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قیمت مسکن در عمق محلات  شلاهری    های شهری بر بررسی و تحلیل چگونگی تأثیر ابرپروژه

 طبقاتی صدر( )مطالعه موردی: بزرگراه مجاور

 

 ، تهران، ايرانايران صنعت و استاديار گروه شهرسازي، دانشکده معماري و شهرسازي، دانشگاه علم رضا خیرالدین

 ، تهران، ايرانايران ريزي شهري، دانشکده معماري و شهرسازي، دانشگاه علم و صنعت برنامه -شهرسازيارشد  کارشناسی *مند مسعود امیدی بهره

 

 12/21/59 پذیرش:  41/21/59دریافت: 

ونقل بـه   که در زمینه حملهايی  شوند. از جمله ابرپروژه نوسازي و بهبود شرايط شهرها انجام می با هدفها،  ابرپروژه چکیده:

نیز شهر تهران  بزرگراه طبقاتی صدر در کلان .ها هستند شوند، بزرگراه منظور حل معضل ترافیک در شهرهاي بزرگ ايجاد می

 -شـرقی  وآمد وسايل نقلیه شخصـی در کريـدور شـما     هاي شهري است که به منظور بهبود شرايط رفت اين ابرپروژه يکی از

برداري شده است. تحقیق حاضر، تأثیر اين ابرپـروژه بـر قیمـت مسـکن محـلا        بهره 5931ن، در سا  غربی شهر تهرا شما 

. از ايـن  هستندهاي نزديکتر آن، از احداث پروژه متأثر  ويژه جداره هاي اطراف بزرگراه به مجاور آن را بررسی کرده است. پهنه

ترين شاخص دربردارنده کیفیت و کمیت تحولا  يک  جامعکه -رو براي سنجش اين تأثیر، از شاخص قیمت مسکن و زمین 

رسـد   و نیز با بررسی تغییرا  آن در فواصل مختلف از محور بزرگراه طبقاتی صدر، استفاده شده است. به نظر می -بافت است

ضـیه در  رشد کمتري نسبت به حوزه تأثیر پروژه داشته است. صحت ايـن فر  ،قیمت زمین و مسکن در فاصله نزديک بزرگراه

قالب مطالعا  میدانی تغییرا  قیمت زمین و مسکن در حوزه نفوذ بزرگراه طبقاتی صدر، از طريق سنجش تغییرا  شاخص 

هـاي زمـین مرجـع و     ها در ايـن پـژوهش، میـدانی و اسـتفاده از داده     قیمت زمین و مسکن بررسی شد. روش گردآوري داده

اسـت. مقايسـه تـأثیر احـداث بزرگـراه       ها با مناطق فرادسـت  ی دادههمچنین روش تحقیق در اين پژوهش، تحلیل همبستگ

به سه دوره زمانی قبل، حین و بعد از احداث و به میـزان فاصـله آن از محـور     ،طبقاتی صدر بر ارزش املاک مسکونی مجاور

نـرخ رشـد    ،متـري  510 تا 00و در فاصله  نرخ رشد قیمت، کمتر ،متري 00 تا 0  طوري که در فاصله بزرگراه بستگی دارد؛ به

متري، تفاو  محسوسی در تغییرا  قیمـت امـلاک مسـکونی نسـبت بـه       5000متري تا  510قیمت، بیشتر است. از فاصله 

 شود. مناطق بالادست مشاهده نمی

 نقل، ترافیک، بزرگراه طبقاتی صدر و ابرپروژه، ارزش زمین، حملواژگان کلیدی: 

 JEL: R52 ,L91 ,H54 ,H50 بندی طبقه

 
  masoud.omidi.13@gmail.com مسئو  مکاتبا :*

 www.Iueam.ir اقتصاد و مديريت شهري پژوهشی -فصلنامه علمی
 5931 زمستان، 59-13صفحا   ،(57 پیاپی) او  شماره ،پنجم سا 

 ISC ،EconLit، Econbiz، SID ،Noormags ،Magiran ،Ensani ،RICeST ،Civilicaنمايه در 
 1941-1870شاپا: 
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 49 ـــــــــــــمند ـــــــ بهره امیدي مسعود، خیرالدين رضا /... مسکن قیمت بر شهري هاي ابرپروژه تأثیر چگونگی تحلیل و بررسی

 مقدمه -4

خصـو  در   هاي اخیر در سطح جهـانی بـه   در دهه

اند کـه طیـف    تهیه و اجرا شده 5هايی ابرپروژه ،شهرسازي

ها، رويـدادهاي ورزشـی،    ها، فستیوا  متنوعی از نمايشگاه

 شـوند.  ... را شامل می هاي شهري و مراکز خريد بزرگ، بزرگراه

مقیـا    گـااري بـزرگ   هـاي سـرمايه   ها، پـروژه  اين پروژه

هـاي بـالاي يـک     پروژه عنوان به ،و از لحاظ ارزش هستند

هاي بـزرگ بـه دلیـل     شوند. پروژه میلیون دلار معرفی می

زيست و بودجـه، موجـب    جوامع، محیط برتأثیرا  پايدار 

. )Flyvbjerg et al., 2005(انـد   جلب توجه عموم شـده 

ريـزي  ها بعد از جنگ جهانی و بـه دنبـا  برنامـه    ابرپروژه

ديـده و بهبـود وضـعیت آنهـا، وارد     براي شهرهاي آسـیب 

ــه   ــن 5300عرصــه شهرســازي شــدند. در ده ــب اي ، اغل

هـا و  هاي بزرگ، بزرگـراه ها شامل: احداث ساختمان پروژه

بلوارهاي بزرگ و پاکسازي مناطق مسکونی غیراستاندارد 

 . )& Fainstein, 2008 Orueta(دند بو

هـاي حـل تـراکم     همواره شناسايی و اجراي شـیوه 

هـايی کـه مسـتلزم صـرف      حـل  اسـت. راه  دشوار ،ترافیک

هاي اولیه زيادي هستند مانند: توسـعه ررفیـت از    هزينه

هاي جديـد، اگرچـه در برخـی شـرايط      طريق ساخت راه

سنگینی هاي  اما متضمن هزينه مطلوب و مناسب هستند

زيست و کیفیـت  تأثیرا  منفی بر محیط ،هستند و اغلب

  .)Berechman et al., 2006(گاارند  زندگی می

ــرايط   قیمــت ــل و ش ــابع عوام ــین و مســکن، ت زم

هاي مختلـف،   ها و مکان از اين رو در زمان ؛مختلفی است

(. بـه عبـار    5987زاده،  ها، متفاو  هستند )قلـی  قیمت

قیمت زمـین و مسـکن از يـک    ديگر، در سطح يک شهر، 

منطقه به منطقه ديگـر، بـر اسـا  مشخصـا  محلـی و      

متفـاو  اسـت. گسـترش سـريع و      ،اقتصـادي  -اجتماعی

اقتصادي و محـیط فیزيکـی،    -تحو  در ساختار اجتماعی

شود که باعث تغییـر   منجر به رهور نیروهاي جديدي می

ساختار درونی شهر و تغییـر در قیمـت زمـین و مسـکن     

. تغییر در قیمت، يکی از )Ozus et al., 2007( گردد می

                                                           
1- Mega-Project 

ــاب ــت  مشــهودترين بازت ــه در باف ــاي اقتصــادي مداخل ه

 (.5981کالبدي شهرها است )اردشـیري و زحمتکشـان،   

ترين مسائل  ترين و بنیادي ونقل شهري، يکی از مهم حمل

ريـزي و طراحـی شـهرها اسـت. يـک سیسـتم        در برنامـه 

تواند اثرا  فضايی متفاوتی بر املاک  ونقل کامل می حمل

و اراضی اطراف و نحوه استفاده از اين اراضی داشته باشد. 

