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 چکیده
. بین مسکن باشد میشهرها برگرفته از نظریه الماس پورتر  پذیری رقابتنظریه 

اقتصادی شهری  پذیری رقابتو  باشد میکه سهم بزرگی از کل اقتصاد را دارا 
ارتباط وجود دارد. کفایت عرضه و تخصیص زمین برای توسعه مسکن جدید و 

د توسط قدرت محلی برای توان میمیت نگهداری زمین ارزان، که همچنین، اه
، نگهداری شود، آشکار است. در این تحقیق، هدف تخمین تعداد شهری توسعه

واحدهای مسکونی مورد نیاز برای تامین واحدهای مسکونی در تهران در سال 
تحلیلی بر  -. روش تحقیق این مقاله توصیفیباشد میهجری شمسی  1400
که جمعیت عامل اصلی ایجاد تقاضای بالقوه  اطلاعات است. با توجه به اینپایه 

با استفاده از سه  1400برای مسکن است، ابتدا جمعیت شهر تهران برای سال 
درجه دوم، گمپرتز و لجستیک، برآورد گردید. از  ای جمله چند غیرخطیمدل 

ورد جمعیت ترین طرح آن شهر است، برآ که طرح جامع هر شهر، مهم جا آن
درجه دوم و گمپرتز به علت نزدیک بودن به این طرح  ای جملهی چندها مدل

مدنظر قرار گرفتند. پس از آن با استفاده از مدل لجستیک که روش مناسبی 
برای برآورد تعداد واحد مسکونی در یک شهر است، تعداد واحدهای مسکونی 

ردید. تعداد واحدهای آمده برآورد گ دست بهاین سه برآورد جمعیت  براساس
آمده از مدل  دست بهآمده از مدل لجستیک بر پایه جمعیت  دست بهمسکونی 

 سازی تصمیممعیاری برای  عنوان به تواند است. این نتایج می 663141گمپرتز معادل 
اقتصادی  پذیری رقابتدر راستای دستیابی به  شهری توسعهی آینده ریز برنامهو 

  .شود استفاده
 

 کلیدي گانواژ
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Abstract 

The theory of urban competitiveness is based on Porter 
Diamond's theory. There is a link between housing that has a 
large share of the total economy and urban economic 
competitiveness.The adequacy of the supply and allocation of 
land for the development of new housing, as well as the 
importance of maintaining cheap land, which can be 
maintained by local power for urban development, is evident. 
In this research, the purpose of the estimation of the number 
of residential units needed to provide residential units in 
Tehran in 1400 Hijri. The research method of this paper is 
based on information-based analytical-descriptive. Considering 
that the population is the main cause of creating a potential 
demand for housing, first the population of Tehran was 
estimated for 1400 using three nonlinear polynomial quadratic 
models, Gampartz and logistic. Since the comprehensive plan 
of each city is the city's most important project, population 
estimates of second-order polygonal models and Gampartz 
were considered due to their close proximity to the project. 
Then, using the logistic model, which was a suitable method 
for estimating the number of residential units in a citythat the 
number of residential units was estimated based on these three 
population estimates. The number of residential units obtained 
from the Gompertz model based on the population was 
663141 which can be as a measure for decision making  and 
urban future planning in order to achieve economic 
competitiveness of the city. 
 

Keywords 
Prediction Housing, Economic Competitiveness, Land 
Supply, urban development, Tehran. 
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 مقدمه 
توسعه اقتصادی، شامل ای در ارتباط با رقابت شهرها  لهأمس

به تدریج با توسعه باشد که  میاجتماعی و فرهنگی در یک شهر 
 (.Ni & Karl Kresl, 2010: 12) شود ملی و بین المللی متصل و یکی می

های اقتصادی،  پذیری در زمینه از این رو، شناسایی عوامل رقابت
 براساس .استدر شهرها دارای اهمیت  اجتماعی و فرهنگی

انواع مختلف توان چنین مطرح نمود که   پذیری می رقابتدیدگاه 
شهرها و در  گوناگونها برای انواع  گذاری در زیرساخت سرمایه

 ختلف توسعه یک شهر مهم می باشند. مراحل م
های عمومی محلی گذاری در خدمات عمومی پایه و کالا سرمایه

ساختمانی در شهرهای کوچک هایی برای تراکم  انجهت ارائه بنی
فضایی یک نیاز  تراز ابعاد مهم است. تسهیلات حمل و نقل هم

رگ اساسی برای شهرهای متوسط در حال رشد است و شهرهای بز
غلبه بر  منظور بهبحث مسکن مند در های هدف گذاری نیاز به سرمایه

)نصیری و ین دارندهای فقیرنش های مرتبط با وجود محله بندی تقسیم
گذاری در مسکن مطلوب،  (. بدون سرمایه38: 1396مکاران، ه

 (. 71خواهد آمد )همان:  وجود بههایی در مزیت رقابتی  چاله
شود، در دسترس  افزایشی متحرک می طور بهبا اینکه سرمایه 

 پذیری رقابتبودن سرمایه قابل تهیه محلی یک عامل ضروری در 
، در چنین هم(. Webster, & Muller, 2000: 29است )

دسترس بودن سرمایه یک عامل کلیدی در ارتقاء رشد اقتصادی 
یک سرمایه قابل  عنوان به(. مسکن Ni et al., 2014: 9است )

 ,Liuتهیه محلی سهم بزرگی از کل اقتصاد را تشکیل می دهد )

)شهری( اقتصادی  پذیری رقابت(. بین مسکن و 222 :2010
 (. Zhang, 2013: 95د )ارتباط وجود دار

باهم به درستی ادعا )شهری(  اقتصادی پذیری رقابتمسکن و 
کند  کنند که در حقیقت مسکن به ارزش اقتصاد اضافه می می

(Liu, 2010: 222 .)وضعیت  ءهای مرتبط با ارتقا یکی از سیاست
 یکیباشد که  اقتصاد )شهری( بر سه حوزه متمرکز می پذیری رقابت
 (. 80: 1396)نصیری و همکاران،  استن ها مسک از آن

کمبود زمین مناسب  ،ترین موضوعات تولید مسکن یکی از مهم
(. کمبود زمین اشغال Ache et al., 2008: 183ساخت است )

اقتصادی است  پذیری رقابتنشده یکی از ابعاد ضعیف 
(Bruneckiene et al., 2012: 264 در دسترس بودن زمین .)

