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 چکیده

است  گذاریسرمایه مقاله تعیین اراضی دارای اولویت برایهدف اصلی این اهداف: 

به چهار دسته اراضی با اولویت بالا، اولویت اصلی پژوهش  معیاربر اساس چهار که 

 . ه استتقسیم گردید گذاریسرمایهبرای د اولویت متوسط، اولویت پایین و فاق

اطلاعرا    هرای یسرتم ساز  یرری گبهرهتحلیلی و -این مقاله به روش توصیفی: روش

 .انجام شده است ،(AHP) مراتبیسلسله یندآفرگیری مدل کاربا به GISجغرافیایی 

کره   مرین ز قطعره  5020 کره تعرداد   دهدیمنشان ی مراتبسلسلهنتایج  ها/نتایج:یافته

 0/03 و برالا  گذاریسرمایهدارای اولویت  شودیممساحت حوزه را شامل درصد 31

که مجمرو  ایرن دو    باشندیممتوسط  گذاریسرمایهاضی دارای اولویت رصد از ادر

همچنین ها است. گذارییهسرماگویای پتانسیل بالای حوزه شمال غرب برای جذب 

از سوی  سال اخیر 0در  کهمتر به بالا  3888ساختمانی اراضی  یهاپروانهبا بررسی 

 از نو  مسکونی بروده  هاگذارییهسرماعمدة مشخص شد که  شهرداری صادر شده،

درصد 01 ی فضاییلحاظ پراکندگبه .باشدیمکه همسو با جمعیت پذیری بالای حوزه 

  .متمرکز است 13 ةمنطقدر  هاگذاریسرمایه

گیررری جهررت حرراکی از آن اسررت کرره دسررت آمرردههررای بررهیافنرره :گیههرینتیجههه

دیگر  تر ازفعالبا تأکید بر بخش مسکن،  13 ةخصوصی در منطق هایگذارییهسرما

برا کمبرود    هرا بخرش لکرن برا ادامره چنرین رونردی سرایر        .باشرد مری مناطق حروزه  
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گیری تدوین راهکارهایی برای تغییر جهتمواجه خواهد شد. بنابراین  گذاریسرمایه

 یازهاینتجاری  وخدماتی برای تأمین  یهابخشاز حوزه مسکن به  هاگذارییهسرما

 ساکنین ضروری است. 

شمال غررب   حوزة ،مراتبی، اراضی شهریسلسله یندفرآ، گذاریسرمایه :هاکلیدواژه

 شهر مشهد

 مقدمه. 8

ک زیرادی  اخیر، اراضی بلااستفاده و مترو یهادههشهرها طی  ةعلت گسترش افقی فزایندبه

ریرزی را  از ادبیرا  برنامره   یاعمرده این اراضری امرروزه بخرش     و ها باقی مانده استدر شهر

 هرا گرذاری یهسررما شهری و جرذب   ةهمچنین فرصت مناسبی برای بازتوسعو  دهدیمتشکیل 

سازمان ملل و بانر  جهرانی، ترا سرال      هایبینییشپو  هاگزارشبر اساس  .فراهم نموده است

بنرابراین تقاضرا بررای     ،هان در شهرها زندگی خواهند کررد درصد جمعیت ج08بیش از  3828

سوی دیگر  از(. 300، ص. 3885، 1)میرز و وایت سرعت در حال افزایش استشهری بهزمین 

شرهری و جرذب درآمردهای پایردار، راهکراری بررای پویرایی         ةطراحی الگوی منطقی توسرع 

حرداقل  بره میرزان   تولیرد آن  زمین ی  منبع کمیاب است و  از آنجا که. ساختارهای شهریاست

صرور   سرال گذشرته بره    58، در بیشتر کشورها، ارزش زمین و املاک طی باشدیمپذیر امکان

بررای   شرهرها (. 3، ص. 3880، هیپل، کلیگرور و وو و  3)چن استبودهپیوسته در حال افزایش 

جلرب توجرره  و پردازنرردیمر جرذب مسسسرا  اقتصررادی برزرع و معتبررر برا هررم بره رقابررت      

 ،اخیرر بسریار رواد داشرته    یهرا دهره در به سوی شهرها  داخلی و خارجی هایگذاریهیسرما

المللری تبردیل نمروده اسرت     شهرهای بزرع را از صور  ملی بره وضرعیت برین    که طوریبه

هررای پرررووه برره دلیررل اهمیترری زیررادی کرره  .(52، ص. 1200 ،پرهیررز و مهرردنژادو )زیرراری

بایسرت  گذاری میهای سرمایهلویتاوعمدتاً  ،در اقتصاد شهری و رونق آن دارد گذاریسرمایه

هرای  هایی همچون تونلپرووه .(1201)برجیسیان،  بی دارند برگرددکه مزیت نس هاییبخشبه 

ها در شهرها قرار دارند. بررای بره   های نخست اولویتهای طبقاتی در دستهزیرزمینی، پارکینگ

، اداریهرای  ند سراخت مجتمرع  ها، معمولاً ی  پرووه اقتصادی ماناین پرووه اجرای بودنصرفه

                                                           

1. Myers & Wyatt 
2. Chen, Hipel, Kilgour & Zhu 
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مختلف تولیردا  صرنعتی،    هایبخششود. همچنین تجاری و فرهنگی در کنارشان تعریف می

آبی و همچنین بخرش توریسرم را    هایبخش)فناوری اطلاعاتی( پتروشیمی، انروی،  ITبخش 

بی گذاری دانست که دارای مزیت نسر برای سرمایه هابخشترین باید در حال حاضر از مناسب

برنامرره ریررزی گسررترش  رو ضررروری اسررت کرره از ایررن(.1201برجیسرریان، بالفعررل هسررتند )

