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  مد با تحليل طرف عرضه و تقاضاآدر ي كمها بيني مسكن گروهپيش
  )شهر دامغان: موردي ي مطالعه(

  مديريت شهري، دانشگاه تهرانكارشناس ارشد  ـ∗اكبر نشاط 
  كارشناس ارشد شهرسازي، دانشگاه شهيد بهشتيـ  مجيد نيكنايي

  ي معماري و شهرسازي، دانشگاه شهيد بهشتيدانشيار دانشكدهـ  حسين شريف زادگان محمد

  26/07/1391: نهايي تأييد          17/04/1391: پذيرش مقاله

  چكيده
با وارد شدن . عي داردشود و ابعاد متنو مي فياي پيچيده معرّ مقوله ،انسان نياز ي منزله بهمسكن 
بـه   توجـه بـا   ريـزي  برنامهشود كه اين نوع اين امر حاصل مي ،ريزي مسكن برنامه ي به عرصه
عملكردي مطلوب در پاسـخ   ي ارائه و ها هاي سكونتي، درصدد ارضاي احتياجها و نياز محدوديت

پـرداختن بـه    نوشتار،در اين  توجهموضوع اساسي در چيستي مورد . به نياز اقشار مختلف است
و شناخت دقيق ساختار عرضه و  ريزي برنامه و خاص ي تعريف گروه هدف در اين مقوله اهميت

 پرسش اسـت درصدد پاسخ به اين دو  اي گفته به و ي شهري است گستره تقاضاي اين بازار در
 درآمـد  كـم هـاي   پاسخ به تقاضاي مسكن گـروه  برايده نكه چه ميزان كمبود در زمان حال و آي

ساختار عرضه و تقاضـاي مسـكن    ي ترين وجوه تشكيل دهنده شهر دامغان وجود دارد؟ و مهم
در شهر دامغان نياز داريم؟  ريزي برنامه هاي و به چه نوع واحد مسكوني در سطح محلّهچيست 
شناخت اين عوامل يكـي  دي نقش دارند كه عوامل متعد ،پاسخ به تقاضا برايمسكن  ي عرضه

مـدل   در ايـن بخـش   توجههاي مورد  از ابزارها و روش .است پژوهشاز نتايج مورد انتظار اين 
درآمد شهر  هاي كم درستي ساختار تقاضاي مسكن گروه بهي آن،  نتايج ارائه شده و استموس 

عرضـه و  (كل، كنتـرل ايـن سـاختار    هاي جلوگيري از بروز مش حل از راه. كند دامغان را بيان مي
  .است سازوكارهاي مؤثّر عمالو برآورد نيازهاي موجود در اين بخش و ا) تقاضا
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  مقدمه

كند و شناخت كامل  مي پايدار شهري نقشي اساسي ايفا ي در روند توسعه است كه مسكن جزء اصلي ساختار فضايي شهر
فضـايي   ريـزي  برنامـه و  ريـزي  برنامه، ابتدا مفهوم مسكن، نوشتاردر اين . سزايي برخوردار استبه اهميتاز  ،نسبت به آن

 ي بنـابراين لازم اسـت الگوهـاي توسـعه    . شـود  مـي  درآمد بررسي هاي كم نهايت ساختار مسكن گروهمسكن بررسي و در
ه بازار مسكن با  چارچوب، مفاهيم عرضه و تقاضا در پژوهشبه رويكرد  توجهو با  مشخّصمسكن  بـه گـروه هـدف     توجـ

ه و اساسي ليعي دارد و سرپناه و نياز اواي گسترده و پيچيده است و ابعاد متنو مسكن مقوله .، بررسي شودريزي برنامهمورد 
گيـرد كـه    محيط مسكوني را دربرمي بر مكان فيزيكي، كلّ علاوه ،مفهوم مسكن .)7 :1367، اهري( رود شمار مي انسان به

 مخبـر، ( شتغال، آموزش و بهداشت افراد اسـت خدمات و تسهيلات ضروري و مورد نياز به زيستن خانوار و ا ي همهشامل 
ي و مطمـئن بـراي   طـولان  نسـبت  بـه ف از يك سر پناه فيزيكي است و بايستي حق تصرّچيزي فراتر مسكن  .)17 :1384
  ).3 :1379، يمحمدپور  دلال(كنندگان آن فراهم آورد  استفاده

در جوامع گوناگون داراي نقش، مقصود، جايگاه، انگيزه و پيامدهاي ويژه خود است و پيـدايي و   ريزي برنامهسازوكار 
 :1387، دانشـپور (كرد مشاهده  ،جامعه نيز در هرفرآيندهاي از پيش موجود بر  ي افزونفرآيند چونتوان هم مي رشد آن را

مسـكن بـا    ريزي برنامه. پردازند مي ريزان به آن شهري است كه برنامه نظاميك  ديگر و بسيار مهم ي مسكن عرضه). 13
ويژه  هاي روشو  ها فرضيهبه محدوديت منابع و استفاده از  توجهتخصيص فضاهاي قابل سكونت به نيازهاي مسكوني و 

مشكل بخش مسكن ). 25: 1379، يمحمدپور  دلال(ي اجتماعي، فرهنگي، سياسي و اقتصادي سروكار دارد ها وببا چارچ
پـور   دلال(هاي اجتماعي، اقتصـادي، سياسـي، حقـوقي و فرهنگـي جامعـه قـرار دارد        در ارتباط مستقيم با ساير ناهنجاري

جايي  ك مسكن مستقل و جابه، گرايش به تملّجمعيتجواني  رو به پيشرفتدر كشورهاي  طور عام به). 7 :1379، يمحمد
مسـكن را   كمبود و محدوديت خدمات شهري، دنبال آن، بهارزش زمين و  ي ، همراه با بالا رفتن فزايندهريزي برنامهبدون 

دن و بـو  دو ويژگـي مصـرفي  دليـل   بازار مسكن بـه ). 234 :1381، سمير( تبديل كرده استپيچيده  عموميِ به يك مشكل
دخالـت سـازوكار   . شود مي نيروهاي عرضه و تقاضا كنترل از سوي ،يك كالاي اقتصاديهمچون  ،داشتن ارزش مبادلاتي

منظور در نظر گرفتن منافع عامـه، نقـش مهـم و     بازار مسكن و به يبرقراري تعادل بين عرضه و تقاضا براي ريزي برنامه
  ). 49 :1385، دانشپور( شود شمرده مي ريزي برنامهديرين 
بيشـتر موضـوعات بـازار     كـه شـوند   مـي  به دو بخش عرضه و تقاضا تقسيم ،بر بازار مسكن مؤثّري عوامل طور كلّ به

 يمسكن، تعداد واحد مسكوني قابل سكونت ي منظور از عرضه). 24 :1387، جهاني( هستندعوامل تقاضا  در بخشن مسك
در واقع بـراي   ).59، 1384، يتوكلّ(در اختيار دارند  براي فروش يا اجاره ارائه مشخّصي ها است كه صاحبان آنها با قيمت

مسـكن ماهيـت    ي دست هـم دهنـد و اينجاسـت كـه مسـئله      به بايد عوامل مختلفي دست،گويي به تقاضاي مسكن  پاسخ
از تبـديل بـه    كـه نخسـت آن : مسكن از دو جهت لازم اسـت  ي بنابراين شناخت و تجزيه و تحليل مسئله. يابد مي وجودي

در اينجـا فـرق بـين مسـئله و     . شـود  مشـخّص وجود آمده  هاي برطرف كردن مشكل به راه ،مشكل جلوگيري شود و دوم
، اما چنانچه ايـن اخـتلاف   است مشكل اينست كه مسئله مربوط به اختلاف بين ميزان تقاضا و عرضه در يك زمان كوتاه

پـور   دلال( خواهـد آمـد  صورت انباشته در زيرا تقاضا به ؛شود مي به مشكلتبديل ) سال 3بيش از (زمان زيادي طول بكشد 
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شناخت نيازهـاي دو طـرف عرضـه و تقاضـا در راسـتاي       ،ملأت شايان ي نكته ،در تحليل اين بازار). 51 :1379، يمحمد
نظـر   تعريـف و مـد  هاي گروه هدف  اين سطح نياز بايستي بر اساس ويژگي. استريزي  برنامهيابي به بهترين نتايج  دست

  .ي مختلف آن پرداخته خواهد شدها قرار گيرد كه در اين مقاله به اين موضوع و جنبه

  يمباني نظر
قابـل   درآمـد  كمي ها ي گروهها ي مسكن و سكونتگاهها ي شهر و شهرنشيني پيرامون برنامهها و ديدگاه ها هآنچه در نظري

 ،گيـري ايـن حـوزه و درنهايـت     در شـكل  مؤثّريابي، توضيح و تبيين علل  تلحاظ سطح علّ به ها تفاوت ديدگاه ،است توجه
مسكن با رويكرد مسـكن   ريزي برنامه هاي هبررسي مطالعات با در نظر گرفتن روند تكوين نظري. شرايط حاكم بر آن است

ه بـا   .گرفته است انجامميلادي به بعد با حصول از منابع مطالعاتي  1980 ي از دهه ،درآمد كمي ها گروه بـه بررسـي    توجـ
از يك واقع نگري و تكامـل نسـبي برخـوردار     ،ر نظري نسبت به موضوعتوان دريافت كه سير تطو مي ،موجود هاي هنظري

