
 :
a.mohammadi@uma.ac.ir :

  

http://eghtesadeshahr.tehran.ir/:

1398 – 1388  

*2 1

  1

  2

   
  

  
 1398 1388  

 )1398-1388  
   

 
 

1398 1392   
   

 

:
1399/01/15  
1399/02/29  

:
 

 
 
 

DOI: 10.22034 UE.2020.09.02.05

4/2 2018  
 5/06 2030   

60
2015 ،1

 
 

  
2012 ،3 2  

1  international guidelines on urban and territorial planning
2  Jsiyeoba
3  Aklanoglu

  
.)1396

   
  

 .)1391  
   

  

 
 

 
  

4 1392-1370

  118-106  1399 2 1



107

‌الهه پیشگر، علیرضا محمدی

به منابع و اعتبارات بانکي متناسب با افزايش نرخ تورم و نيز کاهش توان 
مالي خانوارها برای بازپرداخت تسهيلات بانکي، مداخلۀ دولت‏ها و تدوين 
است  الزامی  اجاره  و  قيمت‏های مسکن  و  تورم  نرخ  سياست‏های کنترل 

)دفتر برنامه‌ریزی و اقتصاد مسکن، 1393(.
یک  در  مسکن  وضعیت  بررسی  و  شناخت  حاضر  پژوهش  ضرورت 
کشور منوط به شناسایی و تحلیل عوامل تأثیرگذار بر مسکن ‏است. به‏رغم 
مسکن  حوزة  در  ایران  در  فراواني  مطالعات  و  تحقیقات  کنون  تا  اینکه 
صورت گرفته ‏است، اما شاید به نماگرهای مسکن و جایگاه آن در فرایند 
برنامه‏ریزی به طور جامع کمتر پرداخته شده است. بنابراین، بررسی این 
نماگرها ابزار مناسبی برای سنجش معیارها و ضوابط در روند تحول مسکن 
فراهم می‏کنند و ‏به سیاست‌گذاران بخش مسکن کمک می‏کنند تا تصویر 
روشن‏تری از شرایط مسکن گذشته، حال و ‏آینده داشته باشند و راهبردها 
مسکن  نماگرهای  ارائة  کنند.  اتخاذ  آینده  در  متناسبی  سیاست‏های  و 
را در  ابعاد کمی ‏و کیفی مسکن  و  کافی، جنبه‏ها  با وضوح  و  به‌سادگی 
شرایط و وضعیت موجود و یا در هر مقطع و شرایط دیگری که مد نظر 
باشد، نشان ‏می‏دهند )صارمی و همکاران، 1391: 101(. ‏بنابراین، هدف از 
پژوهش حاضر، بررسی تغییرات نماگرهای مهم بخش مسکن در کلان‌شهر 

تهران است و به این منظور سؤال‌های زیر مطرح شده است:
1( تغييرات نماگرهاي اقتصادي زمين و مسکن در کلان‏شهر تهران 

چگونه بوده است؟
2( تغييرات نماگرهاي اجتماعي زمين و مسکن در کلان‏شهر تهران 

چگونه بوده است؟
نماگرهاي کالبدي زمين و مسکن در کلان‏شهر تهران  تغييرات   )3

چگونه بوده است؟
عدم  و  قيمت‏ها  )رشد  مسکن  و  زمين  بخش  مشکلات  علل   )4

دسترسي به مسکن( در کلان‌شهر تهران چه بوده ‏است؟
پژوهش،  پیشینۀ  و  نظری  مبانی  مقدمه،  بخش   5 در  پزوهش  این 
روش پژوهش، یافته‏ها، بحث و نتیجه‏گیری و پیشنهادها تهیه شده است. 

	
مبانی نظری 

مفاهیم پژوهش
برنامه‌ریزی مسکن

و  تلاش‏ها، سياست‏ها  از  مجموعه‏ای  مي‏توان  را  مسکن  برنامه‏ریزی 
تعريف  متقاضيان مسکن  برای  مناسب  تأمين مسکن  به منظور  اقدامات 
کرد. برنامه‏ریزی مسکن طيفی از اهداف کمي و کيفي را دنبال می‏کند. 
برای مثال، برنامه‏ریزی مسکن از نظر کمي به دنبال افزايش سطح سرانه‏، 
متعادل‏سازی قيمت‏ها و رعايت ‏استانداردهای مسکن است. در عين حال، 
برنامه‏ریزی  اهداف  ديگر  در سوي  اجتماعي  و  زيستي  نيازهای  به  پاسخ 
می‏تواند  شهری  و  کشوری  هر  در  مسکن  برنامه‏ریزی  دارد.  قرار  مسکن 

متناسب با شرایط متفاوت باشد )با اصلاحات از: پورمحمدي، 1393(. 

قيمت زمين و مسکن
ارزش يک زمين مسکوني يا مسکن ساخته‌شده و يا آمادۀ تحويل که 

در ايران با ريال برای هر مترمربع سنجيده می‏شود.

پیشینۀ پژوهش
توکلی‏نیا و همکاران )1398( در پژوهشی به آسیب‏شناسی سیاست‏ها، 
نگرش‏های برنامه‏های توسعۀ کشور به‌ویژه برنامۀ ششم پرداختند و به این 
نتیجه رسیدند که رویکرد‏های در‌پیش‌گرفته‌شده نتوانسته است در بازار 

مسکن به تأمین مالی گروه‏های کم‌درآمد شهری کمک کند. 
عبدي‏ دانشپور و شفيعي ) 1397( به اين نتيجه دست يافته‏اند که بين 
سال‏های 1370 تا 1395، نابرابری فضایی در قيمت و شاخص‏های مسکن 
تهران شديد شده است. رشد بسیار زیاد قیمت مسکن طی دورة زمانی 
بررسی‌شده، در سازوکار بازار در شهر تهران سبب چیرگی جنبة سرمایه‏ای 
بودن مسکن شده که خود نابرابری میان مالکان مسکن و غیرمالکان را 
تشدید کرده است. همین افزایش شدید قیمت سبب شده است تا جمعیت 
ساکن در نواحی گسترده‏ای از شهر تهران )تقریباً همپوشان با نیمة جنوبی 