یک دارایی برای  واضح طور بهاست و ابل توسعه ارزان به آسانی ق
ترین  یک بازار زمین مقید یکی از مهم باشد. مییک شهر 

بازخوردهای ساز و کارهای بررسی رشد شهرهای موفق است 
(Begg, 2002: 152-153 .) 

توسط قدرت محلی برای  که اهمیت نگهداری زمین ارزان
 ,Musterd & Kovácsکنترل شود، واضح است ) شهری توسعه

زمین مسکن،  بودن گرفتن اهداف در دسترس نظر در (.118 :2013
ه تابزاری برای اطمینان بخشی حداقل یک کمی عنوان بهتواند  می

عرضه اگرنه یک عرضه سخاوتمندانه زمین توسعه با وجود مقاومت 
 :Begg, 2002های محلی دیده شود ) بالقوه از طرف بعضی قدرت

286.) 
ریزی برای آن  میت مسکن، اهمیت برنامهبا مشخص شدن اه

ریزی مسکن، برآورد  شود. یکی از ارکان مهم برنامه مشخص می
نیاز به مسکن با توجه به اطلاعات و آمار مستند و قابل اطمینان 

برآورد مطمئن از نیاز به مسکن، عامل مهمی در تدوین  .باشد می
ی، و های مسکن است )لطف تنظیم و ارزیابی برنامه ،سیاست

ی برای مسکن ممکن ریز برنامه(. اجرای 44و  42: 1391خیرخواه، 
شیوه های که شامل  است توسط تنوعی از عوامل شرطی شود

سطح کلی تقاضا و فشار  ،اجرای استاندارد، شرایط مالی محلی
. مثال باشد می یا توسط مقررات سازمانی و مرزهای اداری ،توسعه
های  بینی شامل استفاده از پیشنیز های اجرای استاندارد  شیوه

 باشد میجمعیتی و رهنمودهای در دسترس بودن زمین مسکن 
(Begg, 2002: 288.) 

یکی از ابزارهای مهم برای ساخت اهداف در سطح محلی برای 
های جمعیتی  بینی پیشآزاد سازی زمین برای مسکن استفاده از 

اصلی  (. به عبارت دیگر، جمعیت عاملBegg, 2002: 286است )
توان گفت  کلی می طور به.ایجاد تقاضای بالقوه برای مسکن است

بر تقاضای نیز  گردند کلیه عواملی که سبب تغییر در جمعیت می
 باشند. اثرگذار میمسکن 

پایتخت کشور ایران، توجه  عنوان بهبه دلیل اهمیت شهر تهران 
دی اقتصا پذیری رقابتیابی به  مسکن آن در راستای دستله أمسبه 

ترین سوال  مهمباشد.  ای برخوردار می از اهمیت ویژه (شهری)
های  توجه به این که زمین جزء دارایی مطرح در این تحقیق، با

باشد،  های رقابتی می رقابتی و مسکن در دسترس جزء خروجی
 باشد: بدین شرح می

اهمیت  ،چنین آیا کفایت عرضه و تخصیص زمین و هم
های محلی  کن توسط قدرتنگهداری آن برای توسعه مس

 مشخص است؟ 
 اسب برای آن صورت پذیرفته است؟های من ریزی آیا برنامه

بینی تعداد واحدهای  هدف این تحقیق پیشال، ؤبا توجه به این س
 اهمیت .باشد می 1400مسکونی مورد نیاز شهر تهران در سال 

راهنمایی برای  عنوان به تواند میدر این است که این پژوهش 
در های لازم را  ریزی برنامه آن براساس تا باشدران شهری مدی

. دهندانجام  اعلام کفایت زمین لازم برای توسعه مسکن جهت
 نشان داده شده است. ،1در شکل  مدل مفهومی مقاله
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 مدل مفهومی مقاله. 1شکل  

 

 مبانی نظري
ازلو، نیاز به مسکن جزء طبق نظریه نیازهای سلسله مراتبی م
 (.13: 1388نیازهای اولیه قرار دارد )افصح حسینی، 

، مسکن مناسب و 1987در سال  1مجمع عمومی سازمان ملل
امن را حق پایه و حیاتی انسان برای ایجاد زندگی انسانی مطرح 

در دومین اجلاس . (Mahbubur Rahman, 2001کند ) می
سرپناه "ن تعریف شده استچنیمسکن مناسب و امن اسکان بشر، 

هر شخص  مناسب تنها به معنای وجود یک سقف بالای سر
سرپناه مناسب یعنی آسایش، فضای مناسب، دسترسی بلکه  نیست

ای،  فیزیکی و امنیت مناسب، امنیت مالکیت، پایداری و دوام سازه
های اولیه  روشنایی، تهویه و سیستم گرمایی مناسب، زیرساخت

رسانی، بهداشت و آموزش، دفع زباله، کیفیت  مناسب از قبیل آب
محیطی، عوامل بهداشتی مناسب، مکان مناسب و  مناسب زیست

قابل دسترسی از نظر کار و تسهیلات اولیه که همه این موارد باید 
 (.Habitat II, 1996)"توجه به استطاعت مردم تامین شودبا 

 میجمهوری اسلا قانون اساسی  43و  31در اصول  ،چنین هم
 
 
 

                                                           
1. UN : The United Nations 

برای مدیران شهری  ان به موضوع مسکن اشاره شده است.ایر
مطرح است در زمینه رقابت پذیری  کم سه دسته تئوری مهم دست

تئوری تمرکززدایی که از تئوری مدیریت ت هستند از که عبار
 .(74: 1393است )دیک،  ریشه گرفته ۲دولتی

د آن ها و مانن ها، منطقه تئوری رقابتی بودن شهرها، شرکت
  ۳نظریه مایکل پورترو  های اخیر مدیریت دولتی برگرفته از تئوری

پذیری جدید،  مایکل پورتر یک نظریه رقابت .(74: هماناست )
(. طبق نظریه 2نام دارد را معرفی کرد )شکل  ٤که مدل الماس

های صنعتی،  ها برای موفق شدن در صنایع یا بخش پورتر، ملت
رین هستند. ت ترین باشد، محتمل ملی مطلوب "الماس"جایی که 

