین، عرضه بودن محدود یا ثابت سبب

، 6932 ،زیهاری  شد  خواهد برخوردار بیشترى رشد از

 (.11ص. 

 پژوهشروش شناسی  .2

  پژوهشروش . 1. 2

پژوهش حاضر ازلحاظ هدف، كاربردی و ازلحاظ 

روش تحلیلههی، اكتشههافی و بههر اسههاس     و ماهیههت

ههای ثانویهه موردنیهاز بهه     مهالعات میدانی اسهت. داده 

ههههای اولیهههه از  ای( و دادهروش اسهههنادی كتابخانه

شهده.  آوریای جمهع صورت محلهه های ملکی بهبنگاه

باشهد.  ابزار مهالعاتی تحقیق مبتنی بر روش پیرسون می

 طریههق از اطلاعههات و هههاداده آوریجمههع از بعههد

 و هها داده ایهن  بعهد  مرحلهه  میهدانى، در  و ایكتابخانه

 سیسههتم اطلاعههات پایگههاه یههک طریههق از اطلاعههات

 نیههاز برحسههب و شههوندمههی داده سههامان جغرافیههایى

 افزارههای نهرم  طریهق  از و شوندمی تنظیم و بندیطبقه

 منهقهه  نقشه (GIS.10.3) جغرافیایى اطلاعات سیستم

                                                           
1. Partridge  

2. Rickman  

3. Ali 

4. Rose Olfert  

5. Farvacque  

دد و همچنین برای ترسهیم  گرمی استخراج موردمهالعه

 شده است.استفاده Exele.13افزار نمودارها از نرم

 قلمرو جغرافیایی پژوهش .2. 2

 شههر  خدماتى جغرافیایى، محدوده حاضر حال در

 بهه  تبریهز  شههر كلان و شهرى درون مجموعه در بریزت

 در یک منهقه كه است شدهتقسیم شهردارى منهقه 61

و از  اسهت  شدهواقع آن رقیش شمال و شمال الیهمنتهی

بهه   ه بزرگراه پاسداران از سمت شهر   سمت شمال ب

از سهمت غهرب بهه خیابهان      رودمههران مسیل شرقی 

سهمت جنهوب بهه     از وشهید بهشتی وخیابان ایده لو 

خیابههان فههارابی، خیابههان شهههید غلامههی، خیابههان امههام 

بسیج محهدود گردیهده    بلوار وبهمن  23خمینی، بلوار 

 61،461،111هکتههار  6146اسههت. مسههاحت منهقههه  

نفر كهه از   221361( و جمعیت آن مشتمل بر مترمربع

نفهههر زن  617974نفهههر مهههرد و  669146 آن میهههان

 و ریهزی برنامهه  سال نامه آماری مركز معاونت باشدمی

 (.27، ص. 6939، توسعه

 های تحقیقیافته .3

مین ویراکنش آن در ز قیمت فضایی . توزیع1. 3

 محلات

 زمهین  قیمت متوسه بررسی به ابتدا بخش این در 

-31(و 31-21دوره  در دو كلانشههرتبریز 6منهقه  در

 قیمهت  فضهایی  توزیهع  سپس. است شدهپرداخته (34

بهه   درنهایهت  و اسهت  شدهبررسی زمین ویراكنش آن 

 وجود رابهه بین قیمت زمین بها تهراكم سهاختمانی بها    

 و همبسههتگی پیرسههون موردبررسههی ضههریب اسههتفاده

ههای  قیمت زمین برای سهال .   است قرارگرفته تحلیل

هههای معههاملات ملکههی از بنگههاه 6934، 6931، 6921
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هها  شده و میانگین قیمتآوریای جمعصورت محلهبه

 محاسبه شد. 4صورت جدول به

نمودارهههای متوسههه قیمههت زمههین در هریههک از 

 ت زمهین در ههر  دههد قیمه  نشان می 6محلات منهقه 

از رشههد تصههاعدی   6934و6923،6921دوره زمههانی 

مشهاهده  قابهل  2وضوح در شکل برخوردار بوده كه به

 است.  