آن(، با مشکل نابرابری فضایی روبه‌رو باشند. 
واقعي  نتيجه گرفته‏اند که حجم  اصفهاني و همکاران )1396(  نصر 
نقدينگي در کشور عامل کليدي تأثیرگذار بر حباب مسکن در کلان‏شهر 

تهران است. 
مهدیان‌پور و همکاران )1396( در پژوهشی به بررسی شاخص‏های 
و  مسکن  قیمت  جمعیت،  ساختار  پیش‏بینی  و  مسکن  اقتصادی  کمی، 
مسکن مورد نیاز تا افق 1410 در شهر تهران پرداختند و به این نتیجه 
رسیدند که مطلوبیت شاخص‏های مسکن در بخش کمی بهبود و در بخش 
اقتصادی کاهش داشته است و برای آیندۀ شهر تهران سناریوی حداقل 
به  در بخش رشد جمعیت و سناریوی حداکثر قیمت مسکن محتمل‏تر 

نظر می‏رسد. 
قادری و ايزدی )1395( در پژوهش خود به این نتیجه رسیدند که 
بانک  اعطایی  اعتبارات  سرانه،  درآمد  اجاره‌‌بها،  نرخ  شهرنشینی،  میزان 
مسکن به بخش مسکن، مالیات بر مسکن، میزان بیکاری، شاخص قیمت 
مصالح ساختمانی بر قیمت مسکن تأثیر مثبت داشته و اثر تغییرات تولید 
تأمین مسکن و تعداد پروانه‏های  ناخالص ملی و مخارج دولت در فصل 
ساختمانی صادرشده بر قیمت مسکن، معکوس برآورد شده است. قیمت 
مسکن در درجۀ نخست تحت تأثیر میزان شهرنشینی، درآمد سرانه، نرخ 
اجاره‌‌بها و تولید ناخالص ملی و در درجۀ دوم تحت تأثیر هزینۀ ساخت 
قیمت  بر  کمی  تأثیر  دولت  مالی  و  پولی  سیاست‏های  درنهایت،  و  است 

مسکن داشته است.
موسوي و دروديان )1394( عوامل مؤثر بر نوسان‌های قیمت مسکن 
در تهران را بررسی کرده‏اند. آن‌ها با شاخص‏سازی‏ و تلفیق برخی متغیرها، 
تأثیر قیمت زمین، هزینۀ ساخت، نرخ بهرۀ حقیقی، سرانۀ ساختمان‏های 
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تحلیلی بر تغییرات نماگرهای مسکن در کلان‌شهر تهران

از  استفاده  با  رقیب  بازارهای  بازدهی  و  نقدینگی  تکمیل‌شده،  مسکونی 
نشان‏دهندۀ  آن‏ها  تحقيق  نتایج  کرده‏اند.  اندازه‌گيری  را  فصلی  داده‏های 
معنا‏دار بودن تأثیر منفی نرخ بهرۀ حقیقی، بازدهی دارایی‏های جایگزین 
)طلا، ارز، سهام(، سرانۀ ساختمان‏های مسکونی تکمیل‌شده و تأثیر مثبت 
هزینۀ ساخت در کنار تأثیرگذاری ناچیز و غیرمعنادار رشد نقدینگی است. 
خلیلی عراقی و همکاران )1391(. در پژوهش خود به بررسی عوامل 
که  رسیدند  نتیجه  این  به  و  پرداختند  ایران  در  مسکن  قیمت  بر  مؤثر 
آثار مثبت  بانکی و قیمت زمین  اعتبارات  بلندمدت، مخارج مصرفی،  در 
در  داشته‏اند.  مسکن  حقیقی  قیمت  بر  منفی  تأثیر  مالکیت  هزینۀ  و 
کوتاه‌مدت نیز تأثیر افزایش مخارج مصرفی، اعتبارات بانکی، قیمت زمین، 
با وقفۀ مسکن و قیمت حقیقی مسکن در دورۀ  هزینۀ ساخت و قیمت 

جاری مثبت و تأثیر هزینۀ مالکیت منفی بوده است. 
تغییرات  بر  جمعیت  »تأثیر  عنوان  با  پژوهشی  در   )1390( ملکی 
شاخص‏های اجنماعی مسکن در شهر اهواز« به این نتیجه رسید که بهبود 
شرایط مسکن در شهر اهواز ناشی از بهبود وضعیت شاخص‏های جمعیتی 
از جمله کاهش میزان رشد خانوار، کاهش میزان رشد جمعیت و کاهش 

مقدار تغییر تراکم خانوار در مسکن است. 

قرخلو و همکاران )1389( در پژوهشی به بررسی مؤلفه‏های جمعیتی 
و تأثیر آن بر مسکن شهری آمل پرداختند و به این نتیجه رسیدند که 
رابطۀ متقابل و دوطرفه‏ای بین دو مقولۀ جمعیت و مسکن است، به طوری 
که خصوصیات جمعیت شهر آمل نشان داد که تقاضا از عرضۀ مسکن در 

شهر آمل در حال پیشی گرفتن است. 
جعفری صمیمی و همکاران )1386( در پژوهشی به بررسی عوامل 
ایران پرداختند و به این  مؤثر بر تعیین رفتار شاخص قیمت مسکن در 
نتیجه رسیدند که متغیرهای کلان اقتصادی قدرت توضیح‌دهندگی خوبی 

برای تعیین رفتار شاخص قیمت مسکن در ایران ‌دارند. 