ــی  ــأثیرا  م ــن ت ــاه  اي ــد گ ــه  توان ــه صــور  نقط اي در  ب

نقل، گاه به صـور  طـولی در اطـراف     و�ي حملها ايستگاه

ونقلی و در مواردي به صور  ترکیبی از  کريدورهاي حمل

 . & Catala, 2009) (Perkاين دو مشاهده شود 

هــاي شــهري در   دلیــل اصــلی ايجــاد بزرگــراه   

مقیــا  بــزرگ، ســرعت بخشــیدن بــه ســفر بــا وســايل 

ــی   ــه شخص ــتنقلی ــروژه   اس ــن ابرپ ــاد اي ــا ايج ــاي  ام ه

ــأمین    ــوه ت ــه نح ــادي؛ از جمل ــائل زي ــهري داراي مس ش

ــت   ــأثیرا  زيس ــالی و ت ــابع م ــاعی و   من ــی، اجتم محیط

ــیاقتصــادي  ــران، گســترش   . در کــلانباشــد م شــهر ته

هــاي شــهري در مقیــا  بــزرگ، لــزوم بررســی  بزرگــراه

ــر محــلا  مجــاور و شــهر تهــران را   ــأثیرا  بزرگــراه ب ت

ــی ــروري م ــا ض ــأثیر   س ــدانی ت ــی می ــابراين، بررس زد. بن

بـر   توانـد عـلاوه   ها بر محیط مسکونی مجـاور مـی   بزرگراه

ارائــه نتــايی بــديع و نوآورانــه، تحلیــل مناســبی از تــأثیر 

هـاي شـهري بـر شـاخص تغییـر قیمـت        احداث بزرگـراه 

ــه دهــد. از طرفــی،   زمــین امــلاک مســکونی مجــاور ارائ

ــی   ــژوهش م ــن پ ــايی اي ــاي من  نت ــد راهنم ــبی توانن اس

ريـــزي ســـاخت و توســـعه  جهـــت مـــديريت و برنامـــه

ــراه ــژوهش      بزرگ ــاا پ ــند. ل ــور باش ــهري در کش ــا ش ه

ــا هــدف از میــزان و نحــوه  و آگــاهی شــناخت حاضــر، ب

ــر    ــدر بـ ــاتی صـ ــراه طبقـ ــداث بزرگـ ــااري احـ تأثیرگـ

ــاور،    ــلاک مســکونی در محــیط مج ــت ام ــرا  قیم تغیی

 به دنبا  پاسخگويی به سؤا  زير است:

اث بزرگراه طبقاتی صدر و تغییرا  ارتباط بین احد

قیمت زمین و مسـکن در محـلا  مجـاور ايـن بزرگـراه      

 چگونه است؟
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 پیشینه تحقیق -1

 های خارجی  الف( پژوهش

اسر جهان، بـه  هاي متعددي در سر تاکنون پژوهش

و  ونقل هاي حمل گااري زيرساخت بررسی رابطه بین سرمايه

 ونقل مطالعا  در زمینه حمل. اغلب اين اند قیمت املاک پرداخته

هاي مترو بـوده   ونقل ريلی و ايستگاه عمومی به ويژه حمل

ايسـتگاه  است. اين مطالعا  شامل: ارتباط بـین فاصـله از   

 ،)McMillen & McDonald, 2004(مترو و قیمت املاک 

تأثیر مثبت ايستگاه متـرو بـر قیمـت امـلاک تجـاري در      

فاصله نزديک و تـأثیر مثبـت بـراي امـلاک مسـکونی در      

تـأثیر  و نیـز   )Debrezion et al., 2007(فاصله دورتـر  

ايستگاه مترو در محلا  ثروتمند نسبت بـه ديگـر    مثبت

  .باشد می )Bowes & Ihlanfeldt, 2001(محلا  

متـرو  ( در تحقیقی به بررسی تـأثیر  1004) 5يانکايا

بـا اسـتفاده از    ازمیر در ترکیه بر ارزش امـلاک مسـکونی  

 نتـايی نشـان دادنـد کـه     پرداخـت. مد  قیمت هـدانیک 

امـلاک   قیمـت افـزايش   باعـث نزديکی به ايستگاه متـرو  

 شده است.مسکونی 

دهند مطالعا  در زمینـه تـأثیر    ها نشان می بررسی

محور بر قیمت امـلاک نسـبت بـه     یلهاي اتومب زيرساخت

 محـور، کمتـر انجـام   �ونقل عمـومی  هاي حمل تأثیر زيرساخت

( دلیــل آن را آنــالیز 1004) 1شــده اســت. مايکــل بنــک

هاي ريلی بر قیمت املاک نسبت بـه   تر تأثیر زيرساخت آسان

کـه ايـن    دانـد  ها و تأثیر آن بر قیمت املاک مـی ساخت راه

 هـا  هـا و تونـل  هراهمنفی شا مطالعا  شامل: سنجش تأثیرا 

هـا   باشد که بـا نزديـک شـدن بـه آن     بر قیمت مسکن می

 .)Kilpatrick et al., 2009(شـود   تأثیرا  بیشـتر مـی  

همچنــین برخــی از مطالعــا  شــامل: مقايســه تــأثیرا  

ها بر قیمت گااري در جادههاي ريلی با سرمايهزيرساخت

سـنجش تـأثیرا    ، )Mikelbank, 2004-2005(املاک 

مثبت احداث پـل بـر قیمـت امـلاک بـه دلیـل افـزايش        

                                                           
1- Yankaya 
2- Mikelbank 

ــزايش شــلوغی   ــأثیرا  منفــی ناشــی از اف دسترســی و ت

)Smith, 2000 Smersh &( د.نباش می 

 های داخلی ب( پژوهش

کـه  اي نتیجـه گرفـت    ( در مطالعـه 5984عزيزي )

هاي مسکن شهري در ايران تحـت تـأثیر عوامـل     شاخص

عوامل بیرونی مـؤثر بـر مسـکن     بیرونی و درونی هستند.

نظیر: عوامل جمعیتـی، اقتصـادي و اجتمـاعی، موجبـا      

هـاي   انـد و برنامـه   رونق و رکـود مسـکن را فـراهم کـرده    

مســکن، کمتــر در وضــعیت کلــی مســکن و بهبــود      

اند. عوامل درونـی مسـکن کـه     هاي آن مؤثر بوده شاخص

ريـزي مسـکن    عمدتاً تحت تأثیر چگونگی و فرايند برنامه

قرار دارند نیز در ابعاد خـا ، وضـعیت مسـکن را شـکل     

 دهند.   می

ــی کاکــه  ( در 5931جــوب و همکــارانش )  رحیم

بررسی عوامـل مـؤثر بـر قیمـت     »اي تحت عنوان  مطالعه

مسکن شهري با استفاده از مد  هدانیک قیمـت )نمونـه   

به ايـن نتیجـه دسـت    « موردي: منطقه دو شهر سنندج(

فیزيکـی مسـکن در منطقـه دو شـهر      يافتند کـه عوامـل  

سنندج، تأثیر بیشـتري نسـبت بـه عوامـل دسترسـی در      

 قیمت مسکن در اين منطقه دارند. 

ــارانش )  ــدين و همک ــه5931خیرال ــا  ( مقال اي را ب

هــاي زمــین مرجــع و  بررســی میــدانی و اســتفاده از داده

 ـ ،ها تحلیل تطبیقی اين داده هـاي تحلیـل    کمـک روش  اب

انجـام   اي رگرسیون خطی چندجملـه همبستگی آماري و 

 مـلاک هـاي متـرو بـر ارزش ا    قايسه تأثیر ايستگاهدادند. م

مسکونی مجاور در دو بستر متفاو  شما  و جنوب شهر 

تهران، رشد بیشتري را بـراي منـاطق مرکـزي و جنـوبی     

 داد.تهران نسبت به مناطق شمالی آن نشان 

ــدادي )  ــی و ح ــه میلان ــه5935عبدال اي،  ( در مقال

ــا ــدانیک و روش    ب ــت ه ــابع قیم ــرد ت ــتفاده از رويک اس

اقتصادســنجی فضــايی، بــه بــرآورد تــابع قیمــت امــلاک 

مســکونی شــهر تهــران پرداختنــد. متغیــر فاصــله مرکــز 

ــأثیر       ــت ت ــري تح ــه متغی ــرو ک ــتگاه مت ــه از ايس محل

ــا     ــت، ام ــده اس ــادار ش ــايی معن ــد  فض ــت، در م فضاس
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منفـی و بسـیار کوچـک و نزديـک بـه صـفر        ،ضريب آن

ــ ــه    اس ــی ب ــه نزديک ــت ک ــن اس ــانگر اي ــر بی ــن ام ت؛ اي

ــرو در ســا  مــورد بررســی )  ــأثیر 5981ايســتگاه مت (، ت

ــته و    ــکونی نگااش ــلاک مس ــر ارزش ام ــادي ب ــی زي منف

 تأثیر بوده است. به عبارتی، بی

ــارانش )  ــلی و همکـ ــه5935فاضـ  اي، ( در مطالعـ

پیامدهاي پروژه تونـل توحیـد تهـران را بررسـی کردنـد.      

ــايی آن ــاعی،    ،نتـ ــادي، اجتمـ ــت اقتصـ ــأثیرا  مثبـ تـ

محیطی و ترافیکی، براي مناطق دورتـر و تـأثیرا     زيست

 منفی براي محلا  مجاور را نشان دادند.

