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 چکیده

 ریزان،برنامه توجه کانون همواره شهری، پایدار توسعه در کلیدی ایمؤلفه و بشری نیازهای تریناساسی از یکی عنوانبه مسکن،

 هایبخش ناپذیرترینبینیپیش و پویاترین از یکی خاص طوربه مسکن بازار. است بوده شهری حوزه پژوهشگران و گذارانسیاست

 امری محلی، هایمقیاس در مسکن بخش بر حاکم روندهای و تحولات دقیق شناخت تهران، مانند شهریکلان در. است اقتصادی

 هایویژگی به دلیل تهران، 1۹ منطقه. است ساکنان فزاینده و متنوع نیازهای به پاسخگو و اثربخش راهبردهای تدوین برای حیاتی

 عمیق درک. است مسکن حوزه در توجهیقابل هایچالش و هاپویایی صحنه خود، اقتصادی و اجتماعی کالبدی، فردمنحصربه

 تفکیک به قادر که است قدرتمندی تحلیلی ابزارهای کارگیریبه نیازمند هایی،بافت چنین در مسکن با مرتبط مهم متغیرهای

 تحولات سهم، انتقال تحلیل روش کارگیریبه با مقاله این در. باشند کلی روندهای و کلان تأثیرات از ایمنطقهدرون عوامل

 انتقال تحلیل هاداده به دسترسی به توجه با. گرفت قرار بررسی مورد 1400-13۹1 زمانی بازه در مسکن بخش حیاتی متغیرهای

 هایپروانه واحدهای تعداد و شده صادر مسکونی ساختمان پروانه تعداد مسکن، قیمت شاخص یا قیمت متغیرهای برای سهم

 سال 4 در تنها و است بوده منفی مسکن قیمت بر ایمنطقه اثر سال 6 در که دهدمی نشان نتایج. است شده انجام شده صادر

 هاسال بیشتر در تهران، شهر و کشور در مسکن قیمت افزایش نسبت به تهران شهرداری 1۹ منطقه بنابراین. است بوده مثبت

 در عرضه بر تأثیرگذار عامل عنوان به مسکن قیمت شاخص که دهدمی نشان نتایج همچنین. است کرده تجربه را کمتری رشد

 تهران شهرداری 1۹ منطقه در قیمت شاخص بیشتر افزایش صورت در و اندداشته مشابه تأثیر زمانی، وقفه یک با هاسال بیشتر

 در و است یافته افزایش بیشتر تهران، شهر و کشور نسبت به نیز منطقه این در مسکن عرضه تهران، شهر و کشور با مقایسه در

 . است شده تکرار نتیجه این قیمت، شاخص کاهش صورت

 ، شهر تهران، ایران.شاخص قیمت مسکن، تحلیل انتقال سهم، مسکن واژگان کلیدی:
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 مقدمه-1

بازارهای مسکن نقش . است اجتماعی زندگی و خانواده تشکیل بنای سنگ و بشر نیازهای تریناساسی از یکی مسکن،

 زمرۀ در توانمیهمچنین مسکن را (. 1،202۵وان و همکاران)کنندهای شهری ایفا میحیاتی در تکامل سیستم

 جزی، فدائی و پور دانست )صفایی اجتماعی و اقتصادی توسعۀ ریزیبرنامه در هابخش ترینحساس و تریناساسی

انسانی )بهارات و  هایفعالیت( و بازتابی از 2014، 2رولان و اقتصادی )پونز ایپدیدهشهرنشینی  در ادامه (.1402

تغییرات ساختاری  این دیدگاه به شهرنشینی به عنوان یک فرآیند مرتبط با رشد اقتصادی و. است (2018، 3همکاران

کنند و نقش مهمی در توسعه اقتصادی شهرها به عنوان مراکز تولید، مصرف، و نوآوری عمل می کند.در جوامع نگاه می

 گره چندبعدی و عمیق هاییچالش با حیاتی نیاز این تهران، مانند ایپیچیده و پرشتاب شهرکلان در کنند.ایفا می

 تهران، .است انکارغیرقابل شهری اجتماعی ساختار حتی و کلان اقتصاد شهروند، هامیلیون زندگی بر آن تأثیر که خورده

 جمعیتی تمرکز این. است بوده کشور سراسر از مهاجرت گسترده جریان پذیرای همواره ایران، تپنده قلب عنوان به

 مسکن بازار زمین، مدیریت هایچالش و( هارودخانه حریم و هاکوه جمله از) طبیعی هایمحدودیت با همراه سابقه،بی

 بخش تحولات بررسی .است کرده تبدیل کشور بازارهای ترینگران البته و ترینحساس پویاترین، از یکی به را پایتخت

 تهران، مانند شهریکلان در .است در این حوزه مؤثر راهبردهای تدوین برای حیاتی امری مناطق شهری، در مسکن

 فضایی هاینابرابری نیاز، با متناسب عرضه کمبود قیمتی، شدید نوسانات جمله از ایپیچیده هایچالش با بخش این

 تحولات بر مؤثر عوامل و روندها دقیق درک. است مواجه شهری هایزیرساخت بر فشار و مناسب، مسکن به دسترسی در

 امری خانوارها، و گذاریسرمایه بازار فعالان برای بلکه شهری، ریزانبرنامه و گذارانسیاست برای تنهانه بخش، این

 جغرافیایی موقعیت جمعیتی، ترکیب توسعه، تاریخچه جمله از دلایلی به تهران، 1۹ منطقه .شودمی محسوب حیاتی