محدودۀ پژوهش
در  که  است  تهران  کلان‏شهر  منطقۀ   22 حاضر،  پژوهش  محدودۀ 
قرار   51.3890° E جغرافيايي طول  و   35.6892° N جغرافيايي  عرض 
گرفته است. تهران از شمال به مناطق کوهستاني، از غرب به مناطق دشتي 
و شهری‌شده، از شرق به مناطق خشک و از جنوب به دشت‏ها و بيابان‏های 
مرکزی ايران متصل است. مساحت اين شهر 730 کیلومترمربع و ميانگين 
نفر در کیلومترمربع گزارش شده است  تراکم جمعيتي در آن 11/890 

 مسکن تهران ۀحوزشده در انجامهاي علمی منتخبی از پژوهش. 1جدول 
 

 سال پژوهشگر، گردآور  عنوان پژوهش، سند 

 1394 موسوي و دروديان  بر قیمت مسکن در شهر تهرانثر ؤمتحلیل عوامل 

 1389 نظري و فرزانگان و حباب مسکن در تهران یپول استیس 

 1390 حسني و مشفق  تهرانتقاضاي مسکن شهري استان  درثیرگذار أتعلی عوامل  ۀرابطبررسی 

 1384 يزيعز رانیدر ا يمسکن شهر يهاشاخص یو دگرگون گاهیبر جا یلیتحل

 1391 خسروي و   اصلاني مسکن در تهران متیعوامل مؤثر بر حباب ق  لیتحل

 1393 محتوي و    دژپسند بررسی همگرایی بلندمدت قیمت مسکن در مناطق شهر تهران

 1391 علوي و همکاران شهر تهرانکلانمسکن در  متیق ۀروییب شیافزا یعوامل اصل لیتحل

 1392 ي م ی عظي و  اريزي،  نيالدفیس شهر تهران ۀگان22مسکن در مناطق  تیف یک ییایشکاف جغراف  لیتحل

 1381 پور دانش  يعبد اشاره به مورد تهران  یمسکون يزیربرنامهو  يبازار مسکن شهر

 1410تا افق  ازیمسکن و مسکن مورد ن متیق، تی ساختار جمع ینی بشیپمسکن و  ياقتصاد ی،کم  يهاشاخص  یبررس 
 شهر تهران يبرا

 1396 ي صارمو    پورانيمهد

 1394 صفري و    بالونژاد موردي شهر تهران ۀمطالعهاي قیمتی چندگانه در بازار مسکن: هاي ایجاد و فروپاشی حباب یافتن دوره

 1393 کاظمیان ،  لو حمزه شهرداري تهران( :موردي ۀنمونها در مدیریت مسکن شهري )شهرداريسنجی ارتقاي نقش ظرفیت

 1391 معیني ،  صمدي منتخب تهرانرشد شهري در ایران؛ کاربرد الگوي پانل دیتا در شهرهاي  ۀمحدودشهري و کلانتحلیل قیمت مسکن 

 1396 لطیفي،  صفاري،  اصفهاني  نصر شهر تهران(  : موردي ۀمطالعاقتصادي بر حباب قیمت مسکن )ثر ؤمتحلیل عوامل 

 1395 قادري و ايزدي (1391-1350) رانیمسکن در ا متی بر ق یو اجتماع يعوامل اقتصاد ری تأث یبررس 

منتخب تهران،  يدر شهرها تایپانل د يکاربرد الگو ران؛یدر ا يرشد شهر ۀمحدودو  يشهرکلانمسکن  متیق  لیتحل
 راز یاصفهان و ش 

 1391 صمد و معیني 

 ي و افتخار  ي، نیشکي، منورمحمد شهر تهران(  :يموردۀ )مطالع رانیا يشهر نیزم تی ریدولت درمد ۀمداخل يگذاراستیس  يالگو
 يصراف

1394 

 1397 دانشپور و شفیعي عبدي 1395تا  1370 یزمان ۀدورمسکن در  متیق یدگرگون یشهر تهران؛ بررس  یمسکون تمس یدر س   ییفضا ينابرابر لیتحل

 
  

جدول 1. منتخبی از پژوهش‏هاي علمي انجام‌شده در حوزۀ مسکن تهران
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سطح زیربنا )سرانۀ حیاتی(
این نماگر می‏تواند از عمده‏ترین نماگر‏های اجتماعی و فرهنگی باشد 
به  نماگر  این  این‌حال،  با  بازگو کند.  را  به مسکن  نیاز  الگوی فرهنگی  و 
و  خانوارها  مالی  توان  اقتصادی،  عوامل  جمله  از  دیگری  مختلف  عوامل 
سیاست‏های عرضة‏‏‏ زمین بستگی دارد )عزیزی، 1384: 5(. بعد خانوار در 
شهر تهران از 4/2 در سال 1375 به 3/4 نفر در سال 1385 و 3/14 نفر 
در سال 1390 کاهش یافته است. اما در ‏‏‏دور‏‏‏‏‏ة 1375 تا 1390 در برابر 
کاهش 25 درصدی بعد خانوار شهر، سرانۀ زیربنا بیش از 157 درصد رشد 
تهران  در  زیربنا  افزایش سرانۀ  نشان می‏دهد که  نکته  این  است.  داشته 
بیش از آنکه تحت تأثیر کاهش بعد خانوار باشد، تحت تأثیر شدید میزان 
ساخت‌وساز و افزایش سطح زیربناست. جدول 4 ‌سطح زیربنای مسکونی 

در مناطق تهران در سال‏های 1385 تا 1390 را نشان می‏دهد. 

شاخص تعداد خانوار و تعداد واحد مسکونی
 تعداد خانوار و تعداد واحدهای مسکونی در سال‏های 1375 تا 1395 
در شهر تهران بررسی شد. در سه دورۀ بررسی‌شده مناطق 14، 4، 5، 15، 2 
و 18 واحدهای مسکونی کمتری به نسبت تعداد خانوارهای خود داشته‏اند. 
یادآوری این نکته ضروری است که مناطق 18 و 15 از جمله مناطقی بودند 
که تراکم خانوار بیشتری نسبت به سایر مناطق تهران داشتند. با توجه به 
نتایج به‌دست‌آمده از مقایسۀ تعداد خانوار و تعداد واحد مسکونی در شهر 
تهران در سال‏های 1385، 1390 و 1395 می‏توان نتیجه گرفت که در شهر 
تهران و مطابق با آمار ارائه‌شده توسط مرکز ملی آمار ایران در سال 1385 
کمبود مسکن بیشتری وجود داشته است، اما در سال 1390 و به‌ویژه در 
سال 1395 این کمبود تا حد زیادی اصلاح شده است. باید توجه داشت که 
آنچه معمولاً در تحلیل تعداد کمبود مسکن مورد غفلت قرار گرفته می‏شود، 