بلند مد  و کلی یا طرح کاربری زمین  هایتوصیهایجاد پیوستگی بین  به منظور گذاریسرمایه

)سیف  مورد توجه قرار گیرد و تصمیما  کوتاه مد  خاص در مورد ساختن امکانا  عمومی

و نیرز   هرا سراخت افزایش تقاضا برای خدما  عمومی و زیر امروزه  (.112 ، ص.1202الدینی،

ویرژه  که کشورهای در حال توسعه بره  باشدمی ایعمده هایچالشمسکن در مناطق شهری از 

ل و مشرکلاتی کره   ئمواجهه با مسا (.53 ، ص.1205 )مهدوی، هستند با آن مواجه هاشهرداری

خصوصی قابل دسرتیابی   هایگذاریسرمایهمشارکتی و  هایبرنامهشهرها با آن درگیرند، تنها با 

 )برانسرون،  شهری با محدودیت بودجه مواجهنرد  هایپرووهها در اجرای زیرا شهرداری ؛است

بیشرتر بره سرمت نیازسرنجی و      گرذاری سررمایه  ةرویر  متأسفانهدر کشور ما  .(00 ، ص.1205

، 1238)اکبریران و خررم،    ده استکمتر مورد توجه بو هاآناقتصادسنجی پیش رفته و جانمایی 

گردشگری خود تاکنون بستری مناسرب بررای    -به دلیل ماهیت زیارتی شهر مشهد .(101 ص.

کمترر مرورد    هرا آنیابی صحیح اما همچنان که گفته شد مکان رفتهیمبه شمار  هایهسرماجذب 

 یاهررپرررووهیررابی مکران  حاضررر حقیررقاز ایررن رو هرردف اصرلی ت توجره قرررار گرفترره اسرت.   

علاوه بر شناسرایی اراضری مسرتعد    و  باشدیمشمال غربی شهر مشهد  ةدر حوز گذاریسرمایه

بره کمر    را  نیز هرا آنو پراکنردگی فضرایی    هاپرووهنو  غالب اقتصادی،  گذاریسرمایهبرای 

بررسری قررار   ( مرورد  ARCGIS) افرزار در محیط نرم (AHP) گیری چندمعیارهروش تصمیم

کرلان اقتصرادی شرهرداری     یهرا مشارکتآمده از مدیریت دستلاعا  بهبر اساس اط. دهدیم

ر د گذاریسرمایه هاییتفعال ،گذاریسرمایه یهافرصتدو دوره نمایشگاه و برگذاری  مشهد،

هردف   تروان یماز این جهت  .برخوردار بوده است اییژهوویایی از پمشهد 1شمال غرب ةحوز

 عبار  است از:یم کرد که اصلی مقاله را به چند هدف خردتر تقس

ثیرگذار در انتخراب اراضری مناسرب در جهرت     أت هاییتاولوو  هاشاخصی شناسای .1

 ؛شمال غرب ةدر حوز اقتصادی گذاریسرمایه

                                                           

 باشد.می 3از منطقة  0شهرداری و ناحیة  13و  18حوزة شمال غرب شهر مشهد شامل دو منطقة . 1
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مرورد   ةاقتصرادی در محردود   گرذاری سررمایه  ةموجود در زمین هاییلپتانسشناسایی  .2

 ؛مطالعه

 .مورد مطالعه ةدر محدود هاگذاریسرمایهة گیری عمدجهتشناسایی  .3

 ند از:ای است که عبار فرضیاتاین تحقیق شامل 

 گرذاری سررمایه  انتخاب اراضی مناسب بررای  شاخص دسترسی جهت رسدیمنظر به .1

برخروردار  اولویرت برالاتری    از هرا شراخص نسبت به دیگرر   ة شمال غرب مشهددر حوز

 ؛است

شمال غرب در بخش مسکن انجام  حوزة در هاگذاریسرمایهبیشترین  رسدیمنظر به. 3

 ؛شودیم

شررمال غرررب، جرراتب بیشررترین   از حرروزة 13ة اراضرری منطقرر رسرردیمررنظررر . برره2

 .باشدیمدر این حوزه  هاگذارییهسرما

 تحقیق پیشینۀ. 2

ثیرا  مثبت اقتصادی، اجتماعی و فضرایی قابرل تروجهی بررای     أت تواندیم هایهسرماجذب 

 کننرد یمر شرهرها سرعی    از همین روسرت کره  . (1-3، ص. 3883، 1ر)ماور شهرها داشته باشد

 شرده خارجی را به خود جذب کنند و امروزه اصرطلاح شرهرهای رقرابتی مطررح      هاییهسرما

هایی هستند که اقتصاد قروی برا   شهرهای رقابتی شهر. (108 ، ص.1238)جفره و صفار،  است

های مختلرف  موجود از اقتصراد کشرور   مصادیقند. جانبه دارهمه گذاریسرمایهرشد اشتغال و 

و ایجراد   قتصاد بازار و تن سپردن بره رقابرت  ا انتخاب کردنله را اثبا  کرده است که این مسئ

 )رضرازاده و بردری،   اه تبدیل شده است، به رشد و افزایش رفگذاریسرمایهبستر مناسب برای 

خارجی که در قروانینی   هاییهسرمایری از گمبتنی بر بهره هاییاستسضمانت اجرایی  (.1202

 ةنامر در آیرین  .گشا باشرد در این خصوص راه تواندیمداخلی کشور ایران نیز مطرح شده است 

