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

sustainable urban development, has consistently attracted the attention of urban planners, 

policymakers, and researchers. The housing market, in particular, is among the most 

dynamic and unpredictable sectors of the economy. In a metropolis such as Tehran, an 

accurate understanding of developments and prevailing trends in the housing sector at the 

local scale is essential for formulating effective strategies that respond to the diverse and 

growing needs of residents. District 19 of Tehran, due to its distinctive physical, social, 

and economic characteristics, has been the site of notable dynamics and challenges in the 

housing sector. Gaining a deeper understanding of key housing related variables in such 

contexts requires the application of robust analytical tools capable of distinguishing intra 

regional factors from macro level influences and general trends. In this study, the Shift 

Share Analysis (SSA) method is employed to examine changes in key housing sector 

variables over the period 2012–2021 (1391–1400). Based on data availability, shift share 

analysis is conducted for housing prices (or the housing price index), the number of issued 

residential building permits, and the number of dwelling units included in the issued 

permits. The results indicate that in six out of ten years, the regional effect on housing 

prices was negative, while it was positive in only four years. Accordingly, District 19 of 

Tehran Municipality experienced lower housing price growth than the national level and 

the city of Tehran in most years. Furthermore, the findings show that the housing price 

index, as a key determinant of supply, exerted a similar effect on housing supply in most 

years with a time lag. Specifically, when the housing price index in District 19 increased 

more than at the national and city levels, housing supply in this district also increased 

more than in the country and the city of Tehran; conversely, when the price index 

declined, the same pattern was observed. 
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ل انتقال سهم، یمسکن، تحل

مت مسکن، شهر تهران، یشاخص ق

 ران.یا

 توجه کانون همواره شهری، پایدار توسعه در کلیدی ایمؤلفه و بشری نیازهای تریناساسی از یکی عنوانبه مسکن،
 و پویاترین از یکی خاص، طوربه مسکن، بازار. است بوده شهری حوزه پژوهشگران و گذارانسیاست ریزان،برنامه
 حاکم روندهای و تحولات دقیق شناخت تهران، مانند شهریکلان  در. است اقتصادی هایبخش ناپذیرترینبینیپیش

 و متنوع نیازهای به پاسخگو و اثربخش راهبردهای تدوین برای حیاتی امری محلی، هایمقیاس در مسکن بخش بر
 صحنه خود، اقتصادی و اجتماعی کالبدی، فردمنحصربه هایویژگی به دلیل تهران، ۱۹ منطقه. است ساکنان فزاینده
 چنین در مسکن با مرتبط مهم متغیرهای عمیق درک. است مسکن حوزه در توجهیقابل هایچالش و هاپویایی
 تأثیرات از ایمنطقهدرون عوامل تفکیک به قادر که است قدرتمندی تحلیلی ابزارهای کارگیریبه نیازمند هایی،بافت

 بخش حیاتی متغیرهای تحولات سهم، انتقال تحلیل روش کارگیریبه با مقاله، نیا در. باشند کلی روندهای و کلان
 سهم انتقال تحلیل ها،داده به دسترسی به توجه با. گرفته است قرار یبررس مورد ۱400-۱3۹۱ زمانی بازه در مسکن

مندرج  واحدهای تعداد و شدهصادر مسکونی ساختمانی هایپروانه تعداد مسکن، قیمت شاخص یا قیمت متغیرهای برای
 و منفی مسکن قیمت بر ایمنطقه اثر سال، شش در که دهدمی نشان نتایج. است شده انجام شده صادر هایدر پروانه

 در مسکن قیمت افزایش تهران، در مقایسه با روند شهرداری ۱۹ منطقه بنابراین است؛ بوده مثبت سال چهار در تنها
 قیمت شاخص که دهدمی نشان جینتا نیهمچن. است کرده تجربه را کمتری رشد هاسال بیشتر در تهران، شهر و رکشو

 داشته مشابهی بر عرضه مسکن اثر زمانی، وقفه یک با هاسال بیشتر در عرضه، بر تأثیرگذار عامل عنوانبه مسکن،
 تهران، شهر و کشور نسبت به تهران شهرداری ۱۹ منطقه در قیمت شاخص بیشتر افزایش صورت در ای کهگونهبه است؛
 قیمت، شاخص کاهش صورت در و یافته افزایش بیشتر تهران، شهر و کشور نسبت به نیز منطقه این در مسکن عرضه