 و هاپویایی از بارز اینمونه خود، خاص کالبدی ساختار و ،(صنایع برخی به دسترسی و هابزرگراه با یجوارهم جمله از)

  .(1است )شکل شماره پایتخت در مسکن هایچالش

 
 شهرداري تهران 19منطقه  GIS: نقشه 1شکل شماره 

-تحلیلی رویکردی با که هاییپژوهش کمبود اند،پرداخته تهران در مسکن کلی بررسی به متعددی مطالعات کهیدرحال

 شدت به کنند، سازیکمّی را خاص منطقه یک مسکن کلیدی متغیرهای تغییرات در مختلف عوامل سهم ای،مقایسه

                                                           
1 Wan et al 
2 Pons & Rullan 
3 Bharath et al. 
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ای در طول زمان، بررسی صنایع هر منطقه از عملکرد اقتصادهای منطقه بهتربه منظور افزایش درک  .شودمی احساس

در این مقاله سعی شده تا با استفاده  بنابراین(. 2014، 1)گاسچیندر مقایسه با تکامل کل اقتصاد و صنایع مفید است

 بخش متغیرهای در شدهمشاهده تغییرات ای،منطقه اقتصاد در قدرتمند ابزار یک عنوان به 2سهم انتقال تحلیل روشاز 

 هایپروانه واحدهای تعداد و شده صادر مسکونی ساختمان پروانه تعداد مسکن، قیمت شاخص یا قیمت مانند) مسکن

تحقیق مورد  نظری مبانیو سپس  پژوهش پیشینهمورد بررسی قرار دهد. در ادامه ابتدا  را 1۹ منطقه در( شده صادر

نتایج مورد بحث و بررسی قرار خواهند گرفت. در انتها با توجه به  و هاداده بررسی قرار خواهد گرفت. در ادامه تحلیل

 سیاستی ارائه خواهد شد.  هایپیشنهاد، آمدهدستبهنتایج 

 مباني نظري -2

-تکنیک آماری است که به طور سنتی برای مطالعه تغییرات در متغیرهای اجتماعی یک (SSA) سهم تحلیل انتقال

(.  همچنین این روش جهت استخراج و بررسی 2021، 3مونتانیا و همکاران) اقتصادی مورد استفاده قرار گرفته است

، تکنیکی است که به طور گسترده برای تحلیل روشاین . شودیمیک منطقه بر روی یک متغیر، استفاده  اثرات خاص

(. به کمک این روش تغییرات یک متغیر به صورت تفکیک 2000، 4)کنادسن شودای استفاده میاقتصادهای منطقه

است. روش تحلیل انتقال سهم به تفاوت نرخ رشد  ای قابل استخراجشده ناشی از اثرات کل کشور ، استانی یا منطقه

 اقتصاد در مهم تحلیلی-نظری چارچوب یک سهم انتقال تحلیل منطقه )استان( و کل کشور توجه دارد.یک متغیر در 

 گذاریسیاست برای مبنایی روش این. کندمی تجزیه رقابتی و ساختاری اجزای به را ایمنطقه رشد که است ایمنطقه

 تحلیل روش از. شود می استفاده مناطق بین سیستماتیک مقایسه برای روش این از همچنین. کندمی فراهم ایمنطقه

 ایگسترده کاربرد همچنان و شود می استفاده ایمنطقه مطالعات در کلاسیک تحلیلی ابزار یک عنوان به سهم انتقال

یک باید به این نکته توجه کرد که این روش تحلیل  .کندمی فراهم ترپیچیده هایتحلیل برای مناسبی مبنای و دارد

رفتاری نیست، بدان معنی که هیچ توضیحی در مورد اینکه چرا یک منطقه نسبت به کل جامعه در مورد آن متغیر مدل 

دهد، بلکه به دنبال چارچوبی است که اجزاء رشد یا رکود آن متغیر در یک رشد بیشتر یا کمتری داشته است، ارائه نمی

 . ۵منطقه را مشخص و تعیین نماید

ای و تشخیص تغییرات خاص مناطق مختلف فراهم دیدگاهی برای ارزیابی عملکرد منطقهتحلیل انتقال سهم یک 

مزیت  هاهایی که نسبت به سایر بخشطریق مشخص کردن بخش ای ازریزی منطقهبرنامه اندرکاراندستآورد. می

مشخص نمایند. در بیشتر مطالعات گیرند را  ها یا واحدهایی که باید بیشتر مورد توجه قرارتوانند بخشمی مثبت دارند،

ای درآمد و اشتغال به اجزاء و اثرات ملی و منطقه فکیک متغیرهای رشد اقتصادی مانندتحلیل انتقال سهم جهت ت

مانع از استفاده روش تحلیل انتقال سهم برای مباحث دیگر نبوده است و در  غالباًاما این کاربرد  6شوند؛استفاده می

                                                           
1 Goschin 
2Shift-Share Analysis 
3-  Montanía et al 
4 - Knudsen 

 یامنطقهاقتصاد  وتحلیلیهتجزهایی است که به طور وسیعی در ( از جمله تکنیکshift share analysisتحلیل انتقال سهم ) ۵

کاربرد  یامنطقه.  این روش در مباحث اقتصاد سیاسی ساختارگرایانه، تحلیل مهاجرت و تحلیل رشد نئوکلاسیک رودیمبکار 

ریاضی برخوردار  هاییچیدگیپ، که نه از برینههزسریع و غیر  هایوتحلیلیهتجزکه اغلب نیاز به  گذارانییاستس علاوهبهدارد. 