« ه» ، موضو  بنرد 1201گذاران خارجی مصوب سال اجرایی قانون تشویق و حمایت از سرمایه

انی( و بخش ساخت زیر بناها، ساختمان و مسکن، مصالح سراختم )زیر بخش ساختمان، 3ة ماد

دما  شرهری، مهندسری و   گردشرگری، امرور عمرومی، خر     یهابخش)زیر  در بخش خدما 

                                                           

1. Maurer 
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 هرای گرذاری یهسررما مشارکت بخش خصوصی و بخرش خصوصری در جلرب     طراحی( زمینة

فنری و اقتصرادی    یهرا کمر  و  گرذاری سرمایهخارجی مورد تأکید قرار گرفته است )سازمان 

مین مالی در کشرورمان چنرد سرالی اسرت کره در      رویکردهای نوین تأ (.22 ، ص.1201 ایران،

شهرها مورد استفاده قرار گرفته است و شهرداری تهرران در ایرن زمینره پیشررو     برخی از کلان

)مرکرز مطالعرا  و    گرذاری شرهرداری تهرران   مالی و سررمایه  ةکمیت 1200سال بوده است. در 

شهر تهران با رویکرد  یهاهپرووطراحی الگوی خدما  فاینانس »پژوهشی  ةریزی( پرووبرنامه

را پیشرنهاد و تصرویب نمرود و اجررای آن را بره      « و بورسی یامهیباستفاده از خدما  بانکی، 

مرکز مطالعا  تکنولووی دانشگاه صنعتی شریف واگذار کررد. هردف از انجرام پررووه فرو ،      

ارتقرای  شرهری و کمر  بره     یهاپرووهمناسب جهت تأمین مالی  یهانهیگزبررسی و پیشنهاد 

از جمله مقرالا  مررتبط    (.1233 خانی و قادری،)هاشم دانش مالی شهرداری تهران بوده است

شناسرایی  » تحرت عنروان   (،1232) و آقاجرانی  رزاقیران  ،تروانگر  ةبه مقال توانیمبا موضو  را 

اشاره کرد که در آن  «سه شهرداری مشهد ةاقتصادی در منطق یهایگذارهیسرمااراضی مناسب 

اقرردام برره شناسررایی قطعررا  دارای اولویررت  AHPسررتفاده از روش ارزیررابی چنرردمعیاره بررا ا

 10معیار اصرلی و   0شهرداری مشهد شده است. و با در نظر گرفتن  2 ةدر منطق گذاریسرمایه

هکترار، اراضری    101قطعره برا مسراحت    00شده، قطعة مطالعه 313ر معیار در نهایت از بین زی

 -21 ، ص.1232 و آقاجرانی،  رزاقیان)توانگر و  منطقه شناخته شدنددر  گذاریسرمایهمناسب 

شناسرایی و خوشره   » ( تحرت عنروان  1235) و رضوی خاکپور از رهنما، دیگری ةمقالدر  (.53

بنردی  اقردام بره دسرته    «گذاریسرمایهالگوهای  شهر مشهد به منظور ارائة یاقهوهبندی اراضی 

 شررامل گرذاری سرررمایهسراس آن سرره الگوهرای   شررهر مشرهد گردیررد و برر ا   یاقهروه اراضری  

نتایج  .گذاری بخش خصوصی، بخش عمومی و بخش خصوصی و عمومی ارائه گردیدسرمایه

دهرد کره   که با استفاده از سیستم اطلاعا  جغرافیایی انجام شده است نشران مری   هاآنتحقیق 

و قابلیرت براز    درنر یگیمر درصد از اراضی شهری مشهد در قالب یکی از این سه الگو قرار 12

بره پررووه    تروان یمر شرهری   یهرا پرووهگذاری موفق سرمایه یهانمونه دیگر از توسعه دارند.

اشاره کررد کره برا     صنعتی پیرامون آن یهاشهرکو  در گلاسکو «کلاید»رودخانه  کرانة یاحیا

محلری   یهرا دولت یهاانجمناسکاتلند، شهر گلاسکو و  سرمایة استراتژی  دولت ومشارکت 

)پرایرر،   هزار شغل جدید ایجاد کنرد 08انست میلیارد پوندی تو3 و با سرمایة تحقق یافته است
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گرذاری صرحیح یکری از    سررمایه  یهرا روشعلاوه برر ایرن، امرروزه    (. 352-321، ص. 1332

مرکزی شهرها و بافت فرسوده این بخش بره   ةهست یراهکارها برای بازتوسعه و احیا ینترمهم

بخرش مرکرزی    بخشی بره منظرور احیرای   اصالت است برای اینکه نظریة . بدیهیرودیمشمار 

مجدد وجرود داشرته    گذاریسرمایهگذاری به فتد بایستی برگشتی از عدم سرمایهشهرها اتفا  ا

بخرش   یبره احیرا   تروان یمبخشی را گذاری در جهت اصالتموفق سرمایه یهانمونهباشد. از 

و « شکاف اجراره » هاآن ریس اشاره کرد که در همةلندن و پا، مرکزی شهرهایی چون نیویورک

گرذاری مجردد در   گرذاری بره سررمایه   گذار از عدم سررمایه مداومی از  مقایسة« شکاف قیمت»

