
  مطالب آماري گزيده                                   
  39-13 ، صص1388 بهار و تابستان، 1  ي ، شماره20سال

 

  .هاي شهري و بازار مسكن گاه بافت سكونت  مكان يابي خانوار؛ :واژگان كليدي
  8/7/1388: ، پذيرش17/12/1387: دريافت

  دار مكاتبات ي عهده  نويسنده*

  :1وضعيت استقرار واحدهاي مسكوني در شهر اصفهان
اكثرسازي مطلوبيت خانوار و عوامل   حداثراتبررسي 

 انحراف بازار مسكن

  2 و سيد محمد رنجبران*،1رزيتا مؤيدفر
  دانشگاه اصفهان  1
   استانداري استان اصفهان2

 ي  دهـد، نحـوه    يترين عواملي كه بافت شهرها را تحت تأثير خـود قـرار م ـ             يكي از مهم  : چكيده
ايـن بافـت مـسكوني       بـر  بنا. باشد استقرار واحدهاي مسكوني است كه متأثر از انتخاب خانوار مي         

الگـويي كـه از     . مناطق شهري به لحاظ مكان استقرار، نمايي از الگوي انتخاب خانوار خواهد بـود             
 ي  دودكننـده يك سو تحت تأثير معيارهاي مطلوبيت خانوار و از سوي ديگر تحت تـأثير قيـود مح                

  .انتخاب خانوار، شكل گرفته است
 شهر اصفهان، بر اساس نتايج به دست آمده گاهي سكونتكند با بررسي بافت    اين مقاله تلاش مي   

. يابي خانوار را مورد آزمـون قـرار دهـد           مكان ي  ، نظريه 1385در سرشماري نفوس و مسكن سال       
تـايج ايـن نظريـه در ترسـيم بافـت            ايـن پـژوهش، عـدم انطبـاق ن         ي  تـر فرضـيه    عبارت روشن  به

باشـد كـه آن را        فعلي استقرار واحدهاي مسكوني در آن مي       ي   شهر اصفهان و نحوه    گاهي  سكونت
يعني، عدم توان بازار در هدايت تخـصيص زمـين از توليـد       (ناشي از وجود انحراف در بازار مسكن        

 شـهر  ) دسترسـي ي هسـازي هزين ـ  اقـل  مسكن به سمت توليد كالاهاي قابل تجارت با هدف حـد    
  . داند اصفهان مي
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  مقدمه-1

در شرايطي كه بازارها بدون انحراف هستند، نيروهاي بازار توانايي هدايت منابع را به سمت               
ترين منابعي كه در هـر اقتـصاد مطـرح           يكي از مهم  .  آن دارا خواهند بود    ي  تخصيص بهينه 

هنگامي كه زمـين    .  است هاي مختلف اقتصاد    آن به بخش   ي  است، زمين و تخصيص بهينه    
 شهري واقع است، تخصيص آن به دو بخش مسكن و تجاري بيش از ساير               ي  درون منطقه 

 خدمات  ي  دهنده از سوي ديگر مكان استقرار واحدهاي ارائه      . ها، در اولويت خواهد بود     بخش
هـاي تخـصيص      و تجاري و متوسط مساحت هر يـك از واحـدها، از ويژگـي              گاهي  سكونت

در . باشـند   بافت شهري مي   ي  كننده خش مذكور است كه خود از عوامل تعيين       زمين به دو ب   
گيـرد كـه     اي شـكل مـي     شرايطي كه اين تخصيص بهينه باشـد، بافـت شـهري بـه گونـه              

منظـور   هاي تـردد در درون شـهر بـه          مانند هزينه  ،اقل باشد  هاي دسترسي در آن حد     هزينه
  . ر به محل سكونت و بالعكستأمين احتياجات روزانه يا رفت و آمد از محل كا

يـابي   هاي مكان هاي متعددي ارائه شده است كه از آن جمله نظريه        در اين ارتباط نظريه   
اكثرسازي مطلوبيت خانوار    يابي خانوار مبتني بر فرآيند حد      هاي مكان  نظريه. باشد خانوار مي 

بـدين دركـوش     به نقـل از عا     ]1920 [پردازاني همچون پارك، برگرز و مكنزي      نظريه. است
اي   معتقدند كه هر خانوار در انتخاب محل سكونت خود بـه گونـه             ]14[ و   ]13[،  ]11[ و   ]4[

مد اهاي او، شامل قيمت مسكن، در       انتخاب ي  كننده كند كه با توجه به قيود محدود       عمل مي 
 ي   نيازهاي او، شامل انـدازه     ي  هاي ارضاكننده  هاي خانوار و با توجه به ويژگي       و ساير هزينه  

  . اكثر شود مسكن و دسترسي به ساير نقاط شهر، مطلوبيتش حد
 شـهر اصـفهان بـر    گاهي سكونتآيا بافت «هدف اين مقاله بررسي اين مسأله است كه     

اكثرسازي مطلوبيت خانوار شكل گرفته است؟ آيا بازار مسكن قـادر بـوده               حدالگوي   ي  پايه
 و تجاري فراهم سازد؟ و اگر ايـن         اي را در استقرار واحدهاي مسكوني      است تخصيص بهينه  

ترين عوامل آن را وجود انحراف در بازار مسكن          توان يكي از اصلي    چنين نبوده است آيا مي    
  »دانست؟

اكثر كارايي برخوردار اسـت، يعنـي        در شرايطي كه نيروهاي بازار در هدايت منابع از حد         
رفي و قيمـت    هاي مختلف شهر همگن است؛ تقاضاي سـكونت تنهـا تقاضـاي مـص              مكان
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 دسترسي، قيمت زمـين     ي  باشد؛ با افزايش فاصله     استفاده از آن مي    ي  مسكن ناشي از هزينه   
كند كـه    اكثر كردن مطلوبيت خود مكاني را انتخاب مي         هر خانوار براي حد    .يابد كاهش مي 

اقـل و از   هاي دسترسي و اسـتفاده از مـسكن را حـد      مدش، از يك سو هزينه    ابا توجه به در   
رود  به اين ترتيب انتظار مي    . اكثر سازد   مسكن را حد   ي  ر مطلوبيت ناشي از اندازه    سوي ديگ 

 ي  انـدازه هـاي شـهري متمركـز گـردد و           هاي تجاري در نقاط مركزي شهر يا هسته        مكان
هاي شهري افزايش يابد و واحدهاي نزديـك         واحدهاي مسكوني با افزايش فاصله از هسته      

بر اين اساس مباني نظري پـژوهش      . ري برخوردار باشند  ت هاي شهر از ابعاد كوچك     به هسته 
  .  بدان پرداخته شده، شكل گرفته است2بخش طور كامل در  كه به

 اين پژوهش به دنبال آن است كـه بـا اسـتفاده از نتـايج بـه دسـت آمـده در                       ، در ادامه 
 شـهر اصـفهان و      گـاهي   سكونت بافت   ي   به مقايسه  1385سرشماري نفوس و مسكن سال      

، متوسط مساحت واحـدهاي     3بخش    در براي اين منظور  . ديابي خانوار بپرداز    مكان ي  نظريه
مـورد  مربـع    هاي آماري و متوسط قيمت هر متـر        مسكوني در شهر اصفهان در سطح بلوك      

 شهر اصفهان نتايج حاصـل از آن        ي   و از طريق نمايش پراكندگي آن بر روي نقشه         مقايسه
يابي خانوارها در شهر      حاصل نشان داده است كه مكان      نتايج. گرفته است مورد بررسي قرار    

 زمـين در بافـت      ي  يابي خانوار، منجر به تخصيص بهينـه        مكان ي  اصفهان، مطابق با نظريه   
جايي كه كارايي در بازار زمين و مسكن از فروض اساسي ايـن              از آن . شهري نگرديده است  

يت اين بازار در شهر اصفهان مورد        مقاله وضع  4بخش  اين در    بر رود، بنا  نظريه به شمار مي   
  .بررسي قرار گرفته و نتايج حاصل از آن ارائه گرديده است