ــه ــروژه   در مطالع ــت ابرپ ــور و فعالی ــأثیر حض اي، ت

شرکت گردشگري پديده شانديز بر تحولا  بازار زمـین و  

ی، مسکن بررسی شد. در اين تحقیق از سه متغیر مديريت

عوامل محیطی و حضور شرکت گردشگري پديـده بـراي   

بررسی تغییرا  بازار زمـین و مسـکن اسـتفاده شـد کـه      

حضــور شــرکت گردشــگري پديــده، بیشــترين تــأثیر در 

تغییرا  قیمت زمـین و مسـکن را داشـته و پـ  از آن،     

تقريباً نزديک بـه   ،نقش مديريت شهري و عوامل محیطی

 (.5931ن، هم هستند )عنابستانی و همکارا

اکثر مطالعا  انجام شده در زمینه سنجش تأثیرا  

ونقـل بـر    هاي حمـل  ها و به طور خا  زيرساخت ابرپروژه

قیمت املاک مسـکونی محـلا  مجـاور آنهـا، بیشـتر در      

ونقــل عمــومی بــر قیمــت امــلاک  حــوزه تــأثیرا  حمــل

هـا   مسکونی محلا  مجاور بوده و تأثیرا  ساخت بزرگراه

نی، کمتـر مـورد توجـه بـوده اسـت. بـه       بر محلا  پیرامو

ه دنبا  يـافتن ارتبـاط بـین    همین منظور، اين پژوهش ب

هاي شهري بر شاخص قیمت املاک  ساخت بزرگراه تأثیر

 باشد. مسکونی می

 

 مبانی نظری -3

هـا در نـوج جديـد، از اواخـر      گااري ابرپروژه سرمايه

علمـی مطـر     مطالعـا  اي در  طور فزاينده به 5380دهه 

هـاي   مقیـا  بـا کـاربري    شد و شامل انواج تحولا  بزرگ

ــا      ــاط ب ــطلا ، در ارتب ــن اص ــور اي ــت. ره ــتلط اس مخ

هـاي تجـاري و    گااري بخش خصوصی در زمینـه  سرمايه

هـا بـراي اسـتفاده حـداکثر از زمـین در       ترکیب کـاربري 

 & Lehrer)باشـد   منـاطق تجـاري يـا مرکـز شـهرها مـی      

Laidley, 2008). تــرين  هــاي شــهري، بــزرگ مگــاپروژه

انجـام شـده در شـهرها هسـتند کـه       اي هاي توسعه طر 

ونقـل،   بزرگ؛ از جمله تسهیلا  حملهاي  داراي زيرساخت

 ,Fainstein(و غیــره هســتند  هــا هــا، ورزشــگاه نیروگــاه

هاي شهري، يک سنجه جالـب هسـتند    مگاپروژه .)2008

تـوان بـه بررسـی دو دلیـل اساسـی       که از طريق آنها می

هاي طبیعی توسعه شهرها پرداخت که عبارتنـد از:   چرخه

او ، بـه دلیـل مقیـا  بـزرگ و شـهر  عمـومی و دوم،       

هـا را در انـواج    توان توسعه نـوج خاصـی از مگـاپروژه    نمی

& Dolowitz (نسـت  دامختلف شهرها، موفقیـت کامـل   

Marsh, 2000( . بـراي  سـنتی،  طـور  بـه  مگـاپروژه  اصطلا 

 يـک  بر رکزـتم با بزرگ ا ـمقی در گااري سرمايه توصیف

 ايیـزيربن ايـه پروژه وردـم در ژهـوي به د،ـواح دفـه

انـرژي،   ا ـتأسیس ـ و لـنق و لـحم هاي هـشبک د:ـمانن

در  .(Lehrer & Laidley, 2008) ده اسـت ـاده ش ــاستف

وسـاز و   آوري در سـاخت  اخیـر بـا وجـود بهبـود فـن     هاي  دهه

هـا در سراسـر جهـان     هاي مگـاپروژه  هزينه مديريت تکنیک،

 & Altshuler)طـور چشـمگیري افـزايش يافتـه اسـت       به

Luberoff, 2004).  ( معیارهـاي  5338) 5سايکزبه اعتقاد

هـاي عـادي عمـومی و يـک ابرپـروژه را       پروژه  زير، هزينه

هـاي عمـومی    کند: اندازه )مقیا (، مخالفـت  مشخص می

هـا،   ها، زمان سـاخت و اجـرا، مکـان پـروژه     در قبا  پروژه

فـرد، مشـکلا  مـالی،     تأثیرا  بر بازار، خطرا  منحصربه

هــا  ابرپــروژه محبوبیــت عمــومی. تجــارب ناکــافی و عــدم

هاي معمولی مورد توجه باشـند.   عنوان پروژه توانند به نمی

مـد  و بلندمـدتی بـر     ها تأثیر اقتصـادي کوتـاه   اين پروژه

گـااران   گیـران بخـش خصوصـی و سـرمايه     شهر، تصمیم

ها، تـأثیرا  فرهنگـی بلندمـدتی     دارند. همچنین ابرپروژه

مـد  بـه راحتـی     نیز بـر شـهرها دارنـد. تـأثیرا  کوتـاه     

                                                           
1- Sykes 
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شوند؛ ولی برخی از تأثیرا  بلندمـد  بـه    گیري می اندازه

مند آنها به طور معمـو    دلیل کمبود يا نبود مطالعه نظام

 .)Warrack, 1993( شوند با مشکل مواجه می

ري بـــراي ـگیـــ يکـــی از عوامـــل مهـــم تصـــمیم

هـاي اطـراف آن    ، تأثیر بر محـدوده  زي مگاپروژهـري برنامه

شـود   است که باعث توسعه يا آسیب رساندن به آنهـا مـی  

(Altshuler & Luberoff, 2004) .   از ايـن رو، سـاخت

تـأثیرا  متفـاوتی بـر محـیط      ،هاي بـزرگ شـهري   پروژه

هاي شـهري   بنابراين نیاز است که ابرپروژه ؛پیرامون دارند

را، ارزيابی شـوند و اثـرا  آنهـا بـر     قبل، حین و بعد از اج

ريـزي   محیط انسانی مجاور بررسی شود تـا بتـوان برنامـه   

را لازم براي افزايش تأثیرا  مثبت و کاهش اثرا  منفـی  

ارزيابی تأثیر ساخت بزرگراه طبقـاتی صـدر    انجام داد. لاا

بر مشخص  تواند علاوه بر ارزش املاک مسکونی مجاور می

هـا، بـا توجـه بـه      ن نوج ابرپـروژه کردن تأثیرا  ساخت اي

هـا در شـهر تهـران، رهنمـودي      گسترش ساخت بزرگـراه 

مناسب به مـديريت شـهري ارائـه دهـد و از ايـن حیـث،       

 تجربه جديدي براي شهر تهران باشد.  