 

 
 (.1311 ،منبع: نگارندگان)شهر موقعیت منطقه موردمطالعه در کشور، استان و -1 شکل

 

 ساختمانی صادرشده از شهرداری منطقه هایپروانهاطلاعات  -4جدول 

 شرح
 تعداد صادرشده ساختمانى هایهپروان

 واحد

 مسکونى

تعداد 
 طبقات

 بیشتر و طبقه 4 هایپروانه طبقه 4 از کمتر هایپروانه

 تعداد
 عرصه

 )مترمربع(
 زیربنا

 )مترمربع(
 تعداد

 عرصه
 (مترمربع)

 زیربنا
 (مترمربع)

 دتعدا
 عرصه

 (مترمربع)
 زیربنا

 (مترمربع)
 463613 36722 991 67129 66121 12 9162 1979 491622 619979 939 6منهقه

 .919-912: 6939توسعه، ریزی ومنبع: مركز معاونت برنامه
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 6شهر تبریز 1قیمت زمین در محلات منطقه  -1جدول 

 محله ناحیه
 میانگین قیمت هر مترمربع زمین)تومان( متوسط قیمت هر مترمربع زمین)تومان(

1311 1311 1314 11-11 14-11 

 6ناحیه 

 6171111 271111 6711111 411111 611111 ایده لو
 6611111 927111 6211111 421111 671111 ملازینال
 6411111 121111 2111111 711111 911111 سیلاب
 2262111 362111 9621111 6911111 121111 پل سنگی
 4271111 2911111 1111111 9611111 6111111 كلانتر كوچه

 2ناحیه 

 6242111 411111 6321111 111111 211111 ادآبیوس 
 211111 971111 6211111 411111 611111 كوی بهشتی
 2111111 127111 9211111 211111 921111 عباسی
 2221111 171111 9111111 211111 911111 بیلان كوه
 2121111 6211111 9111111 6111111 711111 گلکار

 9ناحیه 

 6117111 119111 2221111 331111 997111 باغمیشه
 2411111 321111 9111111 6911111 111111 گلپارك

 1621111 2921111 7111111 9211111 6411111 2ولیعصر شمالی
 2371111 6211111 4611111 6211111 711111 ولیعصر جنوبی

 6934، زمانی وفضایلی،6934های تحقیق، منبع: یافته

 

 

                                                           
العات میدانی و مراجعه به بنگاه های ملکی توسه نگارندگان و بخشی دیگر مستخرج از تبریز براساس مه 6. بخشی ازقیمت زمین در منهقه 6

جمع آوری شده 6934پایان نامه عذارا فضایلی به راهنمایی دكتر علی اكبر اصغری زمانی در گروه جغرافیا وبرنامه ریزی شهری دانشگاه تبریز،

 است.

 حاسبات، به دو قسمت شمالی و جنوبی در محدوده منهقه تقسیم شده است.به دلیل وسعت محله ولیعصر وبه جهت دقیق كردن م .2
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منبع: )شهر تبریز 1محلات منطقه  در 1314و 1311،1311های مترمربع زمین در سال متوسط قیمت هر -2 شکل

 (.1311 ،نگارندگان
 

( قیمت زمهین؛ منهقهه   1به جدول شماره   توجه با

ناحیهه   ههر  دركهه   شهده تقسهیم تبریز به سهه ناحیهه    6

دارای قیمهت   هایمحلهكم وهم  باقیمت هایمحلههم

در  ههای داده اسهاس  بهر اسهت   شهده وزیهع تزمین بالا 

 شهود مهی قیمت در محلات مشخص  نمودار وجدول 

قیمت زمهین رونهد افهزایش    كه در هر دو دوره زمانی 

محههلات ولیعصههر شههمالی، كلانتههر كوچههه و  ،داشههته

ولیعصر جنوبی، بالاترین و محلات كوی بهشتی، ایهده  

كوی ولیعصهر   .رادارندقیمت  ترینپایینلو و ملازینال 

 تهههوانمهههیرا نهههه صهههرفا در منهقهههه یهههک بلکهههه 

تبریهز دانسهت كهه     شههر كهلان منهقه  ترینقیمتگران

مکهانی   -دلیهل آن، عوامهل محیههی    تهرین مههم شاید 

همچنهین  همچنین پایین بهودن  موجود در منهقه باشد. 