ت شهري نيز مطرح عنوان يك واقعي را به درآمد كمي ها مسكن گروه ريزي برنامه ،هاي اخير بوده است تا جايي كه در سال
ي گذشته ها داشت كه هنوز برخي از نگرش توجهه بايستي البتّ. دخالت دولت در اين زمينه دارند ي برخاص تأكيدو  اند كرده
راهكارهـاي اجرايـي    ،هاي مطرح شده از ميان ديدگاه بنابراين. پردازان تداوم دارد سوي نظريه پيچيدگي موضوع از دليل به

  . و ديدگاه ذيل پذيرفتني استاز جانب د درآمد كمي ها مسكن گروه برخورد با تأمين ي در نحوه
كه بر جلوگيري از پيدايش و كنترل است داري به زمين و مسكن  نخست ديدگاه مبتني بر نگرش جديد نظام سرمايه

در (ن اين منـاطق  اكمك اشتراك ساكن به، درآمد كمي ها و ساماندهي مسكن گروه تأمينمناطق خودروي جديد شهري و 
 كـردن خـارج   منظور بهسمت تغيير شرايط  هاي كلان به فرض حركت سياست ت با پيشمددرازدارد و در  تأكيد) تمد كوتاه

ه انباشت سـرمايه   منظور بهعنوان كالايي  به ،زمين و مسكن دوم ديـدگاه مبتنـي بـر ارتقابخشـي و سـاماندهي       .دارد توجـ
 ساكناني مثبت و توانايي ها به جنبه فكرانش مطرح شده و كه از جانب ترنر و هماست  درآمد كمي ها هاي گروه سكونتگاه

 تأكيـد ي سـاماندهي  هـا  راهكار منطقي و قابل اجرا در قالب برنامه ي گرايانه بر ارائه شكلي واقع و بهدارد  توجهاين مناطق 
 هـا  هدر بطن تمامي اين نظري. انجامد مي اين مناطق ساكنانمشكلات  كاهشبه درعمل  ،از آن پيروي نتايج بنابراين. دارد

  .برخوردار استاي  هويژ اهميتاز  ،بيني دقيق نيازهاي دو طرف عرضه و تقاضاي بازار مسكن پيش برايتلاش 

  پژوهشروش 
ي هـا  بر مبنـاي داشـته   راهبردي، ريزي برنامهمندي از فرآيند بر بهره تأكيدمسكن با  ريزي برنامهراهبرد مناسب در  ي ارائه

ي دقيـق از ايـن فرآينـد    هـا  بينـي  و همچنـين پـيش  است پيچيده  ،تقاضاي اين بازاراطلاعاتي مناسب از ساختار عرضه و 
 در شـناخت مناسـب سـاختار عرضـه و    ريـز   به برنامـه هايي كه  كارگيري مدل بررسي و به ،بر اين اساس. پذير است امكان

 ريـزي  برنامـه گـروه هـدف در    بـه  توجهقبل از اين مهم، . بسزايي برخوردار است اهميتاز  ،كمك كنندتقاضاي اين بازار 
قـرار اسـت   اينكـه  . سزايي برخوردار است هب اهميتاز  ،شود مي كه در اكثر موارد ناديده گرفتهاي  همقول ي منزله به ،مسكن

از  ،شـود  ريـزي  برنامه ي اقتصادي و اجتماعي زمينهساختاري در  هاي ويژگيبراي كدام گروه درآمدي و اجتماعي و با چه 
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 مشـخّص  1ي  شـكل شـماره  در  پژوهش،ي شناسي فرآيند كلّ روشهمچنين اين ساختار و . برخوردار استاي  هويژ اهميت
  .مطالعاتي ارائه شده است ي روش مناسب در انتخاب محدوده نيز، در ادامه .شده است

  
  

  
   پژوهششناسي  فرآيند و روشنمودار . 1شكل 

  ي پژوهشها يافته
يـابي بـه    مسكن و آغاز بروز مشكل در دسـت  تأميني ها ويژه برنامه ، بهها قصور برنامه در ترين وجهي كه نخستين و مهم

يي است ها فقدان تعريفي روشن از گروه اي گفته يا به ،وضع موجود و گروه هدف نادرست از، شناخت شود معرّفي ميهدف 
مهـم  بسـيار   ،يابي به هـدف  دست براياين امر در تعيين ابزار درست و كارآمد . سر پناه آنها را دارد تأمينقصد  ،كه برنامه

مسكن با اندركار  دست در ارتباط با هر يك از نهادهاي اصليرا اين همان معضلي است كه كارايي ابزارهاي اجرايي . است
هـا و غيـره بـراي     ، وام و اعتبارات، تشـكيل تعـاوني  ي زمينها نباشد سياست مشخّصزيرا اگر  ؛است كردهمشكل مواجه 

آن برنامـه   تقياست كه در بروز موفّ مسلّمشوند،  مي احيپوشش دادن كدام گروه هدف و در راستاي پاسخ به چه چيز طرّ
عنوان گـروه   به درآمد كمي ها چرا گروه پاسخ به اين پرسش است كه ،هدف كلان اين بخش. شود ايجاد ميترديد و شك 

 هـاي  محلـّه عنوان  به ،شهر دامغان ي محدوده مورد نظر از كلّ ريزي برنامه هاي محلّه يو بر چه اساسبرگزيده شدند هدف 
  ).59 :1381، امكچي(شوند  مي هدف انتخاب
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ــرايدر ايــن بخــش  ــهشناســايي  ب ــه هــاي محلّ ــزي برنام ــدا ري ــه، ابت ــدام ب ــد، اســتخراج و  اق ــانتولي ــاط مي  ارتب
. شـده اسـت   GIS گيـري از محـيط   نقشـه و بهـره  و ترسـيم   بـدي شـهر دامغـان   اجتمـاعي و كال  ،ي اقتصـادي ها ويژگي
آمـار حـوزه    ي ايـن امـر از طريـق مقايسـه     تـلاش شـده كـه   هـدف،   هـاي  محلـّه تر  منظور شناخت دقيق به ،بر اين علاوه

ه بـا  . دنگـذاري شـو   يي و لكـه گرفتـه شناسـا  انجـام   ي آماري بررسي و با مطالعـات ميـداني و مصـاحبات   ها و بلوك  توجـ
ي اقتصـادي  هـا  همـراه ويژگـي   بـه  ،پـايين سـاخت و عمـر بـالاي واحـدهاي مسـكوني       كيفيـت  چـون يي هـا  به ويژگـي 

 ـ( سـطح پـايين سـواد، ميـزان      ماننـد (ي اجتمـاعي  هـا  و ويژگـي  )بهـا  ط اجـاره درآمد پايين، قيمت واحد مسكوني و متوس
اشتغال، بشـهر دامغـان تميـز و     هـاي ديگـر   محلـّه هـدف از   هـاي  محلـّه  ،)سرپرسـت خـانوار   هاي تعد خانوار و خصوصي

  . انتخاب شده است
  

  
  هدف هاي محلهّي مورد استفاده در فرآيند انتخاب ها شاخص نمودار. 2شكل 

  
ي  جدول شمارهدر بخش مسكن بر اساس  ريزي برنامهي هدف ها بندي گروه دسته ،ي مورد نظرها بر اساس شاخص

  . ارائه شده است 1
  مسكن تأميني ها ي هدف برنامهها بندي گروه دسته .1جدول 

  ي كالبديها بر اساس ويژگي ي اقتصاديهابر اساس ويژگي ي اجتماعيها بر اساس ويژگي
  جوانان
  سرپرست زنان بي
  ن و جانبازانمعلولا
  ديدگان اجتماعي آسيب

  4تا  1ي ها ها در دهكدرآمد كم
كارگران، كارمندان مانند ي شغلي رسمي ها گروه

  رده پايين و مشاغل غير رسمي

  شهرهااي  همناطق حاشي
  مناطق روستايي و بحراني

خانوارهايي كه در اثر استهلاك يا تخريب نيـاز بـه   
  جايگزيني مسكن خود دارند

  1388وزارت مسكن و شهرسازي، مطالعات طرح جامع مسكن، : منبع
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 ـ ي گرفته بر اساس نكات مطرح شده، درنهايت شش ناحيه انجامدر مقايسه و برآورد  عنـوان   بـه  ،ريـزي  رد برنامـه خُ
در ايـن بخـش   . شـود مطالعاتي بررسي مي ي في شده است كه در قالب يك محدودهمطالعاتي شناسايي و معرّ ي محدوده
ت هر ناحيه نسبت به مركز شهر دامغان بيان شده استموقعي.  
  .در جنوب شرق شهر دامغان واقع شده است ؛آهن و بلوار راه) تقي آباد(عصر  رك وليهش: 1شماره  ي ناحيه
  .در امتداد محور شرقي شهر دامغان واقع شده است ؛خيابان خواجه شهاب: 2شماره  ي ناحيه
  . شرقي شهر قرار دارد ي در محدوده بياني و بهدر امتداد مسير خروجي شهر دامغان  ؛خيابان سه راه وري: 3شماره  ي ناحيه
در مدخل خروجي شهر دامغان و در مجاورت كاربردهاي كارگـاهي شـهر واقـع شـده     ؛ باسكول ي همحلّ: 4شماره  ي ناحيه

  .است
  .ه و زينبيه؛ از سمت مركز شهر در امتداد محور شمال شرقي واقع شده استبالا محلّ: 5شماره  ي ناحيه
  .هاي خيابان شهدا؛ در بخش جنوبي با گرايش به نواحي غربي شهر واقع شده استامام و انت ي همحلّ: 6شماره  ي ناحيه