   مباني نظري-2
  بـر   مؤثر بررسي عوامل . يابي خانوارها در شهر است      مكان ،كي از مباحث مطرح در شهرها     ي

وار يابي خـان   هاي مكان  گزيني خانوار و تبعيت بافت شهري از آن منجر به معرفي مدل            مكان
اسـاس   بـر .  خواهد بود(Bid-rent Function) گردد كه حاصل آن تابع پيشنهاد اجاره مي

اي است كه خـانوار حاضـر اسـت در           اكثر اجاره   حد ي  دهنده ، تابع پيشنهاد اجاره نشان    ]11[
.  زمـين پرداخـت كنـد   منظـور تـصاحب يـك واحـد         به Uو در سطح مطلوبيت    r ي  فاصله

سازي مدل به اين ترتيب است كه تقاضاي مسكن ناشي از تقاضـاي مـصرفي                فروض ساده 
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 دسترسي موجب كـاهش قيمـت       ي   افزايش فاصله  ؛ مناطق مختلف شهر همگن است     ؛است
  .شود مسكن يا اجاره مي

  :ردصورت زير براي خانوار طراحي ك توان تابع مطلوبيتي را به با توجه به اين فروض مي

( , )U U Z S=  

  . واحد مسكوني استي اندازه S ساير كالاها و Z جا در اين
  :شود قيد زير محدود مي با توجه به اين تابع مطلوبيت رفتار خانوار به

: ( ) ( )st z R r S y T r+ = −  

z ي استفاده از ساير كالاها،        هزينهzP ) ، ساير كالاها  قيمت 1= )R r    ي  اجاره يا هزينـه 
) ،مد خانوار ادر r،yي  استفاده از واحد مسكوني در فاصله      )T r ي    هاي فاصـله   هزينهr  از 

  . استي واحد مسكوني از مركز شهر فاصلهي  اندازه rمركز شهر و 
 ي   خـانوار، تـابع پيـشنهاد اجـاره        ي  سازي مطلوبيت خانوار نسبت به قيد بودجـه        اكثر حد

ل گيري خانوار در انتخاب مح      چگونگي تصميم  ي  دهنده دهد كه نشان   خانوار را به دست مي    
 توانـايي خـانوار را      ، به عبارت ديگر تابع پيشنهاد اجـاره      . باشد  مسكن مي  ي  سكونت و اندازه  

با استفاده از اين تـابع      . دهد براي پرداخت قيمت مسكن در شرايط ثبات مطلوبيت نشان مي         
 در  rي  مـسكوني بـا فاصـله      اكثر قيمتي را كه خانوار حاضر است براي واحـد          توان حد  مي

صورت زير   اين تابع به  . دسترسي بپردازد در شرايطي كه مطلوبيتش ثابت بماند اندازه گرفت         
  :شود تعريف مي

( , )

( )( , ) max u z s U

y T r zB r u
s =

− −⎧ ⎫= ⎨ ⎬
⎩ ⎭

  

دهد كـه بـا       واحد مسكوني را نشان مي     ي  اين تابع تركيبات مختلفي از ساير كالاها و اندازه        
تـوان در    اين شـرايط را مـي     . سازد اكثر مي   حد  خانوار مطلوبيت آن را    ي  توجه به قيد بودجه   

  . نشان داد1شكل 

)1( 

)2( 

)3( 
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) ي با توجه به اين تابع، چنانچه فاصله )ro فزايش يابد مقدارا ( )y T r− o  كاهش خواهد
يافت و چنانچه خانوار بخواهد موقعيت خود را بر روي تابع مطلوبيت قبلي حفظ كند، 

اين هر چه از مركز شهر فاصله بگيريم،  بر بنا. واحد مسكوني افزايش خواهد يافت ي اندازه
جايي كه كاهش هزينه و  لذا از آن.  واحدهاي مسكوني افزايش يابدي رود اندازه انتظار مي

افزايش دسترسي در واحدهاي تجاري از مزيت بالاتري برخوردار است، براساس اين الگو 
عنوان مركز تجاري استقرار يافته است،  ست كه ابتدا مركز شهر بهاي ا بافت شهرها به گونه

 مراكز انتقال، سپس منازل مسكوني كارگري، پس از آن محل سكونت ي سپس حلقه
بر اين اساس بافت شهر .  قرارداد متوسط و در نهايت  محل سكونت طبقات مرفهي طبقه

كند و تخصيص  ر تحميل مياقل هزينه را به ساكنين شه در شرايط ثبات مطلوبيت، حد
  .زمين به مراكز تجاري و مسكوني در شرايط بهينه خواهد بود

فـرض بنـا شـده اسـت كـه            گفته شد، اين الگو بر مبناي ايـن پـيش          طور كه قبلاً   همان
 ي  ايـن هنگـامي كـه هزينـه        بر بنا. تقاضاي زمين و مسكن ناشي از تقاضاي مصرفي است        

يابد، با كـاهش ابعـاد    اصله براي دسترسي، افزايش مياستفاده از زمين و مسكن با كاهش ف   
در حالي كه اگـر تقاضـا بـراي زمـين و            . گردد  خانوار جبران مي   ي  زمين و مسكن در بودجه    

تـر زمـين و      گذاري و سوداگري باشـد، حفـظ ابعـاد بـزرگ           مسكن ناشي از تقاضاي سرمايه    
سـي بـالاترين قيمـت      اقل فاصله بـراي دستر      مسكن در مناطق مركزي شهر كه داراي حد       

  در اين. تري را به دنبال خواهد داشت اي بيش باشند، منفعت سرمايه زمين و مسكن مي
  
  
  
  
  
  
  
  

  اكثر مطلوبيت خانوار  مسكن و ساير كالاها در شرايط حدي  تركيب اندازه–1 شكل

z

S

B
Z o

So

( )y T r− o
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گـذاري    تقاضاي سرمايه  ،حالت تقاضاي استيجاري معادل تقاضاي مصرفي و تقاضاي ملكي        
) بود و مطلوبيت خانوار علاوه بر آن كه حاصل استفاده از مسكنخواهد )s   و ساير كالاهـا

( )z12[ باشد، ناشي از ثروت نيز خواهد بود  مي.[   
  

)(),( WUSZUU +=  

مـد  ا كـل در   مـدي ابر اساس قيـد در    . مدي و ثروتي  اند از قيود در   ا  قيود خانوار نيز عبارت   
يابد و قيد ثـروت   انداز اختصاص مي  مسكن و پس   هاي مسكن  و غير     خانوار به تأمين هزينه   

 مسكن كه ناشي از افزايش قيمـت آن اسـت،           ي  انداز هر دوره، نرخ بازده     تابعي است از پس   
صـورت زيـر تعريـف       اين قيـود خـانوار بـه       بر بنا.  تعمير و نگهداري مسكن    ي  منهاي هزينه 

  :خواهد شد

: ( ) saving
saving ( )

st z R r S y
W P hcθ

+ + =
= + + −1  

) ،مداكل در  y ،در معادلات بالا   )R r   استفاده از واحـد مـسكوني در        ي  اجاره يا هزينه 
) و   و نگهـداري   تعميـر    ي  هزينـه  hc ،انـداز  پـس  r  ،saving ي  فاصله )P θ+1  ي  بـازده 
)اي مـسكن    سـرمايه ي در اين مدل هرچه نرخ بازده . استاي مسكن سرمايه )θ   افـزايش

يابد، ثروت خانوار افزايش خواهد يافت و با فرض ثبات مطلوبيت حاصل از مصرف مـسكن                
مايـل خـانوار بـراي مالكيـت واحـدهاي           يكـسان در دسترسـي، ت      ي  و ساير كالاها و فاصله    