 . است شده تکرار نتیجه این
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 مقدمه

بازارهای مسکن نقش حیاتی در . است اجتماعی زندگی و خانواده تشکیل بنای سنگ و بشر نیازهای تریناساسی از یکی مسکن،
ستم سی شهری ایفا میتکامل  سکن را میی(. همچن1،2025)وان و همکارانکنندهای  سی زمرۀ در توانن، م سا ساس و ترینا  ترینح

ای پدیده ینی(. در ادامه، شععهرنشعع۱402 جزی، فدائی و پور دانسععت )صععفایی اجتماعی و اقتصععادی توسعععۀ ریزیبرنامه در هابخش
این دیدگاه به شعععهرنشعععینی ( اسعععت. 20۱8، 3)بهارات و همکاران یهای انسعععاناز فعالیت ی( و بازتاب20۱4، 2رولان و )پونز یاقتصعععاد

ساختاری در جوامع نگاه میبه صادی و تغییرات  صرف و نوآوری شهرها به. کندعنوان یک فرآیند مرتبط با رشد اقت عنوان مراکز تولید، م
 با حیاتی نیاز این تهران، مانند ایپیچیده و پرشعععتا  شعععهرکلان در کنند.توسععععه اقتصعععادی ایفا می کنند و نقش مهمی درعمل می

 سععاختار حتی و کلان اقتصععاد شععهروند، هامیلیون زندگی بر آن تأثیر هایی کهچالش خورده اسععت؛ گره چند بعدی و عمیق هاییچالش
ست انکارغیرقابل شهری اجتماعی سترده جریان پذیرای همواره ایران، تپنده قلب عنوان به تهران، .ا سر از مهاجرت گ شور سرا  بوده ک

 زمین، مدیریت هایچالش و( هارودخانه حریم و هاکوه جمله از) طبیعی هایمحدودیت با همراه سععابقه،بی جمعیتی تمرکز این. اسععت
 تحولات یبررسعع .اسععت کرده تبدیل کشععور بازارهای ترینگران در عین حال و ترینحسععاس پویاترین، از یکی به را پایتخت مسععکن بازار

 بخش این تهران، مانند شهریکلان  در .است ن حوزهیدر ا مؤثر راهبردهای تدوین برای حیاتی امری ،یمناطق شهر  در مسکن بخش
سانات جمله از ایپیچیده هایچالش با ضه کمبود قیمتی، شدید نو سب عر ضایی هاینابرابری نیاز، با متنا سی در ف ستر سکن به د  م

 برایتنها نه بخش، این تحولات بر مؤثر عوامل و روندها دقیق درک. اسعععت مواجه شعععهری هایزیرسعععاخت بر فشعععار و مناسعععب
ست سو  حیاتی امری خانوارها نیز و گذاریسرمایه بازار فعالان برای بلکه شهری، ریزانبرنامه و گذارانسیا  ۱۹ منطقه .شودمی مح

 برخی به دسععترسععی و هابزرگراه با یجوار هم جمله از) جغرافیایی موقعیت جمعیتی، ترکیب توسعععه، تاریخچه جمله از دلایلی هب تهران،
  .(۱است )شکل شماره پایتخت در مسکن هایچالش و هاپویایی از بارز اینمونه خود، خاص کالبدی ساختار و ،(صنایع

 

 تهران یشهردار  19منطقه  GIS. نقشه 1شكل 

                                                 
1. Wan et al 

2. Pons & Rullan 
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 ای،مقایسه-تحلیلی رویکردی با که هاییپژوهش کمبود اند،پرداخته تهران در مسکن کلی بررسی به متعددی مطالعات کهیدرحال
سکن کلیدی متغیرهای تغییرات در مختلف عوامل سهم ساس شدتبه کنند، سازیکمّی را خاص منطقه یک م منظور . بهشودمی اح

صادهای منطقه بهترافزایش درک  صنایع از عملکرد اقت صاد و  سه با تکامل کل اقت صنایع هر منطقه در مقای ای در طول زمان، بررسی 
ست سچینمفید ا سعین، در ای(. بنابرا20۱4، 1)گا ستفاده از روش ین مقاله  ست تا با ا  ابزار یک عنوانبه ،2سهم انتقال تحلیل شده ا