در  34-31مهههابق نمههودار، افههزایش قیمههت در دوره  

 كهوی  و آبهاد یوسه  برخی محلات همچون عباسی، 

شیب تنهدتری دارد كهه    31-21ی نسبت به دوره بهشت

دلیل آن اجرای برخی عملیات بهسهازی ومعبرگشهایی   

انتهای خیابان همت بهه سهمت    گشایی مسیرهمچون 

 و آبهاد یوسه  بزرگراه پاسهداران، محهدوده محهلات    

 وبهوده كههه موجهب بهبههود وضهعیت محههل     سهیلاب 

پهایین بهودن قیمهت     قیمت زمین شده اسهت.  افزایش

 بهشهتی  كهوی  و ایده لو وملازینال هایمحلهزمین در 

اقشهار   محهل  و ایحاشیهبه این دلیل كه جزو محلات 

بهوده و عهوملی چهون كهاهش      تبریز شهری درآمدكم

امکانات دسترسی، كمبود تسهیلات خهدمات شههری،   

 وسههازهایسههاختپههایین بههودن منزلههت اجتمههاعی،  

و بدون برنامه، كیفیت پایین محهیه شههری،    ایحاشیه

و...از  درآمهد كهم نسهبی خانوارههای    فراوانیالا بودن ب

در ایهن   مسهکن  وپایین بودن قیمت زمین  مؤثرعوامل 

 محلات است.
 

 
 (.1311منبع: نگارندگان )(11تا 11تبریز)سال  1قیمت زمین به تفکیک محلات منطقه  -3شکل
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 (.1311 ،نگارندگانمنبع: )(14تا 11تبریز)سال  1قیمت زمین به تفکیک محلات منطقه  -4شکل

 

ویرراکنش   تراکم ساختمانی فضایی . توزیع2. 3

 آن در محلات

بررسی تراكم ساختمانی در سهح محهلات منهقهه   

دارای تهراكم   محهلات اكثریهت  كهه   دههد مهی نشان  6

متوسهه هسهتند. محلهه كهوی بهشهتی بهها      سهاختمانی  

و محلهه   سهاختمانی  تهراكم  تهرین پهایین ( 3/29تراكم 

بههالاترین تههراكم ( 1/619راكم  ولیعصرشههمالی بهها تهه 

بهه   توجهه  با. و انددادهرا به خود اختصاص ساختمانی 

رونهد كهه بهرای    ( نیز این 1جدول قیمت زمین شماره 

در مورد قیمهت زمهین    كندمیتراكم ساختمانی صد  

 درباز محله كوی بهشهتی   كهطوریبهنیز صاد  است 

بهها میههانگین قیمههت هههر مترمربههع      31 -21 سههال

بهها تومههان( و محلههه ولیعصرشههمالی  211111زمههین 

تومهان(   1621111زمهین    مترمربهع  هرمیانگین قیمت 

نحههوه پههراكنش نحههوه تههراكم كههم، . باشههندمههیرا دارا 

( 1شهماره   شهکل در  6متوسه و زیاد در سهح منهقه 

 دههد مهی به تصویر كشیده شده است. این نقشه نشان 

 واز منهقهه یعنهی نهواحی غربهی      ایعمهده كه بخش 

هسههتند  متوسهههی و تههرپههاییندارای تههراكم  جنههوبی

كه قیمهت منهقهه نیهز در ایهن محهلات در       طورهمان

سهح پایینی قرار دارد ولی قسمت شهرقی منهقهه كهه    

قیمهت   ازنظهر ههم   شهود میمحدوده ولیعصر را شامل 

تهراكم سهاختمانی بها قهعهات بها       ازلحاظزمین و هم 

 محلهه  در ینزمه  كهاربری  تغییر .اندشدهواقعتراكم زیاد 

 تغییهر  صورتبه عمدتاًولیعصر، كلانتر كوچه، گلپارك 

  بهه . اسهت  تجهاری  هایكاربری به مسکونی كاربری از

 ههای كهاربری  بهه  مسهکونی  اربریكه  رتغیی انامک لدلی

 ایهن  در مسکن قیمت اری،تج اربریك مانند سودآورتر

 مهورد  همهین  و تاسه  روروبهه  رشهد  با همواره محله

 ایهن  كهه  شده اتیقهع ازینوس هایانگیزه ایجاد بسب

 تهراكم  افزایشیا  هاكاربری رتغیی هب رمنج دتاًعم مسلله

 و اشههغالح هسهه دنمانهه تثابهه رضفهه ا بسههاختمانی

 .شودمی (واحدها تعداد افزایش
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 1متوسط تراکم ساختمانی مسکونی به تفکیک محلات مختلف در منطقه  -6جدول 
 در قطعات مسکونی)درصد(میانگین تراکم ساختمانی  محله ناحیه