تر يا به عبارت ديگر تقاضاي سوداگري براي مسكن افزايش خواهـد             ا ابعاد بزرگ  بمسكوني  
توان مالكيت واحـدهاي مـسكوني بـا ابعـاد           هاي مركزي شهر مي    اين در هسته   بر بنا. يافت
مالكيـت  اين امـر منجـر بـه اخـتلال در بافـت شـهري و تمركـز        . تر را ملاحظه كرد    بزرگ

گـردد و خانوارهـاي      هاي شـهري و مراكـز تجـاري مـي          خانوارهاي مرفه در نزديكي هسته    
هاي مراكز انتقال نيز از مراكز تجـاري         همچنين حلقه . راند ها مي  متوسط و فقير را به حاشيه     

. هاي دسترسي در شهر افزايش خواهد يافت       تري قرار خواهد گرفت و هزينه      با فواصل بيش  
  . تخصيص زمين در اين بافت شهري ديگر بهينه نخواهد بودبه اين ترتيب 

)4( 

)5( 
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  وضعيت استقرار واحدهاي مسكوني در شهر اصفهان-3

 در بافـت    ) مقالـه  2الگوي ارائه شده در بخش      (الگوي پيشنهاد اجاره      و آزمون  براي بررسي 
شهر اصفهان، متوسط قيمت يك متر مربع زمين و زيربنا در هر بلوك آماري شهر اصفهان                

، 1387بندي سازمان اقتصاد و دارايـي اسـتان اصـفهان در سـال               ا استفاده از قيمت منطقه    ب
 بررسي قيمت املاك در سطح مناطق شهر اصفهان، بـا توجـه بـه عـدم                 2.استخراج گرديد 
 دارايي و   ي  بندي ارزش املاك اداره    ي حاضر با اطلاعات منطقه     بندي مطالعه  انطباق منطقه 

  :باشد  زير ميامور اقتصادي شامل مراحل
  ؛ ضميمهي هاي شهر اصفهان، با توجه به جهات اربعه و نقشه بررسي محدوده -1
 شـهر اصـفهان     ي   پايـه  ي  هاي قيمت املاك بر روي نقشه      پياده كردن محدوده   -2

 ). شهر اصفهانGIS مورد استفاده در مطالعه و ي نقشه(
آمـاري شـهر    هاي    حوزه ي  ها بر روي نقشه و انطباق آن با لايه         درج كد محدوده   -3

  ؛اصفهان
4- GIS Ready file هاي قيمت يك متـر مربـع ملـك و توليـد       محدودهي نقشه

shape  آن در نرم افزارArc GIS؛ 
5-    ـ ي ي مورد نياز جهـت ارتبـاط بـا نقـشه    استخراج اطلاعات كم  ي  اطلاعـات كم

هاي پيـشنهادي بـراي       ارزش معاملاتي ملك، شامل قيمت     ي  موجود در دفترچه  
بـر  . باشـد  ها مـي    كوچه ي  ها و پشت جبهه    بست لي و فرعي، و بن    هاي اص  خيابان

 و مـسكوني    1 ي   تجـاري، مـسكوني درجـه      ي  اين اساس املاك در سـه طبقـه       
 ـامـلاك تجـاري شـامل بـر خيا        .  تقسيم گرديدنـد   2 ي  درجه هـاي اصـلي و      انب

هاي اصـلي و مـسكوني     هاي فرعي و كوچه     شامل بر خيابان   1 ي  مسكوني درجه 
با توجـه بـه     . باشد ها و پشت جبهه مي     بست  فرعي، بن  ي   كوچه  شامل 2 ي  درجه

بندي، ميانگين قيمت املاك براي هر طبقه محاسبه و در جدولي بـا              اين تقسيم 
  ؛ ركورد ثبت گرديد135

 ؛Shape ي اتصال جدول اطلاعات قيمت املاك به لايه -6
هـاي شـهري و      هاي خروجي مربوط به قيمت املاك در محـدوده          نقشه ي  تهيه -7

 .مناطق شهر اصفهان
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طور كه ملاحظـه     همان.  قابل مشاهده است   4و   3 ،2 هاي  شكلنتايج به دست آمده در      
 شـهر   6 و   5،  3،  1 ي   مركزي شهر در حد فاصل منطقـه       ي  شود بالاترين قيمت در نقطه     مي

گردد با كاهش    ترتيب هر چه نقاط از اين محدوده دورتر مي         اصفهان واقع گرديده است و به     
 و  1ي    اين وضعيت در مورد املاك تجاري، املاك مسكوني درجه        . يمگرد اجه مي قيمت مو 

  . شود طور يكسان مشاهده مي  با اختلاف در قيمت پايه، بهفقط 2 ي املاك مسكوني درجه
 در  هاي آمـاري شـهر     در سطح بلوك  واحد مسكوني   يك  از سوي ديگر متوسط مساحت      

 و پراكنـدگي آن     3گيري شد  س و مسكن اندازه    با استفاده از نتايج سرشماري نفو      1385سال  
، ) متـر مربـع    100تر يـا مـساوي       كم(ي شهر اصفهان در سه مقياس كوچك         بر روي نقشه  

مـشخص گرديـد     ) متـر مربـع    200بـيش از    (و بزرگ   )  متر مربع  200 تا   100 بين(متوسط  
  .)5شكل (

 چنـدان از    دهد وضعيت استقرار واحدهاي مسكوني در شهر اصفهان        اين نقشه نشان مي   
اگر چه در مواردي با دور شدن از مركـز شـهر متوسـط              . كند  پيروي نمي  ]11[الگوي آلنسو   

يابـد، امـا تمركـز واحـدهاي مـسكوني بـا              افزايش مي  در هر بلوك  مساحت واحد مسكوني    
منـاطقي كـه داراي      (6 و   5،  3،  1هـاي منـاطق       متر مربـع در بلـوك      200مساحت بيش از    

  .شود ملاحظه مي) باشند ر مربع عرصه و عيان ميبالاترين قيمت در هر مت
ي واحد مسكوني و فاصله از مركز شهر از منظري ديگر با اسـتفاده                بررسي ارتباط اندازه  

ي زيربنـا   ي شاخص متوسط مساحت واحد مسكوني به ازاي هر خـانوار و سـرانه               از محاسبه 
تفاده از اطلاعـات    اين شاخص با اس   . 4تفكيك مناطق شهري شهر اصفهان صورت گرفت        به

 نيز  1 نتايج مندرج در جدول      .گيري است    قابل اندازه  1385سرشماري نفوس و مسكن سال      
 1 ي   هر خانوار مربوط به منطقـه      يدهد كه بالاترين مساحت واحد مسكوني به ازا        نشان مي 

 متـر مربـع و      52/133 با   5ي    متر مربع منطقه   55/139 با   6ي     متر مربع، منطقه   42/143با  
اين عدم انطبـاق توزيـع متوسـط مـساحت           بر بنا. باشد  متر مربع مي   33/132 با   3ي   قهمنط

، ناشي از نقض فروض اساسي الگو مبنـي         ]11[ هر خانوار با الگوي آلنسو       يمسكوني به ازا  
دليـل   رسـد بـه    باشد كـه بـه نظـر مـي         بر همگني بافت شهر و تقاضاي مصرفي مسكن مي        

شود، تقاضـاي    اي مسكن مي    سرمايه ي  ش نرخ بازده  تغييرات قيمت مسكن كه موجب افزاي     
  يابد و  موجب عدم برابري در توزيع ثروت و  گذاري و سوداگري مسكن افزايش مي سرمايه
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 ي گانه13 زيربنا در مناطق ي  هر خانوار و سرانهي متوسط مساحت واحد مسكوني به ازا-1 جدول
  1385شهر اصفهان در سال 