شرایط  که شامل لفه وابسته به هم داردؤاین الماس چهار م
 -راهبرد صنایع مربوط و حمایتی، وعوامل، شرایط تقاضا، 

. علاوه بر این، دو عامل خارجی باشد می رقابت شرکت -ساختار
 (.Porter, 1990a: 127)نیز وجود دارندفرصت و دولت 

                                                           
2 . Public Administration 

3  . Michael Porter 

4. Diamond Model 

 های دارايی زمین

 رقابتی

 های خروجی

 رقابتی

بازار زمین 

 مقید

در  مسکن

 دسترس
 ملک

 های  پیش بینی

 جمعیتی

 تعیین نیاز مسکن
ذخیره کافی 

زمین آماده 

 برای مسکن؟

پذيری  رقابت

 اقتصادی شهری

 به سمت
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 عوامل رقابت پذیری ملی. 2شکل 

 Porter, 1990a: 127 خذ:أم                      

شهری عبارت  تئوری رقابتی بودن شهرها، مدیریت براساس
تر و پایدارتر  تر، منصفانه است از تلاش برای ایجاد شهری رقابتی

 ار پذیری رقابتآکسفورد،  (. دیکشنری انگلیسی35: 1393)دیک، 
 برای پیروز قوی میل یک بودن داراچنین تعریف نموده است : 

 (. UNHABITAT, 2013: 3)شدن

شاید نتوان ابعاد آن  .پذیری یک مفهوم پیچیده است مفهوم رقابت
اما هدف این مفهوم تاحدودی مشخص و  را به سادگی تعیین کرد

نظریه ، 3باشد. در شکل  میرا دارا قابلیت برتری یافتن بر سایر رقبا 
 . مطرح شده استاقتصادی پردازان  نظریهپذیری از نقطه نظر  رقابت

 

 

 رقابت پذیری از نقطه نظر اقتصادی. 3شکل 

 Hong, 2008: 8خذ: أم                        

راهبرد ساختار، و رقابت 

 شرکت

 شرايط تقاضا شرايط عوامل

 

 

 

صنايع مربوط و 

 حمايتی

 فرصت

 دولت

(1776آدام اسمیت )  

 مزيت مطلق

شود( می ايجاد "تخصص" و "کار تقسیم" توسط )ثروت  

 

 مزايای رقابتی خارجی

توسط موهبت ها تعیین می 

 شود.

 

 مزايای رقابتی داخلی

 می تعیین تکنولوژيکی تغییرات توسط

 نوآوری و انجام توسط يادگیری: شود

 تکنولوژی

  

 بحث های جهانی سازی

 1994رقابت در میان کشورها به جای شرکت ها: کراگمن، 

 1994رقابت موفقیت آمیز در اقتصاد جهانی به جای بازار داخلی: ثارو، 

شود، مجموعه  می محدود پذيری رقابت ارزيابی برای تولید بر انحصاری تمرکز

 1994د نیاز است: کوهن، وسیعی از شاخص ها مور

 (1980، 1985 ،1990مايکل پورتر )

 مزيت های رقابتی

 (ثروت با تخصیص عوامل ايجاد می شود)
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 ها شاخص

از جمله رویکردها برای تعیین میزان  تعیین نیاز مسکن:الف( 
هایی که خانوارها  کن، عبارت است از سنجش انتخابنیاز به مس

آورند. در این فرآیند، اولین گام  برای خانه بعدی خود به عمل می
 "5حق اشغال ملک"شوند، رو می هو انتخابی که خانوارها با آن روب

این مورد تعیین  ،یا تصاحب و مالکیت است. سپس ،برای اجاره
این  .تهیه مسکن بپردازندتوانند برای  که تا چه میزان می است

های  ماهیانه و هزینهمبلغ در مورد اجاره مسکن، شامل مبالغ اجاره 
شامل قیمت خرید و نیز  در مورد تصاحب ملک .جنبی است

. در نهایت، پس از طی مراحل باشد می های نگهداری هزینه
 خانوارها در مورد نوع مسکن موردنظر و ترجیحی ،مطرح شده

 کنند.  یگیری م تصیمخود، 
شدنی خواهد بود که ترکیبی از  مینأنیاز مسکونی زمانی ت

واحدهای مسکونی که این سه گزینه را برای همه خانوارها در 
جانبه  مین کند، وجود داشته باشد. برآورد همهأناحیه مورد بررسی ت

ق اشغال ملک، میزان درآمد/قیمت بایست ح مینیز نیاز مسکونی 
دهنده نیازها و  واع مسکن را که بازتابآوردهای انهزینه و بر و

بگیرد.  نظر دررا که باید صاحب مسکن شوند،  ترجیحات مردمی
معمول بر این روال  طور بهرویکرد بازار و یا مبتنی بر تقاضا، که 

ای معین را تعیین کند،  مسکن ناحیه "نیازهای" تاقرار دارد 
 س سازد.ی جمعیت آن ناحیه را منعکتواند نیازهای واقع نمی

. تقاضا و عرضه ممکن هستندبازارهای مسکن محلی غالبا ناقص 
است تعادل و توازنی با نیازهای واقعی نداشته باشند. در بسیاری از 
مناطق، عرضه مسکن جدید تابعی است از آنچه که سازندگان 

موضوع این  .و یا قادر به تولید آن هستند محلی مایل به انجام
باشد که خانوارهای ناحیه به واقع به ممکن است همان چیزی ن

توانند تهیه کنند )انجمن  یا دوست دارند و یا می ،آن نیاز دارند
 (.37: 1388شهرسازی آمریکا، 

سنجش نیاز مسکن، در واقع تحلیل و سنجش نیاز مسکن: ب( 
 عنوان بهتفصیلی از نیازهای مسکن موجود و نیازهایی است که 

بینی  ریزی، پیش طی یک دوره برنامهریزی شده  نتیجه رشد برنامه
 منظور بهشده است. این روش، توانایی بازار فعلی و برآورده شده را 

ای گوناگون  های متنوع و برای سطوح اجاره مین مسکن با قیمتأت
های  گیرنده روشدربرو به این ترتیب  مورد ارزیابی قرار می دهد؛

