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 چکیده

 در اجتماعی -اقتصادی توسعه های شاخص از يکی شهری مسکنهای  شاخص وضعیت مقدمه و هدف پژوهش:

 برنامه در نواقص وجود دلیل به ايران کشور جمله از و توسعه حال در کشورهای شود، در می محسوب جهان کشورهای
 است، آمده در حاد مسائل از يکی عنوان به مسکن تأمین شهرنشینی شتابان افزايش همچنین و مسکن ريزی

 هدف. ابدی انچند دو تیهما برای آنمسکن  یزیربرنامه تا هدیدگر سببدر ابعاد  یهههاد در تهران شهرهای  دگرگونی
 1410 افق تا تهران شهر در مسکن قیمت و بینی، نیاز پیش مسکن، اقتصادی و شاخص کمی بررسی مقاله اين
 .. باشد می

 و توصیفی داده، گردآوری برمبنای و کاربردی هدف، اساس بر پژوهش اين در استفاده مورد روش روش پژوهش:

 استفاده شده و در انتها به پیش اسنادی و ای کتابخانه روش از اطلاعات جمع آوری باشد، جهت می کمی - تحلیلی
 سه آريما( در )روش مسکن قیمت و انبوهه و شاخص( های روش مسکن) )روش نمايی(، نیاز جمعیت ساختار بینی

 .است شده پرداخته حداکثر و متوسط حداقل، سناريوی

رسد،  می نفر 9734000تا8537000 به 1410 فقا تا تهران شهر جمعیت دهد که می تحقیق نشانهای  يافته ها: یافته

قیمت هر  متوسط مورد نظر افق تا شود می بینی پیش همچنین. دارد واحد مسکونی نیاز 3534000 تا 2863000 و به
 .خواهد رسید تومان میلیون 6.8 تا 6.4 به مسکن متر مربع

مسکن در بخش کمی بهبود های  دهد که مطلوبیت شاخص تحلیل وضعیت مسکن شهر تهران نشان می نتیجه گیری:

 سناريوی و جمعیت رشد بخش در حداقل و در بخش اقتصادی تنزل داشته است و برای آينده شهر تهران سناريوی
 . رسد می به نظرتر  مسکن محتمل قیمت حداکثر

 تهران شهر مسکن، قیمت و مسکن نیاز جمعیت، ساختارنییب شیپ ،مسکن و اقتصادی کمی شاخص كلیدی: واژگان
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 مقدمه

 یهاول یازهاین يناز مهمتر يکیمسکن به عنوان 
او دارد وبه  یتدر محافظت وامن یانسان، نقش مهم

فضا،  یکننده در سازمان اجتماع یینعنصر تع يکعنوان 
و اهداف  یروابط اجتماع ی،فرد يتهو یریدر شکل گ

)سلطانی و همکاران  دارد یافراد نقش موثر یجمع
1393 .69). 

 یجهان یانیه، سازمان ملل متحد درب1948درسال 
 يکبه  یابیدست یبرا یحقوق بشر، شرح داد که هرکس

 يستیو بهز یسلامت یبرا یسطح استاندارد مناسب زندگ
 یخود و خانواده اش شامل غذا، لباس، مسکن ومراقبتها

 ,Ghoguillدارد ) یحق یوخدمات اجتماع یبهداشت

2007, p. 143) 
ها  انسان یعناصر زندگ یرگذارتريناز تأث يکیمسکن 

 یزانم یرنظ یو اقتصاد یبوده واز مسائل مختلف اجتماع
 یزانخانوار، م یلبعدخانوار، نرخ تشک یت،رشد جمع

 ،ساخت مسکن یدرآمد، دانش فن یزانمهاجرت، م
. مسکن يردپذ یرمیتأث یرهاشتغال وغ ،دولت های یاستس
 ی،سازمان بهداشت جهان یارهایبراساس مع الم،س

 یزيکی،ف یوفضاها یاست که از نظر کالبد یمسکن
لازم را دارا بوده و  یها حداقل يالازم و  یاستانداردها

 يدبدون ترد، باشد يربه آن به سهولت امکان پذ یدسترس
 king) انسان دارد یشرفتدر پ یادیبن یتمسکن، اهم

and Aldershot 2005, 605). 
 

 بیان مسئله
يكی از مهمترين بازارهای شهری كه متاثر از 
تغییرات جمعیتی محسوب میشود، بازار مسكن است. 

با تاكید بر كلان شهرها،  یرشد روز افزون جمعیت شهر
گذشته رو به  یسبب شده تا نیاز به مسكن در سالها

 یبه علت اينكه عوامل و متغیرها ینهاده و از طرف یفزون
در بخش مسكن دخیل هستند، با همه اقدامات  یزياد

 یو قوانین، هنوز شاخص هاها  مثبت و موثر برنامه
&  یپیشرفته فاصله دارد )صارم یمسكن با كشورها

 (92. ص. 1391پور.  یمابراه
قانون اساسی تامین نیازهای اساسی از  43در اصل 

استقلال اقتصادی های  جمله مسکن به عنوان يکی از پايه
و ريشه کنی فقر در جامعه بر شمرده است. همچنین در 

قانون اساسی، به برخورداری از مسکن  31اصل 
د شده روستانشینان و با اولويت به مناطق محروم تاکی

 .(46. 1384)سرتیپی پور  است.

های  توان يکی از مهم ترين بخش می بخش مسکن را
توسعه در يک جامعه دانست اين بخش با ابعاد وسیع 
اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، زيست محیطی و کالبدی 

جامعه به مفهوم های  در ارايه ويژگیای  اثرات گسترده
 عام دارد.

برنامه ريزی مسکن از يک سو دارای اهمیت  
باشد و از سوی ديگر به دلیل  می اقتصادی و اجتماعی

اشتغال زايی اين بخش و ارتباط آن با بسیاری از 
ديگر اقتصادی به عنوان ابزار مناسب جهت های  بخش

 گردد.  می اقتصادی تلقیهای  تحقق سیاست
اه خود را در نظام برنامه ريزی مسکن امروزه جايگ

در اشتغال، ای  برنامه ريزی يافته و نقش تعیین کننده
سهم سرمايه گذاری از تولید ناخالص ملی، جايگاه آن در 

 اجتماعی و عمرانی به خوبی روشن است. های  هدف
تدوين يک برنامه جامع در بخش مسکن نیازمند 
شناسايی و تجزيه و تحلیل ابعاد و اجزای مختلف مسکن 

ی اصلی يک  مسکن به عنوان شالودههای  . شاخصاست
برنامه جامع ابزاری ضروری برای بیان ابعاد مختلف 
اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، زيست محیطی و کالبدی 

در امر برنامه ريزی مسکن ای  مسکن از جايگاه ويژه
به سیاست گذاران کلان ها  برخوردار است. اين شاخص

از تری  تصوير روشن کند تا می بخش مسکن نیز کمک
شرايط مسکن در گذشته، حال و آينده داشته و 

 و راهبردهای متناسبی در آينده اتخاذ نمايدها  سیاست
 .(33-32. 1383)م. عزيزی 

 

 و هدف پژوهش یتاهم
عنوان يك كشور در حال به  ايران، 1341از سال 

ارضی و تغییر در شیوه تولید، با  توسعه، با انجام اصلاحات
شهرنشینی و مشكلات آن به  رو به گسترش روند

)حسامیان  خصوص در بخش مسكن مواجه گرديده است

 .(163. 1377و ديگران 
تحولات جمعیتی و رشد و گسترش استان تهران در 

برآورد سه دهه گذشته سبب شده تا بر اساس آخرين 
 ١٢١٨٣٣٩١از مجموع  1390سرشماری كشور در سال 

در شهر تهران  8154051نفر جمعیت استان تهران، 
نفر جمعیت  11306186سكنی گزيده و البته از اين 

درصد آن در كلانشهر تهران  72شهری، نزديك به 
 ی يندهفزا ی یزهسكنی گزيده كه نشان دهنده انگ

باشد. در  می انسکونت در كلانشهرتهر یجمعیت برا
جمعیت كلانشهر تهران  ،1385سرشماری سال 
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درصد از جمعیت شهری را  68.7نفر بوده و  ٧٨٠٣٨٨٣
به خود اختصاص داده بود، اما تحولات جمعیتی سبب 

اين كلانشهر سهم  یتساله، جمع 5شده تا در يك دوره 
درصد از جمعیت كشور برساند و  10.8خود را به 

شهر ساكن شوند.  1159ی نیز در باقیمانده جمعیت شهر
اين آمار كوتاه به وضوح سرعت تحولات برنامه ريزان 
شهری را در شهر تهران نشان میدهد،تا با استناد به اين 

لازم های  آمار و پیش بینی تحولات آينده بتوانند سیاست
 .را برای اين تحولات تدوين كنند