  احت واحد مسكونيمتوسط مس  مناطق شهر اصفهان
  )متر مربع(به ازاي هر خانوار 

  ي زيربنا  سرانه
  )متر مربع(

  58/43  42/143  1اصفهان 
  53/33  04/123  2اصفهان 
  18/39  33/132  3اصفهان 
  67/36  94/128  4اصفهان 
  98/36  52/133  5اصفهان 
  78/40  55/139 6اصفهان 
  13/26  80/99 7اصفهان 
  18/34  43/125 8اصفهان 
  40/36  79/128  9اصفهان 
  68/31  10/116 10اصفهان 
  65/29  73/112 11اصفهان 
  19/32  15/118 12اصفهان 
  01/31  46/118 13اصفهان 

  75/33  41/122 شهراصفهان 
  ؛ محاسبات كارشناسي  1385 نتايج سرشماري نفوس و مسكن سال : مأخذ      

صورت زمين و مسكن در      انباشت سرمايه به  اين عدم برابري موجب     . شود مد خانوارها مي  ادر
از طـرف ديگـر پـايين بـودن         . باشند شود كه داراي بالاترين ارزش مالكيت مي       مناطقي مي 

صورت زمين و مسكن در واحـدها و قطعـات            فرصت ناشي از نگهداشت سرمايه به      ي  هزينه
ي كـاراتر از    بـردار  تر و بهره    تفكيك اين واحدها به واحدهاي كوچك      ي  بزرگ مناطق انگيزه  

   .اين عوامل خود موجب ناهمگني مناطق مختلف شهر خواهد شد. آن را كاهش داده است
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هاي شهري بر اساس متوسط قيمت يك متر مربع عرصه و اعيان املاك تجاري  بندي محدوده  طبقه-2 شكل
  1387شهر اصفهان در سال 
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 ي هاي شهري بر اساس متوسط قيمت يك متر مربع عرصه و اعيان املاك مسكوني درجه بندي محدوده  طبقه-3شكل 
  1387شهر اصفهان در سال  1
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ت يك متر مربع عرصه و اعيان املاك مسكوني هاي شهري بر اساس متوسط قيم بندي محدوده  طبقه-4شكل
  1387 شهر اصفهان در سال 2 ي درجه
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هاي شهري بر اساس متوسط مساحت زيربناي يك واحد مسكوني در شهر اصفهان در  بندي بلوك  طبقه-5 شكل
  1385سال 
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   وضعيت بازار مسكن شهر اصفهان -4

رغـم آن كـه زمـين و مـسكن واقـع در              قسمت قبل نشان داد، علي    نتايج به دست آمده در      
تـوان   هاي شهر اصفهان بالاترين ارزش را بـه خـود اختـصاص داده اسـت، امـا مـي                   هسته
بـه عبـارت    . ترين ابعاد زمين و واحدهاي مسكوني را نيز در اين مناطق مشاهده كـرد              بزرگ
ر بـه اسـتقرار واحـدهاي        معكوس فاصـله از مركـز و قيمـت زمـين منج ـ            ي  تر رابطه  روشن
در اين پژوهش معتقديم    . ها نگرديده است   تر در حاشيه   تر در مركز و واحدهاي بزرگ      كوچك

لـذا  .  زمين استي يكي از عوامل بروز اين تناقض، ناكارايي بازار مسكن در تخصيص بهينه     
در اين بخش به بررسي وضعيت بازار مسكن در شهر اصفهان، بر اساس نتـايج سرشـماري                 

 و ساير اطلاعات منتشر شده توسط مركز آمـار ايـران و بانـك               1385فوس و مسكن سال     ن
 .پردازيم مركزي جمهوري اسلامي ايران مي

شـود و ارزش   دانيم، مسكن صرفاً يك كالاي مصرفي محـسوب نمـي          طور كه مي   همان
سيم اي نيز دارد، لذا بازار مسكن بازاري يك دست نيست و به چنـد بـازار مجـزا تق ـ              سرمايه

شود كه اگر چه بر هم اثر دارند و در بلندمدت از قابليت جايگزيني برخوردارنـد ولـي در                     مي
هاي  بازار مسكن خانواده  .  خاص خود را دارد    ي  كننده مدت هر يك از اين بازارها عرضه       كوتاه
همچنين از نظر توليد، بازار مسكن بـه بـازار          . مد يكسان نيست  ادر مد و كم  ادر مد، ميان اپردر

  . شود وليدكنندگان جهت مصرف شخصي، فروش و اجاره تقسيم ميت
 يك بازار توليدي نيست بلكه بخشي از آن به خريد و فروش مجـدد و                فقطبازار مسكن   

ترين عامل   اي از مهم   نقل و انتقال واحدهاي مسكوني موجود اختصاص دارد كه سهم عمده          
  . دهد توليدي مسكن يعني سرمايه را به خود اختصاص مي

 آنچه توضيح داده شد، مسكن، در نهايت يـك          ي  رغم همه  اما بايد توجه داشت كه علي     
كالاي مصرفي است كه سرمايه را بعد از يك بار به جريـان انـداختن در جـاي خـود راكـد                   

اي در يـك   هـاي واسـطه   اي از نهاده بدين معني كه در توليد كالاي مذكور، زنجيره  . كند  مي
عنـوان    مذكور اسـت و بـه      ي  اند اما خود مسكن ماحصل چرخه       اقتصادي فعال بوده   ي  چرخه

اين اگـر در   بر بنا. اي براي توليد كالاي ديگر مورد استفاده قرار نخواهد گرفت      نهاده واسطه 
اي و سوداگرانه تبديل شود،      شرايطي از اقتصاد، مسكن از كالاي مصرفي به كالاي سرمايه         
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اي دسـت پيـدا      افزايش قيمـت قابـل ملاحظـه      اين كالا با چند بار دست به دست شدن به           
ايـن امـر بـه مفهـوم        . شـود  ها بيش از حد نياز جذب توليد مسكن مي          خواهد كرد و سرمايه   

 5ويـژه كالاهـاي قابـل تجـارت         ها از تخصيص به توليد سـاير كالاهـا بـه           بازماندن سرمايه 
ايي توليـد  خصوص در يك كشور در حال توسعه، به مفهـوم كـاهش نه ـ         هباشد و اين، ب    مي

مـدها خواهـد    ادر كـم  مداتر و كاهش در    مدي بيش اهاي در  ناخالص، تورم و در نتيجه فاصله     
دليـل افـزايش      در ادامـه بـه     .تواند موجب ناهمگني مناطق شهري گـردد        ، عاملي كه مي   بود

بـا كـاهش    . يابـد  شديد قيمت مسكن و كاهش قدرت خريد، تقاضاي مـسكن كـاهش مـي             
هاي سرگردان از اين بخش، ركود بـر ايـن           خارج شدن سرمايه  تقاضاي مسكن و به تبع آن       

هـاي   دليل ارتباط وسـيع پـسين و پيـشين مـسكن بـا سـاير بخـش                 بخش حاكم شده و به    
گـذاري   از طـرف ديگـر سـرمايه      . كنـد  اقتصادي، اين ركود به اقتصاد ملي نيز سـرايت مـي          

ورت گرفتـه اسـت،   ناسنجيده در مسكن كه متعاقب تبديل شدن آن به كالاي سوداگرانه ص     
هـا و سـبب كنـد شـدن رشـد توليـد كالاهـاي                گذاري در ساير بخـش     باعث كمبود سرمايه  

بخـش مـسكن در        توان مشاهده كـرد كـه رونـق        اين مي  بر بنا. اي ديگر شده است    سرمايه
 اجتمـاعي   –مـدت باعـث كـاهش توسـعه اقتـصادي          مدت و بلند   مدت بوده و در ميان     كوتاه
  . شود مي

تـري را بـه     توسعه باشد، بايد بخش كوچـك  ي  شوري كه در مراحل اوليه    طور كلي ك    به
مد ناخـالص ملـي را   ا درصد در 8 الي   2گذاري مسكن نوعاً     سرمايه. ساختمان اختصاص دهد  

مـد  ا درصـد ديگـر از در      10 الـي    5دهد و تأمين خدمات مسكن حدود        به خود اختصاص مي   
 18 الي   7 تأمين مسكن رقمي بين      ي  الانهبه اين ترتيب مخارج س    . ناخالص ملي را نياز دارد    