  1385، خانوار و واحد مسكوني شهر دامغان و محدوده مطالعاتي سال جمعيتتعداد  ي مقايسه. 2جدول 

 تعداد واحد مسكوني  عد خانوارب تعداد خانوار جمعيت اتمشخّص
  تراكم خانوار 

  در واحد مسكوني

 1.07 59,30015,8843.714,856 شهر
 1.10 20,2675,4503.64,933  ريزي ي برنامههاحوزه
 - 33.2-34.234.3 سهم
 1.05 39,03310,4343.79,923 ريزيي خارج از محدوده برنامههاحوزه

 - 66.8-65.865.7 سهم
  1385ي آماري، مركز آمار ايران، ها آمار حوزه و بلوك: منبع

بسيار زيـادي در   اهميتاز  است كه قيمت نهايي واحد مسكوني ي كننده ترين عناصر تعيين زمين يكي از مهمقيمت 
 قيمـت ميـانگين   ،ريزي شـهر دامغـان   هاي مورد برنامه محلّه ي ميدانيها در بررسي. توليد مسكن برخوردار است ي چرخه
ايـن ميـزان در سـاير    . دارد هـا  ر مقايسه با ساير قيمـت ت نسبي بيشتري دشد است كه هزار تومان 100تا  71بين  زمين

ت نسبي بالاتر برخوردار هزار ريال از شد 200تا  151قيمت  ميانگين يي باها در بخش زمين ،شهر دامغان هاي ديگر حلّهم
تا  71 ،و بعد از آن مانهزار تو 70تا  50 نرخ ميانگين ق بهبيشترين سهم متعلّ ،ريزي برنامه هاي محلّه ي در محدوده. است
 31برابر با ( تومانهزار  150تا  101قيمت  ميانگينترتيب در  به ها، محلّهنسبي در ساير  تاين شد. است ومانهزار ت 100
صورت آپارتماني تعريـف شـده    كه بيشتر به ريزي برنامه هاي محلّهي مسكوني نوساز در سطح ها قيمت واحد .است )درصد
ت نسبي بيشتري در مقايسـه بـا سـاير    از شد )درصد 35سهمي برابر با (هزار تومان  350تا  301 قيمت ميانگيندر  ،است

ط قيمـت  شهر دامغان اين سهم در بخش واحدهاي مسكوني با متوس هاي ديگر محلّهدر . برخوردار است ها قيمت ميانگين
 توجهشهر دامغان با  ريزي برنامه هاي همحلّ ي در محدوده .ت نسبي بيشتري برخوردار استاز شد ،هزار تومان 450تا  401
در مـاه   تومـان  100تا  81 ياجاره بها ميانگينق به واحدهاي مسكوني با بيشترين سهم متعلّ ،ساختار كالبدي محدوده به

   .است
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 5450تعـداد خـانوار برابـر بـا      اسـت كـه  اصلي محاسـبه تـراكم خـانوار در واحـد مسـكوني       ي لهئدر اين بخش مس
كـه در برابـر     داردمطالعـاتي را   ي خانوارهـاي ناحيـه   درصـد از كـلّ   3/34برآورد شـده اسـت و سـهمي برابـر بـا       خانوار

در مقايســه بــا كــل  وخــانوار در واحــد مســكوني اســت  1/1داراي تــراكم  ،دســتگاه واحــد مســكوني 4933موجــودي 
ــ 1375تــراكم خــانوار در واحــد مســكوني در ســال . اســتبــالاتر  ،محــدوده خــانوار در واحــد مســكوني  17/1ا برابــر ب

  .داشته استروندي كاهنده ت مسكن در راستاي بهبود وضعي ،1385بوده است كه در مقايسه با آمار سال 
عمتر 100ط زمين كمتر از سهم واحدهاي مسكوني با متوسدرصـد از   2/57حـدود  . درصـد اسـت   5/4برابر بـا   ،مرب

هسـتند   مربعمتر  150تا  100 با مساحت بينهايي  زمين ،ريزي برنامهمورد  هاي محلّهي مسكوني موجود در سطح ها واحد
 . مشهودي استنسبت  به گوياي اختلاف ،محدوده كه در مقايسه با آمار كلّ

درصـد از   60. است درصد 7/24ي مسكوني ها نسبت افراد مالك واحد ،شهر دامغان ي شده ريزي برنامه هاي محلّهدر 
. دهند مي سهم بالاتري را به خود اختصاص ها دهند كه در مقايسه با ساير گزينه مي تشكيل ها نشين اجارهرا ه ساكنان محلّ

درصد از واحـدهاي مسـكوني در ايـن     2/13. درصد است 4/12سال، برابر با  5سهم واحدهاي مسكوني با قدمت كمتر از 
   .است درصد 7/17سال برابر با  15تا  10دمت سال قدمت دارند و سهم واحدهاي مسكوني با ق 10تا  5محدوده بين 
بر اين اساس در حدود . بنا دارد كيفيتارتباط بسيار نزديكي با استحكام و  ها بندي بنا استخوانكار رفته در  همصالح ب

واحدهاي مسـكوني بـا   درصد از  3/40. هستند بلوك و سيمان چونز به مصالحي مجه ،درصد از واحدهاي مسكوني2/18
 بنـدي  اسـتخوان سهم واحدهاي مسكوني مجهز به  .اند تي تجهيز شدهسنّ صنعتي و نيمه و آهن، در غالب الگوهاي نيمهآجر 

 منـاطق  ي خـارج از هـا  درصـدي سـاير محـدوده    40درصد است كه در مقايسه با سـهم   4/10برابر با  ،آرمه فلزي و بتون
درصـد بـرآورد    86 ابرابر بمطالعاتي  ي بنايي در محدوده ي زهسهم سا. ت نسبي بالاتري برخوردار استاز شد ،ريزي برنامه

بـر  . درصد است 5/21و واحدهاي مسكوني قابل نگهداري برابر با  2/8سهم واحدهاي مسكوني نوساز برابر با . شده است
واحدهاي نوساز سهم . ت نسبي بيشتري برخوردار استاز شد ،ها كيفيتتي در مقابل ساير سهم واحدهاي مرم ،اين اساس

محدوده بسيار ناچيز است و اين آمار گوياي آسيب پذيري بالاي محـدوده   ه در مقايسه با كلّو قابل نگهداري در اين محلّ
  . مطالعاتي است

هـاي   ريـزي  برنامـه  تمـام يكي از نخستين نيازهاي اساسي انسان در  عنوان به مسكنبا رويكرد به موارد پيش گفته، 
ي درآمدي پـايين در سـطح   ها پذيري گروه ميزان آسيب. جايگاه خاصي دارد... وري، اقتصاد، سياست ريزي شه جامع، طرح

. شـود  مـي وضوح مشاهده  به ها كه اين ميزان در بخش مسكن اين گروه اي گونه بهبسيار بالا بوده است،  ،هدف هاي حلّهم
مستقر ر مقاوم و محروم از فضاهاي مناسب زيستي غي هاي سكونتگاهت شهر دامغان در جمعي دوپنجم اكنون نزديك به هم

روند تكامل كالبـدي شـهر   . ندات انساني برخوردارهاي پايداري براي رسيدن به يك اجتماع با ثب و از حداقل آستانه هستند
كالبـدي آن را نشـان   ي اجتماعي شهر و توسـعه ـ اقتصادي   هاي قطعي بين جريان ي ي گذشته، رابطهها دهه دامغان طي 

 هـاي مطالعـاتي   محلـّه  درآمد هاي كم ه عد خانوار در گرودهد كه همواره ب نشان مي هاعد خانوارو بت بررسي وضعي. دهد مي
بـدين شـرح    ي مطالعـاتي  منطقـه درآمد  هاي كم ترين مشكلات مسكن گروه مهم. استبالاتر از ساير مناطق شهر دامغان 

شـهر   هـاي  محلـّه كمبود بيشتر مسكن در مقايسه با سـاير  ، ام و يكپارچگيامناسب و بدون انسجساختار كالبدي ن: هستند
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كار رفتـه در   مصالح بهپايين بودن كيفيت ، ي مورد مطالعه محدودهدر  ريزي و بدون برنامهاي  هغيرحرف وساز ساخت ،دامغان
 گسترش كالبدي بدون فكـر ، لعاتي با واحدهاي مسكوني غيررسميمطا ي هايي از محدوده پوشيده شدن بخش، ساخت بنا

 .اسكان و منشأ مهاجرتي ي ت اراضي، سابقهنوع مالكي ي واسطه به ها هبودن محلّ قابل تفكيكو 

  ي مورد مطالعه محدودهشناخت و برآورد ساختار عرضه و تقاضاي مسكن در 
بـرآورد مطمـئن از   . داردسزايي برعهده  دو مفهوم عرضه و تقاضا در تعيين قيمت مسكن نقش به ،در بحث اقتصاد مسكن

بـراي تنظـيم و اجـراي    . هـاي مسـكن اسـت    ها و تنظيم و ارزيابي برنامـه  در تدوين سياست  ينياز به مسكن، عامل مهم
اقتصـادي و   هـاي  ويژگيو همچنين شناختي از  كرد مشخّصها، بايد نياز مسكن را در مناطق مختلف شهر دامغان  برنامه