 نماگرهاي پژوهش. 2 جدول
 

 نماگرهاي پژوهش 

فروشي و عمدهبهاي    مسکن به درآمد خانوار، بهاي خدمات ساختماني و نیروي کار،  ۀهزينخانوار، نسبت   ۀ هزينمسکن به کل    ۀ هزيننسبت   نماگرهاي اقتصادي مسکن
گذاري بخش خصوصي در مسکن، تسهیلات فروشي مصالح ساختماني، قیمت بهاي زمین، اعتبارات عمراني دولت در بخش مسکن، سرمايهخرده

 زايي بخش مسکن سال(، يارانه، اشتغال  شده در يکتکمیلها، توان تولید مسکن )واحدهاي اعتباري بانک
جمعیتی، اجتماعی نماگرهاي 

 و فرهنگی مسکن 
خانوار، تعداد خانوار و بعد خانوار، نسبت شهرنشیني، سطح زيربنا )حداقل زيربناي مورد نیاز(،   ۀسالیان رشد    میزانمیزان نیاز به مسکن و کمبود آن،  

حیاتي(، نوع مصالح ساختماني و الگوي ساخت، میزان و دسترسي به خدمات مسکوني، تراکم خانوار در واحد مسکوني، تعداد  ۀسرانزيربنا )  ۀسران
 مسکني بدمسکني،  بيتصرف واحد مسکوني،    چگونگياتاق در واحد مسکوني، تراکم نفر در اتاق، تراکم نفر در واحد مسکوني،  

سازي: بلندمرتبه(، الگوي توسعه، تراکم ساختماني، سطح اشغال، تراکم مسکوني، سطح زيربنا و واحدي، آپارتماني، مجموعهتکالگوي مسکن ) نماگرهاي کالبدي مسکن
 هاي ساخت، میزان مسکن ناهنجار و غیرمجاز زيربنا، نوع مصالح ساختماني و شیوهۀ  سران

 
 
  

جدول 2. نماگرهای پژوهش

 
 . متوسط رشد جمعيت شهر تهران 2شکل  
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چگونگی توزیع و نوع واحدهای مسکونی خالی از سکنه است. که البته در 
این مبحث با توجه به اینکه آمار موثقی از تعداد این مسکن‌ها در شهر تهران 

وجود ندارد، در نظر گرفته نشده است. برای نمونه، شکل 3 وضعیت تعداد 
واحدهای مسکونی و تعداد خانوار شهر تهران در سال 1395 نشان می‏دهد. 

 1395تا    1385تراکم جمعیت شهر تهران از سال  .  3جدول  
 

 1395تراکم جمعیت سال   1390جمعیت سال  تراکم   1385تراکم جمعیت سال   مناطق 
1 81.519 94.286 104.593 
2 129.507 134.635 149.182 
3 99.496 107.499 113.158 
4 133.644 132.932 149.310 
5 127.748 149.313 161.465 
6 111.040 107.618 117.634 
7 202.206 201.920 203.516 
8 287.785 287.324 323.098 
9 84.002 80.261 88.222 
10 385.371 369.783 399.408 
11 228.796 240.136 255.977 
12 154.933 150.356 151.050 
13 191.076 214.640 193.586 
14 332.256 332.875 354.498 
15 232.249 230.260 231.175 
16 176.252 174.215 162.473 
17 310.330 301.320 331.189 
18 99.812 103.345 110.875 
19 122.805 120.133 128.332 
20 138.293 144.555 154.902 
21 31.010 31.570 36.255 
22 18.419 21.857 29.889 

 1398: مرکز ملي آمار ايران، سرشماري عمومي نفوس و مسکن،  منبع 
  

جدول 3. تراکم جمعیت شهر تهران از سال 1385 تا 1395

 سطح زیربناي مسکونی مناطق شهر تهران .  4جدول  
 

 1390سال   1385سال   مناطق شهر تهران  1390سال   1385سال   مناطق شهر تهران 
1 43.30 65.98 13 20.95 26.71 
2 35.60 46.86 14 23 31.23 
3 44.85 59.99 15 18.50 25.33 
4 27.10 36.99 16 19.40 25.95 
5 29.70 39.45 17 17.55 28.84 
6 38 56.06 18 18.65 25.94 
7 29.20 39.07 19 17.10 25.48 
8 26.50 37.60 20 21 28.64 
9 21.70 34.16 21 25.05 36.88 
10 21.40 29.08 22 28 82.79 
 37.87 26.62 شهر تهران  31.31 24.45 11
12 25.50 39.49 

 1392همکاران،  نیا بیشه و  معصوم :  منبع 
  

جدول 4. سطح زیربنای مسکونی مناطق شهر تهران
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نیز همانند متوسط  متوسط قیمت هر مترمربع ساختمان مسکونی 
قیمت هر مترمربع زمین در سال 1392 به‌یکباره سیر صعودی به خود 
گرفته و تا سال 1396 سیر ثابتی را تجربه کرده است، اما در انتهای این 
سال و در سال 1397 و به‌خصوص در 4 ماه نخست سال 1398 بار دیگر 
نیز  افزایش متوسط قیمت در مناطق  از نظر  سیر صعودی داشته است. 
تقریباً در تمام سال‏های بررسی‌شده مناطق 2، 4، 3 و 7 بیشترین افزایش 
به  به‌ترتیب مربوط  نیز  افزایش قیمت  را تجربه کرده‏اند. کمترین  قیمت 

مناطق 19، 21، 18 و 20 است.