صاد در قدرتمند شاهده تغییرات ای،منطقه اقت سکن بخش متغیرهای در شدهم سکن، قیمت شاخص یا قیمت مانند) م  پروانه تعداد م
سکونی ساختمان س ۱۹ منطقه در( شده صادر هایپروانه واحدهای تعداد و شدهصادر م  نهیشیقرار گیرد. در ادامه، ابتدا پ یمورد برر

سپس مبان گیرد قرار می یج مورد بحث و بررسینتا وها داده تحقیق مورد بررسی قرار خواهد گرفت. در ادامه، تحلیل ینظر  یپژوهش و 
 های سیاستی ارائه خواهد شد. ، پیشنهادآمدهدستبهو در انتها، با توجه به نتایج 

 ادبیات نظری و پیشینه تحقیق

 پیشینه نظری

اقتصععادی -طور سععنتی برای مطالعه تغییرات در متغیرهای اجتماعیکه بهتکنیک آماری اسععت  یک (SSA) سععهم تحلیل انتقال
ست ستفاده قرار گرفته ا ستخراج و بررسی اثرات خاص یک منطقه بر ین ای(. همچن202۱، 3)مونتانیا و همکاران مورد ا ن روش جهت ا

 شععودای اسععتفاده میتصععادهای منطقهطور گسععترده برای تحلیل اق، تکنیکی اسععت که به. این روششععودیمروی یک متغیر اسععتفاده 
سن صورت تفکیک2000، 4)کناد ستانی یا منطقه(. به کمک این روش، تغییرات یک متغیر به  شور ، ا شی از اثرات کل ک ای شده و نا

شور توجه دارد. تحلیل ستان( و کل ک سهم به تفاوت نرخ رشد یک متغیر در منطقه )ا ست. روش تحلیل انتقال  ستخراج ا  تقالان قابل ا
صاد در مهم تحلیلی-نظری چارچو  یک سهم ست ایمنطقه اقت شد که ا . کندمی تجزیه رقابتی و ساختاری اجزای به را ایمنطقه ر

ست برای مبنایی روش نیا سه یبرا روش نیا از نیهمچن. کندمی فراهم ایمنطقه گذاریسیا ستماتیک مقای ستفاده مناطق بین سی  ا
 کاربرد همچنان و شععودیم اسععتفاده ایمنطقه مطالعات در کلاسععیک تحلیلی ابزار یک عنوانبه سععهم انتقال تحلیل روش. شععودیم

سترده سبی مبنای و دارد ایگ لی؛ یک مدل ین روش تحلین نکته توجه کرد که اید به ایبا .کندمی فراهم ترپیچیده هایتحلیل برای منا
که چرا یک منطقه نسبت به کل جامعه در مورد آن متغیر رشد بیشتر یا کمتری رفتاری نیست، بدین معنی که هیچ توضیحی در مورد این

 . 5دهد، بلکه به دنبال چارچوبی است که اجزای رشد یا رکود آن متغیر را در یک منطقه مشخص و تعیین نمایدداشته است ارائه نمی
قه یابی عملکرد منط یدگاهی برای ارز قال سعععهم، د یل انت ناطق مختلف فراهم میای و تشعععخیص تغییر تحل خاص م آورد. ات 

توانند ها مزیت مثبت دارند، میهایی که نسععبت به سععایر بخشای از طریق مشععخص کردن بخشریزی منطقهبرنامه اندرکاراندسععت
هت تفکیک گیرند، شععناسععایی نمایند. در بیشععتر مطالعات، تحلیل انتقال سععهم ج ها یا واحدهایی را که باید بیشععتر مورد توجه قراربخش

( اما این ۱۹۹2، 6جینگ و لور یشود؛)سلتای استفاده میمتغیرهای رشد اقتصادی مانند درآمد و اشتغال به اجزاء و اثرات ملی و منطقه

                                                 
1. Goschin 

2. Shift-Share Analysis 

3. Montanía et al 

4. Knudsen 
رود. این روش در مباحث اقتصاد سیاسی ساختارگرایانه، کار میای بهو تحلیل اقتصاد منطقهدر تجزیه طور وسیعی هایی است که به( از جمله تکنیکshift share analysisتحلیل انتقال سهم ) .5