 سنجش کیفیت محیط با شاخص تغییرات قیمت املاک

هاي نزديکتـر   ويژه جداره هاي اطراف بزرگراه به پهنه

احداث پروژه متأثر هستند. از اين رو براي سنجش آن، از 

ترين  از شاخص قیمت مسکن و زمین که جامع ،اين تأثیر

شاخص دربردارنده کیفیت و کمیت تحـولا  يـک بافـت    

. قیمت زمین )Bourdin, 2008( شود است، استفاده می

تواند  يک کالاي مرکب و چندبعدي، می عنوان بهو مسکن 

ثر از عوامل مختلفی مانند: کیفیت ساختاري مسـکن،  أمت

قابلیت دسترسـی بـه مراکـز تجـاري و خـدما  شـهري،       

تسهیلا  رفاهی و محیطی مربوط به ملک و به طور کلی 

کیفیـــت محـــیط دربرگیرنـــده آن، متغیـــر باشــــد     

(Tyrvainen, 1997) با بررسی تغییرا  قیمت  بنابراين؛

هـاي   زمین و مسکن در حوزه تـأثیر يـک پـروژه در بـازه    

ــی  ــداث آن، م ــد از اح ــل و بع ــانی قب ــه درک  زم ــوان ب ت

هـاي اطـراف دسـت     مشخصی از تأثیرا  پروژه بـر بافـت  

 . )Kheyroddin et al., 2014(يافت 

هاي مربـوط بـه بررسـی کیفیـت محـیط،       در روش

کننـده   ن، مـنعک  فرض بر اين اسـت کـه قیمـت مسـک    

ــدگی در   حــداکثر پــولی اســت کــه مــردم بــراي زن

پردازنـد   کیفیت بهتـر و امکانـا  بیشـتر مـی     محیطی با

(Geoghegan et al., 1997)لاا قیمت زمین و مسکن  ؛

. کنـد یرا  کیفیت محیط، تغییـر  تواند با توجه به تغی می

هـا بـراي آگـاهی از     ترين شاخص اسا  يکی از مهم  اينبر

کیفیت يک محـیط مسـکونی، شـاخص تغییـرا      میزان 

قیمت زمین و مسکن اسـت. در واقـع شـاخص تغییـرا      

تـرين، گويـاترين و    قیمت زمین و مسکن، يکـی از جـامع  

بـراي بررسـی تغییـرا  کیفیـت      ،ها ترين سنجه کاربردي

 . )Bourdin, 2008(محیط است 

مطالعه موردی: تهران، بزرگراه طبقااتی دادر، ا    

 کالبدی -ونقل تا تحمیل پیامدهای فضایی حملتسهیل 

شمســی بــه دلیــل افــزايش  5940تهــران از دهــه 

ناگهانی مهاجر  و در نتیجه چند برابـر شـدن جمعیـت،    

ونقل  هاي ارتباطی و حمل دچار مشکلاتی در زمینه شبکه

ها و غیـره شـده اسـت. از سـوي      آلودگی ،شهري، ترافیک

ي در راسـتاي  ديگر در چند سا  گاشته، مـديريت شـهر  

اقـدام بـه سـاخت     ،بهبود شـرايط ترافیـک شـهر تهـران    

ونقل در مقیا  بزرگ کرده است. ساخت  تسهیلا  حمل

بـر تـأثیرا  مثبـت در     ها در مقیا  بزرگ عـلاوه  بزرگراه

جـايی وسـايل نقلیـه و بهبـود شـرايط سـفر،        زمینه جابه

. آورد مـی وجـود   مسـائلی را بـراي محـلا  مجـاور آن بـه     

طبقاتی صـدر بـا هزينـه زيـاد و مقیـا  بـزرگ       بزرگراه 

عنوان ابرپروژه شهري در محدوده شمالی شهر تهـران،   به

 ،شهرداري تهـران  4و قسمتی از منطقه  9و  5در مناطق 

(. ايـن ابرپـروژه در راسـتاي    5ساخته شده اسـت )نقشـه   

آمد وسايل نقلیه شخصـی در کريـدور    و بهبود شرايط رفت

شروج به ساخت  5930سا   غربی در شما  -شرقی شما 

کیلومتر افتتا  شـد. ايـن    3/0، به طو  5931و در سا  

بزرگراه از غرب به بزرگراه مدر  )ورودي تونل نیايش( و 

 شود.   از شرق به بزرگراه امام علی )ج( ختم می
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 مختصات محدوده مورد مطالعه  -4نقشه 

 (های تحقیق  یافتهمنبع: )

 

 روش تحقیق -1

در پژوهش حاضر به منظور ارزيـابی تـأثیر احـداث    

بزرگراه طبقاتی صدر بر کیفیت محیط مسـکونی مجـاور،   

شــاخص تغییــرا  قیمــت زمــین و مســکن بــراي بیــان  

تغییرا  کیفیت محیط انتخاب شده است. در اين تحقیق 

 به مطالعه مبانی نظـري  ،اي ابتدا به روش اسنادي و کتابخانه

و ادبیا  تجربی پرداخته شده، سپ  براي مطالعه نمونـه  

 تحلیلـی  -گیري از روش کمی از نوج توصیفی با بهره موردي

)تبیینی(، ضمن توصیف و سنجش چگـونگی پیامـدهاي   

هاي شهري، به بررسی و تحلیل تحـولا    فضايی ابرپروژه

 فضايی پرداخته شده است.

جامعه آماري اين تحقیـق، مسـاکن محـلا  مـورد     

مطالعه در منطقه يک و سه شهرداري تهران است. طبـق  

واحـد   54000آخرين سرشماري در محلا  منطقه يک، 

واحد مسکونی در محلا  منطقه سه  51198مسکونی و 

کوکران با ضريب  فرمو وجود دارد. بنابراين با استفاده از 

نامه براي مطالعـه مـورد   پرسش 900درصد،  31اطمینان 

ها، از روش تصادفی سـاده   آوري داده نیاز است. براي جمع

استفاده شد. روش مورد نظر در اين پژوهش، اسـتفاده از  

هـا بـه صـور      هاي زمین مرجع و تحلیـل ايـن داده   داده

 گیـري از  تطبیقی است. بدين صـور  کـه ابتـدا بـا بهـره     

اطلاعا  مرکـز آمـار ايـران، مصـاحبه شخصـی عمیـق و       

افراد سـاکن در محـل و    مراجع مختلف مانند:مصاحبه با 

هاي معاملا  املاک، جهـت همگرايـی و    ها و بنگاه آژان 

هـاي مـورد    هاي به دست آمده، داده تر شدن قیمت واقعی

آوري شـدند. سـپ  بـا     ساله، جمع نیاز در يک دوره هفت

 هاي کمی و کیفی تحلیلی، رابطه بـین قیمـت   استفاده از روش

املاک و سا  برازش و به کمک آن، روند تغییـرا  ارزش  

املاک مسکونی در حـوزه نفـوذ بزرگـراه طبقـاتی صـدر،      

  ها در فاصله مقايسه شده است. مقايسه و تحلیل اين داده

هاي زمانی مختلف براي محـلا  اطـراف بزرگـراه     و دوره

شخص کردن وجود ارتباط بـین  طبقاتی صدر، علاوه بر م
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ــین و مســکن و   ــرا  قیمــت زم ــراه و تغیی ســاخت بزرگ

مـا را   ،چنین عمق تأثیر ساخت بزرگراه بر حوزه نفـوذ  هم

 کند. در پاسخگويی به سؤا  اصلی اين پژوهش کمک می

در اين پژوهش براي سنجش تأثیر احداث بزرگـراه  

طبقاتی صدر بر محلا  مجاور آن، به تحقیـق و مطالعـه   

میدانی محلا  دستور شمالی، قیطريه شمالی، فرمانیـه و  

چنـین محـلا  دسـتور     و هـم  يـک ن در منطقـه  اپاسدار

جنــوبی، قیطريــه جنــوبی، ديبــاجی جنــوبی و اختیاريــه 

(. 1پرداختـه شـده اسـت )نقشـه      سـه جنوبی در منطقه 

تغییرا  قیمت املاک در سه بـازه قبـل، حـین و بعـد از     

احداث بزرگراه طبقاتی صدر، گردآوري شدند. با اسـتفاده  

هـاي زمـانی    بسـتگی ارزش امـلاک در دوره  از تحلیل هم

تـوان تـأثیر احـداث ابرپـروژه طبقـاتی صـدر را        می ،مختلف

 ارزيابی کرد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 محلات مورد مطالعه  -1نقشه 

 (های تحقیق یافتهمنبع: )

 

 های تحقیق یافته -9

بررسی روند تغییرات قیمت امالاک مساکونی در   

  محلات مجاور بزرگراه طبقاتی ددر

شد در اين پـژوهش بـه منظـور     بیانطور که  همان

آگاهی از تأثیر احداث بزرگراه بر کیفیت محیط مسـکونی  

محلا  انتخاب شده، از شاخص تغییـرا  قیمـت امـلاک    

هاي زمـین مرجـع اسـتفاده شـده      داده عنوان بهمسکونی 

لاا با استفاده از اسناد فرادستی، مصاحبه با منـابع   ؛است

ماننـد: افـراد   هـاي واقعـی   مختلف براي حصو  به قیمت

هاي معـاملا  امـلاک،    ها و بنگاه ساکن در محل و آژان 

تـا   5988متوسط قیمت هر مترمربـع مسـکونی از سـا     

آوري شـده اسـت. بـه منظـور مسـتند       ، جمع5934سا  

آوري شـده و   هاي میدانی جمع کردن و تأيید صحت داده

همچنین پیدا کردن عمق تأثیر بزرگراه طبقاتی صـدر بـر   

ک، آمارهـاي رسـمی ارائـه شـده در رابطـه بـا       ارزش املا

قیمت هر مترمربع مسکونی براي مناطق يک و سـه نیـز   
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 14 ـــــــــــــمند ـــــــ بهره امیدي مسعود، خیرالدين رضا /... مسکن قیمت بر شهري هاي ابرپروژه تأثیر چگونگی تحلیل و بررسی