مشكل مسكن در همه جای دنیا وجود دارد ولی در 
 شورهای در حال توسعه به دلیل رشد سريع جمعیت وك

داخلی، فقدان منابع مالی های  شهرنشینی، مهاجرت
كافی، مشكلات مربوط به عرصه زمین. تأمین مصالح 

از تر  و كمبود نیروهای انسانی متخصص و مهم ساختمانی
های مناسب  گذاری و برنامه همه نبود خط مشی سیاست

مشكل به صورت حاد و  زمین و مسكن اين در خصوص
 .(8. 1382)پورمحمدی  بحرانی در آمده است

 یهتوان امری قابل قبول در ناح می مشکل مسکن
 توان آن را می که پاسخی بدان نداده شده است وباشد

و  ییرتغ یلتوسعه جامعه دانست که عمدتا به دل فرايند
منابع  سو و کمبود يکاز  یتیهای جمع گروه يیجابجا

 شود می يجادمسکن ا یدتول يندکننده فرا یبانیپشت
 .(98. 1387)رفیعیان 

 نموده هدايت را مسکن تولید نظام بايد راستا اين در

 به نیاز مشکل اين حل .کرد حل را مسکن مشکل و

 با بتوان که دارد مسکن با مرتبط آمار و اطلاعات يکسری

 یریگ یممهم تصم ينا يندهآبرای ها  داده اين به توجه
در  یبه مسکن، عامل مهم یازکرد. برآورد مطمئن از ن

مسکن های  برنامه يابیارز یم وو تنظ یاستس ينتدو
به مسکن  یازن يدو اجرای برنامه ها، با یماست. برای تنظ

 ینمشخص شود و همچن کشور در مناطق مختلف
 یانمتقاض یاقتصادی و اجتماع یاتز خصوصا یشناخت

 های يتاولو یینباعث تع ينکه ا گیرد مسکن صورت
ممکن است بر مبنای  يتهااولو .ی مسکن خواهد شد یهته

 یتیهای جمع گروه ین،مناطق مع یتاهم مسکن، کمبود
)پورمحمدی  شود یینتع یعمرانهای  های برنامه و هدف
1382 .179). 

 تقسیم عمده گروه سه به نیز مسكن یها شاخص

و  یكیف یها شاخص ،یكم یها شاخص: شود یم
)حکمت نیا  شود می تقسیم یاقتصاد یها شاخص
1385 .116). 

کمی و کیفی مسکن يکی از های  تحلیل شاخص
مراحل برنامه ريزی مسکن است در بعد کمی درجه 
پاسخگويی به نیاز بدون در نظر گرفتن کیفیت آن مد 
 نظر است اما در بعد کیفی نوع و شکل نیاز نیز مطرح

 .(king and Aldershot 2005, 605) شود می
سکن يکی از ابزارها و مهای  بنا براين شاخص

مسکن به های  مختلف شناخته شده ی ويژگیهای  شیوه
موثر د امر ای  توان به کمک آن، رويه می رود که می شمار

. 1382)توفیق. برنامه ريزی مسکن  مسکن را شناخت
17). 

از اين رو مقاله حاضر به دنبال دستیابی به اهداف 
 باشد: می زير
کمی و اقتصادی مسکن در شهر های  بررسی شاخص (1

 تهران

پیش بینی ساختار جمعیت، مسکن مورد نیاز و  (2
 1410قیمت مسکن تا افق

 
 ادبیات و پیشینه پژوهش

 محاازد نهمچو ،مسائلی وزبر و نییشهرنش شدر
 ی،شهر گیدلوآ ،شهرها و کمبود زمین درت یجمع دیشد
 آن بر را نمحققا ه،ریغ و مسکونی یحدهاوا دیشد کماتر
 لعملراستود در را مسائل نیا سیربر که شتهدا

، در ادامه به بررسی برخی از هندد ارقر دخوهای  پژوهش
 شود. می مطالعاتی پرداختههای  اين فعالیت

 
 مطالعات خارجی

 در  دیایز تمطالعاآن  تتحولاو  مسکن نهیمدر ز
از  کیی که ستا گرفته رتصو انریو ا نجها سطح
 جهانی سایمقدر دیایبن یها هشوپژو  تقایتحق

 1990 ههدر د که دبو« 2مسکن یها شاخص برنامه»
 متحد ملل نمازسا بشر نسکاا مرکز توسط مشترکاً

(Habitat)  ه از وژپر نی. در اشد منجاا جهانی بانکو
 53 هعمد یشهرهادر  مسکن شاخص 50 ودحد

 . دیدگر دهستفاا نجها رکشو
 يطاشر سیربر به ای مقاله در (2001) كناچو كوداكو 

 غنا ركشو در اكرا شهر در آن یها يژگیو و مسكن
 در را شهر ينا در را مسكن يطاشر ارتقای و ختهداپر

 تولید يشافزا جهت در مناسب یها سیاست کاربست
 .(Konadu- Agemang 2001) كند مین بیا مسكن

 سمرقند شهر در هیوگر مسكن( 2002يرنسیل) نیزد 
 تعیین و دهكر سیربر شناسی يختر ظلحا به را
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 لگوا ينا در كه. ستا ختهداپر آن مساكن ی بهینهلگوا
 ایبر شهر فرهنگی و فیزيكی یها ارزش حفظ به

 .(Erisel Onder 2002) دارد تأكید گردشگر بجذ

 ( 2009مالینه و مالیز،)  تیفیک انعنو با ایمقالهدر 
و  اردیپا معاجو یئهدر ارا یدیکل مسئله کی مسکن

 یها شاخص سیربر به ،ندگیز تیفیک یتقاار
 مسکن شتیابهدو  طییمح ستیز دی،قتصاا ،جتماعیا

 شتندا ممستلزرا  اردیپا معاجو تینهاو در  نداختهداپر
 با همسانیو  شتیابهد ،فنی ظلحااز  اردیپا مسکن

 داند.می طیمح

 
 مطالعات داخلی

 شاخص هگایای به نام جا در مقاله (،1382يزی )عز 
 به ابتدا ،مسکن یزیر ندبرنامهیآفردر  مسکن یها

و  ختهداپرآن  تیهمو ا مسکن بخش ردمودر  حیتوض
 تیهما لمللیا نیب یها هشوپژ بر دیتاک با سپس

 مسکن بخشدر  جامع برنامه نیوتدو  زیسا شاخص
 دیقتصاا یها شاخص مهدارد. در ادا می نایبرا 

 ،مسکن فرهنگیو  جتماعیا یها شاخص ،مسکن

 ریدارای ز امکد هر که مسکن یکالبد یها شاخص
و در  دشو می ختهداپر هستند دخو صخا یهارایمع
 توسط هشد اجستخرا یها شاخص معرفی به نایپا

 دازد.پر می قفو بخش سهدر  مولف
 مقاله بررسی کمی و (، در 1385زر افشان ) زياری و

کیفی مسکن در شهر مراغه و پیش بینی مورد نیاز 
با روش توصیفی و تحلیلی به  1402مسکن تا سال 

کمی)تراکم نفر در های  محاسبه و شناخت شاخص
واحد مسکونی، تراکم خانوار در واحد مسکونی، تراکم 
اتاق در واحد مسکونی و...( و کیفی)تسهیلات مسکن، 

 نسبت مساکن با دوام و...( نحوه تصرف مسکن،
 پردازد و در ادامه به پیش بینی مسکن با استفاده می

از روش خام و پیش بین تقاضای مسکن بر اساس 
کنند  می با استفادهاز مدل لجتیک اشاره روند گذشته

 و در نهايت توانايی مسکن پذيری بافت درونی مراغه
توسعه و فضاهای قابل های  با توجه به محدوديت

 گردد. می توسعه براورد
 ( در مقاله بررسی1388لطفی، درياباری و اقبالی ،) 

 آن بینی پیش و مسكن كیفی و كمیهای  شاخص
اسفراين با روش پیمايشی،  شهر آينده در برای

کم و کیفی های  توصیفی و تحلیلی به بررسی شاخص
خام و تجمعی های  مسکن پرداخته و در ادامه با روش

کن اشاره نموده اند و در نهايت به پیش بینی مس
سیاست هايی را برای دستیابی به مسکن نظیر مسکن 

.. بیان .گروه کم درآمد، عرضه زمین، بافت فرسوده و
 نموده اند. 