برخوردار بوده و  های ریاضیبر، که نه از پیچیدگیهزینههای سریع و غیرو تحلیلگذارانی که اغلب نیاز به تجزیه علاوه سیاستای کاربرد دارد. بهتحلیل مهاجرت و تحلیل رشد نئوکلاسیک منطقه
 کنند. برند، دارند از تحلیل انتقال سهم مکرراً استفاده میکار میهای زیادی را بهنه داده

6. Selting & Loveridge, 1992 
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مانع از اسععتفاده روش تحلیل انتقال سععهم برای مباحث دیگر نبوده اسععت و در مواردی برای تفکیک محصععولات صععادراتی  غالباً کاربرد 
ملی،  )تغییرات سهم امکان تجزیه یک متغیر خاص را به سه مؤلفه افزایشیانتقال روش  ک منطقه نیز استفاده شده است.مناسب در ی

 (:2022، 1)دمبینسکا و همکاران کندفراهم می (ایمنطقه اثرو  یبخشاثر
شی از تغییر آن متغیر در کل 2اثر رشد ملی. ۱ شی از تغییر یک متغیر در یک منطقه نا شتغال : بخ شور است. اگر تولید و ا اقتصاد ک

رود که این مسععئله اثرات مشععابهی بر رشععد همان متغیرها در منطقه نیز داشععته باشععد. در کل کشععور افزایش یا کاهش یابد، انتظار می
کل اقتصاد دهنده رشد یا رکودی است که نصیب یک فعالیت خاص در یک منطقه خاص، تحت تأثیر تغییر در واقع، این بخش نشاندر

 به فرض ثابت بودن سایر عوامل شده است.
های اقتصععادی در حال افول و برخی دیگر در حال پیشععرفت هسععتند. : در یک اقتصععاد پویا، همواره برخی از بخش3یاثر بخشعع. 2

به کل اقتصععاد  ها نسععبتها دارای نرخ رشععد بالا و برخی دیگر دارای رشععد پایین بوده و نرخ رشععد بخش، بعضععی بخشگریدعبارتبه
دهنده رشععد یا رکودی اسععت که نصععیب یک فعالیت خاص در یک منطقه خاص، تحت تأثیر تغییر در متفاوت اسععت. این بخش نشععان

 ت در کشور است. یت آن فعالیوضع
سعه منطقه: این بخش از تغییر یک متغیر، مهم4ایاثر رقابتی یا منطقه. 3 سمت از لحاظ تو سبت به ای و مزیت آن منطقترین ق ه ن

دهنده مزیت نسبی یک فعالیت خاص در یک منطقه نسبت به همان فعالیت در ، این بخش نشاندرواقعآید. حسا  میسایر مناطق به
یا کندتر  ترعیسر های اقتصادی ممکن است به دلیل وجود شرایط خاص اقتصادی در یک منطقه، سایر مناطق است. برخی از فعالیت

شرایط می ها دراز همان فعالیت شد کنند. این  شور ر شامل وجود سطح ک ساختیز تواند  سب، آ هار ساختار فرهنگی و وی منا هوا، 
 اجتماعی و ... باشد. 

 ر است:یك منطقه به کمك رابطه ز یخاص در  یتین سه جزء از رشد فعالیك ایل انتقال سهم، مسیر تفکیدر روش تحل
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به  t+nو  i ،t یهاسیی مورد نظر و انددهنده مقدار متغیر در منطقهنشععان aدهنده مقدار متغیر در کل کشععور، نشععان Aکه در آن 
مقدار مطلق یا صععورت شععده را بهتوان مقادیر تفکیکمی ،. در نهایتهسععتندام t+nام و سععال tام، سععال iت یدهنده فعالب نشععانیترت

 درصدی بیان نمود.
ستفاده از روش تحل سیمیبنابراین، با ا سه بخش تق سهم، تغییرات یک متغیر در هر منطقه به  شود. بخش اول، بندی میل انتقال 

از رشد گروه  یشود. بخش دوم، آن بخش از رشد است که ناشده میینام« یاثر مل»از رشد کل اقتصاد است و  یاست که ناش یرشد 
شعععود. نهایتاً بخش سعععوم، آن بخش از تغییر در متغیر اسعععت که ده میینام«  یاثر بخشععع»طور خاص( اسعععت و مورد نظر )به یتیفعال

«  یااثر منطقه»ا ی« یاثر رقابت»ن بخش را یای اسعععت. اط منطقهیاز شعععرا یخاص و ناشععع ك منطقهیك بخش خاص در یمخصعععوص 
 ن سال مبدأ و مقصد است. یر در متغیر بییزان تغیقت کل میآید که در حقمی دستبهن سه اثر، اثر کل ینامند. از جمع ایم