  .کنندیماستفاده  مکرراً، دارند از تحلیل انتقال سهم برندیمزیادی را بکار  یهادادهبوده و نه 
6 Selting & Loveridge, 1992 
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 سهم امکان تجزیهانتقال روش  صادراتی مناسب در یک منطقه نیز استفاده شده استمحصولات مواردی جهت تفکیک 

دمبینسکا و ) کندفراهم می (ایمنطقه اثرو  یبخشاثر ملی،  )تغییرات برای یک متغیر خاص را به سه مؤلفه افزایشی

 (:2022، 1همکاران

ناشی از تغییر آن متغیر در کل اقتصاد کشور است. اگر تولید : بخشی از تغییر یک متغیر در یک منطقه 2اثر رشد ملی-1

رود که این مسئله اثرات مشابهی در رشد همان متغیرها در و اشتغال در کل کشور افزایش یا کاهش یابد، انتظار می

طقه دهنده رشد یا رکودی است که نصیب یک فعالیت خاص در یک منمنطقه نیز داشته باشد. در واقع این بخش نشان

 خاص تحت تأثیر تغییر در کل اقتصاد به فرض ثابت بودن سایر عوامل شده است.

های اقتصادی در حال افول، و برخی دیگر در حال پیشرفت یشه بعضی از بخش: در یک اقتصاد پویا هم3اثر بخشی -2

ها نسبت وده و نرخ رشد بخشها دارای نرخ رشد بالا و برخی دیگر دارای رشد پایین ببعضی بخش گریدعبارتبههستند. 

دهنده رشد یا رکودی است که نصیب یک فعالیت خاص در یک منطقه نشانبه کل اقتصاد متفاوت است. این بخش 

 . استدر کشور  تأثیر تغییر در وضعیت آن فعالیت خاص، تحت

ای و مزیت آن منطقه ترین قسمت از لحاظ توسعه منطقه: این بخش از تغییر یک متغیر مهم4ایاثر رقابتی یا منطقه -3

دهنده مزیت نسبی یک فعالیت خاص در یک منطقه این بخش نشان درواقعآید. نسبت به سایر مناطق به حساب می

دلیل وجود شرایط خاص اقتصادی ممکن است به  هایبه نسبت همان فعالیت در سایر مناطق است. برخی از فعالیت

تواند شامل وجود ها در سطح کشور رشد کنند. این شرایط مییا کندتر از همان فعالیت ترعیسراقتصادی در یک منطقه 

 وهوا، ساختار فرهنگی و اجتماعی و ... باشند. مناسب، آب یهارساختیز

ه زیر در یک منطقه به کمک رابط مسیر تفکیک این سه جزء از رشد فعالیتی خاصدر روش تحلیل انتقال سهم 
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، iهای ی مورد نظر و اندیسدهنده مقدار متغیر در منطقهنشان a، دهنده مقدار متغیر در کل کشورنشان Aکه در آن 

t  وt+n دهنده فعالیت به ترتیب نشانi  ام، سالt  ام و سالt+n  تفکیک شده را  توان مقادیر. در نهایت میاستام

 به صورت مقدار مطلق و یا درصدی بیان نمود.

شود. می بندیتقسیمبنابراین با استفاده از روش تحلیل انتقال سهم، تغییرات یک متغیر در هر منطقه به سه بخش 

شود. بخش دوم، آن بخش از رشد نامیده می« اثر ملی»که  استبخش اول، رشدی است که ناشی از رشد کل اقتصاد 

شود. نهایتاً بخش سوم، نامیده می« اثر بخشی »که  است (به طور خاص)ست که ناشی از رشد گروه فعالیتی مورد نظر ا

. استای ی خاص، ناشی از شرایط منطقهآن بخش از تغییر در متغیر است که مخصوص یک بخش خاص در یک منطقه

آید که در حقیقت کل می به دسته اثر، اثر کل سجمع این نامند. از می« ایاثر منطقه»یا « اثر رقابتی »این بخش را 

 میزان تغییر در متغیر بین سال مبدأ و مقصد است. 

                                                           
1 Dembińska et al 
2 National Effect 
3 Sectoral Effect 

4 Regional or Competitive Effect 
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ر مقدار متغیر در که در رابطه ارائه شده مشخص است، اثر کل از ضرب نرخ رشد متغیر برای کل کشور د گونههمان

. اثر بخشی از ضرب استها مثبت ر برای تمام گروهاث آید. اگر نرخ رشد کل مثبت باشد، اینسال مبدأ به دست می

شود. این اثر برای تفاضل نرخ رشد گروه فعالیتی مورد نظر در کل کشور از نرخ رشد کل، در متغیر سال مبدأ حاصل می

در ر هر اقتصاد پویا ساختار اقتصادی از رشد ملی کمتر باشد، منفی خواهد بود. همیشه د هاآنهایی که نرخ رشد گروه

هایی که نرخ رشد بالاتری دارند سهم خود را شود. بخشتغییر می های مختلف دچارحال تغییرات بوده و سهم بخش

منفی دارند، کمتر از دیگر « اثر بخشی»هایی که آن بخش درواقعروند. ها رو به افول میدهند و سایر بخشافزایش می