 (.200 ، ص.1200رهنما، ) فرایند اصالت بخشی هستند

 تحقیق شناسیش. رو3

کار مدل به. باشدمی یلیتحل-توصیفی روش نظر از و یکاربرد هدف، لحاظ از پژوهش ینا

گیری از میران  که امکان تصمیماست ( AHP) یمراتبسلسله یندفرآگرفته شده در این پژوهش 

 . مراحل مختلف این مدل به شرح زیر است:سازدمیچندمعیاره را فراهم  هایارزیابی

اراضری مسرتعد    سنجش تناسرب ، هدف از این پژوهش: معیارهاتعیین اهداف،  -ۀ اول مرحل

اصلی برای رسیدن به  معیارهای .باشدمیشمال غرب شهر مشهد  حوزة در ذاریگسرمایهبرای 

 هستند. اراضی وسعت مالکیت و این هدف دسترسی، کاربری،

 ینظرر مردل   مرحلره،  نیر ادر  :مراتهب سلسهله  ندیفرآ یکیگراف شینما ساختن - دوم ۀمرحل

در  .مطالعه قررار دارد  هدف یمراتبسطح سلسله نیبالاتردر  .شودیمترسیم  یکیگرافصور  به

 بیر ترک کره قررار دارد   به هردف  دنیرس یبراقابل سنجش   یارهایمعو  هاشاخصسطح دوم 

 .باشدیم گذاریسرمایهدر جهت  اراضی حوزه ةبالقو ییانگرتوانایب هاآن

ام با عنصر iهای زوجی عنصر در مقایسه: هابندی و امتیاز دهی به شاخصطبقه -مرحلۀ سوم

jتواند میزان ارجحیت عنصر های زیر میشده است. یکی از حالت ام مقایسهi     را بره عنصررj 

و  1ای زوجی معیارها در جردول سراعتی برین حرداقل     تعیین کند. بر این اساس امتیاز مقایسه

 .(181، ص. 1200تعیین شده است )رهنما،  3حداکثر 
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 مراتبی پژوهشآیند سلسله. مدل گرافیکی از فر8 شکل

 : نگارندگانیمترس
 

 

 

 (8998، یساعت) تیارجح نییتع اسیمق. 8 جدول

 فیتوص تیشدت اهم

 1 مساوی تیو ارجح تیبا اهم

 2 شتریب یکم تیارجح و تیبا اهم

 0 قوی تیو اهم تیبا ارجح

 1 قوی یلیخ تیبا ارجح

 3 تینهابی تیبا ارجح

 0 و 0 و 5 و3 یانیم یهاارزش

 معکوس ةسیمقا یهاارزش )متقابل( ازا یامت ةاثر  دوجانب

 3881، 8مأخذ: مارینونی و اسوالد

                                                           

1. Marinoni & Oswald 
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 هاشاخصبندی و امتیاز دهی به . طبقه2جدول 

 مالکیت وسعت کاربری دسترسی

بزرگراه
شریانی درج 
 ة
1 

شریانی درج
3ة

 

ش
جمع و پخ

کننده
 

راه محلی
 

بایر
 

کارگاهی و صنعتی
 

مسکونی 
- 

اقامتی
 

ی
تجار

 

سبز و
 

ت
  فراغ

اوقا
 

خ
دماتی
 

کمتر از
108
 

108
- 

1888
 

1888
- 

1088
 

1088
  
وقفی +
صوصی 

خ
 

عمومی
 

 

اول ارجحیرت   وهلرة در  :یکهدیگر نسهبت بهه    هها شهاخص  یتارجح تعیین - چهارم مرحلۀ

محاسبه و سپس ضرایب  لحاظ وزنی نسبت به یکدیگر با تشکیل جدول ماتریسیبه هاشاخص

 .آیدمیدست محلی و عمومی محاسبه و به
 

 یکدیگرنسبت به  هاشاخص یتارجح یینتعو  یزوج هاییسهمقا .3 جدول

 معیارها دسترسی کاربری مالکیت وسعت

 دسترسی 1 1 3 2

 کاربری 1 1 3 3

 مالکیت 0/8 0/8 1 2

 وسعت 22/8 0/8 22/8 1

 

دار بهرای  و تعیهین نقهاا اولویهت    GIS و AHP یبیترکمدل  یاتعمل یاجرا - پنجم مرحلۀ

نقشره  و در واقرع نمرایش     به صور به  یجنتامدل ،امکان تفسیر  یاجراپس از  :گذاریسرمایه

به صور  نقشه بررای هرر یر  از معیارهرا تهیره       هایهلا .شودیمفراهم  GISدر  هادادهمکانی 

گرام اولیره در فضرایی کرردن معیارهرا جهرت        هرا آنواقعری   یهرا ارزششده تا با اسرتفاده از  

 مراتبی صور  گیرد.سلهآیند سلکارگیری در مدل فرهب

 مبانی نظری. 4

عنروان یکری از   سرمایه و کار )نیروی انسانی( به ، زمین در کنارریزیبرنامهدر ادبیا  سنتی 

کره بره   یی. زمرین از آن جرا  شدمیسه فاکتور اساسی تولید در ی  نظام اقتصادی در نظر گرفته 

ویژه در ی  نظام تولیرد   ةلفست، مکار و سرمایه شباهت ندارد و دارای ویژگی محدود بودن اس
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منظرور  محلی و مرکزی به هایدولت (.1 ، ص.1201مودی پاتی و محمدپور عمران، است )مح

کالبردی در   هایزیرساختوردن طیف وسیع تر و کیفیت بهتری از خدما  اجتماعی و آفراهم

اسرب بررای   بودجه بلکه با محدودیت زمرین و اراضری شرهری من   با محدودیت تنها ، نهشهرها

با مسائل و مشکلاتی که شرهرها برا آن در    هبه همین دلیل مواج .باشندمیمواجه گذاری سرمایه