ها ممكن است بر  اولويت. خواهد شدمنجر ه مسكن هاي تهي كه اين امر به تعيين اولويت دست آورد بهاجتماعي متقاضيان 
فرآينـد روش  . هاي عمراني تعيين شـود  هاي برنامه ي و هدفجمعيتهاي  ن، گروهمناطق معي اهميتمبناي كمبود مسكن، 
  .زير ارائه شده است شكلكار در اين بخش در 

  

  
  شهر دامغان ريزي برنامههاي  محلهّعرضه و تقاضاي مسكن در سطح  فرآيند شناخت ساختار .3شكل 
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شـهر   ريزي برنامههاي  محلّهمسكن و كاربرد مدل موث در سطح  ي شناخت ساختار عرضه: لگام او
  دامغان

ابتـدا سـعي در    ،مسـكن در آينـده   ي برآورد توان عرضه ،شناخت دقيق ساختار عرضه و در راستاي آن برايدر اين بخش 
در اين مدل خـانوار سـعي در بـه    . مسكن شده است ي ي اطلاعاتي در راستاي توليد تابع عرضهها بررسي و استخراج داده

  . گيرد مي صورتاي  هحداكثر رساندن تابع مطلوبيت خود دارد و اين امر با در نظر داشتن محدوديت بودج

تابع مطلوبيت= ساير كالاها +كالاي مسكن     

  : در اين مدل

حمل و نقل ي هزينه+  خريد كالاهاي ديگر+ خريد مسكن=تابع بودجه خانوار 

  . شود مي برآورددرنهايت تابع اين مدل به اين شكل 
Q  :قيمت ساخت و قيمت فروش = عرضه رمقدا  

سـاخت   ي كه تفاضل قيمت فروش بـا هزينـه   است ساخت شامل زمين، دستمزد و مصالح ي قيمت ساخت يا هزينه
  .كند مي مشخّصسود حاصل را براي مصرف كننده 

 , ,  

F  : هزينه ساخت و قيمت زمين و قيمت زيربنا(= ) تعداد پروانه(عرضه(.  

  :شود مي مدل عرضه بر اساس روابط زير تعريفكاربرد  ي نحوه

  

TP  :؛تعداد پروانه  
1a  :؛ عدد ثابت 

CH  : ؛)سرمايه، مصالح و نيروي انساني(هزينه يا قيمت ساخت  
PH  : عقيمت فروش يك متر؛مسكن مرب  
TM  :تعداد معاملات.  

ساخت افزايش  ي شود كه هر چه هزينه مي تفسيرگونه  اينمستقيم است و اي  هرابط PHبا  CH ي در اين تابع رابطه
  .رود مي مسكن نيز بالا ي يابد قيمت تمام شده

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
هـا و سـاير    صي از توليد مسكن خواهيم داشت كه تغييرات قيمتنشانگر اين است كه تحت هر شرايطي ميزان مشخّ عدد ثابت عرض از مبدأ. 1

  .ثيري نداردأعوامل در بازار مسكن در آن ت
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 ي شود كه هر چه قيمت تمام شـده  مي تفسير گونه معكوس تعريف شده است و به ايناي  هرابط PHبا  TP ي رابطه
  .گذارد مي تأثير بر ميزان صدور پروانه نيز ،واحد مسكوني بيشتر باشد

  .دارد تأثيرمعكوس است و قيمت واحد مسكوني بالا در كاهش تعداد معاملات اي  هنيز رابط PHو  TM ي رابطه
احداث بنا و بهـاي واحـد مسـكوني     ي مسكن تابعي از هزينه ي توان به اين نكته اشاره كرد كه عرضه مي در نهايت
  . همراه داشته باشد رود كه همواره افزايش هزينه، كاهش عرضه و افزايش قيمت را به مي است و انتظار

CH :  راينعقيمت ساخت يك متر متغيبنا مرب بانك مركزي  ي و از آمارهاي سالانه است 1375 -86هاي  سال طي
  .است منفي و واحد آن هزار ريال متغيرعلامت انتظاري اين . استخراج شده است

PZ  : راينعقيمت يك متر ميانگين متغيي نهكه از آمارهـاي سـالا  است  1375-86هاي  سالي  هزمين در فاصل مرب 
  .است منفي و واحد آن هزار ريال متغيرانتظاري اين علامت . بانك مركزي استخراج شده است

PH :  راينعقيمت يك متر ميانگين متغيكـه از آمارهـاي    است 1375-86هاي  سالي  هفاصلواحد مسكوني در  مرب
  .است مثبت و واحد آن هزار ريال متغيرعلامت انتظاري اين . بانك مركزي استخراج شده است ي سالانه

  مسكن  ي تحليل نتايج آزمون مدل موث در بررسي ساختار عرضهكارگيري و  به
ي آماري در بخش مربوط به تعداد معـاملات  ها دليل كمبود و عدم اطمينان داده ابتدا بايستي به اين نكته اشاره كرد كه به

 ي ي صـادره اه ـ تعـداد پروانـه   ،3 ي ي جـدول شـماره  ها بر اساس داده. از ساختار مدل حذف شده است TM متغيرملكي، 
  با اسـتفاده از نـرم افـزار   . زمين و زيربنا ارائه شده است ي در كنار هزينه ريزي برنامه هاي محلّهشهرداري دامغان در سطح 

 E VIEWS دست آمده است شده و نتايج زير به برآوردمسكن  ي تابع عرضه.  

  309 0/88 0/65 2/22  

  98/6%	 97/6% 

PH  :  ـع در ازاي افزايش يك هزار ريال در قيمت هر متـرتعـداد واحـدهاي مسـكوني تقاضـا شـده در       ،زيربنـا  مرب
   .شود مي واحد اضافه 88/0 ي صادرهها پروانه

CH   :  ـع در ازاي افزايش يك هزار ريال در قيمت ساخت هر متـربنـا تعـداد واحـد مسـكوني تقاضـا شـده در        مرب
  .يابد مي احد كاهشو 22/2 ي صادرهها پروانه

PZ  :توليد پروانه  سخن ديگر،  يا به مسكن ي درصد از عرضه 65/0 ،در ازاي افزايش يك هزار ريال در قيمت زمين
  .يابد مي اهشك

قابـل قبـول و از درجـه    تـي   يهـا  و تمامي آماره است هاي انتظاري دست آمده منطبق بر علامت هعلامت ضرايب ب
وابسـته   متغيرگذار بر تأثير ي شود بالاترين ضريب كاهنده مي مشاهده آمده، دست ي به رابطهدر  .توضيح بالايي برخوردارند

   .است قيمت يا هزينه ساخت ،)ي صادرهها پروانه(مسكن  ي عرضه
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   1375- 86 ي  شهر دامغان در دوره قيمت زمين، زيربنا و فروش مسكنِ ميانگين .3 جدول

 سال
تعداد 
 يها پروانه

 صادرشده

متوسط قيمت
زمين يك متر 

 )pz(مربع

قيمت زيربنا 
)ph(  

  زيربنا ي هزينه
)ch( 

Log )pz( Log )ph( Log )ch( Log )tp(  

1375 83 135 483304 4.79 5.61 5.19 4.18 
1376 97 146 532 338 5.02 5.98 5.38 4.35 
1377 116 198 630375 5.27 6.12 5.71 4.72 
1378 168 307 839 456 5.74 6.32 5.98 4.96 
1379 164 367 933 482 5.91 6.54 6.18 5.10 
1380 213 588 1260 558 6.38 6.90 6.32 5.36 
1381 295 954 1764 650 6.86 7.36 6.48 5.69 
1382 334 1576 2638 822 7.36 7.76 6.71 5.81 
1383 327 2241 3565 1000 7.71 8.01 6.91 5.79 
1384 380 1612 3242 1335 7.39 8.05 7.20 5.94 
1385 314 2048 4005 1593 7.62 8.14 7.37 5.75 
1386 446 6225 8669 1656 8.74 8.89 7.41 6.10 

  ي ساختماني در سطح نقاط شهري، مطالعات نگارندهها مركز آمار ايران، آمار پروانه: منبع

  ريزي شهر دامغان برنامه هاي هدر سطح محل1395ّ تا افق )عرضه(بيني توليد مسكن  پيش
ي مـورد بررسـي   هـا  ت توليد در سـال وضعي برآوردي آينده با استفاده از ها مسكن در سال ي بيني توان توليد و عرضه پيش

  . صورت گرفته است) 1395تا  1385( ريزي برنامهي مورد ها براي سال) 1385تا  1375(
   

  390 	 2/2 0/88 0/65  

 1395شهر دامغان تا افق  ريزي برنامه هاي محلهّمسكن  ي شناخت ساختار عرضه .4جدول 

يهاتعداد پروانه  سال
 برآرود شده

مربعمتوسط قيمت زمين يك متر
 )pz()هزار ريال(

 )هزار ريال( قيمت زيربنا
)ph(  

  )هزار ريال( هزينه زيربنا
)ch( 

1386  446 6225 8669 1656 
1387 560 7781 10836 1904 
1388 822 9337 13003 2190 
1389 1167 11205 15604 2518 
1390 1618 13446 18725 2896 
1391 2202 1613522470 3330 
1392 2950 19362 26963 3830 
1393 3903 23234 32356 4404 
1394 5111 27881 38827 5065 
1395 6634 33457 46593 5824 