البته باید توجه داشت که چون اثر بخشی از نرخ رشد نوع خاصی یابد. ها رشد کرده و سهمشان از کل کاهش میبخش

کند شود، برای همه مناطق شرایط یکسانی از نظر علامت اثر ایجاد میاز متغیر مورد بررسی در کل اقتصاد حاصل می

 دهد.ها( توضیح مینوع خاصی از ساختمان مثالعنوانبههای مختلف در کل کشور )و در مورد حرکت بخش

در کشور و  در مورد حرکت در مناطق، باید از اثر رقابتی کمک گرفت. این اثر از ضرب تفاضل نرخ رشد هر بخش 

های چراکه مزیت اثر در تحلیل انتقال سهم همین اثر است. نیترمهمشود. منطقه در متغیر سال مبدأ حاصل می

ی مورد نظر در آن ر به معنی آن است که منطقهدهد. مثبت بودن این اثای را در مقابل کل کشور نشان میمنطقه

تواند ناشی یبخش به نسبت دیگر مناطق توانسته توفیق بیشتری حاصل کرده و رشد بالاتری داشته باشد. این تفوق م

 ای دولت باشد.های منطقهبه علت سیاست ایمنطقه ای آن از خصوصیات منطقه

 پیشینه پژوهش -3

به  توانمی. از مطالعات داخلی است شده انجام خارج و داخل در متنوعی و ختلفم هایپژوهش مسکن زمینه در

 پورجوهری و ، جعفری(2018) 1اوزای و ، قاسمی(13۹6)همکاران و پور اسمعیل، (13۹1)همکاران و پورمحمدی

اشاره نمود. همچنین  ( 1402)اسلامی شورای مجلس هایپژوهش ( و مرکز1401) ، سجادی اصل و همکاران(1401)

 به "ایران در مسکن بازار بر مهر مسکن اثرات بررسی" عنوان با ایمطالعه در13۹2 سال در پور مصطفی و منجذب

 نامتقارن ARDL مدل از استفاده و پنل هایداده از استفاده با ایران در مسکن بازار بر مهر مسکن طرح تأثیر بررسی

 اصفهان، فارس، خوزستان، شرقی، آذربایجان مازندران، گیلان، تهران،: استان ۹ هایداده از مطالعه این در. پرداختند

 مسکن تأثیر بررسی برای شده گرفته نظر در متغیّر .است شده استفاده 13۹0 تا 1370 زمانی یبازه در زنجان و همدان

 و( جمعیت) خانوار تعداد متغیّر بالای تأثیر بیانگر نتایج. است صادره ساختمانی هایپروانه تعداد مسکن قیمت بر مهر

 را کاهشی است نتوانسته مهر مسکن طرح که است مهم موضوع این بیانگر همچنین و بوده مسکن قیمت بر نقدینگی

 انتظارات بر تأثیر طریق از طرح این اجرای فقط و شود آن رویهبی رشد مانع و کرده ایجاد مسکن قیمت افزایش روند در

 دنبال به را مسکن قیمت نسبی کاهش رکود این که شده مسکن معاملات بخش در رکودی ایجاد باعث مردم یآینده

  .است داشته

 شهر مسکن قیمت بر هاهزینه بلندمدت و مدتکوتاه اثرات" عنوان با ایمطالعه در 13۹3 سال در تارتار و مهرگان

 هایسال طی فصلی هایداده از استفاده با مطالعه این در. پرداختند تهران شهر در مسکن قیمت بررسی به "تهران

 عوامل برآورد به خطا تصحیح مکانیسم و برداری توضیح خود هایروش از گیریبهره با و تهران در 13۹2 تا 1378

 مصالح متقی شاخص و زمین قیمت متغیرهای بلندمدت در که دهدمی نشان نتایج. پرداختند مسکن قیمت بر مؤثر

 قبل، سال در مسکن تقیم متغیرهای مدتکوتاه در و. هستند مسکن قیمت بر تأثیرگذار عوامل ترینمهم از ساختمانی

 .باشندمی تهران رشه در مسکن قیمت کنندهنییتع عوامل ترینمهم از ساختمانی مصالح قیمت شاخص و زمین قیمت

                                                           
1- Ghasemi & Ozay 
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 نتیجه این به 13۹2 تا 13۵8 هایسال برای مسکن یهایگذاراستیس تحلیل در( 13۹8) غفاری امامی و جریبی هزار

 است؛ بوده هادولت رویکرد از تابعی بررسی  مورد زمانی بازه در قانونی داد درون بعد در مسکن سیاست که اندرسیده

 عملکرد و نتایج مختلف، هایدولت در مسکن یگذاراستیس نوع در تفاوت باوجود اجرایی داد برون بعد از اما

 اختلافات سوای که است معنی بدان این. است بوده مشابه درآمد کم اقشار مسکن تأمین خصوص در یگذاراستیس

 تاکنون ندگیساز دولت از خصوصاً  مسکن حوزه در یادشده هایدولت هایسیاست قانونی، دادهای درون برخی در

 مسکن أمینت زمینه در خود حق به را درآمدها کم که باشند برخوردار لازم کارایی و سنجیدگی چنان از نتوانستند

 اخیر هایسال طول در بدمسکنی و یمسکنیب میزان بر و یافته افزایش غیررسمی اسکان نتیجه در برسانند، مناسب

 . است شده افزوده

 بخش بر تأکید با اسلامی انقلاب از بعد شهری مسکن هایسیاست بررسی و تحلیل در( 1401) زاده جعفری و علیزاده