تغییرات نرخ تورم عمومی و درصد تغییرات قیمت مسکن 
حد  تا  مسکن  قیمت  تغییرات  درصد  و  عمومی  تورم  نرخ  تغییرات 
با  هم‌زمان   1392 سال  در  که  طوری  به  هستند.  همسو  زیادی  بسیار 
یافته است و سپس در  افزایش  نیز  افزایش تورم عمومی، قیمت مسکن 
نرخ رشد  تورم شاهد  نرخ  با کاهش در  به‌یکباره و هم‌زمان  سال 1393 
از سال  با رکود پس  این مسئله مقارن  بودیم و  منفی در قیمت مسکن 
پررونق 1392 است. همان‌طور که نمودار شکل 6 نشان می‏دهد، در سال 
با  تورم  افزایش  با  همراه  نیز  اول سال 1398  ماه   5 و همچنین   1397
افزایش درصد تغییرات قیمت مسکن در شهر تهران روبه‌رو هستیم. اما 
از  بیشتر  تورم عمومی  نرخ  در سال 1397 همواره  و  به‌جز سال 1392 

قیمت مسکن بوده است. 

قیمت نهاده‏های ساختمانی
قیمت  تغییرات  درصد  با  را  ساختمانی  نهاده‏های  قیمت  متوسط 
که  آنجا  از  کردیم.  مقایسه   1398 سال  بهار  تا   1390 سال  از  مسکن 
واحد این دو نماگر با یکدیگر متفاوت بود، نمودار ترسیم‌شده یک محور 
سال  در  مسکن  قیمت  گرفتن  اوج  از  بعد  اساس،  این  بر  دارد.  نیز  دوم 
1392 با ‏‏‏دور‏‏‏‏‏ة رکود طی سال‏های 1393 تا 1395 روبه‌رو بوده‏ایم. پس از 
این دوره، رشد قیمت مسکن به‌آرامی در حال صعودی شدن قرار گرفته 
است، به طوری که در بهار 1398 به‌شدت افزایش پیدا کرده است. قیمت 
نهاده‏های ساختمانی نیز بلافاصله از سال 1393 همواره از درصد تغییرات 
قیمت مسکن بیشتر بوده است اما نکتۀ درخور توجه این است که قیمت 
به خود گرفته  از سال 1396 ‌یکباره سیر صعودی  نیز پس  نهاده‏ها  این 
است، به طوری که دیگر برای سازندگان مسکن آن‌چنان سودی به همراه 

نخواهد داشت. 

هزینة ساخت یک مترمربع مسکن 
‌دو عامل قیمت زمین و هزینۀ مصالح و خدمات ساختمانی، هزینۀ 
ساخت ساختمان‏های مسکونی را تشکیل می‏دهند. اما باید توجه داشت 
که در برآورد هزینۀ ساخت خانه و قیمت ساخت هر مترمربع از آن باید 
عوامل دیگری را که در امر قیمت‏گذاری دخیل هستند، بررسی کرد. به 
طور کلی، هزینۀ ساخت آپارتمان در تهران را عواملی از این نوع تعیین 

می‏کنند:

می‏دهد که از مقایسۀ تعداد خانوار و تعداد واحدهای مسکونی هر منطقه 
به دست آمده است. همان‌طور که شکل 4 نشان می‏دهد، کمبود مسکن 

در سال 1395 به نسبت سال 1390 متعادل‏تر شده است.

نماگر واحدهای مسکونی دارای سکنه و خالی از سکنه
در سال 1395 در استان تهران حدود 489986 مسکن خالی وجود 
کل  خالی  مسکن‌های  درصد   18/9 با  برابر  میزان  این  که  است  داشته 
واحد مسکونی  میزان در سال 1390 حدود 327163  این  است.  کشور 

خالی بوده است.
در سال 1390 در شهر تهران حدود 2599140 واحد مسکونی وجود 
و  سکنه  دارای  واحد   2353371 حدود  تعداد،  این  از  که  است  داشته 
واحد  تعداد  این  از  است.  داشته  وجود  سکنه  از  خالی  واحد   245769
مسکونی خالی از سکنه، 20 درصد سهم قسمت‏های جنوبی شهر تهران 
که بیشتر به علت پایین بودن سطح کیفیت ابنیۀ متروکه شده‏اند و 80 
درصد آن سهم بخش‏های شمالی شهر تهران که به علت رکود امر خرید 
و فروش مسکن خالی از سکنه مانده‏اند )مهدیان‌پور و همکاران، 1396(. 

گروهی از کارشناسان حوزۀ مسکن، مازاد عرضه را علت اصلی افزایش 
واحدهای  ماندن  خالی  دیگر  موارد  از  می‏دانند.  خالی  خانه‏های  تعداد 
مسکونی، رکود تقاضا را عامل مهمی می‏دانند. از عوامل دیگر می‌توان به 

موارد زیر اشاره داشت:
− خطای سرمایه‏گذاران ساختمانی. این سرمایه‏گذاران سرماية خود 
را به بخشی از بازار مسکن وارد کردند که کشش لازم برای فروش ندارد. 
مازاد عرضه  با  بازار مسکن  از  تا بخش‏هایی  است  امر سبب شده  همین 
روبه‌رو باشد که البته در گروه واحدهای لوکس، مازاد بیشتری وجود دارد.

تا  مثال طی سال‏های 1390  برای  تقاضای خرید خانه  − سرکوب 
سال 1392 را می‏توان نام برد. که به تبع عدم افزایش سقف وام خرید 

مسکن اتفاق افتاد. 
− سیاست‏های غلط در بازار مسکن. این سیاست‏های اشتباه توسط 
دولت و شهرداران طی سالیان اتفاق افتاده است، به طوری که از اواسط 
به‌خصوص  و  مسکن  اینکه  بر  مبنی  شد  رایج  غلط  تصوری   1380 دهۀ 
آپارتمان‏ها و ویلاهای لوکس، بازاری پرسود و جذاب خواهند داشت. به 
همین دلیل، در سال‏های بعد شاهد افزایش عرضة‏‏‏ این واحدها نسبت به 

تقاضا بودیم. 
کرده‌اند  احتکار  را  خود  مسکونی  واحدهای  صاحبخانه‏ها  برخی   −
و منتظر زمانی هستند که رونق به بازار مسکن برگردد و سود بیشتری 

عایدشان شود )کیلید، 1397(. 