 6ناحیه 

 11/661 ایده لو
 11/619 ملازینال

 2/616 سیلاب

 71/612 پل سنگی

 4/669 كلانتر كوچه

 2ناحیه 

 31/31 آبادیوس 

 3/29 كوی بهشتی

 41/31 عباسی

 9/613 بیلان كوه

 1/33 گلکار

 9ناحیه 

 2/32 باغمیشه

 2/36 گلپارك

 1/619 ولیعصر شمالی
 1/696 ولیعصر جنوبی

 6934مأخذ، مهندسان مشاور نقش محیه،

 
(1311 ،منبع: نگارندگان)تبریز 1تراکم ساختمانی به تفکیک محلات منطقه  -1شماره شکل  

. 

زمین با تراکم سراختمانی در   رابطه قیمت. 3. 3

  محلات

از بررسهی قیمههت زمههین و تهراكم سههاختمانی بههه   

میهزان همبسهتگی بهین     تفکیک هر محله، جهت تعیین

این دو متغیر از ضهریب همبسهتگی پیرسهون اسهتفاده     

شد؛ برای تعیین همبستگی متغیر تراكم سهاختمانی بها   

مهورد آزمهون قهرار     هایبضرمتغیر قیمت زمین، تمام 

بهه  ضهریب بهرای    ینتهر مناسهب  كه آنچهگرفت ولی 

آوردن روابه این متغیرها مناسب بهود ضهریب    دست

   ست.ا همبستگی پیرسون
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 و دربین قیمت و تراكم سهاختمانی در ههر محلهه    

 یمیو مسهتق زمهانی، همبسهتگی مثبهت بهالا      هر دوره

( ایههن 31-21وجههود دارد؛ چنانچههه بههرای دوره اول  

( مسهاوی بها   34-31.( و دوره دوم 137ضریب برابهر  

، یعنی افزایش شدید قیمهت زمهین در   باشدیم.( 724 

د مرتبهه  لنا و رشد بافزایش ارتفاع بن موردمهالعهمنهقه 

رابههه   7جدول شماره  سازی را در پی خواهد داشت.

یمت زمین را بهرای دوره  باقبین متغیر تراكم ساختمانی 

یرهها را  متغرابههه بهین    2و جهدول شهماره    31تا  21

 دهد.یمنشان  34تا  31برای دوره 
 

 11تا 11زمین در دوره  قیمت ورابطه بین متغیرهای تراکم ساختمانی  -7جدول 
Correlations 

 تراکم ساختمانی 11تا 11قیمت 

 11تا 11قیمت

Pearson Correlation 6 .137 

Sig. (2-tailed)  .111 

N 64 64 

 تراکم ساختمانی

Pearson Correlation .137 6 

Sig. (2-tailed) .111  

N 64 64 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

6931های تحقیق، منبع: یافته  

 

 14تا 11زمین در دوره  قیمت ورابطه بین متغیرهای تراکم ساختمانی  -1 جدول
Correlations 

 14تا 11قیمت تراکم ساختمانی 

 تراکم ساختمانی

Pearson Correlation 6 .724 

Sig. (2-tailed)  .119 

N 64 64 

 14تا11قیمت 
Pearson Correlation .724 6 

Sig. (2-tailed) .119  

N 64 64 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

 6931های تحقیق، منبع: یافته
 

با توجه به گزارشات منتشر شهده از سهوی بانهک    

تبریز نیز به عنهوان یکهی از كلانشههرهای    مركزی، در 

نگهی،  لح ملهک ك هزینه خرید زمین یا به اصههلا  ایران

درصهد از قیمهت تمهام شهده سهاخت       11نزدیک بهه  

مسکن بوده است، و این بدان معناست كهه زمهین بهه    

برطبق . جز اصلی ساخت و ساز بشمار می رودعنوان 

 6در منهقهه  ، متوسه قیمت هر متر مربهع از زمهین   آن

 7تبریههز علههی الخصههوص در قسههمت شههرقی آن بههه 

حالیسهت كهه سههم    ، و این در می رسد تومان میلیون

قیمت زمین در ساخت و ساز ها و در هر متر مربهع از  

بنای مسکونی تقریبا برابر بها یهک میلیهون تومهان مهی      

بنابرین با توجه به میزان سهح اشهغال زمهین در   ؛ باشد
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هر ساخت و ساز مسکونی، همچنین با در نظر گرفتن 