 زمین سوداگری پدیده گیریشکل باعث مسکن حوزه در مختلف هایگذاریسیاست اندرسیده نتیجه این به خصوصی

 فاصله برای مسکن هحوز در شده انجام هایگذاریسرمایه بررسی با و. است شده  مسکن و زمین شدن کالایی و

 عنوان به قزوین شهر 13۹0 سال در خصوصی بخش گذاریسرمایه که اندرسیده نتیجه این به 13۹۵ تا 13۹0 هایسال

 شرایط این هک گرفته قرار اول رتبه در همدان شهر 13۹۵ سال در و است خصوصی بخش گذاریسرمایه در اول رتبه

 .است مناطق سایر از بیشتر میانی شهرهای در گذاریسرمایه که است این دهندهنشان

 مسکن مفهوم ،اجتماعی زندگی در عدالت از مفهوم خود به بررسی کلیاتی مطالعهدر  1403 در سال پور هاشم گرامی و 

 عنوان هب سهند مهر مسکن در هدف مورد ابعاد بررسی و اجتماعی عدالت رعایت بر مبنی آن یهاشاخص و مناسب

 اجتماعی دابعا به سهند مهر مسکن در دهدیمنشان  پرداختند. نتایج سهند جدید شهر در اجتماعی مسکن از نمودی

 رعایت نشده است.  هامسکن این در اجتماعی عدالت رونیازا است شده کمتری توجه فرهنگی

 سطح که دهندمی نشان 2018 تا 2014 سال از چین شهر 27۵ پانلی در هایداده بررسی  ( در2020)1لی و همکاران

 حالنیباا. است یافته بهبود حتی یا ثابت نسبتاً  نمونه دوره طول در چین شهرهای در مسکن بودن صرفه به مقرون کلی

 از هم مشکل این. وجود دارد مسکن قیمت جدی مشکل شیامن و شنژن شانگهای، پکن، مانند بزرگ شهر چند در

 هایمحدودیت دلیل به است ممکن و شودمی ناشی دارایی بازار در نادرست گذاریقیمت از هم و بازار در عرضه کمبود

 . باشد داشته اطراف شهرهای بر سرریزی اثر بزرگ، شهرهای در خانه خرید

 تأثیر نظر از را متفاوتی نتایج منتخب در کره جنوبی، عمومی مسکن هایپروژه آماری ( در ارزیابی2022)2کو و کیم

 مسکن تأمین که دهدمی نشان مطالعه این تجربی نتایج .به دست آورد اطراف مسکن قیمت بر عمومی مسکن هایپروژه

 هایمحله بر مسکن ارزش منفی تأثیر که دارد را احتمال کمترین اعیانی مناطق در پراکنده و کوچک مقیاس در عمومی

 .کند ایجاد مجاور

در مدلین کلمبیا  یررسمیغهای ( در بررسی اثرات خارجی توسعه مسکن عمومی بر سکونت2024) 3پوسادا و همکاران

 کمک اطراف محله در جنایت و جرم و فقر سطح غیررسمی، مسکن کاهش به هاپروژه این اند کهبه این نتیجه رسیده

                                                           
1-  Li et al 

2-  Ko & Kim 

3- Posada et al. 
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 گرفته نادیده اجتماعی مسکن هایبرنامه کلی بازده ارزیابی هنگام اغلب و است توجه قابل خارجی اثر این. کنندمی

 شود.می

 هاداده -4

 جهت یست. شاخصوجود دارند، انتخاب شده ا موردنظردر سطوح  هاآنجهت انجام این مطالعه، متغیرهایی که آمار 

 طقهمن آن در مسکن قیمت شاخص نسبت منطقه، یک در دولتی و حمایتی مسکن هایطرح مناسب عملکرد بررسی

 نیاز وردم متغیرهای فهرست 1جدول در. باشدمیموجود  آمارها این که است، کشور کل در مسکن قیمت شاخص به

  .است شده ذکر هاآن منبع همراه به مطالعه، ایناستفاده در  جهت

 به همراه ذكر منبع شدهاستفاده متغیرهاي: 1 جدول

 نام متغیر ردیف
آمار 

 كشوري

  ياآمار منطقه
 منبع

 بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران   هاقیمتشاخص کل  1

 بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران   مسکنشاخص قیمت  2

 هاهرداریش -وزارت راه و شهرسازی    ساختمان مسکونی صادر شده هایپروانه 3

 هاهرداریش -وزارت راه و شهرسازی    پروانه واحدهای ساختمان مسکونی صادر شده 4

 و نتایج هادادهتحلیل  -5

شی، روش بهترین روش مناسب جهت بررسی تغییرات در سطح منطقه در مقایسه با سطح ملی و بخ به اینکه با توجه

. شودیمانجام  1400الی  13۹1 یهاسالبرای  شهر تهران 1۹تحلیل انتقال سهم برای منطقه  است،تحلیل انتقال سهم 

خص قیمت از میان متغیرهای مرتبط با بخش مسکن، متغیرهای قیمت یا شا این نکته که به در این قسمت با توجه

های صادر شده، در هر سه سطح کشور، پروانه ساختمان مسکونی صادر شده و تعداد واحدهای پروانه مسکن، تعداد

رهای قیمت شود. البته متغی، وجود دارند، تحلیل انتقال سهم برای این سه متغیر انجام می1۹شهر تهران و منطقه 