پیمایش چون  های کیفی هم ، روش6بینی پیشچون  کمی هم
در مورد  7محل -های ویژه نظرسنجی از شهروندان و پیمایش

هایی است که متضمن مشارکت شهروندان  شرایط مسکن و روش

                                                           
5. Tenure 

6  . Forecasting 
7  . Site-Specific 

و  8نیل به اهداف کلان، اهداف عینی منظور بهها  باشد.این بررسی
گیرند. سنجش  های مسکن صورت می نامهدربرها  تعیین اولویت

سو با  ای جامع محلی و همه نیازهای مسکن، برای تهیه برنامه
 (.35: همان) شود میسایر اهداف دولتی و بخش خصوصی انجام 

نیاز مسکن، شامل  بینی پیش بینی نیاز مسکن: پیشپ(    
 است که در زمان مورد نظر دربرآورد تعداد واحدهای مسکونی 

ای در  آینده به آن نیاز خواهد بود. تجزیه و تحلیل، شامل مطالعه
واحدهای مسکونی است که در زمان حاضر وجود مورد تعداد 

احتمال باید از  طور بههایی که  تخمین تعداد خانه ،چنین هم. دارند
 د و لذا نیاز به جایگزینی دارند.میان موجودی فعلی، تخریب شون

بندی شده باشد که  که چنین زمان مثال، در صورتی عنوان به
میان برداشته شود،  مرتبه دولتی در طی دوره تحلیل ازمسکن بلند

آنگاه نیاز خواهد بود که این نوع مسکن با سایر اشکال مسکن 
به برآورد تعداد خانوارهایی که خواهان  نیز جایگزین شود. تحلیل

 بینی  پیشبخشی از  عنوان بهنیاز،  ءشود. اجزا مسکن معطوف می
نیاز مسکن  بینی  پیش(. 39: همانشود ) گرفته می نظر درتقاضا، 

 گیرنده دو بخش است: دربری ریز برنامهاهداف  برای
 9بخش اول: شرحی از منطقه مسکونی و یا ناحیه تقاضا و بازار

تواند شامل ناحیه تحت پوشش حکومت محلی،  مرتبط که می
 (.40: همانبخش و یا ناحیه کلان شهری باشد )

های جمعیتی و مسکن  و تحلیل داده آوری جمعبخش دوم: 
باشد  ن نیاز مسکن که خود شامل سه مرحله میمورد نیاز و تعیی

 و به شرح زیر است : (40-41: همان)

 ؛های جمعیتی و تحلیل داده آوری جمعمرحله اول: 
 ؛های مسکن و تحلیل داده آوری جمعرحله دوم: م

 ن.مرحله سوم: تعیین نیاز مسک
 

 انجام پژوهشروش 
 براساسهدف، یک تحقیق کاربردی و  براساسحاضر  پژوهش

 71 :1392ماهیت و روش، یک تحقیق توصیفی است )حافظ نیا، 
  (.58و  63و 

فراهم کردن اطلاعات مورد نیاز مرحله تحلیل از روش  منظور به
 ها و اسنادی استفاده شده است که به معنی استفاده از متون )کتاب

اسناد استفاده شده  چنین، . همباشد مقالات( داخلی و خارجی و... می
جامع شهر تهران  جدیدترین طرحاز تحقیق، عبارت است برای این 

                                                           
8. Objectives 

9. Market Area 
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 ( و1385تا  1355سالنامه آماری مرکز آمار ایران ) و 10(1386)
 .غیره

با استفاده از سه  1400ل ابتدا جمعیت شهر تهران برای سا
ای درجه دوم، گمپرتز و لجستیک برآورد  جمله چندخطی مدل غیر

را که با برآورد طرح جامع  هایی ها گزینه از میان آن ،سپس. گردید
 باشد و ترین طرح این شهر می ( که مهم1386جدید شهر تهران )

پس از آن با استفاده از  شد. انتخاب ،ی داشتتر بیشهمخوانی 
های اشباع شونده و  مدل لجستیک که بیان مناسبی برای پدیده

روش مناسبی برای برآورد تعداد واحد مسکونی در یک شهر است 
کند،  آینده مسکن مبادرت میبینی  پیشه روند گذشته ب براساسو 

 تعداد واحدهای مسکونی مورد نیاز تعیین گردید.

 های غیرخطی مدل   
گر  طی موجود چندان است که تحلیلهای غیرخ تعداد مدل

ها به  ها بیش از انواع دیگر مدل مسائل شهری در انتخاب آن
ی غیرخطی ها فراست و رضایت خاطر خود نیاز دارد. مدل

هایی که مربوط  خصوص برای تجزیه و تحلیل داده متغیره، به دو
های مورد  تا روال باشند مناسب می ،از زمان هستند ایی به دوره

ها، همواره از خطی بودن خالص  روالمطالعه را مکشوف سازند. 
های غیرخطی برای  کنند. مدل های بخش گذشته تبعیت نمی مدل

های  دیری که در معرض تغییرات نظاممقابینی  برآورد و پیش
یابند )کاتانیزی،  اهمیت می هستند، های مختلف مختلف در زمان

1383 :93.) 

 ای درجه دوم جمله چندهای  مدل
ای  جمله چندهای  شماری شکل و منحنی بر مدل تعداد بی

نهایت  تواند بی متصور است. تغییر علامت از مثبت به منفی می
ای مورد  جمله چندهای  مدل ،ه همین جهتآورد. ب وجود بهشکل 

بسیار قابل ها  مدلاین . گران مسائل شهری هستند توجه تحلیل
ها فقط کمی از  و استفاده آن هستند انطباق و قابل انعطاف

های  تر است. شکل مدل های خطی ساده مشکل استفاده از مدل
. معادله (1)رابطه باشد ای درجه دوم سهمی می جملهچند
 :  (100ای درجه دوم چنین است )همان:  لهجم چند

2cxbxayc ..≅ 
 ای درجه دوم جمله چندمعادله  .1رابطه 

                                                           
منطقه  22شهر تهران به تفکیک  95لازم به توضیح است که آمار مسکن سال  .10

موجود می باشد، منتها در زمان نگارش مقاله، از آخرین آماری که در دسترس بوده 
هدف  چنین همت استفاده شده و محاسبات بر مبنای آن آمار انجام گرفته است، اس

استفاده  1386استناد به یک طرح مهم شهری بوده است، لذا از آمار طرح جامع سال 
 شده است. 