خصوصی قابل دستیابی است. آنچه کره   هایگذاریسرمایهمشارکتی و  هایبرنامهگیرند، تنها با 

حیرا   مجدد و تجدید  شهری یاری برساند تمرکز بر توسعة به مدیریت تواندمیدر این زمینه 

ویژه مشارکت بخرش  گذاری و بهاراضی شهری فرسوده و حاشیه شهرها است. بنابراین سرمایه

مسرائل مطررح در    ترینمهمخصوصی در راستای تأمین فضاهای تجاری، اداری و خدماتی، از 

گیرری  یند تصمیمآعواملی که بر فر ترینمهمریزی شهری است. تغییر رویکرد مدیریت و برنامه

گرذاری،  ند از: عردم اطمینران در تصرمیما  سررمایه    اعبار  گذارندمیگذاری تأثیر در سرمایه

منظرور ارزیرابی   گذارن بهگذاری و بازار. لذا سرمایهگذاری، محیط سرمایهماهیت جهانی سرمایه

چرارلز پری،   ) طور دقیق مطالعره و بررسری کننرد   گیری باید این عوامل را بهتصمیماطلاعا  و 

 (.31 ، ص.1200

 هابخشبین  هااولویتهای رسمی و تعیین راه طریق گذاری ازریزی گسترش سرمایهبرنامه

ة سرال 0 ةکه هر سال ی  برنامر  کندمیو بدین صور  عمل  شودمیانجام و مسسسا  مختلف 

 هرا جادهگذاری از قبیل دهد سرمایهکه نشان می شودمیگذاری پیشنهادی تهیه گسترش سرمایه

ا چگونه منابع مرالی  ی برای چه ظرفیتی طراحی ه زمانی و مکانی باید ساخته وو فاضلاب در چ

تردریج کره   یعنری قسرمت اول برنامره بره     ؛شرود میاین مرحله سالانه تکرار  .تأمین شوند هاآن

ساله به پایران برنامره   0یا بودجه سالانه و ی  بخش جدید شهر  ایسرمایهاداری  هایگسترش

 .(112، ص. 1202، الدینی)سیف شودیم، تعدیل شوندمیاضافه 

نفسره سررمایه   اگر سرمایه، چه داخلی و چه خارجی، فقط فی قابل توجه این است که نکتة

افتد که در مورد رشد قیمت زمرین و  کند و همان اتفاقی میباشد، کمکی به اقتصاد شهری نمی

تنهرا قیمرت زمرین و     اسرت و  طلبیگذار فقط منفعتساختمان افتاده است. یعنی هدف سرمایه

گذاران در شهرها هدایت شوند ( .بنابراین اگر سرمایه1201مطلق، رود )قادریساختمان بالا می

آوری، اسرتانداردهای  کار خود باشند همرراه خرود، فرن    ةگذارها نگران نتیجو اگر خود سرمایه

آورنرد و دلیرل حمایرت از    را به شرهرها مری  مانند آن  محیط زیستی، استانداردهای مدیریتی و
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 نگراه  از بره عبرار  دیگرر    .(1200، یخسر خواجره هاسرت ) گذاری ورود همین مقولره سرمایه

 سرطح  رفرتن برالا   اولبره  ارزش دارد؛ وجود بالقوه ارزش دو یشهر ینوساز در ،یگذارهیسرما

 بروده  طروف مع یشرهر  خردما   و هرا یکراربر  و ساختمان، مسکن حوزه در هامتیق یعموم

 عملیرا   از پرس  یگرذار هیسررما  مرورد  یهرا محدودهمرغوبیت  بالارفتن از ناشیم دو وارزش

ریزی شهری نباید باعث افرزایش ارزش  براین برنامه. بنا(25 ، ص.1238است )آیینی،  نوسازی

 .(52، ص. 1200 )زیاری، مشخص منجر گردد یهامکانزمین یا به کاهش ارزش زمین در 

و در راسرتای   مردرن پسرت از مردرن بره    یرزی ربرنامهپس از تغییرا  مبانی به همین دلیل 

جدیردی از کراربری    یبنرد دسرته گذاری، دارای پتانسیل سرمایه هاییتساتر از شناخت جامع

دسرته   2اراضری شرهری بره     ولاًمر معگرذاری  . از دیدگاه سرمایهاست شدهه ئاراضی شهری ارا

وری لحراظ بهرره  بره  هستند کره  هایییتساگروه اول  یدبنطبقهبر اساس این  .شوندیمتقسیم 

ایرن دسرته معمرولاً     ؛انرد شدهاقتصادی فاقد سودآوری لازم هستند و در مناطق فقیرنشین واقع 

مفهوم اراضری   گفت توانیم. یابندینمزیاد توسعه  هایگذارییهسرمابدون پشتیبانی عمومی و 

آمریکا مثرل فرروم اراضری     ةلا  متحداای 1338 ةهاز امواد ابتکاری اوایل د که شهری یاقهوه

 و( NRTEE ،1330 به نقرل از  ، 10، ص. 3883، 1)رومانین شیکاگو سرچشمه گرفت یاقهوه

بررای   1333در سرال   3کنگره شر  میانی شمال شر  ةدر بیانی به ارتشاولین بار توسط چارلز 

؛ 0، ص. 3882، 2)ریرا  شرد  تره گرفکرار  رهاشده و آلوده بهصنعتی متروک و  هاییتساتعریف 

گرروه دوم اراضری هسرتند کره در      این گونه اراضی است. در برگیرندة ،(0، ص. 3880، 5لینگ