 .]4 [مد ناخالص ملي را تشكيل مي دهدادرصد در
مد كـه بـه بخـش مـسكن اختـصاص يافتـه اسـت،               ا سهمي از در   ي  اين محاسبه  بر بنا

تواند نشان دهد آيا بازار مسكن به سمت جـذب تقاضـاي سـوداگرانه               شاخصي است كه مي   
گيـري   ليد ناخالص داخلـي در سـطح شـهرها انـدازه          جايي كه تو   رود يا خير؟ از آن     پيش مي 

اي كـه دلال پورمحمـدي        اين شاخص در شهر اصفهان از رابطه       ي  شود، براي محاسبه   نمي
تـوان سـهمي از      با فرمـول زيـر مـي      . ايم صورت زير معرفي كرده است، استفاده كرده        به ]3[
  .گذاري در مسكن اختصاص يافته است، نشان داد مد منطقه را كه به سرمايهادر
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H.O.F /P = 1000  

گـذاري در مـسكن      درصدي از كـل درآمـد خانوارهـا اسـت كـه بـه سـرمايه                Pكه در آن    
ود، ش ـ  نفر توليـد مـي     1000 هر   ي تعداد واحدهاي مسكوني كه به ازا      Hيابد،   اختصاص مي 

O        خانوار( تعداد متوسط ساكنين يك واحد مسكوني(  ،F       قيمت متوسط واحد مـسكوني و
  .]3 [درآمد متوسط خانوار زمين تقسيم بر

دهد كه هر خانوار با افزايش قيمت زمين و مـسكن نـاگزير خواهـد                اين رابطه نشان مي   
له صـرف   ئ مسكن اختصاص دهد و ايـن مـس        ي  مد خود را به تهيه    اتري از در   بود سهم بيش  

تري از توليد ناخالص داخلـي   نظر از نوع تقاضا براي مسكن، به مفهوم اختصاص سهم بيش       
اي اسـت، لـذا      جايي كه مسكن يك كالاي بادوام و سـرمايه         به بخش مسكن است و از آن      

گذاري بـالاتر در     نمايانگر سرمايه اختصاص سهم بالاتر از توليد ناخالص داخلي به اين كالا           
يافتـه بـه ايـن كـالا          اختصاص ي  بخش مسكن است كه با توجه به ويژگي مسكن، سرمايه         

  .پس از يك بار به جريان افتادن راكد خواهد شد
 اين شاخص بـراي منـاطق شـهري اسـتان اصـفهان           ي  دست آمده از محاسبه     هنتايج ب 
گـذاري در بخـش      مد خانوارها به سـرمايه    ادردرصد از    36/7،  1375دهد در سال     نشان مي 

 درصد افزايش يافته    5/30 اين سهم به     1385 در حالي كه در سال       ،مسكن اختصاص يافته  
 درصد اسـت نمايـانگر      18 تا   7ي اين سهم با استاندارد جهاني كه رقمي بين            مقايسه. است

قابـل   يـر عنـوان بخـش غ     مد است كه با اختصاص به بخش مسكن بـه         اسهم بالايي از در   
اي  شود و مانع اختصاص منابع مالي عظيمي بـه توليـد كالاهـاي سـرمايه               مبادله، راكد مي  

جـايي كـه متوسـط قيمـت زمـين و مـسكن در شـهر اصـفهان در                اما از آن  . شود ديگر مي 
دسترس بوده و با ساير متغيرهاي در دسترس در سـطح منـاطق شـهري اصـفهان، داراي                  

گـذاري بخـش خـصوصي در        صورت نسبت سـرمايه     به باشد، از شاخص ديگري    تناقض مي 
مد خانوارهاي شهري اسـتان     ا به كل در   ]2[ و   ]1[ مسكن در مناطق شهري استان اصفهان     

  . استفاده شده است1385 و 1375 در دو مقطع ]6[ و ]5[ اصفهان
مد خانوارهاي شهري استان    ا از كل در   1375دهد در سال     نتايج به دست آمده نشان مي     

  گذاري در بخش مسكن   درصد به سرمايه14/15، 1385 درصد و در سال 98/14اصفهان 

)6( 
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مد خانوارهاي شهري استان اگذاري در بخش مسكن از در يافته به سرمايه  سهم اختصاصي  مقايسه– 2جدول 
  1385 و 1375 در دو مقطع 5اصفهان

  سال

تعداد 
واحدهاي 
مسكوني 

  شده  تكميل

جمعيت 
  )نفر(

متوسط 
درآمد يك 

ر خانوا
ميليون (

  )ريال

تراكم 
خانوار در 

واحد 
  مسكوني 

متوسط قيمت 
يك واحد 

مسكوني و زمين 
  )ميليون ريال(

سهم 
يافته از  اختصاص

درامد خانوارها به 
گذاري در  سرمايه
  )درصد (مسكن

1375  10546  2914874  17/8  15/1  461/144  36/7  
1385  53777  3798728  29/57  09/1  427/1133  5/30  

هاي ساختماني بخش خصوصي در مناطق شهري   نتايج بررسي فعاليت-2.  آماري كشوري سالنامه -1: خذأم
 بررسي اقتصادي عرضه و تقاضاي مسكن در مناطق -3. ، بانك مركزي1385 و 1375هاي مختلف ايران،  استان

ي نفوس و مسكن  نتايج سرشمار-4. ريزي استان اصفهان ، سازمان مديريت و برنامه1380شهري استان اصفهان، 
  . نتايج آمارگيري از هزينه و درآمد خانوار-6.  محاسبات كارشناسي-5. 1385 و 1375

يافتـه بـه بخـش مـسكن         اختصاص يافته است كه همچنان نمايانگر سهم بالاي اختصاص        
  . باشد مي

كند، در شـرايط عـدم ثبـات         توليد مسكن علاوه بر آن كه اهداف اجتماعي را دنبال مي          
عنـوان يـك    هاي توليدي، بـه  ود موانع براي فعاليت در ساير بخشوجتورم بالا و  اقتصادي،  

اختصاص حجـم بـالايي     . رود ها به شمار مي    گذاري مطمئن براي حفظ ارزش دارايي      سرمايه
بلكـه  ،  دليل تأمين مسكن براي خانوارهـا      تواند نه فقط به    مد خانوارها به اين بخش مي     ااز در 
بررسـي الگـوي سـاخت و       . بازي در بخش مسكن باشد     ري و سفته  هاي احتكا  دليل انگيزه  به

هـاي   توانـد شـدت انگيـزه      مصرف مسكن در شهر اصفهان و شكاف بين ايـن دو نيـز مـي              
  . احتكاري را در اين بخش نشان دهد

شــده بــر حــسب زيربنــا،  ترســيم الگــوي توزيــع تعــداد مــسكن مــورد تقاضــا و توليــد
اخـتلاف  . باشـد  الگوي توليد مسكن و تقاضاي آن مي       انطباق يا عدم انطباق      ي  دهنده نشان

گويي ساز و كار بـازار       بين دو منحني به نوعي نمايانگر ميزان ناكارايي و در واقع عدم پاسخ            
در صورتي كه در سطوح پايين زيربنا، منحني تعداد تقاضا بالاتر از            . به نيازهاي خانوارهاست  

در چنـين حـالتي     . بـازار مـسكن وجـود دارد      منحني تعداد توليد مسكن باشـد، ناكـارايي در          
   پارتو دست نيافته و ي  تخصيص بهينهي توان از ديدگاه رفاه گفت كه جامعه به نقطه مي
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هاي   الگوي توزيع عرضه و تقاضاي مسكن در مناطق شهري استان اصفهان برحسب گروهي  مقايسه– 3جدول 
  1385زيربنا در سال 