  مطالعات نگارنده:  منبع
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  ريزي برنامه هاي محلّهدر سطح  هدانيكشناخت ساختار تقاضاي مسكن و كاربرد مدل : گام دوم
 ي عنوان تابع قيمت هدانيك و ساختار تشـكيل دهنـده   به ،مسكن ي شده در قيمت تمام مؤثّرعوامل نخست  ،در اين بخش

 ،بـد  عيان( تقاضا در آينده برآورد شده است ميزان ،وضع موجود مطالعاتبه  توجهو در ادامه با  شدتقاضاي مسكن بررسي 
ل، تـابع قيمـت هـدانيك بـراي واحـدهاي      او ي در مرحلـه . پذير اسـت  برآورد توابع تقاضا در دو مرحله امكان ).50 :1375

ل، توابـع تقاضـا بـراي    او ي مرحلـه  ي آمـده  دسـت  دوم بـا اسـتفاده از نتـايج بـه     ي مسكوني برآورد خواهد شد و در مرحله
طور يكسان در تمام  يك واحد مسكوني به ي خاصها در اين روش تمام ويژگي .شود ميي اصلي مسكن حاصل ها ويژگي

 بيشتر ها از ويژگي يبر يك يا گروه تأكيد ،بلكه بنا به مورد مطالعه ،شود مطالعات مربوط به تخمين تقاضا دخالت داده نمي
ميـزان   ،در ايـن روش  اي گفته به. دهد مي ت متوسط هر ويژگي را مورد ارزيابي قراريماست و معياري است كه ميزان و اه

گويي صحيح به رشد نيازهاي شهر با  پاسخ برايشود و  مي تمايل خانوار براي پرداخت بهاي عناصر مختلف مسكن برآورد
67: 1379، و اسفندياري دركوش( رددا ميبازار مسكن گام بر هاي تبرآورد خصوصي .(  

 : موارد زير است ي مسكن شاملها ويژگي ها در اين مدل 

 ؛...و مين، مساحت زير بنا، تعداد اتاقشامل مساحت ز ،ي كالبدي واحد مسكونيها و ويژگي ها همشخّص •

نواحي كـاركردي مجـاور    و معابر مجاور كيفيت چونبندي و خدمات شهري، بر اساس عواملي  ي زونها ويژگي •
  شود؛ مي ارزيابي

و معابر شـهري، فاصـله از پـارك و مدرسـه و نـواحي       ها شامل دسترسي به خيابان ،ي فضايي مسكنها ويژگي •
 .است كاركردي تجاري و اداري

ت چنداني در تعيـين  يدليل توزيع متجانس از اهم به ،نتايج حاصله حاكي از آن است كه عوامل محيطي و همسايگي
مسـكن   ي تابع تقاضا براي چهار ويژگي عمدهبرآورد كشش درآمدي حاصله از . نيستقيمت واحدهاي مسكوني برخوردار 

ايـن نتيجـه بيـان    . استكوچكتر از يك ) مساحت زمين، سطح زيربنا، تعداد اتاق و فاصله واحد مسكوني از خيابان اصلي(
  ). 24: 1383، سينيح( رود شمار مي بهكند كه مسكن يك كالاي ضروري  مي
بررسـي سـاختار تقاضـاي مسـكن      بـه و افزايش تقاضاي مسكن و در نتيجه بـالا رفـتن قيمـت،     جمعيتبه رشد  توجهبا 

 ،در اين راستا تابع قيمت مسكن مورد بررسي قرار گرفته است و هدف. شده استاقدام شهر دامغان  ريزي برنامه هاي محلّه
در تابع قيمت هـدانيك واحـدهاي مسـكوني    . است بر قيمت واحدهاي مسكوني مؤثّريزيكي و محيطي شناسايي عوامل ف

ي هـا  و ويژگـي  )، تعداد اتاق، عمـر بنـا  كيفيتمساحت زيربنا، اسكلت، (ي كالبدي ها ويژگي ،شهر دامغانهدف  هاي محلّه
 )تا مركز تجاري شهر و فاصـله تـا فضـاي سـبز    متر و بيشتر از آن، فاصله  8دسترسي به خيابان با عرض كمتر از (مكاني 

  .بررسي شده است

  شهر دامغان ي مطالعاتي محدودههاي تابع هدانيك در سطح متغيرفي معرّ
فاصله تا  مانند ،هاي مكاني و كالبديمتغيرهاي وابسته و متغيرقيمت واحد مسكوني و قيمت زمين ميانگين در اين بخش 

 ...واحدهاي مسكوني، عمر بنـا، اسـكلت و   كيفيتمتر،  8بان با عرض كمتر و بيشتر از مركز تجاري شهر، دسترسي به خيا



  159 ...مد با تحليل طرف عرضه و تقاضاآدرهاي كمبيني مسكن گروه پيش

 

  . اند هاي مستقل در نظر گرفته شدهمتغير
  .از مدل زير استفاده شده است ،برآورد تابع قيمت هدانيك مسكن در شهر دامغان براي

  , , , , , , ,  

  :كه طوري به
PRICE : عقيمت يك متر؛زيربناي واحد مسكوني مرب  
SURF :؛ط مساحت زيربناي واحد مسكونيمتوس  
SUFL :؛ط مساحت زمين واحدهاي مسكونيمتوس  
OLD :ررود علامت اين  انتظار مي(ط قدمت بنا متوسدر تخمين منفي باشد متغي.(  
ESK :   بـادوام  (نوع اسـكلت سـاختمانESKBAدوام  بـي  ؛ESK BIدوام  كـم  ؛ESK KAM   ًلحـاظ   كـه اصـولا

  ؛)شود نمي
ARZ :رعنوان  دسترسي به خيابان بهي مستقل متغي)ARZ-8) (ARZ 8-16) (ARZ +16(،    هر چه دسترسـي بـه

  ؛ارزش آن واحد مسكوني بيشتر است،خيابان با عرض بيشتر فراهم باشد 
GS :؛دسترسي به فضاي سبز  

CENT : عنوان اين مركـز در نظـر گرفتـه شـده      ر راه لاله بهاچه اين مطالعه،دسترسي به مركز تجاري شهر كه در
  ؛است

EMK :شوند كه  امكاناتي لحاظ مي معمولاً. است... ي مسكوني شامل آب، برق، گاز و ها امكانات و تسهيلات واحد
كـه در تمـامي   چرا ؛شـود  كشـي لحـاظ نمـي    مثال آب لولـه  براي. سهم كمتري در تمامي واحدهاي مسكوني داشته باشند

 ). 38 :1379و اسفندياري،  دركوش(مناسبي است  ي شوفاژ گزينه، اما شده است منظورواحدهاي مسكوني 

  شهر دامغان ريزي برنامه هاي محلّهكارگيري تابع قيمت هدانيك مسكن در سطح  به
 منظور برآورد تقاضاي نهايي حاصل به ها همشخّصقيمت ضمني براي هر يك از  ،گيري از آن پس از تخمين تابع با مشتق

. ي واحد مسكوني اسـت ها همشخّصقيمت ضمني برآوردي از ميل نهايي به پرداخت خانوارها در قبال هر يك از . شود مي
علامت انتظاري و ضـرايب كشـش    ،در برآورد تابع قيمت هدانيك .كند مي ي خانوار را تعيينها اولويت ،ميل نهايي خانوار

شـهر   ريـزي  برنامـه  هاي محلّهدر سطح  ،ظار است و بر اين اساسكشش تابع نسبت به موضوع مورد انت ي نشانه متغيرهر 
ها در سـطح اطمينـان   متغيراين . دست آمده است ي تعريف شده بهها همشخّصبه  توجهبا  ها اين ضرايب و علامت ،دامغان

هـاي آب،  متغيرهمچنين . در مدل لحاظ نشدند ،دار نبودنداهايي كه معنمتغيردرصد مورد آزمون قرار گرفتند و  10و  5، 1
گفتنـي   .خدمات آنها مشاهده نشد، در الگو وارد نشدند ي داري در ارائهادليل اينكه تفاوت معن به ،برق، گاز، تلفن، آشپزخانه
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حـذف   ي آمـاره مـذكور و فرضـيه    متغيرعمل شده است كه گونه  اين متغيرحذف هر  براي 1هامتغيرآزمون حذف  از است،
  .مورد نظر حذف شده است متغيرمورد آزمون قرار گرفته و سپس  متغير

  ريزي برنامه هاي محلهّهاي تابع هدانيك مسكن در سطح متغيرب كشش يعلامت انتظاري و ضرا .5جدول 

  F  علامت انتظاري  نهايي برآورد  متغيرنام 

SURF(X1)  23/460  ?  94/858 
OLD (X6)  91/586  + 124/362 
SUFL (X2) -  -  - 
ESK (X3)  34/133  +  119/096 
ARZ (X7)  43/196  +  120/934 

CENT (X8)  60/673  +  138/76 
GS(X9) 27/878  ?  107/539 

OTGH(X4) -  -  - 
KEF(X5) -  -  - 

  مطالعات نگارنده:  منبع
 ،تغييـر در ايـن ضـريب   كند و يك درصـد   مي وابسته بيان متغير برهاي مستقل را متغير تأثيرميزان  ،ضرايب كشش

بيانگر ضريب تشخيص تخمين است و بيـانگر قـدرت تشـريح     Rمقدار  .معادل ضريب كشش تغيير در قيمت نهايي است
رپذيري تأثيرميزان  ،طوري كه مقدار آن به ،ط پارامترهاي موجود در آن استالگو توسروابسته از  متغيي مسـتقل را  ها متغي