 با عنوان ی(، در پژوهش1391)پور  یمابره و یارمص 
 يران،و جهان )ا يرانمسکن اهای  شاخص بررسی

 ی،کمهای  و فرانسه(، با سنجش شاخص یسانگل
 یجهنت ينبه ا کشورها ينو اقتصادی مسکن در ا یفیک

 یتی،است که با توجه به تحولات جمع يافتهدست 
 يافتهدر همه موراد رشد  يرانمسکن در اهای  شاخص
های  به شاخص یدنهنوز برای رس ی،طرف است از

 .وجود دارد يادیفاصله ز یشرفتهکشورهای پ

 وسی پور کشور دوست، حسن پور، غمخوار و م

 و فییک ،کمی یشاخصها سیربر(، در مقاله 1392)
با  1400  فقا در شتر شهر زاین ردمو مسکن آوردبر

کمی های  روش توصیفی و تحلیلی به شناخت شاخص
مسکونی، نحوه تصرف های  و کیفی نظیر تعداد واحد

مسکن، تعداد طبقات مسکونی و... پرداخته اند و در 
با مدا نمايی و تخمین ادامه به پیش بینی جمعیت 

نمايند و  می فضای مورد نیاز با مدل لجستیک اشاره
در نهايت لیستی از پیشنهادات در مقوله سیاست 

 نمايند. می گذاری رشد شهر، بافت فرسوده و... ارايه

 لیتحلو  معرفی اـب ابتدا (،1394لو ) هحمزده و سو 

از  شنرو یریه تصوـئارا هـب ،مسکن قحقوو  میمفاه
 با سپس ختهداپر انریا قانونی منظادر  مسکن قحقو

 فیظاو سیربر قیطراز  مسکن قحقو تیهما سیربر
 نیناقو ییرآکا سنجش به ،مسکن برابردر  لتدو

و  نیناوـق نـیا سهیمقا قـیطراز  مسکن به طمربو
 اخصـش هـب توجه با نهاآ یینااتو ودهمحدو  راترـمق
 هدـمآ تـبدس جیاـنت. ندا ختهداپر کنـمسی  اـه
 با تطابق معدو  نقانودر  ضعف هـک تـسآن ا انگرـیب

 تـلدو اـت هدـش ثـباع نیناوـقدر  مسکنی  شاخصها
از  ستدر درك در یریچشمگ تـیموفق دـنانتو انرـیا

 د.ـباش شتهدا مسکن حق

 
 روش پژوهش

پژوهش بر اساس هدف  ينروش مورد استفاده در ا
 - یلیو تحل یفیتوص  داده، یگردآور یو بر مبنا یکاربرد

 در شهر تهران به مربوط آماریهای  داده ابتدا است. یکم

 با سپس و استخراج بررسی مورد سرشماریهای  دوره

 تحلیل و به تجزيه مسکن و جمعیتی فرمولهای از استفاده
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اقتصادی های  به منظور بررسی شاخص.شد پرداخته آنها
املاک تهران و تحلیل مسکن از آمار و اطلاعات سامانه 

صاحب نظران استفاده شد و در نهايت به پیش بینی 
جمعیت، برآورد نیاز به مسکن با استفاده از روش انبوهه 
و شاخص و قیمت زمین براساس روش آريما پرداخته 

 شد.
 

 محدوده مورد بررسی
 های کوه به جنوب سمت از تهران شهر

و دشتهای هموار شهريار و ورامین و  شهربانو بی بی و ری
سعت و .است از شمال به واسطه کوهستان محصور شده

آن  يمرمربع است که با ح یلومترک 700تهران  يبیتقر
 یتمربع مساحت دارد. جمع یلومتردو هزار ک يبقر

های  نفر است که با احتساب شهر یلیونم 8تهران حدود 
 یلیونم 12حدود  یزیآن چ یاقمار یاستان و شهرکها

منطقه  22شهر، تهران را به  ی. شوراشود یبرآورد م
 ينتر و مهم ينهران بزرگترت. تکرده اس یمتقس یشهر

 يتاز سا يافتیاست. بر اساس اطلاعات در يرانشهر ا
تهران به لحاظ مساحت صدو  یا،بزرگ دن یشهرها یرسم

 یت.اما از نظر جمعیاستکلان شهر دن ینپنجم و یستب
کلان شهر با  اين و هشتم جهان قرار دارد. یستدر رتبه ب

 ينچند خود، توسط یو عمران یو مسائل جار یازهاانبوه ن
تراکم .شود یم يتهدا یعموم اي یسازمان و نهاد دولت

ساله، موجب شده  200شهر  يندر ا یتیجمع یبالا
از رشد  یریبر جلوگ یمبتن یمسئولان شهر های یاستس

هزار  10 یتیباشد. شهر تهران با تراکم جمع یتجمع
با تراکم  یها جزو شهر یلومترمربع،نفر در هر ک 550و

 بالاست.
 

 های پژوهش یافته

 مسکن کمی ی.شاخصها-1
 نرخ رشدو  یتجمع: 1-1

 یتدر شناخت وضعای  شاخص اثرات عمده ينا
 يقبه مسکن دارد. از طر یازبرآورد ن ويژه مسکن جامعه به

 و تجزيه قابل مسکن ی بخشکل یتشناخت آنها وضع
.در شهر تهران آهنگ (26. 1384)م. عزيزی است  تحلیل

روند صعودی داشته است بطوريکه رشد جمعیت همواره 
به دلیل گرايش به شهر  1365تا  1335در بازه زمانی 

پی در پی با شدت بیشتری و در های  نشینی و مهاجرت
باشدت کمتر و روند رو به  1390تا 1365بازه زمانی 

 کاهشی را به خود گرفته است.
های تاريخی تحولات جمعیت  گر نگاهی به زمینها
که نرخ شديد رشد جمعیت  شود می افتدري، گردد تهران

های نخست پس از انقلاب  کشور که در سال
های اخیر تا حد  ( شروع شده بود، در سال1357اسلامی)

زيادی کاهش يافته است. براساس نتايج سرشماری سال 
برابر  تهرانجمعیت نرخ رشدمركز آمار ايران،  1390

 .باشد می 0.88

 

 )نفر(١٣٣5-١٣٩٠ یشهر تهران در بازه زمان یتجمع :١نمودار

 
 يرانمأخذ: مرکز آمار ا

1335سال 1345سال  1365سال  1370سال  1375سال  1385سال  1390سال   

1733878 جمعیت 3027806 6054541 6528802 6842654 ٧٨٠٣٨٨٣ 8154051
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 )درصد(١٣٣5-١٣٩٠: نرخ رشد جمعیت شهر تهران در بازه زمانی ٢نمودار

 
 يرانمأخذ: مرکز آمار ا

 

 : بعد خانوار2-1
وسعت خانوار،  يااندازه  ياحجم  يامنظور از بعد 

 خانوار محسوب يک جزو است که یتعداد افراد
 ينشاخص بعد خانوار از جمله مهمتر.شوند می

)م. عزيزی  است مرتبط با مسکن یتیجمعهای  شاخص
در شهر تهران خط روند بعد خانوار سیر . (27. 1384

به  5.2سال از  55در طی نزولی داشته است بطوريکه 
کاهش يافته دلايل بسیاری در اين زمینه وجود دارد  3.1
و  1.4توان به کاهش نرخ باروری عمومی تا میزان  می که

 دستیابی به سطح رفاه 

های  بیشتر، بالا رفتن سن ازدواج و نتايج سیاست
کنترل جمعیتی و... اشاره نمود.يکی ديگر از اثرات اين 

تن سهم خانوارهای تک نفره به دلیل عدم پديده بالا رف
ازدواج و تشکیل خانواده در جمعیت جوان جامعه و روند 

باشد  می رو به کاهش نرخ ازدواج به طلاق در شهر تهران
ازدواج يکی به  3.2به طوريکه طبق آخرين آمار از هر 

شود که جهت  می شود و همین باعث می طلاق منجر
اختمانی، زير بنا برنامه ريزی مسکن)گونه س

و...(تمهیداتی جهت پاسخگويی به آن در آينده بايد در 
 نظر گرفته شود.

 
 )نفر(١٣٣5-١٣٩٠ یشهر تهران در بازه زمان بعد خانوار :٣مودارن

 
 

 )درصد(1365-1390 یشهر تهران در بازه زمان سهم خانوار های تک نفره :4 نمودار

 

1335سال 1345سال  1355سال  1365سال  1370سال  1375سال  1385سال  1390سال   

12.37 نرخ رشد 5.73 4.15 2.91 0.76 0.94 1.45 0.88
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 1385-1392 یشهر تهران در بازه زمان نسبت ازدواج به طلاق :5 نمودار

 يرانمأخذ: مرکز آمار ا
 

 نیمسکو حدوا در ارخانو کما: تر3-1
 یشاخصها نیمهمتر از کیی انعنو به شاخص

 مقابل در ارخانو ادتعد ههندد ننشا مسکن کمی سیربر
و مجموعه مباحث )توفیق.  ستا مسکونی حدوا هر

در بهترين شرايط در هر  ..(1370زی شهر سای هاروش
گردد و در اين واحد  یيك خانوار ساكن م یواحد مسكون

كلیه افراد خانواده فراهم است و اين  یبرا یكاف یفضا

 نمايانگر عملكرد سالم و مطلوب بخش مسكن است
در شهر تهران اين  .(93. 1391)صارمی و ابراهیم پور 

توان  می شاخص رو به بهبودی گرايیده و دلیل آن را
شرايط گرايش به فرزند کمتر جهت افزايش رفاه، عبور از 

های  فرهنگی گذشته شهر تهران و آمیخته شدن با ويژگی
 (6)نمودار  جامعه مدرن دانست.