مسرتلزم   هرا آن ةتوسع باز ولیمناطق فقیرنشین و دورافتاده قرار دارند و خیلی فرسوده نیستند، 

تند کره  خاصری اسرت؛ بره عبرار  دیگرر املاکری هسر        هاییتخلاقخارجی و  گذارییهسرما

)سرایت   کنندیملازم را ندارند وعموماً در صور  مدیریت صحیح سود بیشتر تولید  یوربهره

منتشرر   1PWCو  0CNU در مقالا  وگزارش ها جدیدی که هاینزماین  .(3811، 0وایزجی 

                                                           

1. Romanin 
2. Northeast Midwest 

3. Rea 
4. Ling 
5. http://www.wisegeek.com/ 
6. Congress for the New Urbanism 

7. Price Waterhouse Coopers 
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و (. 5، ص. CNU & PWC  ،3881) انرد شرده تعریرف   1، تحت عنوان بازارهای مررده اندکرده

ایرن   .جرذاب اسرت   گذارانیهسرماهستند که در مناطقی قرار دارند که برای  گروه سوم اراضی

دولتری انجرام    هاییبانیپشتدسته عمدتاً توسط بخش خصوصی بدون توجه به جوامع محلی و 

 (. 15، ص. 3880)هائو،  شودیم

 هایافتهحث و . ب5

یرداری  ضرریب پا  هرای شاخصنسبت به یکدیگر ، وزن  هاشاخصپس از تعیین ارجحیت 

 که به شرح زیر است: محاسبه و مشخص شد GISبا 

 ؛ وزن شراخص مالکیرت:  2330/8 ؛ وزن شاخص کراربری: 2531/8 وزن شاخص دسترسی:

 .CI=8521/8 ؛ نرخ سازگاری:1133/8 ؛ وزن شاخص وسعت:3101/8

وزن  یرت ارجح ،اسرت  1/8کمترر از  هرا شراخص در ایرن   یداریپا یبضر ینکهابا توجه به 

 یبنرد یرت اولو یینها ةمرحل یاجرا ینةزممرحله،  ینادر و قابل اعتماد است.  ریداپا هاشاخص

فرآینرد  نهرایی   حاصرل مرحلرة   1نقشرة   .گرردد یمر فرراهم   یبنرد مناطق براساس جردول وزن 

 همرة  کره در آن  باشدیمشده در مراحل قبل تهیه یهانقشهو تلفیق و هم پوشانی  مراتبیسلسله

بره   دسرته  5به  گذاریسرمایه برای هاآنبراساس قابلیت  ،دمشه اراضی حوزه شمال غرب شهر

 .شده استشرح زیر تقسیم 

نشین شر  حروزه کره   الف( قطعا  فاقد اولویت: این گونه اراضی عموماً در بافت حاشیه

های اصرلی ارتبراطی هسرتند و بخرش کروچکی از بافرت       یانشرریز دانه و متراکم و دور از  

شود. این اراضی درصرد نراچیزی   یممشاهده  13در داخل منطقة  مسکونی )عمدتاً آپارتمانی(

دهد که این امر بیانگر پتانسیل قابل توجه حوزة درصد( را تشکیل می2از کل مساحت حوزه )

 باشد.یمگذاری شمال غرب برای سرمایه

ب( قطعا  با اولویت پایین: اراضی برا اولویرت پرایین بیشرتر در پیرامرون اراضری فاقرد        

توان گفت بخش وسریعی از ایرن گونره اراضری در     یم 1قرار دارند. با توجه به نقشة اولویت 

. چنرین اراضری بره    انرد شرده که در شر  و شمال شر  حروزه اسرت واقرع     3منطقة  0ناحیة 

 گیرد.یمدرصد از کل اراضی حوزه را در بر 10متر مربع حدود  0501800مساحت 

 

                                                           

1. dead malls 
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 گذاری در حوزۀ شمال غرب مشهدای سرمایهبندی اراضی مستعد بر. اولویت8نقشۀ  

 1238مأخذ: مهندسین مشاور نقش محیط، 
 

 AHPدست آمده از مردل  یج بهمتوسط:  بر اساس نتا گذاریسرمایهد( اراضی با اولویت 

( از اراضری حروزه کره    بنردی قطعه ) بلوک و اراضی بزرع مقیاس فاقد بلروک  25505تعداد 

متوسط برخوردار اسرت   گذاریسرمایهاز اولویت  شودیم درصد از کل اراضی را شامل 5/50

را   13 ةدر مرکز حوزه و بخش وسیعی از اراضی منطق 18 داخلی منطقة یهابخشکه عمدتاً 

 .  .گیردیمدرصد( در بر  08متر مربع )35838031به وسعت 

شرمال   ةحروز  کار گرفته شرده در  هگذای بالا: بر اساس مدل بد( اراضی با اولویت سرمایه

 گرذاری سررمایه قطعه مناسب ارزیابی و در اولویت برالای توسرعه جهرت     5020غرب تعداد 
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درصرد( بررآورد   31متر مربرع )  0515005وسعت این قطعا  برابر با  شناسایی شدند. مجمو 

ایرن اراضری مشرتمل برر      ة. در مجمو  تمرکرز عمرد  اندپراکندهشده است که در سطح منطقه 

ارتبراطی   یمحورهرا و اراضی منتهی بره   13 حوزه واقع در منطقة رع مقیاس شمالقطعا  بز

قوچران    –برازه و  نیرز محرور صرنعتی مشرهد      اصلی همچون بزرگراه امام علی  و کال چهرل 