هاي  گروه
  زيربنا

تقاضاي 
  مسكن

ي  ضهعر
  مسكن

سهم تقاضا 
برحسب 

هاي  گروه
  زيربنا

  سهم عرضه
برحسب 

هاي  گروه
  زيربنا

شكاف 
بين 

عرضه و 
  تقاضا

قدر مطلق 
شكاف بين 

عرضه و 
  تقاضا

>50  43594  1658  63/4  08/3  55/1-  55/1  
51-80  141509  4173  04/15  76/7  28/7-  28/7  
81-100  178794  6573  01/19  22/12  78/6-  78/6  
101-150  298152  25197  70/31  85/46  16/15  16/15  
151-200  170100  12722  08/18  66/23  57/5  57/5  

≥ 201  108538  3454  54/11  42/6  12/5-  12/5  
كل واحدهاي 

  47/41  00/0  100  100  53777  940687  مسكوني
هاي ساختماني بخش خصوصي   نتايج بررسي فعاليت-2. 1385سال نتايج سرشماري نفوس و مسكن  - 1: خذمأ

  .  محاسبات كارشناسي-3. ، بانك مركزي1385هاي مختلف ايران،  در مناطق شهري استان

رو شده است و افزايش كارايي اجتماعي با دخالت دولـت از              هب ساز و كار بازار با شكست رو      
طور   يش تعداد توليد واحدهاي كوچك و به      طريق كاهش تعداد توليد واحدهاي بزرگ و افزا       

منظـور ترسـيم ايـن دو منحنـي از           به. آيد كلي از تطابق دو منحني بر يكديگر به دست مي         
 در مناطق شهري اسـتان      1385نتايج تعداد واحدهاي مسكوني سرشماري نفوس و مسكن         

ي مـسكوني   عنوان الگوي توزيع تقاضاي مسكن و تعداد واحدها        اصفهان بر حسب زيربنا به    
عنـوان الگـوي توزيـع       بـه  ]1[ 1385شده در مناطق شهري استان اصفهان در سال          تكميل

كل شكاف عرضه و تقاضا از مجموع قدر مطلق شكاف در           . توليد مسكن استفاده شده است    
  . شود هر طبقه محاسبه مي

 كمبـود  فقـط توان گفـت كـه مـشكل مـسكن          در تحليل نهايي كارايي بازار مسكن مي      
بلكه مشكل عمده عدم انطباق الگوي عرضه و تقاضاي آن و           .  ساخت و ساز نيست    عرضه و 

به التفاوت عرضه و تقاضاي مسكن ميـزان ناكـارايي           از ما . بازي است  وجود تقاضاي بورس  
 دهد كـه مجمـوع قـدر        اين شكاف نشان مي    ي  نتايج محاسبه . آيد عملكرد بازار به دست مي    
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لذا بـه ايـن ميـزان در بـازار          . باشد  درصد مي  47/41مطلق شكاف در طبقات مختلف زيربنا       
به عبارت ديگر شاخص عدم انطباق الگوي عرضـه و تقاضـاي            . مسكن ناكارايي وجود دارد   

  . باشد  درصد مي47/41مسكن به ميزان 
اي  هاي تقاضـاي سـوداگري و سـرمايه        توان گفت كه با افزايش انگيزه      در اين حالت مي   

از طـرف ديگـر     . صورت راكـد بـاقي مانـده اسـت          ملي به  ي  مسكن بخش مهمي از سرمايه    
اي مسكن متوجه واحدهاي با ابعـاد بـزرگ       هاي مبادله، تقاضاي سرمايه    هزينهوجود  دليل   به

نسبت به مقيـاس     تري كمي    از بازده گذاري در واحدهاي كوچك      چرا كه سرمايه  . خواهد شد 
 ي  مد متوسط، با كمبود عرضـه     ا يا در  مد كم و  ادر اين حالت اقشار با در     . خواهد بود برخوردار  

در حقيقت عملكرد ساز و كار بازار       . الگوي متناسب با توان اقتصادي خود مواجه خواهند شد        
  . مسكن موجب حذف بخشي از تقاضا خواهد شد
  

0/00
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20/00

30/00

40/00

50/00

<50 51-80 81-100 101-150 151-200 <201=
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الگوي تقاضاي مسكن   الگوي عرضه مسكن
  

   1385 الگوي فراواني عرضه و تقاضاي مسكن در مناطق شهري استان اصفهان در سال ي مقايسه -6شكل 
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هـايي نظيـر    قيمـت اصـفهان بـا ابعـاد بـزرگ در خيابـان        لاها و املاك گـران  تمركز وي 
هـاي شـهر كـه در بخـش توزيـع            طور كلي در هـسته     آباد، ابوذر و ميرفندرسكي و به      عباس

فضايي واحدهاي مسكوني به آن پرداخته شد، از شواهد انباشت واحدهاي بزرگ در مناطق              
ي مـصرفي مـسكن قـرار دارد و از شـواهد            قيمت است كه در عدم انطبـاق بـا الگـو            گران

شده در ايـن مقالـه،       بر اساس مباني نظري ارائه    . رود تقاضاي سوداگري مسكن به شمار مي     
تقاضاي سوداگري مسكن ناشي از مطلوبيت حاصـل از ثـروت اسـت كـه در اثـر افـزايش                    

حاصـل از    ي  گيـري بـازده    ايـن انـدازه    بر بنا. يابد گذاري مسكن افزايش مي     سرمايه ي  بازده
توانـد شـدت      مصرف يا استفاده مسكن مـي      ي  گذاري در مسكن در مقايسه با هزينه       سرمايه

هايي كـه بـه      شاخص. گذاري مسكن به جاي مصرف مسكن را نشان دهد         تمايل به سرمايه  
  .صورت زير معرفي مي شود گيري خواهد بود به اين منظور قابل اندازه

  
  
  

  

  گذاري در مسكن منفعت سرمايه=  متر مربع مسكن قيمت هري متوسط افزايش ساليانه
  گذاري در مسكن  سرمايهي بازده= گذاري در مسكن  منفعت سرمايه+  استفاده ي هزينه

 ناشي از فقطدهد كه اگر تقاضا براي مسكن   استفاده از مسكن نشان ميي هزينه
كه از هر واحد اي است   به ميزان اجارهفقط مسكن ي مد ساليانهاتقاضاي مصرفي باشد، در

 تغييرات قيمت ي  نتايج حاصل از محاسبه4با استفاده از ارقام در جدول . شود آن حاصل مي
 در مسكن شهر اصفهان ارائه  گذاري  سرمايهي  استفاده و بازدهي زمين و مسكن، هزينه

  . شده است
در گـذاري    سـرمايه ي گردد ارقام مربوط بـه بـازده      مشاهده مي  4كه در جدول   طور همان

گـذاري و     شـدت تقاضـاي سـرمايه      ي  دهنـده  ه نشان ئلاين مس . سطح بسيار بالايي قرار دارد    
طـور متوسـط در شـهر      ميـزان ايـن شـاخص بـه    . سوداگري مسكن در شهر اصفهان است   

  .  درصد بوده است29اصفهان 
  

 ي يك متر مربع مسكن ي ساليانه متوسط اجاره ي استفاده هزينه= 
 متوسط قيمت يك متر مربع مسكن
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 1385-1376 ي گذاري در مسكن شهر اصفهان طي دوره  سرمايهي  استفاده و بازدهي  هزينه-4جدول 

  سال
درصد تغييرات قيمت يك 

منفعت ( مترمربع مسكن
  )گذاري مسكن سرمايه

 استفاده از ي هزينه
  مسكن

 ي بازده
گذاري در  سرمايه

  مسكن
1376  76/17  74/4  50/22  
1377  84/19  57/4  41/24  
1378  38/10  18/5  56/15  
1379  60/13  61/5  21/19  
1380  21/24  73/5  94/29  
1381  98/56  54/5  52/62  
1382  18/34  36/5  54/39  
1383  53/13  32/4  85/17  
1384  37/25  14/4  51/29  
1385  51/15  -  -  