(. بررسـی و مقايسـه آمارهـاي    5بیان شده است )جـدو   

آوري شـده و آمارهـاي رسـمی ارائـه شـده       میدانی جمـع 

ربط که بـه نـوعی کـالیبره کـردن      هاي ذي توسط سازمان

مشــاهده و  دهنــده صــحت فراينــد هــا اســت، نشــان داده

هاي فـوق، نیـاز   ها است. براي تحلیل داده آوري داده جمع

به الگويی از رگرسیون خطی )با توجـه بـه خطـی بـودن     

رابطه متغیر مستقل و وابسته( اسـت کـه بتوانـد تحلیـل     

را  فزاينـده يـا کاهنـده احـداث     یثتأمناسب و جامعی از 

بزرگراه طبقاتی صدر بر شیب تغییرا  قیمـت امـلاک در   

بازه زمانی قبل، حین و بعد از احداث بزرگـراه، انجـام   سه 

هــاي دهــد. از ايــن رو بــا مقايســه انــواج گونــاگون مــد 

رگرسیون خطی ساده در رابطه بـا نشـان دادن تغییـرا     

شیب منحنی در يک بازه زمانی، الگوي رگرسیون خطـی  

هـا در  ابزار تحلیـل داده  عنوان به 1اي با مرتبه چندجمله

ورد استفاده قرار گرفتـه اسـت. بـا تحلیـل     م ،اين پژوهش

ــه دســت آمــده از روش مــاکور،   تطبیقــی نمودارهــاي ب

توان ارزيابی مناسبی از تأثیر احداث بزگـراه صـدر بـر    می

 روند تغییرا  ارزش املاک مسکونی مجاور ارائه کرد.

 

های مختلف محلات مجاور بزرگراه  واحد مسکونی نوسا  در عمق مربعمترمیانگین قیمت )میلیون ریال( هر  -4جدول 

 ددر در سه دوره  مانی قبل، حین و بعد ا  اجرای بزرگراه طبقاتی ددر

 های تحقیق و اطلاعات مرکز آمار ایران( منبع )یافته

 

شـود، بـا    مشـاهده مـی   5طور که در جـدو    همان

هـاي   بر تأيیـد صـحت داده   مقايسه آمارهاي رسمی علاوه

میــدانی، عمــق تــأثیر بزرگــراه صــدر بــر قیمــت امــلاک  

متر تعیـین شـده اسـت. بـراي بررسـی       5000 ،مسکونی

او   ،هـاي اطـراف، مشـاهدا     تأثیراث بزرگـراه بـر بافـت   

متـري از   5000تـا  510حاکی از آن بودند که در فاصـله  

بزرگراه، تغییرا  قیمت املاک مسکونی روند مشابهی بـا  

اما صحت اين عمـق از تـأثیر    ؛دنمناطق فرادست خود دار

اي اسـت تـا میـزان و عمـق تـأثیر       نیازمند آزمون فرضیه

در نتیجــه،  ؛درا مشــخص کنــمعنــادار در اطــراف پــروژه 

 قبل ا  اجرا حین اجرا بعد ا  اجرا
 

 سا  5988 5983 5930 5935 5931 5939 5934
 5منطقه  8/18 90 5/93 0/78 1/73 1/80 8/84

 5000-510فاصله  13 95 1/98 73 73 80 81

1/07 00 1/11 41 90 14 58 00-510 
 دستور شمالی

11/47 1/40 71/90 1/95 15 14 58 0-00 

03 1/07 09 15 99 1/18 15 00-510 
 قیطريه شمالی

9/48 11/47 5/44 7/91 5/19 1/18 15 0-00 

545 545 554 84 41 93 15 00-510 
 ديباجی شمالی

71/501 71/501 1/81 09 1/95 93 15 0-00 

510 554 33 71 41 41 90 00-510 
 پاسداران

3/85 5/74 91/04 71/48 11/13 41 90 0-00 

 9منطقه  5/14 1/13 1/97 1/04 07 5/77 0/79

 5000-510فاصله  1/19 18 98 01 1/00 77 79

00 00 1/11 41 3/17 1/11 8/50 00-510 
 دستور جنوبی

41 41 97/93 71/99 31/10 1/11 8/50 0-00 

03 1/07 00 15 99 1/18 15 00-510 
 قیطريه جنوبی

9/48 11/47 41 7/91 5/19 1/18 15 0-00 

03 1/07 8/18 48 99 17 58 00-510 
 ديباجی جنوبی

71/15 01/10 5/44 90 71/14 17 58 0-00 

14 14 1/43 41 99 17 14 00-510 
 اختیاريه جنوبی

8/97 8/97 01/94 4/13 5/19 17 14 0-00 
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متــري در طــو   5000محــدوده مــورد مطالعــه، فاصــله 

 30بزرگــراه صــدر انتخــاب شــد. در مشــاهدا  میــدانی، 

هـاي ملکـی منطقـه     درصد افکار عمومی حاکم بـر بنگـاه  

هـاي   تقد بودنـد کـه تـأثیر احـداث بزرگـراه بـر بافـت       مع

متـري فاصـله تـا بزرگـراه      510از عمق  ،مسکونی اطراف

کند؛ ولی اولاً صحت اين ادعا نیازمنـد بررسـی    تجاوز نمی

بود و ثانیاً کیفیت تغییـرا  ايـن تـأثیر در ايـن محـدوده      

هـاي امـلاک در ايـن     لـاا از بـین بنگـاه    ؛مورد سؤا  بـود 

مصاحبه  ،نگاه معاملا  ملکی به طور نمونهب 95محدوده، 

مورد آنها طبق مدارک و معاملا  خـود در   18شدند که 

محدوده در بازهمانی قبل و بعـد از اجـراي پـروژه مؤيـد     

گزاره ماکور بودند. براي بررسی صحت اين ادعا با اعتماد 

، عمومیت آن بررسی 01/0درصد و آستانه معناداري  31

فی از توزيع نرمـا   دهاي تصا ت نمونهشد. با توجه به تبعی

تأيیـد   ،درصد خطـا  1و حجم آنها، صحت گزاره ماکور با 

لاا تأثیر معنادار احداث پروژه بر مسـاکن اطـراف تـا     ؛شد

کیفیـت و   ،متري معلوم شده و در مراحل بعد 510عمق 

 510کمیت نحـوه تغییـرا  قیمـت در داخـل محـدوده      

 ديد.   پیمايش گر ،متري از طرفین بزرگراه

ار یابی تأثیر احداث بزرگراه طبقااتی دادر بار    

 نواحی پیرامون

دست آمـده    با بررسی توابع رگرسیون به: 4منطقه 

ــاي   و هــم ــونگی شــیب در نموداره ــین چگ  9و  1، 5چن

 510-5000و  00-510، 0-00هــاي  ترتیــب فاصــله )بــه

متري از بزرگراه طبقـاتی صـدر(، شـیب افـزايش قیمـت      

املاک مسکونی در سه لايه تعريف شده، تا قبل از احداث 

( به صور  يکسان بوده، در حین 5983و 5988بزرگراه )

(، افـزايش قیمـت امـلاک    5930-5931ساخت بزرگراه )

متري، رشـد کمتـري نسـبت بـه      0-00مسکونی در لايه 

متـري(   00-510لايـه بعـدي )   هاي بعدي داشته، در لايه

افزايش قیمت املاک مسکونی نسبت به محدوده فراگیـر،  

متـري(   0-00رشد کمتري داشته، ولی نسبت به لايـه او  ) 

بـرداري از بزرگـراه    رشد بیشتري داشته است. بعد از بهره

(، رونـد افـزايش قیمـت در    5931-5934طبقاتی صـدر ) 

رشد کمتـري   ،هاي بعدي لايه او  همچنان نسبت به لايه

داشته، ولی لايه دوم، افزايش قیمت رشد بیشتري نسبت 

به محدوده فراگیر خـود داشـته اسـت. در واقـع احـداث      

بـر روي تغییـرا  قیمـت و ارزش     ،بزرگراه طبقاتی صـدر 

متـري   00املاک در محـیط مسـکونی مجـاور تـا عمـق      

متـر(  00 -510تأثیرا  منفی داشته؛ ولی در لايه بعدي )