 
 ١٣٧5-١٣٩٠شهر تهران در بازه  : تراکم خانوار در واحد مسکونی در6نمودار

 
 يران و محاسبات تحقیقمأخذ: مرکز آمار ا

 

 ١٣٧5-١٣٩٠شهر تهران در بازه  مسکونی در : تراکم نفر در واحد٧نمودار

 
 يران و محاسبات تحقیقمأخذ: مرکز آمار ا
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 نیمسکو حدوا در نفر کماتر : شاخص4-1
 از يكی مسكونی واحد هر در نفر تراكم میزان

 شود. اين می زندگی محسوب سطح عمدههای  شاخص
 (P/H)مسكونی واحدهای در نفر دهنده نشان شاخص

. در شهر تهران اين شاخص از (3. 1388)لطفی  باشد می
 کاهش يافته که 3.14نفر در واحد مسکونی به  5.84

توان دلیل آن را همانند کاهش بعد خانوار دانست که  می
 (7)نمودار  موجب شده سطح رفاه افزايش پیدا کند.

 
 تراکم نفر در اتاق: 5-1

 ننشا قتاا هر مقابل در را ادفرا ادتعد شاخص

 چه هر و ستا کی از گترربز غالباً نسبت نیا. هددمی
 ادفرا شتریب لستقلاا نشانه دشو کوچکتر آن ازهندا

 کیی شاخص نیا. ستا مسکونی حدوا خلدا در هاارخانو
 بمحسو ندگیز تیفیک سنجش مهم یشاخصها از

 به ملل نمازسا تیجمع انبحر ۀتیکم توسط که دمیشو

در شهر تهران  .(6. 1375)آسايش  ستا هشد گرفته رکا
اين شاخص با توجه به تحولات سلختار جمعیتی و 

 5.9گرايشات موجود رو به بهبودی قرار دارد بطوريکه از 
نفر در اتاق کاهش  3.2به  1375نفر در اتاق در سال 

 (8)نمودار  پیدا کرده است.
 

 اتاق در خانوار : تراكم6-1
 دست به (h/R)اتاق  بر خانوار نسبت از شاخص اين

 نشان باشد نزديكتر صفر به چقدر هر آن میزان. آيد می
 است اتاق تعداد تصاحب در خانواده خوب وضعیت دهنده

 تهران اين شاخص از .در شهر(118. 1383)زرفشان 
 1390در سال  0.97به  1375در سال  1.47مقدار 

توان کاهش بعد  می نزديک شده است که دلیل آن را
فرهنگی و خروج از سبک های  خانوار و تغییر گرايش

 (9)نمودار  سنتی ايرانی دانست.

 
 ١٣٧5-١٣٩٠تهران در بازه شهر  : تراکم نفر در اتاق در٨نمودار

 
 يران و محاسبات تحقیقمأخذ: مرکز آمار ا

 
 1375-1390شهر تهران در بازه  : تراکم خانوار در اتاق در9نمودار

 
 يران و محاسبات تحقیقمأخذ: مرکز آمار ا
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 ١٣٧5-١٣٩٠شهر تهران در بازه  : متوسط اتاق در واحد مسکونی در١٠نمودار

 
 يران و محاسبات تحقیقمأخذ: مرکز آمار ا

 
 ١٣٧5-١٣٩٠شهر تهران در بازه  : کمبود واحدهای مسکونی در١١نمودار

 
 يران و محاسبات تحقیقمأخذ: مرکز آمار ا

 

 : متوسط اتاق در واحد مسکونی7-1

 یواحد مسکون یتعداد اتاقها یمشاخص از تقس ينا
از  يکیو  آيد می به دست یمسکون واحدهای بر تعداد کل

اما از نظر  رود می به شمار ی مسکنکالبدهای  شاخص
خانواده  یو فرهنگ يژگی اجتماعیو یانگرب یزن یاجتماع

. در شهر تهران اين شاخص (36. 1384)م. عزيزی  است
مسکونی اتاق در واحد  0.51باشد بطوريکه از  می رو به
افزايش يافته است و به نوعی استقلال  1.15به 

 (10)نمودار  ارتقا يافته است.های  خانوار
 

 : کمبود واحد مسکونی8-1

غربی، کمبود مسکن مطلق به طور های  برای دولت
مسکن در های  شود. سیاست می کلی به گذشته مربوط

خاص مانند های  حال حاضر، بیشتر احتمال دارد به گروه
دين تنها و يا خانواده هايی با پايین ترين درآمد و يا وال

جديد مسکن ناشی از پیری جمعیت نه به های  درخواست
عنوان استراتژی عمومی بلکه به منظور ارتقای 

و يا دسترسی گسترده تر، هدف گذاری شده ها  استاندارد
در کشورهای در حال توسعه به دلیل رشد سريع  باشد.

گوناگون اقتصادی مشکل کمبود جمعیت و مشکلات 
مسکن استاندارد همواره به عنوان يکی از مهم ترين 

)بردی آنامرادنژاد  معضلات اجتماعی مطرح بوده است
. کمبود واحد مسکونی در شهر تهران در سال (8. 1394
بیش از نیم میلیون برآورد شده که در سال  1375
حدود  1390ن مقدار کاسته شده و در سال از اي 1385

واحد مسکونی مازاد بر آنچه نیاز است وجود  10000
  (11)نمودار  دارد.

 

 : نسبت رشد خانوار به واحد مسکونی9-1
در بررسی وضعیت مسکن و تعیین میزان کمبود آن، 
بررسی روند رشد جمعیت و متعاقب آن افزايش تعداد 

شود. برای سنجش  می خانوار مهم ترين عامل محسوب
ی واحدهای مسکونی با افزايش تعداد خانوار در  عرضه

 توان از نسبت زير استفاده کرد:  می يک دوره معین
(h75-h65)/(H75-H65) 
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تعداد  hتعداد واحد مسکونی و  Hدر اين رابطه
از تر  شاخص مساوی يا کمای  خانوار است، هر گاه اندازه

ی مورد بررسی  دورهيک باشد نشانه آن است که در 
افزايش تعداد مسکن از افزايش تعداد خانوار بیشتر بوده 
و در نتیجه از میزان کمبود مسکن کاسته شده است و 

ی اين شاخص بزرگتر از يک باشد کبود  هرگاه اندازه
)دهقان و زياری  مسکن ثابت مانده يا افزايش يافته است

برابر  1385تهران اين شاخص در سال  . در شهر(1382
بوده که بیانگر  0.89برابر با  1390و در سال 0.55با 

 باشد. می کاهش کمبود مسکن و روند رو به رشد آن
 

 زیر بنا)حداقل زیر بنای مورد نیاز(  : سطح10-1
های  تواند از عمده ترين شاخص می اين شاخص

اجتماعی و فرهنگی باشد و الگوی فرهنگی نیاز به مسکن 
را باز گو کند با اين حال، اين شاخص به عوامل مختلف 
ديگری نظیر عوامل اقتصادی، توان مالی خانوارها و 

. 1384)م. عزيزی  عرضه زمین بستگی داردهای  سیاست

آمدن بعد خانوار و بالا  .در شهر تهران با توجه پايین(5
بودن قیمت زمین نسبت به ساير شهرها گرايش بیشتر 

 (12. )نمودار باشد می متر 75مسکونی زير های  به واحد

 

مسکونی دارای سکنه و خالی از های  : واحد11-1
 سکنه

در شهر  1390طبق سرشماری نفوس و مسکن سال 
واحد مسکونی وجود دارد که  2599140تهران 

 واحد خالی از سکنه245769دارای سکنه و 2353371
باشد که از اين تعداد واحد مسکونی خالی از سکنه  می

جنوبی شهر تهران که های  درصد سهم قسمت 20حدود 
عمدتا به علت پايین بودن کیفیت ابنیه متروکه شده اند 

شمالی شهر تهران های  درصد آن نیز سهم بخش 80و 
يد و فروش مسکن خالی از که به علت رکود امر خر

 (13)نمودار  سکنه مانده اند.