                                                 
1. Dembińska et al 

2. National Effect 

3. Sectoral Effect 

4. Regional or Competitive Effect 

(۱)  
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سال مبدأ به۱که در رابطه ) گونههمان شور در مقدار متغیر در  ضر  نرخ رشد متغیر برای کل ک ست، اثر کل از  شخص ا ست ( م د
مورد نظر  یتیاز ضر  تفاضل نرخ رشد گروه فعال یبخشها مثبت است. اثرتمام گروه ین اثر برایآید. اگر نرخ رشد کل مثبت باشد، امی

صل می سال مبدأ حا شد کل، در متغیر  شور از نرخ ر شد گروه ین اثر برایشود. ادر کل ک شد مل هاآنهایی که نرخ ر شد،  یاز ر کمتر با
شود. ر میییهای مختلف دچار تغرات است و سهم بخشییحال تغ همواره در یایی، ساختار اقتصادیخواهد بود. در هر اقتصاد پو یمنف

هایی که ، آن بخشدرواقعروند. ها رو به افول میر بخشیدهند و سععاش مییدارند، سععهم خود را افزا یهایی که نرخ رشععد بالاتر بخش
 یبخشد توجه داشت که چون اثری. البته بایابدها از کل کاهش میها رشد کرده و سهم آنگر بخشیدارند، کمتر از د یمنف« یبخشاثر»

جاد یاز نظر علامت اثر ا یکسانیط یهمه مناطق شرا یشود، برااز نرخ رشد نوع خاصی از متغیر مورد بررسی در کل اقتصاد حاصل می
 دهد.ح مییها( را توض، نوع خاصی از ساختمانمثالرای بهای مختلف در کل کشور )کند و حرکت بخشمی

ن اثر از ضععر  تفاضععل نرخ رشععد هر بخش در کشععور و منطقه در متغیر یکمك گرفت. ا ید از اثر رقابتیحرکت در مناطق، بادر مورد 
ای را در مقابل کل کشععور منطقه یهاتیکه مز ن اثر اسععت؛ چرایل انتقال سععهم، همیاثر در تحل نیتر مهمشععود. سععال مبدأ حاصععل می

ق یگر مناطق، توانسععته اسععت توفیمورد نظر در آن بخش، نسععبت به د این معناسععت که منطقهن اثر به یدهد. مثبت بودن انشععان می
صل کرده و رشد بالاتر  یشتر یب شد. ا یحا شته با شن تفوق مییدا س ایمنطقه ای آن های منطقهاز ویژگی یتواند نا ستیبه علت   یهاا

 ای دولت باشد.منطقه

 نیشیبر مطالعات پ یمرور

سکن، زمینه در ست. از مطالعات داخل شده انجام خارج و داخل در متنوعی و مختلف هایوهشپژ م  و توان به پورمحمدیمی یا
، سعععجادی اصعععل و (۱40۱)پورجوهری  و ، جعفری(20۱8) 1اوزای و ، قاسعععمی(۱3۹6)همکاران و پور، اسعععمعیل(۱3۹۱)همکاران

 در۱3۹2 سال در پور یمصطف و ن منجذ ینمود. همچن اشاره( ۱402)اسلامی شورای مجلس هایپژوهش ( و مرکز۱40۱همکاران )
 با ایران در مسععکن بازار بر مهر مسععکن طرح تأثیر یبررسعع به «رانیا در مسععکن بازار بر مهر مسععکن اثرات یبررسعع» عنوان با ایمطالعه

 مازندران، گیلان، تهران، شعععاملاسعععتان  ۹ هایداده از مطالعه نیا در. پرداختند نامتقارن ARDL مدل و پنل هایداده از اسعععتفاده
 نظر در متغیر اسععت. شععده اسععتفاده ۱3۹0 تا ۱370 زمانی یبازه در زنجان و همدان اصععفهان، فارس، خوزسععتان، شععرقی، آذربایجان

 تعداد متغیر بالای تأثیر بیانگر نتایج. است صادره ساختمانی هایپروانه تعداد مسکن، قیمت بر مهر مسکن تأثیر بررسی برای شدهگرفته
 اسععت نتوانسععته مهر مسععکن طرح که اسععت مهم موضععوع این بیانگر همچنین و بوده مسععکن قیمت بر نقدینگی و( جمعیت) خانوار