، مقايسـه تطبیقـی   4بتی داشته است. نمـودار  تأثیرا  مث

قیمت املاک مسـکونی در سـه لايـه مختلـف از بزرگـراه      

 .دهد میطبقاتی صدر را نشان 

 را مطالعـه  مورد محدوده در مسکن متیق را ییتغ

 :کرد میتقس ،قسمت دو به توان یم

 مسـکن  مـت یق را ییتغ اثر بر متیق را ییتغالف( 

 همطالع مورد محدوده و تهران شهر کل در

 یطبقات بزرگراه ساخت به دلیل متیق را ییتغب( 

 .صدر

 مـت یق را یی ـتغ مـاکور،  را یی ـتغ محاسـبه  يبرا

 مرجـع  عنوان هب مختلف ادوار در سه و کي مناطق مسکن

 بـازار  رونـد  کـه  مسـکن  متیق را ییتغ همان اي را ییتغ

 ـا. شـد  محاسبه ،است آن کننده نییتع مسکن و نیزم  ني

 يهـا  سا  در مسکن متیق اختلاف از ناشی ،متیق رییتغ

 بزرگـراه  سـاخت  ریثأت ـ محاسـبه  يبـرا . باشد یم مختلف

 را یی ـتغ ابتـدا  مسـکن،  مـت یق را ییتغ بر صدر یطبقات

 سـاخت  ریثأت ـ أمبـد  سـا  ) 5930 سا  از مسکن متیق

 از( مسـکن  و نیزم ـ متیق را ییتغ روند بر صدربزرگراه 

 محاسـبه  ،یمتـوال  يهـا  سـا   در مـت یق اخـتلاف  حاصل

 و نیزم ـ بازار را ییتغ با آن اختلاف زانیم سپ . ديگرد

 بـر  صـدر  بزرگـراه  سـاخت  ریثأت ـ درصد عنوان هب مسکن،

 .اسـت  شده گرفته نظر در مسکن و نیزم متیق را ییتغ

شـود، میـانگین    مشـاهده مـی   1طور که در نمـودار   همان

 510تأثیر احداث ابرپروژه صدر بر قیمت املاک در فاصله

متري، درصد بالايی را نسبت به شرايط بـازار مسـکن بـه    

 خود اختصا  داده است.
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 بزرگراه ددر و شرایط با ار مسکن در تغییرات قیمت املاکدردد تأثیر احداث  -9نمودار 

 های تحقیق( منبع: )یافته
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در  4روند تغییرات قیمت املاک مسکونی در حو ه منطقه  -4نمودار 

 متر 2-12فادله 

 های تحقیق( منبع: )یافته

 
در  4روند تغییرات قیمت املاک مسکونی در حو ه منطقه  -1نمودار 

 متر 12-412فادله 

 های تحقیق( منبع: )یافته

 
در  4 طقهروند تغییرات قیمت املاک مسکونی در حو ه من -3نمودار 

 متر 412-4222فادله 

 های تحقیق( منبع: )یافته

 
مقایسه تطبیقی روند تغییرات قیمت املاک مسکونی در  -1 نمودار

 های مختلف ا  بزرگراه در فادله 4حو ه منطقه 

 های تحقیق( منبع: )یافته

y = 0.5165x2 + 4.5022x + 18.107 
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y = -1.2079x2 + 21.125x + 0.6587 
R² = 0.8774 
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دست آمده  با بررسی توابع رگرسیون به : 3منطقه 

ــاي   و هــم ــونگی شــیب در نموداره ــین چگ  8و  7، 0چن

 510-5000و  00-510، 0-00هــاي  ترتیــب فاصــله )بــه

متري از بزرگراه طبقـاتی صـدر(، شـیب افـزايش قیمـت      

املاک مسکونی در سه لايه تعريف شده، تا قبل از احداث 

( بـه صـور  يکسـان بـوده، در     5983 و5988بزرگـراه )  

(، افـزايش قیمـت   5930-5931حـین سـاخت بزرگـراه )   

متري، رشد کمتري نسبت 0-00املاک مسکونی در لايه 

متـري(   00-510هاي بعدي دارد، در لايه بعـدي )  به لايه

افزايش قیمت املاک مسکونی نسبت به محدوده فراگیـر  

 ،متـري(  0-0ه او  )ـت به لاي ــد کمتري داشته، ولی نسبـرش

بـرداري از بزرگـراه    رشد بیشتري داشته است. بعد از بهره

(، رونـد افـزايش قیمـت در    5931-5934طبقاتی صـدر ) 

هاي بعدي رشد کمتـري   لايه او  همچنان نسبت به لايه

رشــد  ،افــزايش قیمــت ،لايــه دومدر چنــین  هــم ،داشــته

بیشتري نسبت به لايـه او  و رشـد کمتـري نسـبت بـه      

محدوده فراگیر داشـته اسـت. در واقـع احـداث بزرگـراه      

بر روي تغییرا  قیمت و ارزش امـلاک در   ،طبقاتی صدر

متـري، تـأثیرا     510محیط مسـکونی مجـاور تـا عمـق     

بیقـی قیمـت   ، مقايسـه تط 3منفی داشته اسـت. نمـودار   

املاک مسکونی در سه لايه مختلـف از بزرگـراه طبقـاتی    

 50طـور کـه در نمـودار     دهـد. همـان   صدر را نشـان مـی  

شود، میانگین تأثیر احداث ابرپروژه صـدر بـر    مشاهده می

بـالايی را   متـري، درصـد   0-510املاک در فاصله قیمت 

نسبت به شرايط بـازار مسـکن بـه خـود اختصـا  داده      

 است.

 
در  3روند تغییرات قیمت املاک مسکونی در حو ه منطقه -1نمودار 

 متر 2-12فادله 

 های تحقیق( منبع: )یافته

 
در  3روند تغییرات قیمت املاک مسکونی در حو ه منطقه -1نمودار 

 متر 12-412فادله 

 های تحقیق( منبع: )یافته

 
در  3روند تغییرات قیمت املاک مسکونی در حو ه منطقه -2نمودار 

 متر 412-4222فادله 

 های تحقیق( منبع: )یافته

 
مسکونی در مقایسه تطبیقی روند تغییرات قیمت املاک  -5نمودار 

 های مختلف ا  بزرگراه در فادله 3حو ه منطقه

 های تحقیق( منبع: )یافته

y = 0.0531x2 + 4.2424x + 15.474 
R² = 0.9179 
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R² = 0.9281 
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 دردد تأثیر احداث بزرگراه ددر و شرایط با ار مسکن در تغییرات قیمت املاک -42نمودار 

 های تحقیق( منبع: )یافته

 

های مختلف  علل تأثیرات فضایی متفاوت در عمق

 ا  بزرگراه ددر

آوري  جمـع هـاي زمـین مرجـع     با اسـتفاده از داده 

ــده،     ــلام شـ ــمی اعـ ــاي رسـ ــه آمارهـ ــده و مطالعـ شـ

. بـا  نـد هاي قیمت املاک مسـکونی، بـه دسـت آمد    نقشه

ــلاک در دوره    ــت ام ــرا  قیم ــد تغیی ــی رون ــاي  بررس ه

ــا قبــل از شــروج   زمــانی مختلــف، مشــاهده مــی  شــود ت

ــاور در    ــلا  مج ــلاک در مح ــت ام ــدر، قیم ــروژه ص ابرپ

ــان  ــاطق فراگیرش ــا من ــه ب ــی يک ،مقايس ــت تغییرات نواخ

داشته؛ ولـی بـا شـروج سـاخت بزرگـراه طبقـاتی صـدر،        

 ک در محــلا  مجـاور کــاهش يافتــه اســت؛ قیمـت امــلا 

هــاي مختلــف از  البتــه میــزان ايــن تغییــرا  در فاصــله 

صــدر يکســان نبــوده اســت. بــا افــزايش فاصــله، میــزان  

شـود. بـا توجـه     تأثیرا  منفی بر قیمت امـلاک کـم مـی   

زمــین و مســکن شــاخص تغییــرا  قیمــت کــه  بــه ايــن

ــده،     ــاب ش ــیط انتخ ــت مح ــرا  کیفی ــان تغیی ــراي بی ب

تأثیرا  منفی سـاخت بزرگـراه طبقـاتی صـدر تـا عمـق       

ــه دوم )  00 ــوده، در لايـ ــاد بـ ــري زيـ ــا  00متـ  510تـ

ــه    ــته؛ ب ــاوتی داش ــأثیرا  متف ــري( ت ــوري مت ــه در  ط ک

حـوزه منطقـه يـک، ايـن تـأثیرا  مثبـت بـوده و باعــث        

ــا   ــه ب ــلاک در مقايس ــت ام ــزايش قیم ــر  اف ــوزه فراگی ح

اما در منطقـه سـه، تـأثیر ابرپـروژه صـدر بـر        ؛شده است

ــا  00قیمــت امــلاک مســکونی در عمــق   ــري  510ت مت

ــه طــوري  ــوده؛ ب ــر ب ــا شــروج ســاخت صــدر،   کمت کــه ب

شاهد کاهش شديد قیمـت امـلاک هسـتیم، امـا بعـد از      

ــق      ــن عم ــی در اي ــأثیر منف ــدر، ت ــروژه ص ــاخت ابرپ س

ــه    ــبت ب ــلاک نس ــت ام ــده و قیم ــر ش ــه او  از کمت لاي

 افزايش يافته است. ،صدر
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 میلیون ریال( 4322سال در قیمت املاک مسکونی محلات مجاور بزرگراه ددر ) -3نقشه 