 

 مدل گمپرتز
مدل گمپرتز  ،11های آسیمتتیک ترین مدل شده یکی از شناخته

، ۱۲که به نام مکتشف خود، بنیامین گمپرتز (2) رابطه است
گمپرتز تابعی را شود. مدل  دان قرن نوزدهم، نامیده می ریاضی

گاریتم ها با کند که در آن تغییرات کوچک رشد ل توصیف می
های گمپرتز  یابد. چندین سال است که مدل درصدی پایا زوال می

های مسائل  در تجزیه و تحلیل ،شکلی دیگر  Sهای و منحنی
ها،  زیرا این مدلشدند. شهری مورد استفاده قرار گرفته 

نین گرایشی در چکنند.  ات را بیان میهمبستگی با رشد، تغییر و ثب
های  شناسی و توسعه شناسی، جامعه متغیرهای اقتصادی، جمعیت
 کالبدی شهرها معمول است.

های  خر قرن نوزدهم آلمان با استفاده از مدلأاقتصاددانان مت
بینی اندازه و نحوه قرارگیری شهرها در  گمپرتز به برآورد و پیش

شناسان متقدم  دانان و جمعیت جغرافیاروپا و آمریکا پرداختند. 
قرن بیستم در آمریکا، استفاده از مدل گمپرتز را به مطالعات 

های کالبدی گسترش دادند. برآورد و  جمعیت، ترافیک و توسعه
توان به حصول  گویی مدل گمپرتز از تقاضای مسکن را می پیش

این فراروند  .ای تعبیر کرد گسترش چهار مرحله و۱۳یک فراروند
انگیز برای بسیاری از مسائل و  ای، امکاناتی شگفت چهار مرحله

 عبارت است ازچنین،  . همآورد متغیرهای شهری دیگر فراهم می
، آغاز تر بیشآغاز تقاضا برای مسکن، افزایش رشد و تقاضای 

کاهش سرعت در نرخ افزایش تقاضا، ثبوت تقاضای مسکن 
 (. 108)همان: 

، اشکال مربوط به این مدل یا های شهری در تجزیه و تحلیل
شکل است با یک خط آسیمتتیک در بالای آن و  S یک منحنی

معادله باشد.  می یا یک منحنی با یک خط آسیمتتیک در پایین آن
 : (106مدل گمپرتز چنین است )همان: 

 
bx

c kay ≅ 
 مدل گمپرتز معادله  .2رابطه 

                                                           
د توان میبا متغیر مستقل  yچندین مدل غیر خطی موجودند که به مقادیری که  .۱۱

 ها مدل( دارند. جالب توجه ترین نوع این Asymptoticبگیرد حالت آسیمتتیک )
شکل هستند که، اگرچه شکل  Sی موسوم به ها مدلبرای تجزیه و تحلیل های شهری 

S  حسب مشخصه های مورد استفاده  بر ها مدلیکی از چندین شکلی است که این
 (.105-106: 1383ند به خود بگیرند )کاتانیزی، توان می

12 .Benyamin Gompertz 

13 .Process 
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 مدل لجستیک
وجود آوردند  به۱٥و لوئل جی.رید ۱٤را ریموند پرل مدل لجستیک

دل برای شود. این م رید از آن یاد می -و اغلب به نام منحنی پرل
های آلینو،  شناسی )موش های زیست بینی سیستم برآورد و پیش

بعدها به عرصه و  آمد وجود بهشته، قارچ مخمر و مانند آن( 
. این ه استیافت شناسی راه شناسی و جامعه شناسی، مردم جمعیت
های فضایی  این نظریه استوار است که در محیط براساسمدل 

که مقدار رشد  محدود، قانونی برای رشد موجود است و آن این
پذیرد با اندازه  ای از زمان صورت می یک سیستم در هر دوره

که به مشاهده آمده،  مطلق حاصل از واحد زمان مورد نظر، چنان
در  تر بیشمقدار منابع مورد نیاز برای رشد متناسب است و نیز با 

مطرح  ،3در رابطه . معادله مدل لجستیک باشد می آن محیط
 (:108-109)همان:  است شده
 

bxac
IOI

k
y ..
≅

 
 معادله مدل لجستیک. 3رابطه 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
14. Raymond Pearl 

15. Lowell.J.Reed 

 محدوده مورد مطالعه

 بخش اول: شرحی از شهر تهران
شهرستان  و استان و مرکز ایران پایتخت ترین شهر و  ان بزرگتهر
کوه  های جنوبی رشته شمال ایران و در کوهپایه در است. تهران

کیلومتر مربع است.  730. مساحت این شهر است  البرز گسترده شده
ر ، بیست و پنجمین شهغرب آسیا ترین شهرهای یکی از بزرگ

 باشد. میپرجمعیت جهان و بیست و هفتمین شهر بزرگ دنیا 
است. این شهر،   ساختار اداری ایران در این شهر متمرکز شده

محله  370و  (تجریش و ری ناحیه )شامل 134منطقه،  22به 
له مسکن در شهر تهران، همواره أ(. مس1است )نقشه  تقسیم شده

ریزی  برای آن برنامه تر کمیکی از مسائل مهم بوده است که 
کمبود مسکن،  صورت بهنتیجه آن مناسبی انجام گرفته است که 

 نیز مشاهده شده است. این امرقابل ی مسکن و ... قیمت بالا
ناشی از گسترش بی رویه این شهر، افزایش جمعیت آن و ... 