 آینده انتظارات بر تأثیر طریق از طرح این اجرای تنها و شعود آن رویهبی رشعد مانع و کرده ایجاد مسعکن قیمت افزایش روند در کاهشعی
  .است داشته دنبالبه را مسکن قیمت نسبی کاهش رکود، این که شده مسکن معاملات بخش در رکودی ایجاد باعث مردم

 به «تهران شعععهر مسعععکن متیق بر هاهزینه بلندمدت و مدتکوتاه اثرات» عنوان با ایمطالعه در ۱3۹3 سعععال در تارتار و مهرگان
 و تهران در ۱3۹2 تا ۱378 هایسال یط یفصل هایداده از استفاده با مطالعه، نیا در. پرداختند تهران شهر در مسکن متیق یبررس

 نشععان جینتا. پرداختند مسععکن متیق بر مؤثر عوامل برآورد به خطا، حیتصععح مکانیزم و یبردار  حیتوضعع خود هایروش از گیریبهره با
 مسععکن متیق بر تأثیرگذار عواملترین مهم از یسععاختمان مصععالح متیق شععاخص و نیزم متیق یرهایمتغ بلندمدت، در که دهدمی

ستند سکن متیق یرهایمتغ مدت،کوتاه در و ه صالح متیق شاخص و نیزم متیق قبل، سال در م  عواملترین مهم از یساختمان م
 .باشندمی تهران شهر در مسکن متیق کنندهنییتع

                                                 
1. Ghasemi & Ozay 
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 اندرسیده نتیجه این به ۱3۹2 تا ۱358 هایسال برای مسکن یهایگذار استیس تحلیل در( ۱3۹8)غفاری  امامی و جریبی هزار
ست که سکن سیا ست؛ بوده هادولت رویکرد از تابعی بررسی مورد زمانی بازه در قانونی داددرون بعد در م با  اجرایی، دادبرون بعد از اما ا

ستیس نوع در تفاوت وجود سکن یگذار ا ستیس عملکرد و نتایج مختلف، هایدولت در م صوص در یگذار ا سکن تأمین خ شار م  اق
 یادشده هایدولت هایسیاست قانونی، یدادها درون برخی در اختلافات یسوا که است معنی بدان این. است بوده مشابه درآمدکم
 حق به را درآمدهاکم که باشند برخوردار لازم کارایی و سنجیدگی چنان از اندنتوانسته تاکنون، سازندگی دولت از ویژهبه مسکن، حوزه در

 طول در بدمسععکنی و یمسععکنیب میزان بر و یافته افزایش غیررسععمی اسععکان نتیجه در برسععانند؛ مناسععب مسععکن تأمین زمینه در خود
 . است شده افزوده اخیر هایسال

 خصوصی بخش بر تأکید با اسلامی انقلا  از بعد شهری مسکن هایسیاست بررسی و تحلیل در( ۱40۱) زادهجعفری و علیزاده
 و زمین شدن ییکالا  و زمین سوداگری دهیپد گیریشکل باعث مسکن حوزه در مختلف هایگذاریکه سیاست اندرسیده نتیجه این به

سکن ست شده م سی با همچنین. ا سکن حوزه در شدهانجام هایگذاریسرمایه برر صله برای م  این به ۱3۹5 تا ۱3۹0 هایسال فا
 همدان شهر ۱3۹5 سال در و اول قرار داشته رتبه در نیقزو در شهر ۱3۹0 سال در خصوصی بخش گذاریهیسرما که اندرسیده نتیجه

 .است مناطق ریسا از بیشتر میانی شهرهای در گذاریسرمایه که است آن دهندهنشان طیشرا نیا که بوده است قرار اول رتبه در
شم گرامی و سالها س ۱403 پور در  سکن مفهوم اجتماعی، زندگی در عدالت از مفهوم کلیاتی یدر مطالعه خود به برر سب م  و منا

 اجتماعی مسکن از نمودی عنوانبه سهند، مهر مسکن در هدف مورد ابعاد بررسی و اجتماعی عدالت رعایت بر مبنی آن یهاشاخص
 رونیازا است؛ شده کمتری توجه فرهنگی -اجتماعی ابعاد به سهند مهر مسکن در دهدیمنشان  پرداختند. نتایج سهند، جدید شهر در