ایهن قسهمت از   میزان تهراكم سهاختمان مسهکونی در    

وجه به اینکهه قیمهت كهل زمهین در یهک      و با ت منهقه

پروژه ساختمانی بر حسب كل زیر بنا محاسبه شهده و  

سرشکن می شود، قیمت ههر متهر مربهع از زمهین بهه      

پههنجم درهرمترمربههع از بنههای مسههکونی  حههدود یههک

و این به وضوح نشهان دهنهده ارتبهاط كامهل      رسدمی

قیمههت زمههین و تههراكم سههاختمانی حتههی در زمههان   

ینههه زمههین در تعههداد طبقههات   سرشههکن شههدن هز 

 ساختمانی می باشد.

 گیری و پیشنهادهانتیجه .4

 اسهت  شدهثابت تجربی صورتبه موارد تربیش در

 تهراكم  ،باشهد  تربیش ناحیه یک در زمین قیمت چه هر

 میهزان  در هاهزینه زیرا ؛باشدمی تربیش نیز ناحیه آن در

 نزمهی  قیمت چه هر و دارد بسیار اهمیت وسازساخت

ارتفهاع   بهر  قیمهت  ایهن  جبهران  بهرای  باشهد،  تهر گران

 آن واحهدهای  تعهداد  بهر  آن دنبهال  بهه  و هها ساختمان

 باعه   افهزایش تهراكم سهاختمانی    ایهن  و شدهافزوده

 ایهن  درلهذا   شهود مهی  ناحیه جمعیت آن تراكم افزایش

بها   زمهین پژوهش به بررسی رابهه بهین متغیهر قیمهت    

تبریههز  شهههركههلان 6تههراكم سههاختمانی در منهقههه  

فرضیه تحقیق براین استوار بود كهه   است. شدهپرداخته

بهه وجهود رابههه بهین تهراكم سهاختمانی بها         توجه با

ترین موضوع تراكم یعنی بعد اقتصادی یها قیمهت   مهم

مسهتقیمی بهین    ای مثبت ورسد رابههزمین؛ به نظر می

متغیههر قیمههت زمههین بهها تههراكم سههاختمانی در منهقههه 

و نتهایج مهالعهات    هها یافتهه ر اسهت.  موردمهالعه برقرا

 دههد مهی قهرار   تأییهد را مهورد  هها  فرضیهمیدانی، این 

 در زمهین  قیمهت  متوسهه  بررسهی  به ابتدا كهطوریبه

 (34-31(و 31-21دوره  در دو كلانشههرتبریز 6منهقه 

 9تبریهز بهه    6براین اسهاس منهقهه    است شدهپرداخته

یعصهر  است كه محلهه ول  شدهتقسیممحله  69ناحیه و 

جههت دقیهق كهردن     بهه  وبه دلیهل وسهعت زیهاد آن    

محاسبات، به دو قسمت شمالی و جنوبی در محهدوده  

 قیمهت  فضهایی  توزیهع  سهپس است  شدهتقسیممنهقه 

 همچنهین  و اسهت  شهده بررسهی  زمین ویهراكنش آن  

؛ اكثریههت محههلات دارای تههراكم گههرددمههیمشههخص 

سهاختمانی متوسهه هسهتند. محلهه كهوی بهشهتی بهها       

تهراكم سهاختمانی و محلهه     تهرین پهایین ( 3/29تراكم 

( بههالاترین تههراكم 1/619ولیعصرشههمالی بهها تههراكم   

و نیهز ایهن    انهد دادهساختمانی را به خهود اختصهاص   

در مهورد   كندمیروند كه برای تراكم ساختمانی صد  

بهاز محلهه    كهه طهوری بهه قیمت زمین نیز صاد  است 

ههر   بها میهانگین قیمهت    34 -31 سال دركوی بهشتی 

قیمهت و   تهرین پهایین تومهان(   211111مترمربع زمین 

 مترمربهع  ههر محله ولیعصرشمالی بها میهانگین قیمهت    

تومان( بالاترین قیمهت زمهین را دارا    1621111زمین  