 .باشدیم
  

 گذاریسرمایهبه تفکیک تعداد و مساحت در جهت  بندی قطعات دارای اولویترتبه .4 جدول

 نسبت )درصد( مربع(مساحت)متر  نسبت )درصد( تعداد رتبه

 2 1323330 15 3388 فاقد اولویت

 10 0501800 3/28 33835 اولویت پایین

 0/03 358380310 5/50 25505 اولویت متوسط

 31 0515005 0/0 5020 اولویت بالا

 188 58308500 188 11110 مجمو 
 

 یارهایمعیگر ( بیش از د2531/8) ، وزن معیار دسترسییارهامعرایب اهمیت توجه به ضبا 

کره   دهرد یمر نشران   گرذاری سرمایهبندی اراضی برای اولویتنقشه همچنین  .باشدیمپژوهش 

 هرای یانشرو  هابزرگراههستند که مستقیماً به  هاییینزماراضی برای این منظور،  ینترمطلوب

 ایانتخاب اراضی مناسب برر  دسترسی جهت بنابراین معیار .شوندیمی  منتهی  هارتباطی درج

اولویرت برالاتری    از هرا شراخص ، نسبت بره دیگرر   در حوزة شمال غرب مشهد گذاریسرمایه

 هرای سالعلاوه براین، در طی . گیردیماول پژوهش مورد تأیید قرار  و فرضیة برخوردار است

سراختمانی صرادر شرده رونردی صرعودی       هایپروانه، تعداد و درصد 1231تا شهریور  1201

گونه اسرتنبا  کررد کره    این توانمی، هاپرووهه ماهیت مسکونی اکثر این داشته است. با توجه ب

طی شش ماه که طوریهب استپذیری حوزه  به میزان قابل توجهی رو به افزایش روند جمعیت

های ساختمانی صادر درصد پروانه30( 1231)تا شهریور  کنونسال جاری تا آغاز اخیر یعنی از

بیشترین افزایش را داشته است. دلیل کاهش  چشمگیر صردور   قبل هایسالکه نسبت به شده 

 گرذاری سررمایه نزولی قیمت زمین و افت  سیر توانمیرا  1200ساختمانی در سال  هایپروانه

 در بخش مسکن دانست.
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 شمال غرب شهر مشهد ۀدر حوز 8398تا  8311ساختمانی از سال  هایپروانهروند صدور  .8 نمودار

 شورای اسلامی شهر مشهد هایپژوهشمرکز  هایدادهبا استناد به  ندگان: نگارترسیم
 

 3 نمرودار  سرال اخیرر، برر طبرق    5سراختمانی طری    هایپروانهدر خصوص تعداد و درصد 

و با اخرتلاف  انی صادرشده از نو  مسکونی بوده ساختم هایپروانهکه بیشتر  شودمیمشخص 

نیرز سرهم    هرا کراربری دیگرر  مسکونی قررار دارد.   -تجاری هایپرووه هایپروانهزیادی از آن 

بیشرتر   دهرد مری . این امرر نشران   انددادهساختمانی را به خود اختصاص  هایپروانهناچیزی از 

شده یا در حال احداث از نو  مسکونی است که مطابق برا نقرش عملکرردی    احداث هایپرووه

در  غررب  شرمال بررای حروزه   جایگاه و نقش غالب در نظر گرفته شرده   .باشدمی حوزهاین 

بروده   یامنطقره مرتبط با آن تا مقیاس  هاییتفعالست، سکونت و خدما  و فرادَ یهاطرح

 .است
 

 
 (8398تا 8311) شمال غرب ساختمانی صادر شده در حوزۀ هایپروانهدرصد  .2 نمودار

 شهدشورای اسلامی شهر م هایپژوهشمرکز  هایدادهبا استناد به  : نگارندگانترسیم
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شرمال غررب    ةساختمانی صرادر شرده در حروز    هایپروانه، 2 طبق نمودار از سوی دیگر، 

شهر واقع شده اسرت   و در سمت و سوی توسعة باشدمیشهرداری  13 بق بر منطقةعمدتاً منط

کره  طروری هبر  شرهرداری( بیشرتر اسرت،    18ن قابل توجهی از مرکز حروزه )منطقرة   که به میزا

 از منطقة 0ة و ناحی 18 ةدرصد در منطق13و فقط  13 ةمانی در منطقساخت هایپرووهدرصد 01

گرفت کره سرمت    چنین نتیجه توانمی .اندگرفته، از سوی شهرداری مجوز پروانه ساختمانی 3

خصوصی با تأکید برر بخرش مسرکن، وضرعیت      هایگذاریسرمایهلحاظ جذب توسعة شهر به

 ه داراست.را نسبت به دیگر مناطق حوز تریمناسببسیار 
 

 

 ساختمانی صادر شده در مرکز حوزه نسبت به شمال غرب حوزه هایپروانهتعداد  مقایسۀ .3 نمودار

 شورای اسلامی شهر مشهد هایپژوهشمرکز  هایدادهبا استناد به  : نگارندگانترسیم

 گیرییجهتن. 6

یر فرراوان  شهری  برا دارا برودن اراضری برا     ةمحدود جدیدترینعنوان شمال غرب به ةحوز

 از ة مجدد دارنرد، که نیاز به توسعفراوان استفادة بلا شهر و نیز اراضی ةخصوصاً در سمت توسع

سرت.  ا سررمایه دیگر نیازمند جذب  یز سودارد و ا گذاریسرمایهی  سو پتانسیل بالایی برای 