دست آمـده از بررسـي تـابع هـدانيك      ترين نتايج به مهم .دست آمده است به 860/0برابر با  ،در اين مدلكه  دارد مي بيان
  :به شرح زير هستندشهر دامغان  ريزي برنامه هاي محلّهقيمت مسكن و زمين در سطح 

بيشتري در  تأثيرشهر دامغان، عوامل مكاني  ريزي برنامهمورد  هاي هدر واحدهاي مسكوني موجود در سطح محلّ •
ات كالبدي با توان كمتري بـر  قيمت نهايي واحد مسكوني نسبت به عوامل كالبدي دارند و تقاضا براي خصوصي

 .قيمت واحد مسكوني اثر دارد

آزمـون   ي و آمـاره  58/91ترين ويژگي كالبدي قدمت بنـا بـا ضـريب كشـش      مهم ،در كل واحدهاي مسكوني •
 .است انتظار مطابقمثبت و  متغير، علامت انتظاري اين است 3/124

• ساختمان يا ميزان دوام واحد مسكوني مورد نظر بـا ضـريب كشـش    بندي  استخوان ،كالبدي دومين عامل مهم
  .بيني مثبت است پيش براساس متغيرعلامت انتظاري اين  واست  7/138آزمون  ي و آماره 13/34

 .داردندگي در اين منطقه از شهر را ده كمترين قدرت توضيح ،عامل كالبدي عنوان بهتعداد اتاق  •

ط ترتيب؛ متوس به مؤثّرترين عوامل مكاني  ، مهمريزي برنامهمورد  هاي محلّهدر قيمت نهايي واحدهاي مسكوني  •
و ميزان دسترسي بـه معـابر بـا     7/138آزمون برابر با  ي آماره ،مثبت ي فاصله تا مركز تجاري شهر داراي رابطه

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. RedundantVariable 
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  .هستند 9/120 ي آزمون آمارهمتر با  8عرض كمتر و بيشتر از 
گـذار در  تأثير، پنجمـين عامـل   5/107آزمـون   ي دسترسي به فضاي سبز با آمـاره  متغيربندي بعدي، در اولويت •

  .قيمت نهايي واحد مسكوني برآورد شده است
، تعداد اتاق و مساحت زيربنا، بنا بـه پـايين   كيفيت؛ مانندهايي متغيرآزمون  ي آماره انجام گرفته،ي ها در بررسي •

 .گذار حذف شده استتأثيرهاي متغير فهرستاز  ،و بر اساس ماهيت تابع 05/0آن از عدد  SIGبودن 

اسـتقرار در دو همسـايگي    امـا از لحـاظ محـلّ    ،باشـند  متجـانس اگر دو واحد مسكوني از لحاظ كالبدي هر دو  •
توان  پس نمي ،تواند دو برابر قيمت ديگري باشد مي ه باشند، قيمت يكيمتفاوت از يك منطقه شهري قرار داشت

 .يكساني را پياده كرداي  هي برنامها سياست

بـا فـرض ثابـت بـودن      ،مصرف يك واحد مسكوني بيشتر باشدي مثبت و مطلوب براي ها هر چه تعداد ويژگي •
 .شرايط، قيمت بازار آن واحد بيشتر است

دليل اثر پـايين در   مسكوني و مساحت زمين و زيربنا، بنا به ضريب كشش پايين و بهكاهش تعداد اتاق در واحد  •
ي هـا  پيامدهاي مناسبي در اجراي برنامـه  اي گفته به. امكان حذف از مدل را دارند ،ريزي برنامههاي  محلّهسطح 
 .دندار ي مطالعاتي محدودهمسكن در راستاي توليد مسكن كوچك و ارزان در سطح  تأمين

وساز مسكن  ي ساختها مسكوني با استفاده از تابع قيمت هدانيك، منافع ناشي از برنامه ريزي برنامه ي زمينهدر  •
 .است و ساختار بخش تقاضا قابل برآورد) تحليل هزينه و فايده(قابل محاسبه 

تواند ملاك عمل ساختار مالياتي مـديريتي   مي بر ميزان ارزش واحد مسكوني، مؤثّرتابع هدانيك با بيان عوامل  •
و به جاي  باشد ساكنانرفاه اجتماعي  تأمينتعيين ضرايب مالياتي و عوارض نوسازي ساختمان در راستاي  براي

بر قيمـت واحـد مسـكوني     مؤثّرعوامل  اهميتاز ضرايب  ،ت به دور استكه از واقعياي  هاستفاده از قيمت منطق
 .كنداستفاده 

 .ي نهاييها كاهش هزينه برايپايين و استفاده از مصالح موجود  ي ساخت با هزينه ي فناوري بر توسعه تأكيد •

اين عامل در افـزايش قيمـت    ،اگر يك واحد مسكوني ويژگي مطلوب بيشتري نسبت به واحد ديگر داشته باشد •
 .شود مي منعكس

برخوردارنـد و   ها ي در مقايسه با ساير شاخصبيشتر اهميتي مكاني از ها شاخص ،در تابع قيمت هدانيك زمين •
بيشتري در قيمت نهايي زمين  اهميتاز  ،فاصله تا مركز تجاري شهر و ميزان دسترسي به معابر با عرض بيشتر

 .برخوردارند ريزي برنامه هاي محلّهدر سطح 

تنهايي قابل خريد و فروش نيسـتند و   ي مسكن بهها ويژگي ،تمد اشكال تابع هدانيك در اين است كه در كوتاه •
 .ستها متقاضي مجبور به انتخاب سبدي از ويژگي ،همچنين

سليقه  علتّ به يا، كند مي را انتخاباي  ويژهكننده يا واحد مسكوني  خدمات مسكن تقسيم نشدني است و مصرف •
 .كند مي و واحد ديگري را خريداري كرده پوشي از آن چشم ،و امكانات مالي خود

گـذاري   تار تقاضاي مسكن در راستاي سياستبنا به هدف تعيين شده كه شناخت ساخ ،وجود اشكلات موجود با •
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شـهر دامغـان    درآمد كمي ها از روش تابع قيمت هدانيك در بررسي ساختار تقاضاي مسكن گروه ،مناسب است
 .استفاده شده است

دقيق ميـزان تقاضـاي مسـكن در     ي امكان محاسبه پژوهش،دليل كمبود اطلاعات آماري در بستر  در نهايت به •
آينده با استفاده از تابع قيمت هدانيك وجود ندارد و از روش ديگري كـه در بخـش بعـد بـه آن پرداختـه شـده       

 . ده استشاستفاده 

  شهر دامغان ريزي برنامه هاي محلّهبرآورد ميزان تقاضاي مسكن در سطح 
و همچنـين شـناختي از    كـرد  مشـخّص ياز مسكن را در مناطق مختلف شهر دامغان ها، بايد ن براي تنظيم و اجراي برنامه

ـ  كه اين امر خود منجر به تعيين اولويـت  كسب كرداقتصادي و اجتماعي متقاضيان  هاي تخصوصي  مسـكن   ي ههـاي تهي
هـاي   و هـدف ي جمعيت ـهـاي   منـاطق، سـاختار گـروه    اهميـت ها ممكن است بر مبناي كمبود مسكن،  اولويت. خواهد شد

نسبت  1385نفر در سال  10096  درصد برابر با تعداد 9/1 شهر دامغان به ميزان جمعيت. شود مشخّصاي تعيين و  برنامه
 1375واحد مسكوني سـال   9903واحد مسكوني به موجودي  4953تعداد  1385در سال . رشد داشته است 1375به سال 

  . واحد مسكوني است 14856برابر با  1385سال شهر دامغان افزوده شده است كه اين رقم در 
درصـد رشـد سـالانه بـه      2 ي با محاسـبه  1375نفر در سال  16828از  ،شهر دامغان ريزي برنامه هاي محلّه جمعيت

. درصـد اسـت   2/34 برابـر بـا   1385شهر دامغان در سال  جمعيتاز كل  اين نواحيسهم . نفر افزايش يافته است 20267
 4933بـه تعـداد    ،1375نسبت بـه سـال    1385دستگاه افزايش در سال  1645با  ريزي برنامه هاي محلّهموجودي مسكن 

  . درصد رسيده است 1/4 دستگاه واحد مسكوني با رشدي معادل

  شهر دامغان ريزي برنامه هاي محلّهدر سطح  جمعيتبيني  پيش
احي، ارزيابي و اجراي چون تخمين نياز به فضا، طرّهم، ريزي برنامهچارچوبي براي مراحل بعدي فرآيند  ،يجمعيتمطالعات 

. اسـت  جمعيـت ، يك فرض در رابطـه بـا اصـل    ريزي برنامههر تصميم مهم در  ي چرا كه پشتوانه ؛دهد مي برنامه تشكيل
 ـ ،ومير شهر دامغان ان مواليد و مرگميز محاسبات انجام شده در مورد ميزان باروري، طبيعـي   ي هنط سـالا نرخ رشد متوس

شهر دامغان  جمعيتبيني  در پيش. دهد درصد نشان مي 9/1حدود ) 1365-1385هاي  سال( اخير ت سالطي بيسرا شهر 
  . عمل شده است طرح فرضيبر اساس سه 