شاخص‏های اقتصادی
قیمت زمین و ساختمان مسکونی

در سال 1395 شاخص قیمت زمین شهر تهران نسبت به سال 1394 
حدود 1/6 درصد افزایش داشته است، به طوری که این شاخص از 97 

درصد در سال 1394 به 98/4 درصد در سال 1395 رسیده است. 
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   1398-   1388مربع زمين مسکونی یا زمين ساختمان کلنگی  قيمت هر متر .  5شکل  

 1398: مرکز ملی آمار ایران،  منبع 
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شکل 5. قیمت هر مترمربع زمین مسکونی یا زمین ساختمان کلنگی 1388 -1398
منبع: مرکز ملی آمار ایران، 1398

 مربع ساختمان مسکونی متوسط قیمت هر متر   . 5جدول  
   

 1398سال   1397سال   1396سال   1395سال   1394سال   1393سال   1392سال   1391سال   1390سال   1389سال   1388سال   مناطق تهران 
 130920 62475 45301 42380 40488 39206 42358 25303 19293 17947 15033 کل شهر 

1 28831 26111 31446 45052 83029 81733 84781 89649 97911 141026 278156 
2 19821 22636 25391 35219 56522 57534 59774 63251 69271 101198 212675 
3 24093 27090 30840 41247 70294 71312 73589 77019 84065 116809 238490 
4 15585 16461 19085 26053 42290 42428 43651 45623 48649 67102 144835 
5 16901 16990 20023 27543 45633 46046 47566 50064 53071 74041 159500 
6 19575 21288 23104 32456 53547 53171 55164 57526 60925 85569 178205 
7 17501 16870 18441 25539 41696 41863 43095 44814 47628 60582 127763 
8 15916 16407 18222 24285 40303 40483 41884 41638 46225 59721 125363 
9 11577 10989 12526 16199 26224 26645 27528 28601 30036 39998 92867 
10 12442 12202 13087 16904 27554 27821 28588 29669 30760 39120 89810 
11 12455 13487 13861 17921 28481 28357 29390 30599 32840 41458 88260 
12 11434 12260 13145 16484 25777 25247 26208 27173 28758 37459 71926 
13 13479 14860 16981 22347 35778 35656 36894 38397 40646 53840 120507 
14 12897 13342 14327 19531 30905 31200 31815 33181 34931 46709 99509 
15 9749 10883 11765 14639 22865 23287 24193 25130 26838 34674 71848 
16 10404 9757 11219 15109 22978 23059 23586 24537 25593 33050 66215 
17 10671 10286 11266 13586 19936 20537 21118 21912 22708 30549 63612 
18 9604 9465 10124 12766 19866 19642 20314 21118 22015 28325 57992 
19 10355 10634 11580 15258 22587 22334 22903 23648 24587 32301 62178 
20 8966 9315 10105 12993 21075 20742 21179 22050 23195 29958 58698 
21 11765 11558 13499 17938 28479 27920 28595 29815 31383 41810 87659 
22 12828 14356 16616 23681 40064 37176 38327 39870 42263 56608 126573 

 1398: مرکز ملي آمار ايران،  منبع 
  

جدول 5. متوسط قیمت هر مترمربع ساختمان مسکونی
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− محل اجرای پروژۀ ساخت و کیفیت آن
− مقدار زیربنا

− نقشۀ اجرایی سازه شامل ستون‏ها و تیرها
آشپزخانه،  لابی،  واحدها،  داخلی  طراحی  شامل  معماری  نقشۀ   −

پاگرد و نمای ساختمان
− مقدار آهنی که مصرف می‏شود.

− نوع اسکلت سازۀ ساختمان
− ایرانی و یا خارجی بودن مواد اولیۀ مصرفی

روف  شامل  ساختمانی  تجهیزات  و  رفاهی  امکانات  شکل  و  نوع   −
گاردن‏ها

‌در شهر تهران این نماگر فراز و فرودهایی داشته است که دلیل آن 
را می‏توان به سیاست‏های مسکن طی زمان و تمایلات بخش خصوصی 
و شدت مشارکت آن‏ها در این امر دانست، به طوری که در شهر تهران 
سالیانه حدود 40 تا 50 درصد رشد داشته است. این نماگر در شهر تهران 
با یک شیب نسبتاً ملایم روند صعودی به خود گرفته، به طوری که حدود 
است  شده  افزوده  مسکن  ساخت  هزینۀ  به  سال   5 این  طی  درصد   30
)مهدیان‌پور و همکاران، 1396: 51(. به طور کلی، هزینۀ ساخت آپارتمان 
در تهران تقریباً زیاد است و از معیارهای مؤثر بر قیمت ساخت هر مترمربع 

تعداد طبقات یک ساختمان است )کیلید، 1398(. 

تغییرات نماگرهای کالبدی
تراکم ساختمانی

تغییرات تراکم ساختمانی مناطق شهر تهران نشان می‏دهد که رقم 

مربوط به تراکم ساختمانی منطقۀ 22 در سال 1390 اندکی غیرطبیعی 
به نظر می‏رسد. احتمال دارد با توجه به ثابت شدن مقدار مساحت کاربری 
در  گسترده  تغییرات  همچنین   1383 سال  مساحت  در  آن  مسکونی 
کاربری‏های منطقه از بایر و باز به مسکونی میزان تراکم ساختمانی سال 

1390 این منطقه بسیار کمتر از رقم حاضر به دست می‏آید.