های ساختمان مسکونی صادر شده نیز ، اما متغیر تعداد پروانههستندتر واحدها، جهت بررسی منطقیمسکن و تعداد 

 شود.بررسی می

در  1400الی  13۹1های نتایج محاسبه تحلیل انتقال سهم برای متغیر قیمت یا شاخص قیمت مسکن طی سال

. است داشته وجود بررسی مورد هایسال در پایدار و مثبت ملی اثر نتایج اساس برگزارش شده است.  2شماره جدول 

 بالا، نقدینگی تورم از ناشی عوامل این. است 13۹0 دهه طی ایران اقتصاد در ساختاری تورم دهندهنشان موضوع این

 .است کرده تبدیل تورمی امن پناهگاه به را مسکن مانند هاییدارایی که ریال ارزش کاهش و پولی انبساط هایسیاست

ای منطقه ی مورد بررسی( اثر منطقهدرصد دوره 60سال ) 10سال از  6در این جدول طی  شدهگزارشنتایج  بر اساس

 1۹سال اثر مثبت وجود داشته است. بنابراین منطقه  4شهرداری تهران بر قیمت مسکن منفی بوده است و تنها در  1۹

ها رشد کمتری را تجربه کرده قیمت مسکن در کشور و شهر تهران، در بیشتر سالشهرداری تهران به نسبت افزایش 

 است.
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 )درصد( مسکن متیشاخص ق ای متیق ریانتقال سهم متغ لیتحل جینتا: 2جدول 

 19اي منطقه اثر منطقه )شهر تهران( اثر بخشي اثر ملي سال

13۹1 82/17  27/17  3۵/7  

13۹2 8۵/21  08/7  44/۹-  

13۹3 ۹0/16  80/11-  28/1-  

13۹4 ۵0/11  86/۵-  28/4-  

13۹۵ 76/4  06/1-  26/1  

13۹6 07/7  83/۹  61/2-  

13۹7 4/18  ۵6/48  34/12-  

13۹8 11/23  18/41  11/2  

13۹۹ 3۵/27  02/۵۹  13/7-  

1400 06/27  63/1-  2۵/11  
 تحقیق یهاافتهیمنبع: 

های ساختمان برای متغیر تعداد پروانه 1400الی  13۹1های نتایج تحلیل انتقال سهم طی سال 3در جدول 

د بررسی برخلاف نتایج است. با توجه به این نتایج در دوره مور مشاهدهقابلها مسکونی صادر شده توسط شهرداری

های ساختمان مسکونی سال بر تعداد پروانه 10سال از  6شهرداری تهران در  1۹ای منطقه متغیر قیمت، اثر منطقه

ای متغیر شود. بنابراین برخلاف اثر منطقهسال دیگر دوره اثر منفی مشاهده می 4صادر شده مثبت بوده است و در 

های شهرداری تهران به نسبت تغییر پروانه 1۹های ساختمانی صادر شده در منطقه ای پروانهقیمت، اثر منطقه

ها افزایش بیشتری داشته است که به لحاظ اقتصادی نیز ر شده در کشور و شهر تهران، در اغلب سالساختمانی صاد

 دهد.گذاری افزایش میانگیزه را جهت سرمایه ،رسد، زیرا رشد قیمت کمترمنطقی به نظر می

 )درصد(صادر شده  مسکوني هاي ساختمانپروانه تعداد ریانتقال سهم متغ لیتحل جینتا: 3جدول 

 19اي منطقه اثر منطقه )شهر تهران( اثر بخشي اثر ملي سال

13۹1 ۵7/10 28/21- 27/2 

13۹2 76/2- 68/14- 14/2۵ 

13۹3 2۹/43- ۹3/8- 60/4 

13۹4 14/0- 40/20- ۵3/2۵- 

13۹۵ 14/0- 6/7 64/61 

13۹6 8۵/3 ۹۹/13 48/2۵- 

13۹7 1۵/17 10/10- 20/18- 

13۹8 34/6 02/21 01/۹ 

13۹۹ 83/1۵ 66/38- 7/2۹ 

1400 17/28 62/8 ۵۹/14- 
 تحقیق یهاافتهیمنبع: 



۹ 

 

های ساختمان مسکونی صادر شده توسط نتایج محاسبه تحلیل انتقال سهم برای متغیر تعداد واحدهای پروانه

( 13۹۹–13۹7 ،13۹1) مثبت مقادیراست.  گزارش شده 4در جدول  1400الی  13۹1های ها طی سالشهرداری

 مقادیر .است %17.08 لیم اثر با 13۹7 سال در هاصدور پروانه رشد ملی مانند وسازساخت نسبی رونق دهندهنشان

 کاهش از اشین -%۵0.۵۹ با 13۹3 سال ویژهبه) ملی گسترده رکود دهندهنشان( 1400 ،13۹6–13۹3) منفی

. است( تورم ها،تحریم نفت، قیمت ننوسا) ایران کلان اقتصاد ثباتیبی دهندهنشان ملی اثر . نوساناست (گذاریسرمایه

 طوربه در تهران وسازساخت بخش درواقعاست، که  منفی سال 10 از سال 6 در بخشی این است که نکته مهم در اثر

ای ای متغیر قیمت، اثر منطقهدر این متغیر نیز برخلاف اثر منطقه .است کرده عمل کشور میانگین از ترضعیف مزمن

های با تغییر واحدهای پروانه شهرداری تهران در مقایسه 1۹صادر شده در منطقه  های ساختمانیتعداد واحدهای پروانه