 هـاي  محلـّه شـهر و   ي هت اقتصادي و اجتماعي موجود شهر دامغان و برآورد عملكرد اقتصادي آيندبه وضعي توجهبا 
بـه نظـر   شود،  يك شهر دانشگاهي شناخته ميعنوان  و اينكه اين شهر مركز شهرستان بوده و در عين حال به ريزي برنامه
شهر همخواني بيشتري هاي فعلي و آتي اين  تيعني فرض سوم با واقعي ،رسد قبول نرخ رشد مهاجرت قوي به دامغان مي

 ـ  ي  هرفع كمبودهاي فعلي در طـول دور به همين دليل براي برآورد نيازهاي آتي شهر و باشد،   داشته ايـن   ،تبرنامـه جمعي
  .است  گرفته گزينه مورد استفاده قرار
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  1395شهر دامغان با سه فرض مختلف تا افق  ريزي برنامه هاي محلهّت در سطح بيني جمعي پيش .6جدول 

  سال
  مهاجرت قوي مهاجرت متعادل مهاجرت ضعيف

نرخ رشد  خانوار  تجمعي نرخ رشد  خانوار  تجمعي  نرخ رشد  خانوار  تجمعي  

1385  20267 5450 ١/٢  20267  5450  4/2 20267  5450  7/2  
1390  22376  6216  2  22596  6227  2/2  22930  6369  5/2  
1395  24826  7093    25440  7269    26197  7485    

  ، مطالعات نگارنده1385 -1375نفوس و مسكن،  يمركز آمار ايران، سرشمار:  منبع

  1395شهر دامغان تا افق  ريزي برنامه هاي محلّهبيني مسكن مورد نياز در سطح  برآورد و پيش
مسكن و فضاي سـكونتي مـورد    ي بيني وضع آينده هدف نهايي از اين بررسي، فراهم آوردن مباني و مقدماتي براي پيش

برابـر بـا    ،درصـد  2/1 ل نـرخ تخريـب  با اعما 1390بر اساس مطالعات صورت گرفته، تقاضاي مسكن در سال . نياز است
عمال تراكم خـانوار  ابا برآورد اين تعداد در مقايسه با تعداد خانوار موجود و . دستگاه واحد مسكوني برآورد شده است 6098

دستگاه واحد مسـكوني محاسـبه شـده     271برابر با  ،شهر دامغان ي مناطق مورد مطالعه 1390كمبود مسكن سال  ،06/1
دستگاه  74برابر با  ،درصد 1عمال نرخ تخريب با ا 1395شهر دامغان در سال  ريزي برنامه هاي محلّهكمبود مسكن . است

ان بي ـدست آمده است كه  به 02/1 واحد مسكوني برآورد شده است و بر اين اساس تراكم خانوار در واحد مسكوني برابر با
مـورد   هـاي  محلـّه مسـكن در سـطح    ي توليد سالانه. واحد مسكوني وجود دارد 100تنها  ،خانوار 102ازاي هر  به كند، مي

برابـر بـا    ،1395تـا   1390واحد مسكوني و در سال  233با  برابر ،1390تا  1385زماني  ي شهر دامغان در دوره ي مطالعه
  .دستگاه برآورد شده است 263

 
  1395شهر دامغان تا افق  ريزي برنامهد تعداد واحد مسكوني محلات برآور .7جدول 
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1395 26197 7501 7411 7499 1.01 1401 2 280 

  مطالعات نگارنده:  منبع
  
  
  



  1392 پاييز، 3ي ، شماره45ي هاي جغرافياي انساني، دورهپژوهش  164

 
  1395شهر دامغان تا افق  ريزي برنامه هاي محلهّتعداد واحد مسكوني  ي برآورد سالانه . 8جدول 

 سال
تعداد 
 خانوار

واحد 
  مسكوني

واحد مسكوني با 
  اعمال نرخ تخريب

تراكم 
 خانوار

نياز به احداث واحد 
  مسكوني جديد

اختلاف حاصل از (كمبود مسكن 
  )موجودي مسكن و تعداد خانوار

1385  5450 4933-1.10 -  404 
1386 5622 515852201.09287 402 
1387 5800 537054351.08215 365 
1388 5984 559356601.07225 324 
1389 6173 582458931.06234 280 
1390  6369 60086098*1.06187 288 
1391  6570 625763321.05252 238 
1392  6778 651765961.04263 182 
1393  6993 678968711.03275 122 
1394  7214 707371571.02287 57 
1395  7501 741174991.01342 2 

  مطالعات نگارنده:  منبع
  .مسكن است تأميني ها احتمالي در اجراي برنامه اشتباهاتو  تأخيرهابنا به در نظر گرفتن  1389ي ها ثابت ديدن اين نرخ در سال* 

  1395ي مسكوني در افق ها پتانسيل محدوده مطالعاتي در پاسخ به احداث واحد ي محاسبه
مسـاحت   ،ريـزي  برنامـه  هـاي  محلـّه پتانسيل بافت در جانمايي واحدهاي مسكوني بـرآورد شـده در سـطح     ي در محاسبه

 ريـزي  برنامـه  هـاي  محلّهي باير در سطح ها كل مساحت زمين. ي باير محدوده ملاك عمل قرار گرفته شده استها زمين
بر اساس مطالعات  ،زمين مربعمتر  140 ميانگينبرآورد شده است كه با در نظر گرفتن  1هكتار  5/49 برابر با ،شهر دامغان

واحد مسكوني در  3536برآورد پتانسيل احداث  ،مطالعاتي ي به ساختار كالبدي و اجتماعي محدوده توجهموجود وبا   وضع
 1395واحـد مسـكوني تـا سـال      2478به برآورد نياز به احداث  توجهبر اين اساس و با . است سطح منطقه صورت گرفته

عمال رقم حاصـل بـر تـراكم    با ا. شهر دامغان وجود ندارد ريزي برنامه هاي محلّهزمين در سطح  تأمينمشكلي در راستاي 
  .تي اضافه خواهد شدنسبت تعداد واحد مسكوني قابل احداث در نواحي مطالعا به درصد 120 ،مجاز

  ط مساحت زمينمتوس/ مسكوني ي اراضي باير و قابل توسعه =پتانسيل احداث مسكن جديد 

  شهر دامغان ريزي برنامه هاي محلّهبرآورد شكاف بين الگوي عرضه و تقاضا در سطح 
براي تنظيم . هاي مسكن است ها و تنظيم و ارزيابي برنامه در تدوين سياست  يبرآورد مطمئن از نياز به مسكن، عامل مهم

 هـاي  تو همچنين شناختي از خصوصي كرد مشخّصها، بايد نياز مسكن را در مناطق مختلف شهر دامغان  و اجراي برنامه
هـا   اولويت. خواهد شدمنجر  ه مسكنهاي تهي گيرد كه اين امر خود به تعيين اولويتانجام اقتصادي و اجتماعي متقاضيان 

هـاي عمرانـي تعيـين     هاي برنامـه  ي و هدفجمعيتهاي  مناطق، ويژگي گروه اهميتممكن است بر مبناي كمبود مسكن، 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  1386طرح تفصيلي شهر دامغان، مطالعات . 1
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رشد داشته  1375نسبت به سال  1385نفر در سال  10096برابر با تعداد  ،درصد 9/1 شهر دامغان به ميزان جمعيت. دنشو
شهر دامغان افـزوده شـده    1375واحد مسكوني سال  9903واحد مسكوني به موجودي  4953د تعدا 1385در سال . است

در سـطح  . درصـد بـوده اسـت    1/4واحد مسـكوني بـا رشـدي برابـر بـا       14856برابر با  1385است كه اين رقم در سال 
صورت گرفته است  1395دستگاه واحد مسكوني در سال  7499برآورد نياز به احداث  ،شهر دامغان ريزي برنامه هاي محلّه

بـه موجـودي مسـكن     ،سـاله  10 ي دوره دستگاه در طـول ايـن دو   2566تعداد بايستي  ،1385كه در مقايسه با آمار سال 
تا بـا توجـه بـه    وني ساخته شود دستگاه واحد مسك 250سالانه بايستي  طور ميانگين، بهدر اين راستا . اضافه شود ها محلّه

كمبود مسكن در مقايسه  01/1با اعمال نرخ تراكم خانوار  1395در سال . رفع شود نتايج محاسبات، مشكل كمبود مسكن
  .خواهد بودصفر  ي درحدودبسيار ناچيز رقم ،با تعداد خانوار

 ـزايي برعهـده دار در بحث اقتصاد مسكن دو مفهوم عرضه و تقاضا در تعيين قيمت مسكن نقش بـه س ـ  عرضـه  . دن
كند و تقاضا براي يك كـالا عبـارت اسـت از     هاي مختلف به بازار ارائه مي كننده در قيمت مقاديري از كالاست كه عرضه

سطح اختلاف بين عرضه  ي در مقايسه. هاي مختلف قادر به خريد آن است مقداري از آن كالا كه مصرف كننده در قيمت
به ايـن  موجود  هاي شود و اختلاف اختلاف چنداني مشاهده نمي ي مطالعاتي، محدودهدر  1395و تقاضاي مسكن تا سال 

  .گيرد ميتعداد واحد مسكوني بيشتري را در سطح طبقات دربر ،ط شهرداريي صادره توسها پروانه دليل است كه
  1395افق ريزي شهر دامغان تا  برنامه هاي محلهّتعداد واحد مسكوني  ي برآورد سالانه .9جدول 