كه این منهبق بودن بالاترین وپاینترین قیمهت   باشندمی

زمین و تراكم ساختمانی در دو محله ولیعصر و كهوی  

بهوده   مهؤثر فرضیه در تصهدیق آن   تأییدبهشتی قبل از 

به بررسی رابهه بین تراكم سهاختمانی   درنهایت است.

از ضهریب   اسهتفاده  بها  تبریهز 6 منهقه درزمین  باقیمت

 قرارگرفتهه  تحلیهل  و موردبررسهی همبستگی پیرسون 

؛ بهین قیمهت و تهراكم    دههد میآن نشان  نتایج واست 

زمههانی،  هههر دوره و درسههاختمانی در هههر محلههه   

وجهود دارد؛ چنانچهه    یمیو مستقگی مثبت بالا همبست

.( و 137( ایهن ضهریب برابهر    31-21برای دوره اول 
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 بنابرین ؛باشدیم.( 724( مساوی با  34-31دوره دوم 

 موردمهالعهه درمنهقهه    زمهین  قیمهت  افزایش شهدید 

 پهی  در سهازی را بلندمرتبهه  رشد و بناها ارتفاع افزایش

ه تحقیههق اگههر گریههزی بههه پیشههین  داشههت. خواهههد

 پههژوهش حاضههر وتجربیههات سههایر محققههان كههه در

رابههه آن بها    درمورد عوامل مهوثر در قیمهت زمهین و   

مستقیم  صورتبهمحققان  اگرچهتراكم ساختمانی، كه 

نتهایج تحقیهق    ؛، داشهته باشهیم  انهد نپرداختهه به این امر 

 دههد مهی نشهان  هها بهوده و  حاضر تقریباً همسان با آن

رابهه مستقیم بها تهراكم دارد   عامل قیمت زمین معمولا 

به عبهارتی هرچهه قیمهت زمهین بهالاتر باشهد تهراكم        

 هها بررسی به توجه با .ساختمانی نیز بالاتر خواهد بود

 عهدم  ایهن پهژوهش،   در شهده كسهب  اطلاعهات  و

 محهلات  شههری بهین   امکانات از متعادل برخورداری

 كه است رؤیتقابل وضوحبه تبریز 6منهقه در موجود

 بهین  مسکن و قیمت زمین زیاد اختلاف اع ب امر این

 بهرخلاف  موضوع این و است شده منهقه این محلات

براین اسهاس پیشهنهادهایی در    .باشدمی شهری عدالت

دو حههوزه بههرای اسههتفاده مههدیران شهههری واعضههای  

 گردد:آكادمیک به شرح زیر ارائه می

 صهورت بهه  شههری  خهدمات  و امکانات باید -

 توزیع شود، منهقه این اكنینس بین متعادل و یکسان

 از برخی در مسکن و زمین قیمت زیاد افزایش از تا

 .شود جلوگیری منهقه این محلات

 و زمین گذاریقیمت جهت كمیسیونی ایجاد -

 از جلهوگیری  بهرای  ،ایمنهقهه  صهورت بهه  مسکن

 ایهن  در موجهود  محلات از دربرخی قیمت افزایش

 .شهری منهقه

شههری ماننهد    لمسهلو  ههای دسهتگاه نظارت  -

 وسهاز سهاخت  شهرداری برخرید وفروش زمهین و 

و دلالهی   بهازی بهورس برای جلهوگیری از   در شهر

 زمین.

 محاسههبه در كههاربردی روشههی ارائههه -

 بههه احتههرام عههین در سههاختمانی حههداكثرتراكم

  مسکونی قهعات هایویژگی

بررسی رابهه بین متغیر قیمت زمین و تهراكم   -

منهاطق دیگهر    سایر در تهبیقی صورتبهساختمانی 

   انجام شود.
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