پروانة ساختمانی
‌تعداد پروانه‏های ساختمانی صادرشده در شهر تهران طی بازۀ زمانی 
تعداد  از  که  طوری  به  است،  داشته  صعودی  روندی   ،1384 تا   1345
اما  138 هزار به حدود ‌858 هزار واحد مسکونی در سال رسیده است. 
طی سال‏های 1385 تا سال 1394 از حدود ‌125 هزار به 6259 واحد 
با  مطابق   .)1394 مرکزی،  )بانک  است  یافته  کاهش  سال  در  مسکونی 
تعداد  بهار 1397،  فصل  در  ایران،  آمار  ملی  مرکز  توسط  ارائه‌شده  آمار 
19659 واحد مسکونی در پروانه‏های صادرشده برای احداث ساختمان از 
سوی شهرداری تهران، پیش‏بینی شده است که نسبت به فصل گذشته 
درصد   31/6 گذشته  سال  مشابه  فصل  به  نسبت  و  درصد   30/1 حدود 
این  از  یک  هر  برای  واحد مسکونی  تعداد  متوسط  است.  داشته  افزایش 
پروانه   3055 تعداد  است.  بوده  واحد   6/4 ساختمان  احداث  پروانه‏های 
احداث ساختمان توسط شهرداری تهران در فصل بهار 1397 صادر شده 
فصل  به  نسبت  و  درصد   42/1 حدود  گذشته  فصل  به  نسبت  که  است 

مشابه سال گذشته حدود 34/4 درصد افزایش داشته است. 
مجموع مساحت زیربنا در پروانه‏های احداث ساختمان صادرشده از 
بهار 1397 حدود 3537 هزار مترمربع  سوی شهرداری تهران در فصل 

 1398متوسط قیمت ساخت هر مترمربع ساختمان بر اساس تعداد طبقات شهر تهران )تومان( در سال  .  6جدول  
 

 هفت طبقه  شش طبقه  پنج طبقه  چهار طبقه  سه طبقه  دو طبقه  يک طبقه  طبقات 
 2150000 2100000 1805000 1760000 1710000 1695000 1695000 شده تمام متوسط قیمت  

 .  1398هوشمند مسکن،    ۀ سامان   : منبع 
  

جدول 6. متوسط قيمت ساخت هر مترمربع ساختمان بر اساس تعداد طبقات شهر تهران )تومان( در سال 1398

 1390تا    1385تراکم ساختمانی مناطق شهر تهران ) درصد( از سال    . 7جدول  
 

 1390  سال  1385  سال  تهران   شهر   مناطق  1390سال   1385سال   مناطق شهر تهران 
1 104.75 184.61 13 115.09 164.86 
2 148.94 203.83 14 159.02 216.31 
3 113.21 163.61 15 116.69 158.38 
4 126.48 180.77 16 144.44 190.99 
5 144.67 224.61 17 143.80 229.47 
6 146.53 209.49 18 112.32 192.80 
7 141.13 188.59 19 137.74 200.79 
8 149.60 211.91 20 131.11 181.59 
9 136.86 205.86 21 81.70 122.44 
10 146.50 191.04 22 116.31 408.07 
 186.33 129.85 شهر تهران  168.43 125.33 11
12 132.05 198.44 

 . 1391: صارمي و همکاران،  منبع 
  

جدول 7. تراکم ساختمانی مناطق شهر تهران ) درصد( از سال 1385 تا 1390
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به  نسبت  و  درصد   29/2 حدود  گذشته  فصل  به  نسبت  که  است  بوده 
فصل مشابه سال گذشته حدود 32/3 درصد افزایش داشته است. متوسط 
مساحت زیربنای این دسته از پروانه‏ها در دورۀ بررسی‌شده حدود 1158 

مترمربع بوده است.

ضریب همبستگی پیرسون
از ضریب همبستگی پیرسون برای سنجش میزان همبستگی نماگرها 
با نماگر متوسط  ابتدا همبستگی نماگرها  با یکدیگر استفاده شده است. 
نرخ تورم عمومی سنجیده شد که بر اساس آن به‌ترتیب نماگرهای متوسط 
قیمت هر مترمربع زمین، متوسط قیمت هر مترمربع ساختمان مسکونی، 
ساختمانی  پروانه‏های  سپس،  و  ساختمانی  نهاده‏های  قیمت  متوسط 

بیشترین همبستگی را با نماگر متوسط نرخ تورم عمومی داشتند. 
ساختمانی،  نهاده‏های  قیمت  متوسط  نماگرهای  بین  همچنین، 
هر  قیمت  متوسط  و  مسکونی  ساختمان  مترمربع  هر  قیمت  متوسط 
وجود  بیشتری  همبستگی  عمومی  تورم  نرخ  متوسط  و  زمین  مترمربع 

داشت. جدول 8 محاسبات مربوط به این ضریب را نشان می‏دهد.

بحث

ملکی  های  پژوهش  نتایج  جمعیتی  بخش  شاخص‏های  بررسی 
بین  دوسویه  ارتباط  بر  مبنی  را   )1389( همکاران  و  قرخلو  و   )1390(
عوامل جمعیتی و بخش مسکن را تأیید می‏کند. به طوری که در پژوهش 
حاضر نیز شاهد روندی افزایشی در کمیت شاخص‏ها بوده‏ایم. چنان که 
رشد جمعیت شهری و تراکم آن در تمام مناطق وجود داشته است. رشد 
سالانۀ جمعیت شهر تهران طی یک دورۀ 10 ساله از مقدار 1/53 به مقدار 
1/29 در سال 1395 رسیده است. اما به طور کلی سهم جمعیت تهران از 
کل جمعیت شهری کشور در سال 1395 به کمترین میزان در سال‏های 

گذشته یعنی 14/7 رسیده است. 
‌از نظر تراکم خانوار در واحد مسکونی در سال 1395 نسبت به سال‏های 
قبل عدد تراکم خانوار به نزدیک 1 رسیده است. از نظر تعداد واحد مسکونی 
بدون احتساب مسکن‌های خالی )که البته آمار موثقی از آن در شهر تهران 
موجود نیست(، شهر تهران با کمبود مسکن فزاینده‏ای روبه‌رو نیست و در 

سال 1395 کمبود مسکن به نسبت خانوارها متعادل‏تر شده است. 
پژوهش‏های  نتایج  نیز  اقتصادی  بخش  شاخص‏های  بررسی 