 (های تحقیق منبع: )یافته

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 میلیون ریال( 4351سال در مجاور بزرگراه ددر )قیمت املاک مسکونی محلات  -1نقشه 

 های تحقیق( منبع: )یافته
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 میلیون ریال( 4351سال در قیمت املاک مسکونی محلات مجاور بزرگراه ددر ) -9نقشه 

 (های تحقیق منبع: )یافته

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 میلیون ریال( 4351سال در ددر ) بندی املاک مسکونی محلات مجاور بزرگراه قیمت پهنه -1نقشه 

 (های تحقیق منبع: )یافته
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)به ترتیـب در   1و  4، 9هاي  طور که در نقشه همان

هاي قبـل، حـین و بعـد از سـاخت ابرپـروژه صـدر(        دوره

شود قیمت املاک در محلا  مجاور ابرپـروژه   مشاهده می

نزديک به قیمت طبقاتی قبل از شروج به ساخت، قیمتی 

مناطق فراگیرشان داشته و رشد افزايش قیمت مطابق بـا  

امـا   ؛روند رشد افزايش قیمت در مناطق فراگیر بوده است

بـرداري از بزرگـراه صـدر،     در حین ساخت و بعـد از بهـره  

قیمت املاک در محلا  مجاور آن تغییراتـی داشـته؛ بـه    

توان يکی از دلايـل کـاهش قیمـت امـلاک      که می طوري

متــري( را بــرهم خــوردن  0-00مســکونی در لايــه او  )

کـه تمايـل    آرامش و سکون در محلا  دانست؛ در حـالی 

بــه ســکونت در منــاطق آرام، خلــو  و بــه دور از  ،افــراد

هـاي تحقیـق نشـان     هیاهوي شهري است. نتايی مصاحبه

هاي صـوتی و   دادند که ساکنان محلا  مجاور، از آلودگی

بصــري و معضــلا  اجتمــاعی ناشــی از احــداث بزرگــراه 

و اثبا  اين موضوج، به فـروش   ندطبقاتی صدر نگران بود

ر کـاربري تعـداد زيـادي از    نرفتن املاک مسکونی و تغیی

هــاي ديگــر )ماننــد اداري،  امــلاک مســکونی بــه کــاربري

تجــاري و ...( اســت. از طرفــی بــا بررســی نــرخ مالکیــت 

شهرداري تهران که  سهو  يکاتومبیل شخصی در مناطق 

درصـد اسـت و همچنـین بـا      17درصـد و   08به ترتیب 

 يـک توجه بـه تعـداد سـفرهاي تولیـد شـده در منطقـه       

ســفر در روز( و متوســط ســرعت حرکــت در   481739)

کیلومتر بر ساعت( نسـبت   18معابر اصلی در ساعت اوج )

 499801) سـه به تعداد سفرهاي تولید شـده در منطقـه   

 11سفر در روز( و متوسط سرعت حرکت در ساعت اوج )

ــر ســاعت(، مــی تــوان نتیجــه گرفــت تمايــل  کیلــومتر ب

بیشـتر از   ،هاي شهري در منطقه يک دسترسی به بزرگراه

 منطقه سه اسـت کـه دلیلـی بـر افـزايش بیشـتر قیمـت       

 ،متــري( در منطقــه يــک 00-510لايــه دوم ) مســکونی

 00-510نسبت به افـزايش قیمـت مسـکونی لايـه دوم )    

ــه ســه اســت. برداشــت  ــري( در منطق ــدانی  مت ــاي می ه

سـبب   ،نگارندگان نیز نشان دادند احـداث بزرگـراه صـدر   

کالبدي در نـواحی مجـاور    تغییرا  اجتماعی، اقتصادي و

گرايانـه و   آن شده است. چنین مسائلی ناشی از نگـاه فـن  

ونقل شخصی در مقايسه با  نیز توجه بیش از حد به حمل

 .شدبا ونقل عمومی می حمل

 

 گیری و پیشنهاد نتیجه -1
توانــد تــأثیرا   هــاي شــهري مــی ســاخت بزرگــراه

مختلفی بر شهر و محلا  مجاور آن داشته باشد. سـاخت  

بزرگراه طبقاتی صـدر در شـهر تهـران، يکـی از اقـداما       

ونقل شخصی است کـه   شهرسازانه به منظور توسعه حمل

کنندگان از اين بزرگـراه   ترين بهره را نصیب استفاده بیش

نتايی کند، اما تأثیرا  منفی براي محلا  مجاور دارد.  می

پژوهش حاضر نشان دادند ساخت بزرگراه طبقاتی صـدر،  

مثبت و منفی بر شهر به خصو  محلا  مجـاور  تأثیرا  

کـه تـأثیرا  مثبـت اقتصـادي      طوري به ؛داشته است ،آن

بــراي محــلا  دورتــر و تــأثیرا  منفــی اقتصــادي بــراي 

گونـه   تـوان ايـن   در واقـع مـی  باشـد.   تر می محلا  نزديک

نتیجه گرفت که عمق تأثیر مستقیم ساخت بزرگراه صدر 

متـر اسـت کـه تـا      510براي محلا  مجاور آن تا حدود 

متري، باعث کـاهش قیمـت امـلاک مسـکونی      00فاصله 

متـري از بزرگـراه، باعـث     510تـا   00اما در فاصله  ؛شده

رونق بازار مسکن شده است، اما بـا توجـه بـه مشـاهدا      

که قیمـت امـلاک در ايـن فاصـله      بر اين انجام شده علاوه

قلیه به افزايش يافته ولی با توجه به افزايش ورود وسايل ن

داخل محلا  ناشی از افزايش دسترسی، کیفیت زنـدگی  

، بیان شدهها و نتايی  کاهش داشته است. با توجه به يافته

کاهش  راستايتوجه به چگونگی مديريت اين تأثیرا  در 

امري ضروري است. از طرفی با در نظر  ،تأثیرا  منفی آن

 تــر، ريــزي مناســب گـرفتن تمهیــدا  مــديريتی و برنامــه 

هـاي شـهري در    توان تأثیرا  ناشی از ساخت ابرپروژه می

 سطح شهرها را تعديل کرد. 

از جمله راهکارهاي پیشنهادي در راسـتاي کـاهش   

هـاي   تأثیرا  منفـی و افـزايش تـأثیرا  مثبـت ابرپـروژه     

عبارتند از: نظار  بر روند تغییرا  قیمت زمین و شهري 

ــور    ــوگیري از ب ــکن و جل ــران    مس ــین، جب ــازي زم ب
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 15 ـــــــــــــمند ـــــــ بهره امیدي مسعود، خیرالدين رضا /... مسکن قیمت بر شهري هاي ابرپروژه تأثیر چگونگی تحلیل و بررسی

هاي مالی ناشی از کاهش قیمت زمین و مسـکن   ار خس

هاي محلـه و   سازي خیابان در محلا  مجاور ابرپروژه، آرام

هاي صوتی و هوا ناشـی از تـردد ترافیـک     کاهش آلودگی

هـا، ايجـاد مسـیر سـبز در جـداره       عبوري از داخل محله

کاهش آلودگی صوتی و هوا و کـاهش   به منظور ها بزرگراه

نقـل عمـومی.    و دسترسـی بـه حمـل    اشرافیت و افـزايش 

تـر عوامـل تأثیرگـاار مختلـف ناشـی از       بررسی گسـترده 

چنین  احداث بزرگراه طبقاتی صدر بر محلا  مجاور و هم

هـا   اثرا  منفی بزرگراه کاهشريزي براي  تمهیدا  برنامه

و افزايش اثرا  احتمـالی بـر محـلا  مجـاور، از مسـائل      

که امید اسـت بـا    ندستهرو در ادامه پژوهش حاضر  پیش

د. نتري، مورد بررسی و کنکاش قرار گیر مطالعا  گسترده

کنـد، مـديريت شـهري     چنین اين پژوهش توصیه می هم

مقیاسـی در سـطح    هاي بزرگ قبل از احداث چنین پروژه

شهرها، علاوه بر مطالعا  فنی مربوطه، مطالعا  بیشتري 

 اجتمـاعی شـامل: ارزيـابی تـأثیرا  اجتمـاعی،       در حوزه

محیطی، اقتصادي و کالبدي را نیز انجام دهـد، تـا   زيست

 ها کاهش يابد.تأثیرا  منفی ابرپروژه

 

ارشـد بـا    نامـه کارشناسـی   * اين مقاله برگرفته از پايان

هـاي شـهري در    سنجش پیامـدهاي فضـايی ابرپـروژه   »عنوان 

« مورد مطالعه: بزرگراه طبقـاتی صـدر  ا  محلی و شهري، مقی

 وباشد که مورد حمايت شهرداري تهران )مرکـز مطالعـا     می

 ريزي شهر تهران( است. برنامه

 

 منابع -1
بانک زمین شـهري  (. 5981اردشیري، مهیار؛ زحمتکشان، مرجان. )

 شهرها )نمونـه مـوردي شـیراز(،    و ضرور  ايجاد آن در کلان

 ريزي و مديريت شهري مشهد. اولین کنفران  برنامه

(. توسـعه  5931؛ فروهر، امیر؛ ايمـانی، جـواد. )  خیرالدين، رضا

بنـدي فضـايی تـا     هاي متـرو؛ از قطـب   هدفمند ايستگاه

هـاي مـورد مطالعـه:     يکپارچگی شهري در تهران )نمونه

ايستگاه مترو دکتـر شـريعتی و ايسـتگاه متـرو میـدان      

 .51 -10(، 17)50غ نظر، مجله باشهدا(. 