 . باشد می

 گانه شهر تهران 22مناطق  .1نقشه 

 

 

N 

 راهنما

 200000/1مقیاس:  مناطق
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 (1386طرح جامع جديد شهر تهران )
( در مورد جمعیت شهر تهران 1386مطالعات طرح جامع جدید )

 به قرار زیر است:  
میلیون نفر  5/7جمعیت شهر تهران در وضع موجود حدود  -
 . است
های صادره تا شهریور  جمعیت شهر تهران بر مبنای پروانه -

 6/8به حدود  1400برداری، تا سال  ، در صورت بهره1383سال 
 . میلیون نفر افزایش می یابد

از  1400جمعیت شهر تهران بر مبنای رشد طبیعی تا سال  -
 میلیون نفر بیشتر نخواهد شد. 7/8حدود 

یی به نیازهای گو پاسخده ثابت شهر تهران برای ظرفیت محدو -
یی گو پاسخچنین،  متنوع فضاهای عمومی و خدماتی ساکنان و هم
پایتخت و  عنوان بهبه کارکردهای عمومی و خدماتی شهر تهران 

شهر جهانی، در سطح حداقل قابل قبول و حداکثر حدود  یک کلان
  میلیون نفر خواهد بود. 6/8

 

های جمعیتی و  ی و تحلیل دادهآور بخش دوم: جمع

 مسکن مورد نیاز و تعیین نیاز مسکن 
های  آوری و تحلیل داده این بخش شامل سه مرحله جمع

ای درجه دوم،  جمله چند غیرخطیهای  جمعیتی )استفاده از مدل

های مسکن و تعیین  آوری و تحلیل داده گمپرتز و لجستیک(، جمع
 .باشد نیاز مسکن می

نیاز مسکن، برای برآورد واحد مسکونی از مدل  در مرحله تعیین
مدل لجستیک، علاوه بر مشخصات گردد.  لجستیک استفاده می

های  ن تحقیق، بیان مناسبی برای پدیدهشده پیشین در ایذکر
اشباع شونده و روش مناسبی برای برآورد تعداد واحد مسکونی 

ل (. مد149و  148: 1393مناسب در یک شهر نیز هست )زیاری، 
بینی آینده مسکن مبادرت  روند گذشته به پیش براساسجستیک ل

نیا و موسوی،  های زیر استوار است )حکمت کند که بر فرض می
 : (214: 1371، به نقل از رفیعی، 118: 1392

کند و ثابت  ریزی تغییری نمی یانگین بعد خانوار تا افق برنامهم -
 ماند؛ باقی می

حد مسکونی به ازای یک ر یک واحد نهایی تراکم مطلوب براب -
بدین ترتیب کرانه زیرین شاخص مسکن به ازای  خانوار است و

 آید ؛ می دست بهمعکوس بعد خانوار نفر، معادل 
: برای برآورد تعداد واحد مسکونی  برآورد تعداد واحد مسکونی -

نی به ازای هر مورد نیاز در سال مورد نظر، شاخص واحد مسکو
ست در جمعیت سال نفر در سال مورد نظر که مدلی لجستیک ا

، 118-119: 1392نیا و موسوی،  شود )حکمت مورد نظر ضرب می
 (.37-38: 1371به نقل از رفیعی، 

 
 

 tتعداد واحدهای مسکونی مورد نیاز در سال =  t × HPtجمعیت در سال 

)(1 bat
e

K
HP ..

 tاخص واحد مسکونی به ازای هر نفر در سال ش=   ≅

0

0
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HPK
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 پارامتر ثابت=  ≅0
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.
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HPKHP

HPKHP
Ln

n
b

0
 پارامتر ثابت= ≅0

 n)زمان )سال : 

: e  7/2عدد ثابت نپر و معادل 

 Kرقم نهایی واحد مسکونی/نفر یا معادل معکوس بعد خانوار : 

برآورد تعداد واحد مسکونی. 4رابطه 

  
معادله برآورد تعداد واحد مسکونی مطرح شده است.  4رابطه در 

مربوط  اطلاعاتو   Kبا داشتن مقدار قابل ذکر است در این رابطه 
های گذشته،  به شاخص واحد مسکونی به ازای نفر برای سال

  آورد. دست بهرا  bو  aتوان مقدار  می
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 ها یافته

 های جمعیتی آوری و تحلیل داده جمع -مرحله اول
، شامل 1385تا سال  1355های جمعیتی شهر تهران از سال  داده

نشان داده شده است.  ،1ار در جدول جمعیت، بعد و تعداد خانو

یتی شهر تهران، برآورد جمعیت های جمع منظور از تحلیل داده
سه مدل  براساسجا  باشد که در این شده شهر تهران می بینی پیش

(، گمپرتز 2، جدول4لای درجه دوم )شک جملهچند غیرخطی
گیرد.  ( انجام می4 ، جدول6(، و لجستیک )شکل3، جدول 5)شکل

 

 1385تا  1355داده های جمعیتی شهر تهران در سال های . 1جدول
 تعداد خانوار بعد خانوار جمعیت  سال

1355 4530223 3/4 1053540 

1365 6058207 4/4 1370691 

1375 6758845 1/4 1660219 

1385 7711230 4/3 2267892 

 های ذکر شده. سالنامه آماری در سالمأخذ: 
 

مدل  براساسشهر تهران  1400 بینی جمعیت سال پیش
چنین،  مطرح شده است. هم ،4در شکلای درجه دوم  جمله چند

ای درجه  جمله چندمدل  براساسشهر تهران  1400جمعیت سال 
 برآورد شده است.نفر   8222501دوم معادل 

 

 

 ای درجه دوم جمله چندمدل  براساسشهر تهران  1400جمعیت سال بینی  پیش. 4 شکل

 .CurveExpert Professional براساسمحاسبات محقق  خذ: أم

 درجه دوم ای جمله چندمدل  براساسشهر تهران  1400بینی جمعیت سال  پیش .2جدول
 شدهبینی  پیشجمعیت  جمعیت موجود  سال

1355 4530223 - 

1365 6058207 - 

1375 6758845 - 

1385 7711230 - 

1400 - 8222501 

 

 مدل گمپرتز  براساسشهر تهران  1400بینی جمعیت سال  پیش
 براساسچنین،  نمایش داده شده است. هم 5نیز در شکل 

بینی جمعیت  این مدل پیش براساسشده  محاسبات صورت گرفته
 د شده است.نفر برآور 8289268شهر تهران معادل  1400سال 
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 مدل گمپرتز براساسشهر تهران  1400جمعیت سال بینی  پیش. 5شکل 

 .CurveExpert Professional براساسمحاسبات محقق  خذ: أم

 مدل گمپرتز براساسشهر تهران  1400جمعیت بینی  پیش. 3جدول
 شدهبینی  پیشجمعیت  جمعیت موجود سال

1355 4530223 - 

1365 6058207 - 

1375 6758845 - 

1385 7711230 - 

1400 - 8289268 

   

مدل لجستیک  براساسشهر تهران  1400جمعیت سال بینی  پیش
 ،4 و جدول  6نفر برآورد شده است که در شکل  11110114معادل 

 

 نشان داده شده است.