ها اثر بالاتری داشته است که همانند نتایج متغیر قبل از ساختمانی صادر شده در کشور و شهر تهران، در بیشتر سال

  .استنظر اقتصادی قابل توجیه 

 مدیریت اما( هاسال برخی در مثبت ایمنطقه اثر) بالا رشد پتانسیل دارای 1۹ منطقه آمدهدستبهبه نتایج  با توجه

 جذب، بوروکراسی ذفح :طریق از باید پایدار به تصادفی از ایمنطقه اثر تبدیلکه برای حل این مشکل و . است ناپایدار

در  موجود وضع تداوم همچنین باید توجه داشت اقدام کرد. ملی کلان هایسیاست با هماهنگیو  مولد گذاریسرمایه

 .شد خواهد منجر مناطق سایر با توسعه شکاف افزایشتهران،  1۹منطقه 

 )درصد(صادر شده  مسکوني ساختمانهاي واحدهاي پروانه تعداد ریانتقال سهم متغ لیتحل جینتا: 4جدول 

 19اي منطقه منطقهاثر  )شهر تهران( اثر بخشي اثر ملي سال

13۹1 03/30 48/30- 17/26- 

13۹2 40/6 0۵/1۹- 06/۹4 

13۹3 ۵۹/۵0- 2۹/1- 7۵/14- 

13۹4 48/10- 82/11- 66/2- 

13۹۵ 81/3- 13/4 03/77 

13۹6 0۵/2- 33/۹ 7۵/2۵- 

13۹7 08/17 72/130 ۹7/121- 

13۹8 84/۵ 72/68- 34/22 

13۹۹ 8/22 81/3۵- 18/40 

1400 ۹6/18- 8۵/17 44/6- 
 تحقیق هاییافتهمنبع: 

شود که شاخص قیمت مسکن به عنوان عامل تأثیرگذار بر عرضه )تعداد واحدهای مشاهده می 4و  2از مقایسه جدول 

اند و در صورت افزایش ها با یک وقفه زمانی، تأثیر مشابه داشتههای ساختمان مسکونی صادر شده( در بیشتر سالپروانه

های شهرداری تهران در مقایسه با کشور و شهر تهران، تعداد واحدهای پروانه 1۹قیمت در منطقه بیشتر شاخص 

ساختمان مسکونی صادر شده در این منطقه نیز به نسبت کشور و شهر تهران، بیشتر افزایش یافته است و در صورت 
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گردد. چنین روندی مشاهده نمی ۹8و  ۹6، ۹۵های کاهش شاخص قیمت، این نتیجه تکرار شده است. تنها در سال

سال( بحث قانون عرضه )تغییرات قیمت و مقدار عرضه  10سال از  6های دوره مورد بررسی )بنابراین در غالب سال

 گردد.شهرداری تهران مشاهده می 1۹مشابه هستند(، در منطقه 

 (درصد) مسکن قیمت شاخص و شده درصا هايپروانه واحدهاي تعداد متغیر سهم انتقال تحلیل نتایج : مقایسه5جدول 

 
 تحقیق هاییافتهمنبع: 

 يریگجهینت -6

 شهرکلان مهاجرپذیر و توسعهدرحال مناطق از یکی عنوان به پایتخت، غربی جنوب در واقع تهران، شهرداری 1۹ منطقه

 ۹0 حدود مساحتی با منطقه این. روستروبه مسکن حوزه در فردیمنحصربه هایفرصت و هاچالش با تهران،

 هایبزرگراه به دسترسی و صنعتی محورهای با یجوارهم دلیل به نفر، هزار 300 به نزدیک جمعیتی و لومترمربعیک

 هایمجتمع تا غیررسمی هایسکونتگاه از) ناهمگون هایبافت وجود و ،(سعیدی اللهآیت و آزادگان همچون) اصلی

 از ترکیبی با تهران 1۹ منطقه .است شده تبدیل تهران مسکن بازار هایپیچیدگی از کلیدی اینمونه به ،(نوساز

 نیازمند ،(کلان هایزیرساخت به دسترسی) هافرصت و( نامتوازن رشد بافت، فرسودگی زمین، کمبود) هامحدودیت

بر . باشد متمرکز «بازار تعادل تثبیت» و «سکونت کیفیت افزایش» بر زمانهم که است مسکن هوشمند هایسیاست

 سطوح در اثرات تفکیک طریق از مسکن بخش با مرتبط متغیرهای تغییرات جهت بررسیهمین اساس در این مقاله 

این  برای. گردید اقدام مسکن بحث در تهران شهرداری 1۹ منطقه خاص تغییرات به نسبت استانی، و کشوری مختلف

. شد استفاده سهم انتقال تحلیل روش از ایمنطقه اقتصاد ادبیات در مختلف سطوح به تغییرات تفکیک منظور، جهت

 واحدهای تعداد) عرضه بر تأثیرگذار عامل عنوان به مسکن قیمت شاخص که داد نشان سهم انتقال تحلیل نتایج

 افزایش صورت در و اندداشته مشابه تأثیر زمانی، وقفه یک با هاسال بیشتر در( شده صادر مسکونی ساختمان هایپروانه

 هایپروانه واحدهای تعداد تهران، شهر و کشور با مقایسه در تهران شهرداری 1۹ منطقه در قیمت شاخص بیشتر