وزن ، یارهرا معرایب اهمیرت  با توجه بره ضر   پژوهش نیز مطرح شد، هاییافتهگونه که در همان

شراخص دسترسری از    و باشرد یمر پرژوهش   یارهایمع( بیش از دیگر 2531/8) معیار دسترسی

اراضری   از این رو .رودمیبه شمار  گذاریسرمایهتعیین مکان مناسب برای  معیارهای ترینمهم

بازه و کمربنردی از ایرن حیرث    قوچان، کال چهل –، محور صنعتی مشهدمجاور بزرگراه میثا 

گرذای برالا   در تعیین اراضی با اولویت سرمایهتأثیر معیار دسترسی  .دارند یترمطلوبوضعیت 

اول پژوهش مرورد تأییرد    ةبنابر این فرضی بندی اراضی نیز کاملاً مشهود است.اولویت ةدر نقش

را بره خرود    گرذاری سررمایه  هرای پررووه همچنین اراضی غرب حوزه بیشرترین   .گیردیمقرار 
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چشمگیری از این  پذیری بالای حوزه تعدادجه به ماهیت جمعیتاختصاص داده است که با تو

ایرن  جایگاه و نقش غالب در نظر گرفته شده برای و این با  باشدمیاز نو  مسکونی  هاپرووه

 ساختمانی صادرشده از نو  مسرکونی بروده   هایپروانهبیشتر محدوده هماهنگی لازم را دارد. 

گررذای هررا در اراضرری دارای پتانسرریل ن سرررمایهدوم پررژوهش کرره بیشررتری ةبنررابراین فرضرری

بینری کررده برود، مرورد تأییرد قررار       در  این حوزه را در بخش مسرکن پریش   گذاریسرمایه

 همچنرین  دوم قرار گرفته اسرت.  ةتجاری در رتب یهاپرووهبخش مسکونی  پس از  .گیردیم

از  13 منطقرة در ، نیسراختما  هایپرووهدرصد  01انجام شده بالغ بر هایگذارییهسرماغالب 

 .بخش خصوصی منطبق است گذاریسرمایهشمال غرب انجام شده است که با الگوی  حوزة

از حروزه شرمال    13 ةاراضری منطقر   رسرد یمنظر بهسوم تحقیق مبنی بر اینکه فرضیة  بنا براین

 .گیردیم، مورد تأیید قرار باشددر این حوزه  هاگذارییهسرماغرب، جاتب بیشترین 

 بنامهکتا

ی، اقتصررادیاسرریساطلاعررا  ی. خررارجی گررذارهیسرررما(. جررذب 1238، ر.، و خرررم، ز. )انیرراکبر .1
30(302،)108- 111. 

 .51-22، 3 اقتصاد شهر،گذاری در نوسازی شهرها. (. مدیریت ریس  سرمایه1238آیینی، م. ) .3

 ان: نی. . تهرعباس شاکری ةترجم .های اقتصاد کلانتئوری و سیاست(. 1205) برانسون، و. .2

نامة . پایان(1210-1220در ایران ) گذاری خصوصیثر در سرمایهسعوامل م(. 1201) ا.ان، جیسیبر .5

 شیراز، شیراز. کارشناسی ارشد، دانشگاه منتشرنشدة

هرای  گرذاری (. شناسایی اراضری مناسرب سررمایه   1232توانگر، م.، رزاقیان، ف.، و آقاجانی، ح. ) .0

 .53-21(، 1)1جغرافیا و توسعة فضای شهری، شهد. اقتصادی در منطقة سه شهرداری م

. ترجمة رضا تهرانی و عسگر نروربخش. تهرران،   گذاریمدیریت سرمایه(. 1200چارلز پی، جی. ) .0

 نگاه دانش.

ها و تهدیدها شدن بر نقش و عملکرد شهرها، فرصت(. تأثیر جهانی1202رضازاده، ر.، و بدری،  . ) .1

 ها و اقتصاد شهری، تهران.مقالا  همایش شهرداریها. مجموعهبرای شهر و شهرداری

هرا، تجربیرا  و   ریزی مناطق مرکزی شهرها )اصرول، مبرانی، تئروری   برنامه (.1200ر. ). رهنما، م .0

 جهاد دانشگاهی دانشگاه فردوسی مشهد.انتشارا  مشهد:  ها(.تکنی 

ی هرا یکراربر برا تأکیرد برر    ) تفصریلی شرهری   یهرا طرحپژوهشی پیرامون (. 1200ر. ). رهنما، م .3

 مشهد. د دانشگاهی جهاانتشارا   :. مشهددرمانی(-آموزشی و بهداشتی

http://www.google.com/url?sa=t&source=web&cd=5&ved=0CDIQFjAE&url=http%3A%2F%2Furbplanning.persianblog.ir%2Fpost%2F5&ei=d5ziTIPeK9uM4gb5uOWxBA&usg=AFQjCNHcmA23VU-_dmkf91IsJlFRdHACNg
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ای شرهر  بندی اراضی قهروه (. شناسایی و خوشه1235رهنما، م. ر.، خاکپور، ب.، و رضوی، م. ح. ) .18

 .31 -1(، 1)12ای، جغرافیا و توسعة ناحیهگذاری. منظور ارائة الگوهای سرمایهمشهد به
. چابهرار:  زی شرهری ریر ی برنامره ها یتکنمبانی و (. 1200) ، مهد نژاد، ح.، پرهیز، ف.زیاری، ک. .11

 .المللی چابهاردانشگاه بینانتشارا  

 . تهران: آییژ.ریزی شهریمبانی برنامه( . 1202الدینی، ف. )سیف .13
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