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 مدل لجستیک  براساسشهر تهران  1400جمعیت سال بینی  پیش. 6شکل 

  CurveExpert Professional براساسحاسبات محقق م خذ: أم
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 مدل لجستیک براساسشهر تهران  1400جمعیت سال بینی  پیش. 4جدول 
 شدهبینی  پیشجمعیت  جمعیت موجود سال

1355 4530223 - 

1365 6058207 - 

1375 6758845 - 

1385 7711230 - 

1400 - 11110114 

       

 غیرخطییک از سه مدل هر 1400جمعیت سال بینی  پیش
رسد  نظر می گمپرتز و لجستیک منطقی بهای درجه دوم،  جمله چند

های محاسبه  قابل ذکر است که هریک از جمعیت (، اما5)جدول 
های طرح جامع  با یکدیگر متفاوت است. مطابق با یافته شده

های جمعیت  بینی (، از میان پیش1386جدید شهر تهران )

ای درجه دوم و گمپرتز  جمله چندهای  نی مدلبی گرفته، پیش انجام
باشند. برای برآورد تعداد واحدهای مسکونی در  می و قابل قبول

مده از دو مدل مذکور و جمعیت آ دست بهمرحله سوم، جمعیت 
ر قرار نظ مد(، 1386طرح جامع جدید شهر تهران ) بینی شده پیش
گیرند.  می

 تهران شهر  1400جمعیت سال بینی  پیش. 5جدول 
 1400سال  سناريو مدل

 11110114 حد بالا لجستیک 

 8289268 حد وسط گمپرتز 

 8222501 حد پایین درجه دوم ای جمله چند

          

 های مسکن شهر تهران آوری و تحلیل داده جمع-رحله دومم
هران تهای مسکن شهر  آوری و تحلیل داده مرحله دوم، شامل جمع

های  دادهباشد. در این مرحله،  می 1385تا سال  1355از سال 

، شامل تعداد 1385تا سال  1355مسکن شهر تهران از سال 
 نشان داده شده است. ،6نی در جدول واحدهای مسکو

 تعداد واحدهای مسکونی شهر تهران. 6جدول 
 تعداد واحدهای مسکونی سال

1355 332146 

1365 758803 

1375 1249235 

1385 2182379 

 های ذکر شده النامه آماری سالس: مأخذ

تعیین نیاز مسکن -مرحله سوم
 براساس 1400برآورد تعداد واحد مسکونی مورد نیاز در سال 

 
 (t (HPt)) شاخص مسکن به ازای نفر در سال  × t جمعیت در سال= tتعداد واحدهای مسکونی مورد نیاز در سال 

 HP 1400 ×1400= جمعیت شهر تهران در سال  1400در سال تعداد واحدهای مسکونی مورد نیاز شهر تهران 
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K :3.4/1=0.29  وn( 30= زمان)سال 

HP0 07/0= 1355معیت در سال = تعداد واحد مسکونی به ج1355: شاخص مسکن به ازای نفر در سال 
HP1 28/0= 1385= تعداد واحد مسکونی به جمعیت در سال 1385: شاخص مسکن به ازای نفر در سال 
HPt 08/0= 1400= تعداد واحد مسکونی به جمعیت در سال 1400: شاخص مسکن به ازای نفر در سال 

 (7)جدول HP 1400( 08/0) × 1400= جمعیت شهر تهران در سال  1400در سال تعداد واحدهای مسکونی مورد نیاز شهر تهران 
 

1400مورد نیاز شهر تهران در سال  برآورد تعداد واحد مسکونی. 5رابطه 

 باشد: به شرح زیر میمحاسبه شده است که  4رابطه 
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 1400تعداد واحدهای مسکونی مورد نیاز شهر تهران در سال . 7جدول 
×1400 HP  د نیاز شهر تهران در تعداد واحدهای مسکونی مور 1400جمعیت شهر تهران در سال

 1400سال 

 688000 8600000 (1386شده طرح جامع جدید شهر تهران )بینی  پیشجمعیت  08/0 ×

 663141 8289268 آمده از مدل گمپرتز دست بهجمعیت  08/0 ×

 657800 8222501 درجه دوم ای جمله چندآمده از  دست بهجمعیت  08/0 ×

  

  گیريبحث و نتیجه
 جستجو و تدوین  دنبال بهی باید پذیر رقابت هر شهری برای

وضعیت  فرد باشد تا بهراهبردها و اقدامات منحصر  ای از مجموعه
توان  پذیری می در زمینه رقابت. آن را از دیگر شهرها متمایز سازد

باشد. در  هیچ اقدام واحدی برای همه شهرها قابل اجرا نمیگفت 
 فرد بهاره ارزشی منحصر ترین چالش، پیشنهاد یک گز حقیقت، مهم

کند. از  که آن شهر را از بقیه متمایز می و تدوین یک راهبرد است
ها  جمله اقدامات انجام شده در سراسر جهان توجه به زیرساخت

 باشد. می
 زمینه گذاری در پذیری، انواع مختلف سرمایه دیدگاه رقابتنظر از 

ختلف توسعه برای انواع مختلف شهرها و در مراحل م ها زیرساخت
های  گذاری باشند. شهرهای بزرگ نیاز به سرمایه یک شهر مهم می

های مرتبط با  بندی غلبه بر تقسیم منظور بهمند در بحث مسکن هدف
گذاری در مسکن  نشین دارند. بدون سرمایه ای فقیره وجود محله

 خواهد آمد.  وجود بههایی در مزیت رقابتی  مطلوب، چاله
د واحدهای مسکونی شهر تهران برای سال تعدا ،در این مقاله

ابتدا جمعیت این شهر  بدین ترتیب که بینی گردید. پیش 1400
های مورد استفاده  تخمین زده شد. در کنار مدل 1400برای سال 
مساحت، نقشه کاربری باید بینی و برآوردهای لازم،  برای پیش

 براساستا  شود.گرفته  نظر دروسعه آتی و ... شهر زمین، خطوط ت
ی نیازهای تنوع ساکنان و گو پاسخچنان  تواند هم هشهر ب آن