 صورت در و است یافته افزایش بیشتر تهران، شهر و کشور نسبت به نیز منطقه این در شده صادر مسکونی ساختمان

 روندی چنین ۹8 و ۹6 ،۹۵ هایسال در تنها. است شده تکرار عکس صورت به نتیجه این قیمت، شاخص کاهش
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 و قیمت تغییرات) عرضه قانون بحث( سال 10 از سال 6) بررسی مورد دوره هایسال غالب در بنابراین. نشد مشاهده

 .گردید مشاهده تهران شهرداری 1۹ منطقه در ،(هستند مشابه عرضه مقدار

 که:توان بیان نمود با توجه به نتایج پژوهش می

  مدت کوتاه و، اثر مُسَکن ساخت مسکن ملی )مانند مسکن مهر و ... توسط دولت و شهرداری( یهاطرحاجرای

، بایستی چنین هستند د مسکنو افراد فاق نشینانبه دنبال تأثیر بلندمدت برای اجاره انگذاردارد و اگر سیاست

 یابد. های مختلف تداومهایی در سالطرح

 این رکود به  مروربهآغاز شده است و  13۹1وساز از سال به دلیل کمبود زمین در شهر تهران رکود ساخت

های مختلف، شود از طریق حمایتگذاران توصیه میوساز کل کشور سرایت کرده است، لذا به سیاستساخت

 یجاد نمایند.های فرسوده شهر تهران را اانگیزه جهت نوسازی بافت

سیاستی زیر  یهاهیتوص نامه اجرایی آنو عرضه مسکن و آیین دیاز تول تیو حما یانون ساماندهق بر اساس

 .شوندیمپیشنهاد 

 توان از مطالعه ساخت و نظارت بر مسکن استیجاری )در این زمینه می اب نهادهای مرتبطدر قوانین  یبازنگر

 ( استفاده نمود(1402فراهانی)

 مالیاتی، هایقمشو طریق از باید دولت ،13۹1 سال از وسازساخت رکود و تهران در زمین کمبود به توجه با 

؛ مجلس  1384احمدی، ) .کند تشویق را فرسوده هایبافت نوسازی بوروکراسی، کاهش و بهرهکم تسهیلات

 (.13۹6ی، و شهرساز ؛ وزارت راه1387 اسلامی،ی شورا

 ییجارمشارکت در ساخت واحدهای مسکونی استو ساخت  با توجه به کمبود زمین در شهر تهران، حمایت از 

 بنابراین .دارد مستقیم أثیرت مسکن بازار بر( اقتصادی ثباتیبی و هاتحریم تورم، از ناشی) ملی اثر هاینوسان 

  .است ضروری کلان اقتصاد به بخشیدن ثبات و تورم کنترل

 

 

 منابع
 و شرق کشورهای در شهری مسکن هایسیاست تحلیل و بررسی(. 13۹6. )زهره نصریان، ملیحه و رودبزانی، زارع نجما؛ پور، اسمعیل

 .33-1۹ ،(4)11 مسکن، علوم و ساختمان مهندسی. آسیا شرقجنوب
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 مسکن ملی اقدام طرح و مهر مسکن هایسیاست پیشروی آتی هایچالش واکاوی(. 1401)امیرحسین پورجوهری، و شاهین جعفری،
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28۹-31۵ . 
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 doi: 10.22108/gep.2022.134535.1537. 140-117(. 1)34. محیطی یزیربرنامه و جغرافیا

. خصوصی بخش بر تأکید با اسلامی انقلاب از بعد شهری مسکن هایسیاست بررسی و تحلیل(. 1401)رسول زاده، جعفری و شیوا علیزاده،

 .18-1( :2) 3. آینده شهرهای اندازچشم فصلنامه
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 .توسعه هفتم برنامه برای رهنمودهایی و
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Examining Changes in Housing-Related Variables Using the Shift-Share Analysis 

Method: A Case Study of Tehran's District 19 

Abstract 

Housing, as one of the most fundamental human needs and a key component of sustainable urban 

development, has always been a focal point for urban planners, policymakers, and researchers. The 

housing market, in particular, stands as one of the most dynamic and unpredictable sectors of the 

economy. In a metropolis like Tehran, gaining a precise understanding of the developments and 

prevailing trends within the housing sector at local scales is vital for formulating effective and 

responsive strategies to meet the diverse and growing needs of its residents. District 19 of Tehran, due 

to its unique physical, social, and economic characteristics, represents a significant arena of dynamism 

and challenges within the housing domain. Deeply comprehending the critical housing-related variables 

in such contexts necessitates the application of powerful analytical tools capable of disentangling intra-

district factors from broader macro-level influences and general trends. In this article, employing the 

Shift-Share Analysis method, developments in vital housing sector variables were examined over the 

period 2012-2021. Given data availability, SSA was performed for the variables of housing price, the 

number of residential building permits issued, and the number of units covered by the issued permits. 

The results indicate that the regional effect on housing prices was negative in 6 years and only positive 

in 4 years. Consequently, District 19 experienced lower growth in housing prices compared to the 

national average and the city of Tehran in most years. Additionally, the results demonstrate that the 

Housing Price Index (HPI), as a factor influencing supply, exhibited a similar effect with a time lag in 

most years. Specifically, when HPI in District 19 of Tehran Municipality rose more sharply than at both 

the national level and in Tehran city, housing supply there increased proportionally more relative to 

these broader geographic scales. Conversely, this relationship persisted when HPI declined. 
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