عبدی دانشپور و همکاران )1397( و مهدیان‌پور و همکاران )1396( و 
موسوي و دروديان )1394( و خلیلی عراقی و همکاران )1391( را تأیید 
معاملات  تعداد  نظر  از  داد  نشان  نیز  حاضر  پژوهش  یافته‏های  می‏کند. 
به‌جز سال 1397  )البته  نشان می‏دهند  را  آمار سیر صعودی  انجام‌شده 
که با افزایش ناگهانی قیمت‏ها، معاملات مسکن تا حد زیادی افت داشته 
است( به طوری که در سه سال 1385، 1390 و 1395 مناطق 4، 5 و 2 

بیشترین تعداد معاملات مسکن را داشته‏اند. 
از نظر قیمت نهاده‏های ساختمانی نیز در بهار سال 1398 ‌یکباره سیر 
صعودی به خود گرفته است. قیمت نهاده‏های ساختمانی از سال 1393 
درخور  نکتۀ  اما  است  بوده  بیشتر  مسکن  قیمت  رشد  میزان  از  همواره 
توجه این است که قیمت این نهاده‏ها نیز پس از سال 1396 ‌یکباره سیر 
صعودی به خود گرفته است. به طوری که دیگر برای سازندگان مسکن 
و  عمومی  تورم  نرخ  تغییرات  داشت.  نخواهد  همراه  به  سودی  آن‌چنان 
درصد تغییرات قیمت مسکن تا حد بسیار زیادی همسو هستند. به طوری 
نیز  مسکن  قیمت  عمومی،  تورم  افزایش  با  هم‌زمان   1392 سال  در  که 
افزایش یافته است و سپس در سال 1393 ‌یکباره هم‌زمان با کاهش نرخ 
تورم شاهد مقدار رشد منفی در قیمت مسکن بودیم و این مسئله هم‌زمان 
با رکود پس از سال پررونق 1392 است. در سال 1397 و همچنین، 5 
ماه اول سال 1398 نیز همراه با افزایش تورم با افزایش درصد تغییرات 
قیمت مسکن در شهر تهران روبه‌رو هستیم، اما به‌جز سال 1392 و در 

سال 1397 همواره نرخ تورم عمومی بیشتر از قیمت مسکن بوده است. 
بررسی شاخص‏های بخش کالبدی نشان داد به طور کلی آنچه 
تهران درخور توجه است، متغیر  تغییرات وضع زمین و مسکن شهر  در 
بودن و تأثیرپذیری زیاد این بخش از تغییرات به‌ویژه تغییرات در سطح 
بوده  است،  نیز  بین‏المللی  سطوح  تصمیم‌های  از  متأثر  که  ملی  اقتصاد 
بررسی  به  توجه  با  ولی  است.  دشوار  بسیار  آن  تغییرات  روند  تحلیل  و 
نماگرهای مطرح‌شده در بخش مسکن شهر تهران می‏توان چنین نتیجه 
حد  تا  می‏تواند  مدیریتی  سیاست‏های  سوی  و  سمت  بهبود  که  گرفت 
زیادی از تغییرات زیاد و ناگهانی این بخش بکاهد، بنابراین این نتیجه نیز 

با پژوهش توکلی‌نیا و همکاران )1398( همسو است. 
محاسبۀ ضریب همبستگی پیرسون نشان داد بین شاخص‏های 
بخش مسکن و نرخ تورم عمومی همبستگی وجود دارد که در این بین، 

قیمت هر مترمربع زمین با تورم همبستگی زیادی وجود داشت. 

 ضریب همبستگی پیرسون   ۀ محاسب .  8جدول  
 

 sig نرخ تورم عمومی  نماگرها 

 0.081 0.610 مربع زمین متوسط قیمت هر متر 
 0.110 0.568 متوسط قیمت هرمترمربع ساختمان مسکوني 

 0.193 0.479 هاي ساختماني متوسط قیمت نهاده 
 0.760 0.119 هاي ساختماني تعداد پروانه 

 0.218 - 0.455 تعداد معاملات 
 -  -  متوسط نرخ تورم عمومي 

 

جدول 8. محاسبۀ ضریب همبستگی پیرسون



118

 

 
 

1398 1396

  

 
 

 
  

  

  
   

  

  −
   

  −

 −
−

 −
−

1391  )1
.)61( 20 ،   

  1394  )2
.)31 3( 9  
 1391  )3

      

  1398   )4
  

16   
 .82 47

1386   )5
 .  

 .53 31 32
1390  )6

 .11  
  1393   )7

 .)37( 13 ،
1391  )8

  
.50 33 63   

)1391  )9

1393 10
 .)26( 8 ،

1393  11
.9 8 1

1396  12
  

12(39  ،   
 .228-211

 .)1397 13
 1391  14

 .102 91 10  
 1391 15

 .)14( 4 ،   
1397  16

 ،)16(52 ،  .»1395 1370
 .292-267

1384 17
 .)23( 

  1391 18
 .221-199 42(16 ،    

1395 19
 .75-55 1(1 ،  .»)1391-1350

1389 20
  

 .16 1 5   
 1390 21

 .112 85 76/75  
 1396  22

 1410  
 .57 37 31  

1396 23
 .)1( 52 ،

1389 24
 .)93( 45 ،

1394 25
 

 .)87( 1394 ،  

26) International Guidelines on Urban and Territorial Planning, 
First published in Nairobi in 2015 by UN-Habitat

27) Jsiyeoba, B and Aklanoglu, F.(2012). Socio-economic Issues 
in ‘Socially Produced’ Low Behaviour Studies, Bangkok, 

  118-106  1399 2 1



Homepage: 

ORIGINAL RESEARCH PAPER

An analysis of changes in housing indicators in the metropolis of Tehran
during the period 2009-2019

Elahe Pishgar1, Alireza Mohammadi2*

1

2Associate Professor, Department of Geography and Urban Planning, Mohaghegh Ardabili University, Ardabil, Iran

of Tehran over the last decade. Therefore, it is necessary to study the changes 
in prices and the status of the indicators of this sector in order to analyze and 
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the lack of appropriate policies, have exacerbated the housing problem. Finally 

appropriate policies, have exacerbated the housing crisis.
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