 کارکردهای شهر مورد نظر باشد.
بینی را در مورد جمعیت  توان هرگونه پیش نمیاز سوی دیگر، 

های مسکونی پذیرفت. در ارائه آن برای تعداد واحد دنبال بهو 
د، یا بینی را ارائه دا ین پیشتر بیشتوان  نیز میها  بینی پیش

سناریوهای مختلفی را که  آن براساستا  تر عمل کرد محتاطانه
منجر به  . لذا، سناریوها نیزگرفت نظر در تدوین شوند،توانند  می

 خواهد شد. نیز ها  ها و برنامه پذیری در ارائه طرح انعطاف
ه گرفته شد نظر دربینی جمعیت  هایی که برای پیش از میان مدل

دوم و ای درجه  جمله چندهای  ده از مدلآم دست بهنتیجه است. 
شهر تهران گمپرتز به علت نزدیک بودن به برآورد طرح جامع جدید 

 بینی جمعیت مدل اما پیش( مناسب تشخیص داده شد. 1386)
 

 بینی موجود در طرح جامع جدید شهر لجستیک فراتر از پیش
 این ترتیب مناسب تشخیص داده نشد.( بود و به 1386تهران )

بینی  مورد نیاز با توجه به جمعیت پیش داد واحدهای مسکونیتع
 نظر دری درجه دوم، گمپرتز و جمعیت ا جمله چندهای  شده مدل

( برآورد 1386گرفته شده در طرح جامع جدید شهر تهران )
. بعد از نهایی شدن جمعیت پیشنهادی، با استفاده از ه شدگردید

نیاز شهر تهران  مدل لجستیک تعداد واحدهای مسکونی مورد
یی که این سه برآورد جا آنگردید. از بینی  پیش 1400برای سال 

، محاسبات مربوط به مدل بودندتا حدودی نزدیک به یکدیگر 
در این  باشد واحد مسکونی می 663141گمپرتز، که معادل 

ریزی  و بر طبق آن برنامه گرفته شدملاک عمل قرار  پژوهش
برای عرضه زمین در راستای  ی محلیها مناسبی توسط قدرت

 پذیری اقتصادی )شهری( انجام گرفته شد. یابی به رقابت دست
های احتمالی در مورد موضوع مسکن و رقابت  سایر پژوهش

طور که در منابع مروری برای این مقاله  پذیری اقتصادی، آن
که از جمله  تواند به مواردی اشاره داشته باشد آمد، می دست به

، ی، که یک مشکل رو به رشد در جوامع استمسکن بیتوان به  می
 اشاره نمود.

گونه آمده  مسکنی در کشور آمریکا، این در شورایی مربوط به بی
 ، زیرا افراد"بر است ی برای جامعه هزینهمسکن بی" است:

تری نیاز  های دولتی گران سسهؤمسکن اغلب به خدمات و م بی
را بودن تأثیر منفی بر زندگی، چنین از لحاظ دا مسکنی، هم . بیدارند

  بر است. ها، هزینه وری انسان سلامتی و بهره
قرار گرفتن در  شیخطر افزا یدارا نیز مسکن یب تیجمع

افراد  یفقدان پناهگاه برا. باشد می یمسر یها یماریمعرض ب
 یکیزیو ف یمال صورت بهتوانند جوامع اطراف را  یم مسکن بی

ثیر منفی بر أه این موارد، دارای تو هم "قرار دهند ریتحت تأث
 پذیری اقتصادی است. رقابت
ه آمد دست بهطور که از تحقیقات بررسی شده  ، آنکلی طور به

 تر از های مسکن سریع توان گفت در سطح ملی، هزینه میاست 
مین أیابد، که یک طیف وسیعی از مسائل ت درآمدها افزایش می

 هایی نه تنها چالشوضوع، این م براساسگیرد.  می دربرمسکن را 
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له مسکن و عرضه و تقاضای آن وجود دارد، در ارتباط با مسأ
کند  هایی در اجتناب از نتایجی که مسائل را تشدید می بلکه چالش

 کند، وجود دارد.  پذیری اقتصادی را تضعیف می و رقابت
از  یاریکه بس یحال درتوان چنین تصریح نمود،  در پایان نیز می

که  ییها و ابزارهاراهبرددهند،  یواکنش نشان م تیا فورجوامع ب
 و یدگیچیتوانند پ یشوند، اغلب م یاتخاذ م یطیشرا نیدر چن

 بدون .رندیبگ دهیرا ناد یمسائل و منابع محل بودن فرد بهمنحصر 
 منجر بهدر اصل که اقتصادی  یها فرصت ،یمحل راهبردهای

 ببرند. نیاز بند توان شود را نیز می می بالا مسکن یتقاضا
 

 راهکارها
آمده پژوهش، راهکارهای زیر برای  دست بهبراساس نتایج 

 شود: کاهش مشکلات مسکن شهر تهران پیشنهاد می
  بزرگ متعلق به  حجم قابل توجهی زمین متراژ آزاد سازی

های دولتی  اشخاص حقیقی و حقوقی و به خصوص شرکت
ون استفاده و به ها بد که سال دولتی و عمومی نهادهای نیمه

 کمبود شدید رفع منظور به اند شکل بایر در شهرها رها شده
 زمین آماده ساخت برای شهر تهران؛

  طبق قوانین مدیریت شهری، دریافت مالیات و عوارض
 ؛ های بایر ها  از زمین شهرداری

  نیاز به توجه به عرصه زمین به بازار توسط مالکان بزرگ با
 ؛1400ی شهر تهران در سال واحد مسکونی برا 663141

 مین واحدهای مسکونی مورد نیاز شهر أبرای تریزی  برنامه
با فرض ارائه ) با ارائه مساکن خالی 1400سال  برایتهران 

واحد مسکونی  417372به هنوز  این واحدها در بازار مسکن
خواهد بود، و در غیر این صورت نیاز دیگر برای شهر تهران 

 .(واحد مسکونی 663141
 

 ريگزاسپاس
که با حمایت شهرداری  باشد می این مقاله برگرفته از تز دکتری   

ریزی شهر تهران( انجام پذیرفته  تهران )مرکز مطالعات و برنامه
 است.
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