 

 

 ١٣٨5-١٣٩٠ زمانی شهر تهران در بازه : سطح زير بنا واحدهای مسکونی در١٢نمودار

 
 يرانمأخذ: مرکز آمار ا

 

 ١٣٩٠ سال شهر تهران و خالی از سکنه در : واحدهای مسکونی دارای سکنه١٣نمودار

 

 يرانمأخذ: مرکز آمار ا
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 ١٣6٨-١٣٩4بازه زمانی شهر تهران : میزان سرمايه گذاری بخش خصوصی در مسکن در١4نمودار

 
 بانک مرکزی و محاسبات تحقیقمأخذ: 

 
 : بخش اقتصادی2

 : میزان اعتبارات در بخش مسکن1-2

 پسین از مهمترين بخشهای اقتصاد ايران است که به لحاظ داشتن ارتباط گسترده یبخش مسکن و ساختمان، يک
است که خانوارها در ی کالايای برخوردار است. همچنین مسکن گرانترين  و پیشین با ساير بخشها، از موقعیت ويژه

شناخت مسائل و معضلات  منظور است که به ی. اما اين بخش واجد مشکلات مزمنیکنندخريداری م یطول زندگ
تاثیرگذار های  از مجموعه عوامل و سیاست صحیحی دقیق آن لازم است که درک یبخش مسکن و آسیب شناس یکنون

گذاری در  تر، نتايج حاصل از وضعیت سرمايه تبیین دقیق منظور ا بهدر سرمايهگذاری در اين بخش داشته باشیم. لذ
 1368-1394 سالهای یطرا بايد بررسی نمود،  توسعه اقتصادیهای  برنامهی ط شهر تهرانبخش مسکن و ساختمان 

ط دارای نرخ رشد مثبت بوده است و کمترين نرخ رشد موجودی سرمايه کل اقتصاد مربو موجودی سرمايه کل اقتصاد
کمترين نرخ  .توسعه و بیشترين نرخ رشد موجودی سرمايه کل اقتصاد مربوط به برنامه چهارم توسعه است به برنامه اول

درصدی است، در حالیکه  21 یتوسعه با رشد منف رشد موجودی سرمايه در بخش ساختمان مربوط به برنامه دوم
با توجه به اينکه میانگین  توسعه اقتصادی رخ داده است. چهارم برنامه یدر دوره زمان (درصد 43) بیشترين نرخ رشد

و میانگین نرخ رشد موجودی سرمايه %( 4)توسعههای  برنامه یتمام یساختمان در ط نرخ رشد موجودی سرمايه بخش
بیان داشت نرخ رشد موجودی سرمايه بخش  یتواناست، م %(،22)توسعههای  برنامه تمامی کل اقتصاد در بین

. شايان یباشدنم یزيادی نسبت به نرخ رشد موجودی سرمايه کل اقتصاد دارد و دارای وضعیت مناسب لهفاص ساختمان
اول و چهارم توسعه به های  ذکر است متوسط سهم موجودی سرمايه بخش ساختمان از کل موجودی سرمايه در برنامه

داشته است و در برنامه چهارم  ینزول سوم سیردرصد محاسبه شده که از برنامه اول تا برنامه  1.28و  1.3ترتیب برابر 
بیشترين نرخ  یدهد،نشان م تهراندر بخش مسکن در  یگذاريهای بخش خصوص افزايش داشته است. نرخ رشد سرمايه

اول توسعه است. کمترين میزان نرخ رشد در شهر تهران مربوط به برنامه  چهارمبرنامه  یبه دوره زمان مربوط رشد
 (14)نمودار  .(11. 1392)شاه آبادی و گنجی  توسعه است

 

 : فروش املاک2-2

جهت بررسی فروش املاک در شهر تهران از اطلاعات سامانه اطلاعات بازار املاک ايران کمک گرفته شده با توجه 
است، اما همواره از نرخ رشد آن کاسته به مسائل مختلف در رابطه با مسکن همواره فروش املاک سیر صعودی داشته 

تقريبا بیشترين مقدار تا  92کم ترين معاملات مسکن صورت گرفته و در سال  1391شده است به طوريکه در سال 
 اين مقدار ثابت مانده و رشد محسوسی نکرده است. 1395قبل از اين سال رسیده اما تا سال 
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میلیارد )سرمايه گذاری بخش خصوصی 
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1,428 6,020 15,628 60,084 72,101
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 ١٣٩١-١٣٩5بازه زمانی شهر تهران فروش املاک در :١5ودارنم

 
 بانک مرکزی و محاسبات تحقیقمأخذ: 

 

 بانکیهای  : وام3-2

 تا كند می كمك مسكن وام طريق از مالی تأمین
 افزايش را خود مالی توان بتوانند مسكن متقاضیان

 مالی توان بهبود در انكیـب وام همـس هـهرچ ،دـدهن
 بی. يابد می افزايش خريد تقاضاي ،باشد بیشتر افراد
 ايـتقاض يك به زمانی مسكن به نیاز ،ترديدي هیچ
 سرمايه يا پول تدارك امكان كه شود می ديلـتب یـواقع
 .باشد آماده خانه خريد براي

 ،فردي انداز پس شامل مسكن خريد منابع ،معمولاً
 میان اين در كه ،باشد می بانكی هاي وام و دارايی فروش
 نامعلوم دارايی فروش و معلوم فردي انداز پس سهم
)رحیم پور  است معلوم كاملاً بانكی وام سهم البته ،است

   .(11. 1389و وکیل قاهانی 
 یلیونم 80کارشناسان بازار مسکن معتقدند وام 

گذار است و  یرکوچک تاث یواحدها یفقط بر رو یتومان
بازار مسکن به  یکنون یترا در وضع ییریتغ تواند ینم

کار در  یاز ابتدا یواقع عباس آخوند در .یاوردوجود ب
کرده بود  یدسقف وام مسکن تاک يشبر افزا يازدهمدولت 
تومان را هم در  یلیونم 35به  20وام از  يشافزا یو حت

 يشبر افزا یشهرساند اما هم يبدولت به تصو ینهم
 یدوام و شکستن انحصار بانک مسکن تاک ينا یشترب

وام چقدر  يناست که ا ينداشت. نکته قابل توجه ا
بازار مسکن را از حالت رکود خارج کرده و رونق  تواند یم
پس از آغاز  .کند يجادرا در بازار مسکن ا یرتورمیغ

 یه شد و تماممواج يادیبا افت ز 91دوران رکود از سال 
 یرکود فرو رفتند به طور ينوابسته به آن هم در ا يعصنا

معادن  یمصالح ساختمان و حت یدکنندگانکه اغلب تول
 .مواجه شدند یرون يلبا تعد

 یدوام مسکن، فرش يشافزا یرخصوص تاث در
 ينپورحاجت از کارشناسان بخش مسکن به مهر، گفت: ا

 يدکه قصد خر کند یجامعه کمک م یانیوام به اقشار م

را دارند و در مناطق  100کمتر از  یها آپارتمان
 .ندارد یچندان يیکارا یلاتتسه ينبرخوردار، استفاده از ا

وام در کلان  ينبه طور حتم ا ينکهبا اشاره به ا وی
اظهار داشت: نقطه عطف  گذارد، یم یشتریب یرشهرها تاث

بود که انحصار بانک مسکن  ينمصوبه روز گذشته ا
در چند سال گذشته فقط بانک مسکن  يراشکسته شد، ز

با  پورحاجت .را داشت یلاتتسه یاجازه فروش اقساط
وام را نشان خواهد  ينا یرگذشت زمان تاث ينکهبر ا یدتاک

 يرحوزه مسکن نسبت به سا یلاتکرد: تسه یانداد، ب
به بانک، ها  وام يندارد و اغلب ا یکمتر يسکر یلات،تسه

 .بازپرداخت شده است
 تواند یوام م ينا ياپرسش که آ يندر پاسخ به ا وی

که  ینه، گفت: موضوع يامسکن را از رکود خارج کند 
بخش مسکن از رکود خارج  يداست که با ينمطرح شده ا

خروج از های  هم نشانه یراخ یها شود ضمن آنکه در ماه
وام  يناست که ا ينشده بود و تصور ما ا يدهرکود د

 .را بر بازار مسکن داشته باشد یخوب یرتاث تواند یم
 یانبا ب یماف یرابطه محمدمهد يندر ا همچنین

به  يلیتما یخصوص یها بانک رسد یبه نظر م یدبع ينکها
به   درصد داشته باشند 12پرداخت وام با نرخ سود 

به نرخ تورم  یتومان یلیونم 80خبرنگار مهر، گفت: وام 
وام  ينا يالیگفت ارزش ر توان یشده است و م يکدنز

 .قبل استهای  سال یتومان یلیونم 20 یلاتمعادل تسه
 یلاتتسه ينا ينکهسازنده مسکن با اشاره به ا اين