 سال
واحد مسكوني با 

 اعمال نرخ تخريب 
نياز به احداث واحد 
  مسكوني جديد

اختلاف حاصل از (كمبود مسكن 
  )موجودي مسكن و تعداد خانوار

برآرود شده  يها تعداد پروانه
 ريزي برنامه هاي هدر سطح محل

1385  - -  404 -  
1386 5220 287 402 235 
1387 5435 215 365 185 
1388 5660 225 324 201 
1389 5893 234 280 215 
1390  6098 187 288 240 
1391  6332 252 238 234 
1392  6596 263 182 257 
1393  6871 275 122 270 
1394  7157 287 57 281 
1395  7499 342 2 315 

  مطالعات نگارنده:  منبع

  گيري نتيجه
 يهـا  ريزي مسـكوني گـروه   راحتي بتوان در راستاي برنامه به ،ابزاري است كه با استفاده از آن يافتن مطالعه،هدف از اين 

ي هـا  ابتدا سياست ،براي رسيدن به اين هدف. ي اقتصادي، اجتماعي و كالبدي پرداختها شهر دامغان به تحليل درآمد كم
بـه كليـات ايـن بخـش      توجهدر سطوح مختلف جهاني با  ،درآمد كمي ها ي توليد مسكن در راستاي توانمندسازي گروهكلّ
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موجـود، سـعي در    هـاي  نظريـه در دل  درآمـد  كمي ها مسكن گروه ريزي در بخش بعد با بيان جايگاه برنامهشده و بررسي 
بيني مناسب در ايـن رابطـه شـده     ي پيش شناخت دقيق موضوع و درنهايت ارائه برايي مناسب ها شناسايي فنون و روش

فرآينـد   يانـد، در راسـتا   فـي شـده  شـهري معرّ  درآمد كمي ها كه گروه نوشتاراين  در ت گروه هدفبه ماهي توجهبا . است
در دو بخش عرضه و تقاضـا و   درآمد كمي ها مالي گروه تأمينتوان اشاره كرد كه  مي به اين نكته ،مطالعات صورت گرفته

ترين  از مهم ،ي ساخت و تجهيز واحدهاي مسكونيها مربوط به الگو يها همراه راهبرد به ،ي مرتبط با آنها اعمال سياست
تمـامي عوامـل    كردنكه با لحاظ  دهد دست آمده نشان مي نتايج به. آيند مي شمار در اين مقاله به توجهعناصر قابل اتكا و 

كه منتفع كـردن  عمل كرد  اي گونه ، بايد بهشهر دامغان ريزي برنامه هاي محلّهمسكن در سطح  ي دخيل در توليد و عرضه
  .در دستور كار قرار گيرد ،درآمد كمهر چه بيشتر اقشار 
 ،ريـزي  برنامـه  هـاي  محلـّه در سـطح  ) طرف عرضـه و تقاضـا  (ي بازار مسكن  دهنده ترين وجوه تشكيل در بيان مهم

مسكن در سطح  ي در عرضه عواملترين  بايستي به اين نكته اشاره كرد كه مهم پژوهش،اصلي عنوان پاسخ به پرسش  به
 ي حاصل جمع قيمت زمـين و هزينـه   ،واحد مسكوني مربعهر متر  ي شهر دامغان، قيمت تمام شده ريزي برنامه هاي محلّه

هر چـه قيمـت   . است ت در اين بخشاليسود حاصل از فع شود و همچنين مي ...برگيرنده دستمزد، مصالح وساخت كه در 
بالا رفتن قيمت زمـين و  شود؛ زيرا  ي آن كاسته مي از ميزان عرضه ويافته ساخت نيز افزايش  ي هزينه باشد، زمين بالاتر

  . يابد مي گذار است و ميزان تقاضا كاهشتأثيرساخت در قيمت نهايي  ي هزينه
 مؤثّرترين عوامل  همراه داشته است كه مهم ساختار تقاضاي مسكن با استفاده از تابع قيمت هدانيك اين نتيجه را به

ي مكاني و كالبدي، دسترسي به مركز تجاري شهر، قدمت بنا، ها به لحاظ بررسي شاخص ،در قيمت نهايي واحد مسكوني
تـرين عامـل در    شناخت ساختار عرضه و تقاضا مهـم . اند في شدهمتر معرّ 8اسكلت و دسترسي به معابر با عرض بيشتر از 

تقاضـاي   بـراي بـرآورده شـدن   در اين راسـتا  . كافي و مناسب است مسكن ي ي مناسب توليد و عرضهها رسيدن به شيوه
گونـه   تا اين. است نياز به شناخت مكان دقيق سكونت و جانمايي واحدهاي مسكوني جديد بنا ،درآمد كمي ها مسكن گروه
  . هاي مكاني مؤثر در ساختار تقاضا را به حداقل رساند تأثير شاخص
 ايـن عرصـه  نگـاه مناسـب در    و شود مي فيشهري معرّريزي  برنامه ي مسكن الگويي پيچيده در عرصه ريزي برنامه

ي، كيفـي  ي كمها در اين بين شناخت اين نكته كه هر كدام از ويژگي. ي مختلف آن وجود داشته باشدها بايستي به بخش
اصـولاً  . برخوردار اسـت اي  هويژ اهميتاز  ،داردي اين بخش ها و كالبدي بخش مسكن چه جايگاهي در برآوردها و برنامه

شـده اسـت در    تلاششود كه بر اين اساس  ناديده گرفته مي جنبهاين  ،بيني مسكن مورد نياز و پيش تأميني ها در برنامه
رار دقيق بررسي و مبنـاي عمـل ق ـ   طور بهاين ساختار  ،شهر دامغان درآمد كمي ها بيني مسكن مورد نياز گروه فرآيند پيش

 .شود مي مشخّصتمامي نيازها در اين بخش  ،بيني شده پيش جمعيتگيرد كه در مقايسه با آمار 
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Extended Abstract  
 
Introduction 
Housing is defined as a complicated category of human basic needs with a variety of 
dimensions. By an exploration about the housing planning this may be revealed that the 
planning with residential needs and restrictions seeks to meet the requirements of different 
classes and also to present competent performance. What is the main issue addressed in this 
paper relates to the specific issues of importance to define the target group in the planning and 
detailed knowledge of the structure of supply and demand in the municipal market in order to 
answer these two questions: What are the current and future shortage of housing demands in 
response to lower income groups in Damghan? What is the most important aspect of forming 
the structure of supply and demand and what type of housing units are needed in the planned 
community of Damghan? Several factors are involved in the supply of housing in response to 
demand. Identification of these factors is as the expected results of this paper and the tools and 
methods considered in this section can be pointed out by mouse model. The results presented in 
this section can be applicable for the correct housing of low-income groups in Damghan. 
Solutions to prevent the problem, the control structure (supply and demand) and the estimated 
requirements in this section present effective mechanisms. 

Factors affecting housing demand and supply side factors are divided into two parts and 
demand factors are more issues related to the housing market. The supply of housing and the 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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number of habitable housing units are determined by their owners to be offered for sale or lease. 
To meet the demand for housing through various factors is as the essence of housing. Thus, 
identifying and analyzing the problem of housing is difficult and there are ways to fix the 
problem identified. Analyzing the supply and demand sides of the market that needs 
considerable knowledge in planning is to achieve the best results.The needs to be defined based 
on the characteristics of the target group should be considered. In this paper various aspects of 
this topic will be discussed. 
 
Methodology 
Appropriate strategic planning for housing, with emphasis on the strategic planning process has 
been benefited from proper information of the structure of supply and demand in the market that 
make complex and accurate predictions of the process possible. Based on the study and 
application of the models it is very important to consider the structure of supply and demand in 
the market to assist the planners. Before this, in the planning of housing the target group as an 
issue often overlooked is of importance. The income groups and the social and the economic 
characteristics and structure of this special issue are to be scheduled. The structure and 
methodology of the study is generally indicated in the diagram and the way the appropriate 
method in the study area has been selected is also presented. 
 
Results and Discussion  
The purpose of the study is to explore a method by which we can analyze economic, social and 
physical planning for low income groups. To achieve the goal we first examined the policies of 
housing production for empowering low income people in global scale. The study next has 
attempted to recognize suitable techniques and methods to understand the subject for a proper 
prediction. Due to the nature of the target group of low-income urban populations, it can be 
noted that financing low-income groups in both the demand and supply related policies and 
strategies in model construction and equipment of units is reliable as the main focus of this 
paper. This result has been obtained that studies considering all factors involved in the 
production and supply of housing in neighborhood planning should be conducted in a way that 
benefit low-income citizens of Damghan as much as practical. 
 
Conclusion 
The most important aspect of forming the housing market (supply and demand) in the local 
level planning as the main research question should be noted. The most important factor in the 
supply of housing in neighborhood planning in Damghan is in cost per square meter of housing 
units. It is sum of the costs of land and construction which include wages, materials and etc. In 
addition to the benefits derived from activities in this section. The higher land prices and 
construction costs increase and the supply decreases.This charge is due to the high price of land 
and construction costs that have an impact on the final price and the quantity demanded. 

The price of housing demand has led to the conclusion that Hdanyk. The most important 
factors affecting the final price of housing units in terms of location and physical indicators, 
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access to the business center of the city, old buildings, structures and access roads are presented 
with a width of 8 meters. In this regard, in order to meet the housing demand of low-income 
groups, we need to know the exact location of residence and locating new housing units because 
of the effective spatial index structure that exists to minimize demand and good quality can be 
produced by taking approaches to implementing robust and inexpensive. 
 
Keywords: Housing Plannin, Housing Supply, Housing Demand, Mouse Models. 