  محاسبات كارشناسي -2سالنامه آماري كشور سنوات مختلف،-1:مأخذ      
تـوان گفـت در شـرايط     بودن تقاضاي سوداگري مسكن مي  در توضيح و تبين علت بالا     

اندازهاي خـود را بـه دارايـي          خواهد بود كه خانوارها پس     ثباتي اقتصاد، عقلاني   تورمي و بي  
ف باشـد موجـب     يهـاي توليـدي در جامعـه ضـع         اين امر در شرايطي كه بنيان     . تبديل كنند 

در اين حالت طبيعي است كه نيازهـاي        . شود انداز به بخش مسكن مي     گرايش صاحبان پس  
 كه وجـود   استقابل توجه اين ي نكته. برد مصرفي، تقاضاي مصرفي را از ميدان به در          غير

 متقاضيان سوداگر مسكن بـه      شود تا   ميبخش مسكن موجب     هاي سنگين مبادله در    هزينه
  . تر گرايش يابند سمت واحدهاي مسكوني با ابعاد بزرگ

 ي  گذاري در مـسكن، بـازده       سرمايه ي  اي بين بازده   به اين منظور در اين قسمت مقايسه      
بر اساس نتايج به دسـت آمـده متوسـط بـازده طـي      . ايم م دادهبازار پول و بازار سرمايه انجا     

  درصـد  41 درصد و متوسط بازده در بازار سـرمايه          5/17 در بازار پول     1385-1376 ي  دوره
  . بوده است
دهـد گـرايش بـه        نشان مـي   1385-1376 ي   روند اين سه شاخص طي دوره      ي  مقايسه

   بنا. زده در بازار سرمايه بوده است توأم با كاهش باسمت تقاضاي سوداگري مسكن تقريباً
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  1385-1376 ي  بازار پول و بازار سرمايه در ايران طي دورهي  بازده- 5جدول 

  سال
الحساب  نرخ سود علي

  دار هاي مدت سپرده
  ) ساله5(

تغييرات 
شاخص قيمت 

  سهام

تغييرات 
شاخص 

 ي بازده
  نقدي سهام

سود آوري 
  سهام

  ــ  ــ  ــ  ـــ  5/18  1376
  35/17  31/24  -96/6  ــ  5/18  1377
  54/62  10/19  45/43  ــ  5/18  1378
  41/53  42/18  00/35  ــ  5/18  1379
  05/40  84/13  21/26  ــ  00/17  1380
  98/46  29/12  69/34  ــ  00/17  1381
  93/130  17/6  77/124  ــ  00/17  1382
  18/13  74/6  45/6  ــ  00/17  1383
1384  00/17  5/20-5/19  91/21-  77/11  14/10-  
1385  00/16  5/18-17  82/3  44/10  26/14  

  

رساني  پايگاه اطلاع -2هاي اقتصادي؛  ها و سياست ي بررسي  بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران، اداره-1: مأخذ
   سازمان بورس اوراق بهادار-3هاي غير دولتي؛  بانك

ردن موانع توليـد در     مد ساختن بازار پول و سرمايه از طريق برطرف ك         ااين از يك سو كار     بر
هايي است كـه     گذاري هاي اقتصاد و تأمين مسكن كم درآمدها از جمله سياست          ساير بخش 

از سـوي ديگـر كـاهش       . منظور كاهش تقاضاي سوداگري مسكن به آن توجه كـرد          بايد به 
تـر را    گذاري در واحد مسكوني با ابعـاد كوچـك          مسكن تقاضاي سرمايه   ي  هاي مبادله  هزينه

تـري بـين الگـوي توليـد         به صرفه خواهد كرد و به اين ترتيب سـازگاري بـيش           نيز مقرون   
 .آورد مسكن و تقاضاي مصرفي آن به وجود مي

  گيري نتيجه -4
  :بندي است نتايج حاصل از اين مطالعه در دو بخش قابل طبقه
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 ي  شهر اصفهان بر پايهگاهي سكونتبخش اول نتايج حاصل از بررسي بافت  )آ
 ي يابي خانوار بر پايه كه معتقد است، مكانانوار است يابي خ الگوي مكان

 مسكن و ي مدش به تركيبي از اندازهااكثر مطلوبيت حاصل از اختصاص در حد
 زمين به ي اي خواهد بود كه تخصيص بهينه مصرف ساير كالاها، به گونه

اقل   هاي دسترسي در شهر را حد مناطق گوناگون شهر را موجب شده و هزينه
 مسكن ي صورت ارتباط مستقيم اندازه  حاصل از اين نظريه بهي نتيجه. سازد مي

 ي اين نظريه بر پايه. هاي شهر است  آن در دسترسي به هستهي و فاصله
فروض خود استوار است و شدت تناقض در نتايج حاصل از آزمون تجربي آن با 

 نقض فروض آن مانند همگن بودن مناطق مختلف شهر و مصرفي ي درجه
  .  دن تقاضاي مسكن، مرتبط استبو

  : هاي اين بخش از تحقيق نشان مي دهد يافته  
هـاي    مسكن و متغير فاصله از هسته      ي  توان ارتباط مستقيمي بين اندازه     نمي  .1

ترين واحدهاي مسكوني به لحاظ ابعاد       شهر برقرار نمود، به نحوي كه بزرگ      
عنـوان مثـال     بـه . آن در مناطق مركزي شهر اصفهان قابل مـشاهده اسـت          

 متر مربـع    42/143ترين متوسط مساحت هر واحد مسكوني به ميزان          بزرگ
 . شود  يك شهر اصفهان مشاهده ميي در منطقه

 شهر اصفهان و الگـوي      گاهي  سكونتعدم انطباق بافت     صورت  به نتيجه اين .2
، نمايانگر عدم توانايي بازار مـسكن در توزيـع زمـين بـين              يابي خانوار  مكان
  . هاي دسترسي است اقل كردن هرينه ختلف شهر با هدف حدهاي م بخش

 شـهر   گـاهي   سـكونت بخش دوم تحقيق به بررسي علـت عـدم انطبـاق بافـت                 )ب
هاي اين بخـش نـشان       يافته. يابي خانوار اختصاص دارد    اصفهان و الگوي مكان   

  :دهد مي

ــازار مــسكن .1 ــهانحــراف در ب ــاق بافــت    ب ــل عــدم انطب ــوان يكــي از عل عن
جـا ناشـي      از آن  يـابي خـانوار،    هر اصفهان و الگـوي مكـان       ش گاهي  سكونت

 از آن   يمنظور مصرف نبوده، بلكه بخـش       به فقطشود كه تقاضاي مسكن      مي
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ناشي از سوداگري است و مطلوبيت خانوارها تـابعي از انباشـت ثـروت نيـز                
گذاري بخش خصوصي در مسكن از كل         نسبت سرمايه  ي  محاسبه. باشد مي
 درصـد در سـال      14/15ي استان اصفهان به ميـزان       مد خانوارهاي شهر  ادر

 درصد از درآمد خانوارهاي شهري استان اصـفهان         5/30 و اختصاص    1385
 حـاكي از اختـصاص سـهم بـالايي از           1385هاي مسكن در سال      به هزينه 

 47/41همچنين عدم انطبـاق     . سرمايه و انباشت آن در بخش مسكن است       
قاضاي مصرفي واحـدهاي مـسكوني      شده با الگوي ت    هاي ساخته  درصد خانه 

صورت وجود مازاد تقاضاي مصرف براي واحدهاي مسكوني با زيربنـاي            به(
 شاهد ديگري مبني بر سهم بالاي تقاضاي سوداگري مـسكن از            )تر كوچك

 . باشد كل تقاضاي آن مي
 ي هدور درصـد طـي   5/17 متوسط نرخ بازده در بازار پول به ميزان     ي  مقايسه .2

اقل آن   ان بالاي سودآوري سهام در بازار سرمايه از حد         و نوس  1376-1385
كثـر آن بـه ميـزان     ا تـا حـد    1384 درصد زيان در سـال       -14/10به ميزان   