 کند، یم يجادتحرک ا یمت،فقط در بخش مسکن ارزان ق
هم موضوع  یتومان یلیونم 80کرد: بازپرداخت وام  یانب

 يیبالا یمال يیتوانا یرندگاناغلب وام گ يرااست ز یمهم
 .وام را بپردازند يناقساط ا توانند یندارند و نم
مسکن ارزان  یوام بر رو ينکرد: ا يحتصر مافی

 يگرداشته باشد اما در د یراتیممکن است تاث یمتق
بر  یدبا تاک ینخواهد داشت. و یریمسکن، تاث یها بخش
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در بازار  یسوسمح ییرتغ رسد یبه نظر م یدبع ينکها
مشکل  يکها  وام ينشود، اظهار داشت: اما ا يجادمسکن ا

 یلدل ينشوند به ا می محسوبکلان شهرها  یبزرگ برا
بزرگ شده و  یدر شهرها یتجمع يشکه منجر به افزا

 یکوچک را به شهرها یمهاجرت از روستاها و شهرها
 .دهد یم يشبزرگ افزا

موضوع  ينکارشناس بخش مسکن با اشاره به ا اين
را در مناطق  ینینش یهوام مسکن، حاش يشکه افزا

که اغلب  يیگفت: از آنجا دهد، یگسترش م یشهر
را  یمسکن در مناطق شهر يدخر یتوان مال یانمتقاض

 یشهرها رو یهوام به حاش ينندارند با استفاده از ا
 .آورند می

 يگروام هم از د ينخت اافزود: موضوع بازپردا مافی
 یها بنگاه يراز رود، یوام به شمار م ينمشکلات ا

 يیندر کشور پا یرونق ندارند و نرخ گردش مال یاقتصاد

وام استفاده  يناز ا توانند یم یتعداد کم يناست بنابرا
 .کنند

خروج از رکود  یوام برا يندر خصوص نقش ا وی
از  يژهبه و یست؛ن یرتاث یبخش مسکن، اظهار داشت: ب

 یدوارها ام ممکن است که صاحبان آپارتمان یجنبه روان
به رونق بازار  یشوند اما در بلندمدت کمک یبه بازار بهتر

 (16)نمودار  .(1395)قدم آهاری  کند یمسکن نم
 

 : پروانه ساختمانی2-4
 1345-1384در شهر تهران طی بازه ی زمانی 

 858000به  138000صعودی داشته بطوريکه از روندی 
های  واحد مسکونی در سال رسیده است، اما طی سال

واحد مسکونی در  6259به  125000از  1394-1385
  (17)نمودار  سال تنزل يافته است.

 
 ١٣٧٢-١٣٩٢بازه زمانی شهر تهران: مقايسه قدرت خريد مسکن و وام مسکن در ١6نمودار

 
 

 ١٣45-١٣٩4بازه زمانی شهر تهران: پروانه ساختمانی در ١٧نمودار
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 : نرخ افزایش سالانه قیمت مسکن5-2

 یکشور یدر دهه گذشته در نقاط شهر ینزم یمتق
 يننرخ رشد ا یزانداشته است.م یصعود یرهمواره س

مختلف متفاوت بوده که به عوامل های  شاخص در سال
 یاقتصاد يطدولت، شراهای  یواگذار یرنظ یمتعدد

 داشته است یموثر بستگ یو تقاضا یازن یزانکشور و م
 (18)نمودار  .(6. 1384)م. عزيزی 

 

 قیمت مسکن: 6-2

قیمت مسکن همواره جايگاهی ويژه در برنامه ريزی 
مسکن داشته است. اين شاخص درتمامی ابعاد اقتصادی، 
اجتماعی، فرهنگی، سیاسی، زيست محیطی و کالبدی 
قابل بررسی و و تجزيه و تحلیل است. بررسی سیر تحول 
اين شاخص در شناخت وضع کنونی و برنامه ريزی برای 

)م. عزيزی  تواند از اهمیت بالايی برخوردار باشد می آينده
1384 .6).  

 در شهر تهرانمسكن  مربع متر يك قیمت متوسط
 1386 سال در و هزارتومان 47.5 معادل 1370 سال
 متوسط طور هـب كه است بوده هزارتومان1051برابر

 اندركاران دست ،مسكن بخش ركود هنگام در .24 سالانه
 كرده اقدام هايی سیاست به بخش اين گذاران سیاست و

 از يكی. است شده اعـاوض دنـش تر وخیم باعث كه اند
 مسكن وام ارائه از استفاده با تقاضا تحريك ها راه اين
 هدارـخان هـب لـتماي كه را افراد نیاز ها وام اين. است بوده

 پول همه پرداخت براي زيادي توانايی اما داشتند دنـش
 بنابراين. كرد تبديل مؤثر تقاضاي به نداشتند مسكن

 تهران حواشی در پايین متراژ با مسكونی واحدهاي
در حد . (5. 1389)رحیم پور و وکیل قاهانی  شد ساخته

 3قیمت مسکن در شهر از  1392تا 1391فاصل زمانی 
 ،میلیون افزايش يافته است 4.5میلیون تومان به حدود 

 اخذ شده و شرايط بازار مسکنهای  با توجه به سیاست
توان اذعان داشت در سالیان آتی اين روند استمرار  می

 (19)نمودار  پیدا خواهد کرد.
 

 ١٣45-١٣٩4بازه زمانی شهر تهران: نرخ رشد افزايش سالانه قیمت مسکن در ١٨نمودار

 
 محاسبات تحقیقمأخذ: 

 

 ١٣٩١-١٣٩5بازه زمانی شهر تهران: قیمت مسکن در ١٩نمودار

 
 سامانه اطلاعات بازار املاک ايرانمأخذ: 
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: هزینه ساخت یک متر مربع در الگوهای 7-2
 مختلف مسکن

مصالح و  ينهو هز ینزم یمتدو عامل ق یبه طور کل
 یمسکون یها ساخت ساختمان ينههز ی،خدمات ساختمان

و ها  دهند، در شهر تهران اين شاخص فراز یم یلرا تشک
های  توان به سیاست می فرودهايی داشته که دلیل آن را

مسکن در طول زمان و تمايلات بخش خصوصی و شدت 
مشارکت آنها در اين امر دانست، بطوريکه در شهر تهران 

 درصد رشد داشته است. 50-40سالیانه حدود 
 (20)نمودار

شاخص  شود، یملاحظه م يرهمانگونه که در نمودار ز
 یمسکون يربنایمتر ز يک یمتساخت و شاخص ق ينههز

 (21)نمودار  برخوردار هستند. يیبالا یاز همبستگ
هزينه ساخت مسکن در بازه زمانی  22 در نمودار

بیان گرديده است که تقريبا اين شاخص  1395-1392
در شهر تهران با يک شیب نسبتا ملايم روند صعودی به 

 5درصد در طول اين  30خود گرفته، بطوريکه حدود 
 اضافه شده است. ساخت مسکنهای  سال به هزينه

 
 1380-1393بازه زمانی شهر تهران : مقايسه نرخ رشد هزينه مصالح، هزينه ساخت، قیمت زمین20نمودار

 
 بانک مرکزی و محاسبات تحقیقمأخذ: 

 

 ١٣٨٠-١٣٩٣بازه زمانی شهر تهران قیمت يک متر مربع زمین در: مقايسه نرخ رشد هزينه های ساخت و ٢١نمودار

 

بانک مرکزی و محاسبات تحقیقمأخذ: 
 

 ١٣٩٢-١٣٩5بازه زمانی شهر تهران : هزينه های ساخت يک متر مربع زمین در الگوهای مختلف در٢٢نمودار

 
 بانک مرکزی و محاسبات تحقیقمأخذ: 

139٢سال  1393سال   1394سال   1395سال   

5تا3  640,000 890,000 900,000 959,000

٢تا1  450,000 605,000 612,000 649,000

طبقه به بالا 10  830,000 1,080,000 1,093,000 1,159,000
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 : پیش بینی3
 : پیش بینی جمعیت، خانوار و بعد خانوار1-3

از مدل  1410به منظور پیش بینی جمعیت تا افق
 يندر ااستفاده شده است،  peopleنمايی و نرم افزار 

موجود،  یتاست از سطح جمع یتابع یتجمع ییرمدل تغ
 تر شتابان یزباشد، رشد آن ن یشترب یتهر چه جمع يعنی

در  یتجمع ینیب یشپ یمدل برا ياضیرابطه ر گردد. می
(  یهر واحد زمان ياماهها و  يا)تعداد سال  nطول زمان 
جهت ارايه عددی متناسب با  خواهد بود يربه صورت ز

باشد از سه سناريوی حد پايین حد  می آنچه در پیش رو
ت که در ادامه بدان متوسط و حد بالا استفاده شده اس