لـو؛ علـی اصـغر، محمـديان      جوب، آرمان؛ عیسی رحیمی کاکه

(. بررسی عوامـل  5931مصمم؛ حسین؛ رحمتی، اکبر. )

مؤثر بر قیمت مسکن شهري با استفاده از مد  هدانیک 

 فصـلنامه نمونه موردي: منطقه دو شـهر سـنندج(،   قیمت )

 .99-49(، 9)5اقتصاد و مديريت شهري، 

(. متـرو و  5935عبداله میلانی، مهنوش؛ حدادي، مهرنـوش. ) 

مجلـه  تأثیر آن بر قیمت املاک مسکونی )شهر تهران(، 

 .73 -30(، 4)47تحقیقا  اقتصادي، 

(. تحلیلی بر جايگاه و دگرگـونی  5984عزيزي، محمدمهدي. )

، هنرهـاي زيبـا  هاي مسـکن شـهري در ايـران،     شاخص

 .11 -94، 19شماره 

اکبـر؛ زيـاري، يوسـفعلی؛ عنابسـتانی، زهـرا.       عنابستانی، علـی 

(. بررسی آثار شرکت گردشگري پديده بر توسعه 5931)

ريزي و توسعه گردشـگري،   مجله برنامهشهر در شانديز، 

1(1 ،)589-513. 

فاضلی، محمدي؛ بهرامـی اردشـیر؛ محمـدي، عـارا؛ شـفیعی      

ابی (. ارزي ـ5935اي، مـريم. )  خورشیدي، فاطمه؛ کمـره 

، پیامدهاي اجتماعی پروژه تونل توحید در شـهر تهـران  

 .187 -901(، 13)50مديريت شهري، 

نظريه قیمت مسکن در ايـران بـه   (. 5987اکبر. ) زاده، علی قلی

 ، چاپ او ، تهران: انتشارا  نور علم.زبان ساده

هـاي طـر     (. چکیـده يافتـه  5988-5934مرکز آمار ايـران. ) 

اجاره مسکن در شهر تهران، قابـل  آمارگیري از قیمت و 

   http://www.amar.org.ir دسترسی از:

Altshuler, A. A., & Luberoff, D. E. (2004). 
Mega-projects: The changing politics of 
urban public investment . Brookings 
Institution Press. 

Berechman, J., Ozmen, D., & Ozbay, K. 
(2006). Empirical analysis of transportation 
investment and economic development 
at state, county and municipality levels. 
Transportation, 33(6), 537-551. 

Bourdin, A. (2008). Gentrification: un «concept» 
à déconstruire. Espaces et sociétés, (1), 
23-37. 

Bowes, D. R., & Ihlanfeldt, K. R. (2001). 
Identifying the impacts of rail transit 
stations on residential property values. 
Journal of Urban Economics, 50(1), 1-25. 

Debrezion, G., Pels, E., & Rietveld, P. 
(2007). The impact of railway stations 
on residential and commercial property 
value: a meta-analysis. The Journal of 

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 iu
ea

m
.ir

 a
t 1

1:
54

 +
04

30
 o

n 
M

on
da

y 
A

ug
us

t 2
1s

t 2
01

7

http://iueam.ir/article-1-608-fa.html


 5931 زمستان، هفدهمــــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شماره ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 32

 

Real Estate Finance and Economics, 
35(2), 161-180. 

Dolowitz, D. P., & Marsh, D. (2000). Learning 
from abroad: The role of policy transfer 
in contemporary policy‐making.  
Governance, 13(1), 5-23. 

Fainstein, S. S. (2008). Mega‐projects in New 
York, London and Amsterdam.  
International  Journal of Urban and 
Regional Research, 32(4), 768-785. 

Flyvbjerg, B. (2005). Policy and planning for 
large infrastructure projects: problems, 
causes, cures. 

Flyvbjerg, B., Bruzeliu, N., & Rothengatter, 
W. (2005). Megaprojects and risk: 
Ananatomy of Ambition. Cambridge 
University Press. 

Gatzlaff, D. H., & Smith, M. T. (1993). The 
impact of the Miami Metrorail on the 
value of residences near station locations. 
Land Economics, 69(1), 54–66. 

Geoghegan, J., Wainger, L. A., & Bockstael, 
N. E. (1997). Spatial landscape indices 
in a hedonic framework: an ecological 
economics analysis using GIS. 
Ecological economics, 23(3), 251-264. 

John, B., & Sirmans, S. (2009). Mass  
transportation, apartment rent and 
property values. Journal of Real Estate 
Research. 

Kheyroddin, R., Taghvaee, A., & Forouhar, 
A. (2014). The Influence of Metro 
Station Development on Neighbourhood 
Quality. International Review for Spatial 
Planning and Sustainable Development, 
2(2), 64-75.  

Kilpatrick, J., Throupe, R., Carruthers, J., & 
Krause, A. (2009). The impact of transit 
corridors on residential property values. 
Journal of Real Estate Research. 

Lehrer, U., & Laidley, J. (2008). Old mega‐
projects newly packaged? Waterfront 
redevelopment in Toronto. International 
Journal of Urban and Regional Research, 
32(4), 786-803. 

McMillen, D. P., & McDonald, J. (2004).  
Reaction of house prices to a new rapid 
transit line: Chicago's midway line, 

1983–1999. Real Estate Economics, 32(3), 
463-486. 

Mikelbank, B. A. (2004). Spatial analysis of 
the relationship between housing values 
and investments in transportation 
infrastructure. The Annals of Regional 
Science, 38(4), 705-726. 

Mikelbank, B. A. (2005). Be Careful what 
You wish for The House Price Impact of 
Investments in Transportation Infrastructure. 
Urban Affairs Review, 41(1), 20-46. 

Orueta, F. D., & Fainstein, S. S. (2008). The 
New Mega‐Projects: Genesis and Impacts. 
International Journal of Urban and 
Regional Research, 32(4), 759-767. 

Ozus, E., Dokmeci, V., Kiroglu, G., & Egdemir, 
G. (2007). Spatial analysis of residential 
prices in Istanbul. European Planning 
Studies, 15(5), 707-721. 

Perk, V. A., & Catala, M. (2009). Land use 
impacts of bus rapid transit: effects of 
BRT station proximity on property 
values along the Pittsburgh Martin 
Luther King, Jr. East Busway (No. FTA-
FL-26-7109.2009. 6). 

Smersh, G. T., & Smith, M. T. (2000).  
Accessibility changes and urban house 
price appreciation: a constrained  
optimization approach to determining 
distance effects. Journal of Housing 
Economics, 9(3), 187-196. 

Sykes, A. (1998). Grand schemes need 
oversight, ample funding. In Forum for 
Applied Research and Public Policy 
(Vol. 13, No. 1, p. 6). University of 
Tennessee, Energy, Environment and 
Resources Center. 

Tyrväinen, L. (1997). The amenity value of 
the urban forest: an application of the 
hedonic pricing method. Landscape and 
Urban planning, 37(3-4), 211-222. 

Warrack, A. A. (1993). Megaproject decision 
making: lessons and strategies. 

 Yankaya, U. (2004). Modeling the impacts of 
İzmir subway on the values of residential 
property using hedonic price model 
(Doctoral dissertation, İzmir Institute of 
Technology). 

http://www.iranamlaak.ir 

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 iu
ea

m
.ir

 a
t 1

1:
54

 +
04

30
 o

n 
M

on
da

y 
A

ug
us

t 2
1s

t 2
01

7

http://iueam.ir/article-1-608-fa.html