گـذاري    سـرمايه  ي   با متوسط نرخ بـازده     1382 درصد سود در سال      93/130
لازم  (1385-1376 درصد طـي دوره      29مسكن در شهر اصفهان به ميزان       

 سـرمايه گـذاري در بخـش       ي  ذكور نـرخ بـازده     م ـ ي  به ذكر است طي دوره    
مسكن همواره مثبت و از يك ثبات نسبي حول ميانگين آن برخوردار بـوده              

صـورت تقاضـاي     هـاي راكـد بـه      تواند نشان دهد كه چرا سـرمايه       مي) است
 ي  عرضـه سوداگري جذب بازار مسكن شده اسـت و عـدم انطبـاق الگـوي               

له منجـر بـه     ئايـن مـس   . تمسكن و تقاضاي مصرفي آن را موجب شده اس        
 زمـين بـه منـاطق       ي  نقض فروض الگوي آلنسو و عـدم تخـصيص بهينـه          

هـاي دسترسـي در شـهر گرديـده          سازي هزينه  اقل مختلف شهر و عدم حد    
لذا توليد انبوه مسكن در ابعادي سازگار بـا تقاضـاي مـصرفي توسـط               . است

انـد از   تو هـا مـي    دولت و برطرف كردن موانع سرمايه گذاري در ساير بخش         
 .سياست هاي پيشنهادي مطابق با نتايج اين مطالعه باشد
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  توضيحات
، ايـن اسـت     گاهي  سكونتلازم به ذكر است كه دليل انتخاب شهر اصفهان در بررسي وضعيت              .1

تحليـل تطبيقـي نتـايج      «كه اين مقاله حاصل نتايج بخشي از يك طرح پژوهـشي بـا عنـوان                
اسـت كـه اجـراي بخـش        » سـتان اصـفهان    ا 1375 و   1385سرشماري نفوس و مسكن سال      

 . مسكن آن بر عهده نويسندگان مقاله بوده است
 ي عنوان يـك شـاخص جـايگزين بـراي انـدازه      شاخص متوسط مساحت يك واحد مسكوني به   .2

هاي آمـاري    جايي كه اين شاخص در سطح بلوك       مسكن مورد استفاده قرار گرفته است و از آن        
 واحـد   ي  كندگي مكاني واحدهاي مسكوني بر حسب انـدازه       تواند پرا  محاسبه شده است، لذا مي    

 .  مسكوني در سطح شهر را نشان دهد
صـورت نـسبتي از      بندي سازمان اقتـصاد و دارايـي بـه         لازم به ذكر است شاخص قيمت منطقه       .3

باشد و در اين پژوهش       قيمت واقعي آن نمي    ي  دهنده ارزش واقعي عرصه و اعيان است و نشان       
برداري قرار گرفتـه      مورد بهره  بندي و تمايز مناطق به لحاظ ارزش مالكيت         قهمنظور طب   به صرفاً
تر استفاده از اين شاخص براي نشان دادن تفاوت منـاطق از نظـر ارزش                عبارت روشن  به. است

جـايي كـه تفـاوت       باشد كه مورد نياز اين پژوهش بـوده اسـت و از آن             عرصه و اعيان مفيد مي    
باشـد،    ده ساله ثابت مـي     ي  اقل يك دوره    مختلف شهر براي حد    ارزش مالكيت در بين مناطق    

باشد قابل مقايـسه بـا نتـايج         دسترس مي  در 1387بندي كه براي سال      اطلاعات قيمت منطقه  
 .   خواهدبود1385سرشماري نفوس و مسكن سال 

 زيربنا شاخص جـايگزين     ي  شاخص متوسط مساحت واحد مسكوني به ازاي يك خانوار و سرانه           .4
تفكيـك منـاطق شـهري شـهر          آن بـه   ي   واحد مسكوني است كـه ارائـه       ي  ي براي اندازه  ديگر

اگرچـه  .  واحد مسكوني و فاصله از مركز شـهر باشـد          ي  تواند نمايانگر ارتباط اندازه    اصفهان مي 
 متوسـط   ي  ضريب خانوار در مناطق مختلف و اقشار مختلف درآمدي متفاوت است، اما محاسبه            

سازي مقياس شـاخص   سانك خانوار بين مناطق مختلف به مفهوم ي      واحد مسكوني به ازاي يك    
آن را در مناطق مختلف شهري با توجـه بـه هـدف مقالـه                ي  هنحوي كه امكان مقايس    بوده، به 

 . سازد فراهم مي
 .له اشاره داردئمفهوم بيماري هلندي به همين مس .5
 يك خانوار ساكن    ي  نهدليل عدم دسترسي به اطلاعات متوسط درآمد سالا        لازم به ذكر است به     .6

شـده در شـهر اصـفهان، از متوسـط درآمـد             مـسكوني تكميـل    در شهر اصفهان و تعداد واحـد      
منتـشر شـده در نتـايج آمـارگيري از هزينـه و              ( يك خانوار شهري در استان اصفهان      ي  نهسالا

هاي ساختماني بخش خصوصي در مناطق شهري اسـتان           و نتايج بررسي فعاليت    )درآمد خانوار 
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استفاده شده و شـاخص در      ) منتشر شده توسط بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران       ( هاناصف
 .سطح مناطق شهري استان اصفهان محاسبه گرديده است

  ها مرجع
هـاي سـاختماني بخـش       نتـايج بررسـي فعاليـت     ). 1385(بانك مركزي جمهوري اسلامي ايـران        ]1[

هـاي   هـا و سياسـت     ررسـي  ب ي  هـاي مختلـف ايـران، اداره       خصوصي در مناطق شهري اسـتان     
 .، تهراناقتصادي

هـاي سـاختماني بخـش       نتـايج بررسـي فعاليـت     ). 1375(بانك مركزي جمهوري اسلامي ايـران        ]2[
هـاي   هـا و سياسـت      بررسـي  ي  هـاي مختلـف ايـران، اداره       خصوصي در مناطق شهري اسـتان     

 .، تهراناقتصادي

  .، تهران سمت انتشارات.ريزي مسكن برنامه). 1379(دلال پورمحمدي، محمدرضا  ]3[
 .، تهران مركز نشر دانشگاهي.درآمدي به اقتصاد شهري). 1383(عابدين دركوش، سعيد  ]4[

 دفتـر   .1385 درآمـد خـانوار هـاي شـهري سـال            آمارگيري از هزينـه و    ). 1386(مركز آمار ايران     ]5[
 .، تهرانرساني و پايگاه اطلاعات آماري اطلاع

 دفتـر   .1375 درآمـد خـانوار هـاي شـهري سـال            آمارگيري از هزينـه و    ). 1376(مركز آمار ايران     ]6[
 .، تهرانرساني و پايگاه اطلاعات آماري اطلاع

، رساني و پايگاه اطلاعـات آمـاري        دفتر اطلاع  . آماري كشور  ي  سالنامه). 1385(مركز آمار ايران     ]7[
 .تهران

رسـاني و   ، دفتـر اطـلاع  1385نتايج سرشماري نفوس و مسكن سـال    ). 1387(مركز آمار ايران     ]8[
 .، تهرانيگاه اطلاعات آماريپا

رسـاني و    دفتـر اطـلاع  .1375نتايج سرشماري نفوس و مسكن سـال       ). 1377(مركز آمار ايران     ]9[
 .، تهرانپايگاه اطلاعات آماري

بررسـي اقتـصادي عرضـه و تقاضـاي مـسكن در            ). 1380(يزداني، فردين؛ الياسي، طهمـورث       ]10[
  .، اصفهانريزي استان اصفهان  سازمان مديريت و برنامه.مناطق شهري استان اصفهان

[11] Alonso, W. (1975).  Th Economic of  Urban Size, Printed in Tegional Policy 
Readings in Theory and Application, Edited by John Friedman, William 
Alonso, The MIT Press, Cambridge. 
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