 گردد. می اشاره
r: سالانه  یتنرخ رشد جمع، p0: يهسال پا یتجمع 

Pn=p0(1+r)n 

در سناريوی حد پايین نرخ رشد روند کاملاً نزولی 
تنزل پیدا کرده، در  0.28به  0.88داشته به طوريکه از 

سناريوی حد متوسط با نگاهی مثبت ابتدا روندی مثبت 
در چند مقطع زمانی به مقدار  کند و سپس می را طی
کند همچنین جهت پپیشبرد  می کاهش پیدا 0.64

جمعیتی اخیر سناريوی حد بالا تدوين های  سیاست
گرديده که با يک روند صعودی در مقاطع زمانی به مقدار 

خواهد رسید، در مجموع با توجه به وضعیت فعلی  0.89
ینی شهر تهران سناريوی حد پايین و با اندکی خوش ب

 (23)نمودار  باشد. می تر محتمل سناريوی حد متوسط
با توجه به پیش بینی نرخ رشد جمعیت در سه 

توان جمعیت شهر تهران در  می سناريوی تدوين شده
( پیش بینی 9.700.000-8.500.000بازه جمعیتی ) 

( نفر 1.000.000-400.000نمود که در نتیجه جمعیت) 
 (25)نمودار  اضافه گردد.را بر جمعیت فعلی شهر تهران 

 
 ١4١٠: پیش بینی نرخ رشد جمعیت شهر تهران تا افق ٢٣نمودار

 
 

 ١4١٠: پیش بینی جمعیت شهر تهران تا افق ٢4نمودار

 
 

1390سال 1395سال  1400سال  1405سال  1410سال   

(سناريوی حد پايین)نرخ رشد پیش بینی شده   0.88 0.78 0.58 0.38 0.28

(سناريوی حد متوسط)نرخ رشد پیش بینی شده   0.88 0.94 0.76 0.69 0.64

(سناريوی حد بالا)نرخ رشد پیش بینی شده   0.88 1.12 1.15 1.06 0.89
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1390سال 1395سال  1400سال  1405سال  1410سال   

(سناريوی حد پايین)جمعیت پیش بینی شده   8,154,051 8,477,059 8,639,522 8,631,401 8,537,000

(سناريوی حد متوسط)جمعیت پیش بینی شده   8,154,051 8,544,564 8,795,388 9,040,002 9,263,732

(سناريوی حد بالا)جمعیت پیش بینی شده   8,154,051 8,621,021 9,141,812 9,551,308 9,734,998
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در اين پژوهش پس مطالعه نظرات انديشمندان و 
مطالعات اجتماعی و جمعیتی برای بعد صاحب نظران 

 خانوار نیز سه سناريو تدوين گرديد که پیش بینی
در بازه)  1410شود بعد خانوار شهر تهران تا افق  می

( نفر که حد پايین اين بازه با توجه به خط 3.4و  2.44
 باشد. می تر روند بعد خانوار محتمل

 

 خص(و شا روش انبوهه : برآورد نیاز به مسکن)2-3
( را به Pشده ) ینیب یشپ یتمدل، جمع يندر ا

گردد، سپس تعداد  می یم( تقسSبعد خانوار ) یانگینم
. سپس يدآ می ( به دستHشده ) ینیبیش پ یخانوارها

 ی،شاخص خانوار در واحد مسکون Kبا اعمال نمودن 
 گردد. می وردآبر یاز( مورد نEتعداد مساکن ) 

                                      E=P/KS (1فرمول شماره )
                                        H=P/S(2فرمول شماره )

  

صورت گرفته در های  با در نظرگرفتن پیش بینی
رابطه با بعد خانوار و با فرض در نظر گرفتن يک خانوار 

شود که در افق  می در هر واحد مسکونی پیش بینی
باشد،  می میلیون مسکن نیاز 3.5تا  2.8به  1410

جمعیتی صورت های  همانطور که اشاره شد، دگرگونی
گرفته در شهر تهران بیان گر اين است که میل به 
تشکیل خانواده بسیار پايین است و همین موجب شده 
است که نیاز مسکن ناشی از تشکیل خانواده تا حد بسیار 

قیمت  زيادی کاهش پیدا نمايد و علاوه بر آن رشد
ساختمانی صادره و ساير های  مسکن، کاهش پروانه

فاکتورهای اقتصادی در شهر تهران از مطلوبیت خود 
فاصله گرفته اند و همین مزيد بر علت شده است که 
مسکن در شهر تهران به سمت سوی کوچک سازی 
گرايش پیدا کند، در نمودار زير به بررسی سه سناريوی 

 ، که در ادامه بدان اشارهنیاز مسکن پرداخته شده است
 گردد. می

 
 

 ١4١٠: پیش بینی بعد خانوار شهر تهران تا افق ٢5نمودار

 
 

 ١4١٠: پیش بینی مسکن مورد نیاز شهر تهران تا افق ٢6نمودار

 
 

1390سال 1395سال  1400سال  1405سال  1410سال   

(سناريوی حد پايین)بعد خانوار پیش بینی شده   3.10 2.79 2.77 2.66 2.44

(سناريوی حد متوسط)بعد خانوار پیش بینی شده   3.10 3.45 3.43 3.32 3.10

(سناريوی حد بالا)بعد خانوار پیش بینی شده   3.1 3.65 3.64 3.50 3.40
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2,361,924 سناريوی حد پايین 2,511,487 2,728,945 2,863,235

2,473,613 سناريوی حد متوسط 2,562,652 2,721,721 2,988,301

3,038,372 سناريوی حد بالا 3,121,376 3,244,888 3,534,016
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 ١4١٠شهر تهران تا افق : پیش بینی ازدواج و طلاق ٢٧نمودار

 
 

مسکن نیاز تر  به منظور برنامه ريزی هر چه دقیق
تا افق  ،است که بررسی ازدواج و طلاق صورت گیرد

ازدواج و از  433000شود حدود  می پیش بینی 1410
هزار طلاق صورت گیرد، با در  100-150اين بین حدود 
ها  ت فوق نیاز است جهت تامین اين گروهنظر گرفتن نکا

برنامه ريزی مسکن با محوريت قرار دادن سطح زير بنای 
حداقل در ساخت و ساز به منظور دسترسی اقشار 
مختلف با در نظر گرفتن سهم اين گروه اقداماتی صورت 

 گیرد. 
 

: پیش بینی قیمت مسکن بر اساس روش 3-3
 آریما

قیمت مسکن با استفاده از  یتحقیق به بررس يندر ا
های  یشود. با توجه به بررس می پرداخته يمامدل آر

 یگرفته به منظور جمع آوری اطلاعات قیمت صورت
 اطلاعات ينبه بعد ا 1372گذشته مسکن، تنها از سال 

سری  ينتحقیق از ا يندر ا ينباشد بنابرا می موجود
 د مدلباشند برای برآور می یکه به صورت فصلها  داده
 .نظر بهره گرفته شده است مورد

 استوار يدگاهد ينپژوهش بر ا یسه فرضیه اصل
 از یتابع يندهقیمت مسکن در آ یباشند که پیش بین می

باشد به طوری که با داشتند  می گذشتههای  قیمت
 يندهتوان آ می مربوط به قیمت مسکن يخیتارهای  داده

 .نمود یبین پیش را
رابطه  يندهگذشته و قیمت آبین قیمت فصول  (1

 .معناداری وجود دارد
 .باشند می مانا یمربوط به سری زمانهای  داده (2
باشند و روند  می یبه صورت تصادفها  داده (3

 وجود ندارند.ها  در داده یمشخص
 معمولی تابع به روش حداقل مربعات يماروش آردر 
فروض  يماشود. در برآورد پارامترهای مدل آر می برآورد

 ی برخوردار است. يژه او تکلاسیک از اهمی
 بالايی بسیار دقت با نظر مورد مدل ،6-3نمودار در

 که طوری به باشد می مسکن قیمت سازی مدل به قادر

)ممبینی. هاشم  باشد می درصد 99 تعیین مقدار ضريب
 (1394پور و روشندل 

 

 91-72 شهر تهران مسکن یمتمقايسه مقادير پیش بینی شده و واقعی ق: 28نمودار 

 
 (10. 1394)ممبینی. هاشم پور و روشندل 

1395سال  1400سال  1400سال  1410سال   

47895 برآورد ازدواج 233945 354580 432800

1برآورد طلاق سناریو  15965 77982 118194 144267

2برآورد طلاق سناریو  13684 66841 101308 123656

3برآورد طلاق سناریو  11974 58487 88646 108201
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در شهر تهران تا افق  مايجهت کاربست روش آر
 رانيسامانه اطلاعات بازار املاک ا یها از داده 1410

به  ینیب شینمودن پ کترياستفاده شده است و جهت نزد
در  زین یهزار تومان400بازه  کيشهر تهران  یآت تیواقع

تا افق مورد نظر  شود یم ینیب شینظر گرفته شده و پ
تا  ونیلیم 6.4 نیب هرانمسکن در شهر ت متیق

 متیق لیتومان برسد.در جدول به تفص ونیلیم6.8
 شده است.   ینیب شیپ 1410-1395 یها مسکن در سال

 

 1410شهر تهران تا افق  قیمت مسکن ینیب یشپ: 29جدول 
         قیمت               

         سال      
 حدپایین قیمت)میلیون تومان( متوسط قیمت )میلیون تومان( حدبالای قیمت)میلیون تومان(

 3.8 4 4.2 1395سال

 3.95 4.15 4.35 1396سال

 4.10 4.3 4.5 1397سال

 4.25 4.45 4.65 1398سال

 4.41 4.61 4.81 1399سال

 4.57 4.77 4.97 1400سال

 
             قیمت            

         سال  
 حدپایین قیمت)میلیون تومان( متوسط قیمت )میلیون تومان( حدبالای قیمت)میلیون تومان(

 4.73 4.93 5.13 1401سال

 4.9 5.1 5.30 1402سال

 5.08 5.28 5.48 1403سال

 5.25 5.45 5.65 1404سال

 5.43 5.63 5.83 1405سال

 5.62 5.82 6.02 1406سال

 5.81 6.01 6.21 1407سال

 6 6.2 6.4 1408سال

 6.2 6.4 6.6 1409سال

 6.4 6.6 6.8 1410سال

 

1410 شهر تهران تا افق قیمت مسکن ینیب یشپ: 30نمودار  
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 نتیجه گیری
هدف بررسی مقاله حاضر به وضعیت مسکن در 

های  ، بررسی شاخص1365-1395های  ی سال  دوره
کمی و اقتصادی مسکن و درنهايت پیش بینی ساختار 

در  1410جمعیت، نیاز مسکن و قیمت مسکن برای افق 
کمی  شهر تهران است. بررسی وضعیت مسکن به لحاظ

در اين شهر نشان دهنده بهبود آن در طول زمان است 
اقتصادی مسکن وضعیت نسبتا نامناسبی های  اما شاخص

دارد به جز موارد معدود نظیر سرمايه گذاری بخش 
خصوصی که البته اين شاخص هم به روند نزولی گرايش 

 پیدا کرده است.
انجام گرفته در های  همچنین در رابطه با پیش بینی

بخش ساختار جمعیت، نیاز به مسکن و قیمت سه 
دهد که سناريوی حداقل در بخش رشد  می مسکن نشان

جمعیت و به تبع آن رشد خانوارهای تکنفره و افزايش 
 تر سهم آن در خانوارهای ساکن در شهر تهران محتمل

شود تا  باشد. در رابطه با نیاز مسکن پیش بینی می می
هزار واحد مسکونی  1200تا  500به حدود  1410افق 

بايد تامین گردد که البته در رابطه با سناريوی حداکثر 
باشد بايد تمهیداتی جهت  می تر قیمت مسکن که محتمل

 بايست در نظر گرفته شود. می ها متعادل ساختن قیمت
 

 و مآخذ منابع
سنجش کیفیت زندگی: سنجش “آسايش. حسین.  

شهر بزرگ جهان )متروپلتین(  ١٠٠کیفیت زندگی در 
مسکن و ” بر اساس تحقیق کمیته بحران جمعیت.

 .١4-٣: ١٣٧5. محیط روستا

کمی و های  ارزيابی ويژگی“ .بردی آنامرادنژاد. رحیم
.” ١٣٩٠-١٣45های  کیفی مسکن در ايران طی سال

 .5٠-٣5(: ١٣٩4)بهار  ٢٠ ريزی شهری برنامهفصلنامه 
انتشارات  برنامه ريزی مسکن.پورمحمدی. محمدرضا. 

 .١٣٧٩سمت. 
جلد چاپ  برنامه ريزی مسكن.پورمحمدی. محمد رضا. 

 .١٣٨٢دوم. تهران: سمت. 
مموعه مقالات ” برنامه ريزی مسکن.“توفیق. فیروز. 

آموزشی برنامه ريزی مسکن، سازمان ملی زمین و 
 .١٣٨٢. مسکن تهران

ت کز مطالعامر زی.شهر سای هاو روشمجموعه مباحث 
 .١٣٧٠ت شهرسازی ومعماری ايران. قایتحقو 

تهران:  شهر نشینی در ايران.حسامیان. فرخ. و ديگران. 
 .١٣٧٧انتشارات آگاه. 

كاربرد مدل در جغرافیا با تاكید بر حکمت نیا. حسن. 
 .١٣٨5ين. انتشارات علم نو .یشهر یبرنامه ريز

ی سی شاخص هابر“دهقان. مهدی. و کرامت اله زياری. 
ی ـتی آزـيربرنامه د و شهر يزدر كیفی مسكن و كمی 

 .٧5-6٢(: ١٣٨٢) ٣6 صفه” ای آن.رـب
بررسی عوامل “رحیم پور. علی. و سیدعلی وکیل قاهانی. 

 .١٣٨٩” موثر بر عرضه و تقاضای بازار مسکن.
يران: چشم انداز آتی مسکن شهری در ا“رفیعی. مینو. 

 .٣١-٢٨(: ١٣٧6) ٧5 تعاون” توسعه پايدار.
و راهکارهای پیش ها  مسکن؛ چالشرفیعیان. مجتبی. 

 .١٣٨٧. انديشه گستر سايپا. ٨٧جلد شماره  رو.
رنجی. حسن. جمیله عرفانی. نصرت الله حق گو. و زهرا 

جمعیتی مسکن در های  بررسی ويژگی“قیومی. 
در سرشماری عمومی نفوس شهر تهران  ٢٢مناطق 

.” ١٣٨5و مقايسه آن با سال  ١٣٩٠ومسکن سال 
١٣٩٢. 

برنامه ريزی فضايی مسكن: مطالعه زرفشان. عطااله. 
 .١١٨. ١٣٨٣يزد: دانشگاه يزد.  موردی شهر مراغه.

” مسکن روستايی در ايران.های  شاخص“سرتیپی پور. 
 .5٢-4٣: ١٣٨4. ٢٢زيبا شماره های  هنر

تحلیلی بر ويژگیهای “و همکاران.  سلطانی. علی.
اقتصادی ساکنان مسکن مهر، مطالعه  -اجتماعی

موردی شهرهای شیراز، فیروزآباد، آباده، نورآباد و 
 ای های شهری و منطقه مطالعات و پژوهش” استهبان.

: ١٣٩٣ای(.  )مطالعات و پژوهشهای شهری و منطقه
6٨-٧4. 

یل عوامل تحل“شاه آبادی. ابوالفضل. و مهسا گنجی. 
موثر بر سرمايهگذاری در بخش مسکن و ساختمان 

تخصصی اقتصاد توسعه و  -دوفصلنامه علمی” ايران.
 .٢٢-١: ١٣٩٢. برنامه ريزی

شاخص  یبررس“صارمی. حمید رضا. و مريم ابراهیم پور. 
 ،: ايران یمسكن ايران و جهان)مطالعه مورد یها

ره )هويت شهر( شما هويت شهر” انگلیس و فرانسه(.
 .١٠٢-٩١(: ١٣٩١دهم )

تحلیلی بر جايگاه و دگرگونی “عزيزی. محمد مهدی. 
 هنرهای زيبا” مسكن شهری در ايران.های  شاخص

-٢5: ١٣٨4(. پايیز ٢٣)نشريه هنرهای زيبا شماره 
٣4. 

مسکن در های  جايگاه شاخص“عزيزی. محمدمهدی. 
های  )هنر زيباهای  هنر” فراين برنامه ريزی مسکن.

 .4٢-٣١(: ١٣٨٣) ١٢زيبا( 



 ...مسکن و مسکن  متیق ت،یساختار جمع ینیب شیمسکن و پ یاقتصاد ،یکم یها شاخص یبررس 

57 
 

 نهمسال 

 سی و یکمشماره 

 1396 پائیز

 

بر بازار  یتومان یلیونم 80وام  یر. تاثین. نوش یقدم آهار
کوچک. تهران: اقتصاد راه و  یمسکن/ رونق در واحدها

 .1395مسکن. 
كمی و كیفی مسكن های  بررسی شاخص“لطفی. حیدر. 

” و پیش بینی آن برای آينده در شهر اسفراين.
 ٢١ پژوهشی –فصلنامه جغرافیايی سرزمین، علمی 

(١٣٨٨ :)6٨٢-٩. 
ممبینی. حسین. مرتضی هاشم پور. و شهلا روشندل. 
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