 رعایت نشده است. ها مسکن این در اجتماعی عدالت
 مقرون کلی سطح که دهندمی نشان 20۱8 تا 20۱4 سال از چین شهر 275 پانلی در هایداده بررسی ( در2020)1لی و همکاران

 مانند بزرگ شهر چند ، درحالنیا . بااست یافته بهبود حتی یا ثابت نسبتاً  نمونه دوره طول در چین شهرهای در مسکن بودن صرفه به
 گذاریقیمت از هم و بازار در عرضه کمبود از هم مشکل این. وجود دارد مسکن قیمت جدی مشکل شیامن، و شنژن شانگهای، پکن،

شی دارایی بازار در نادرست ست ممکن و شودمی نا  شهرهای بر سرریزی اثر بزرگ، شهرهای در خانه خرید هایمحدودیت دلیل به ا
 . باشد داشته اطراف

یابی2022)2کو و کیم تایج منتخب در کره جنوبی، عمومی مسعععکن هایپروژه آماری ( در ارز فاوتی ن  هایپروژه تأثیر نظر از را مت
 مقیاس در عمومی مسععکن تأمین که دهدمی نشععان مطالعه این تجربی نتایج .دسععت آورندبه اطراف مسععکن قیمت بر عمومی مسععکن
 .کند ایجاد مجاور هایمحله مسکن ارزش منفی بر تأثیر که دارد را احتمال کمترین اعیانی، مناطق در پراکنده و کوچک

به این ی در مدلین کلمبیا ررسععمیغهای ( در بررسععی اثرات خارجی توسعععه مسععکن عمومی بر سععکونت2024) 3پوسععادا و همکاران
 خارجی اثر این. کنندمی کمک اطراف محله در جنایت و جرم و فقر سطح غیررسمی، مسکن کاهش به هاپروژه این اند کهنتیجه رسیده

 شود.می گرفته نادیده اجتماعی مسکن هایبرنامه کلی بازده ارزیابی هنگام اغلب و است توجه قابل

 هاداده

                                                 
1. Li et al 

2. Ko & Kim 

3. Posada et al. 
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 بررسععی جهت یوجود دارند، انتخا  شععده اسععت. شععاخصعع نظر مورددر سععطوح  هاآنآمار  جهت انجام این مطالعه، متغیرهایی که
 قیمت شععاخص به منطقه آن در مسععکن قیمت شععاخص منطقه، نسععبت یک در دولتی و حمایتی مسععکن هایطرح مناسععب عملکرد
سکن شور کل در م ست ک ست آمارها این که ا ست (،۱) جدول در. موجود ا ستفاده در این جهت نیاز مورد متغیرهای فهر -به مطالعه ا

  .است شده ذکرها آن منبع همراه

 همراه ذكر منبعبه شدهاستفاده متغیرهای .1 جدول

 نام متغیر ردیف
آمار 

 كشوری
 منبع یاآمار منطقه

 بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران   هاشاخص کل قیمت ۱

 ایرانبانک مرکزی جمهوری اسلامی    شاخص قیمت مسکن 2

 هاشهرداری -وزارت راه و شهرسازی    های ساختمان مسکونی صادر شدهپروانه 3

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

 هاو یافته هادادهتحلیل 

مقایسه با سطح ملی و بخشی، روش تحلیل انتقال که بهترین روش مناسب جهت بررسی تغییرات در سطح منطقه در نیبه ا با توجه
سهم برای منطقه  ست، تحلیل انتقال  سمت، با توجه شودیمانجام  ۱400الی  ۱3۹۱ی هاسال یشهر تهران برا ۱۹سهم ا . در این ق

سعععاختمان های ن نکته که از میان متغیرهای مرتبط با بخش مسعععکن، متغیرهای قیمت یا شعععاخص قیمت مسعععکن، تعداد پروانهیبه ا
وجود دارند، تحلیل انتقال  ۱۹شده، در هر سه سطح کشور، شهر تهران و منطقه های صادرشده و تعداد واحدهای پروانهمسکونی صادر

تر هستند، اما متغیر تعداد شود. البته متغیرهای قیمت مسکن و تعداد واحدها جهت بررسی منطقیسهم برای این سه متغیر انجام می
 شود.شده نیز بررسی میاختمان مسکونی صادرهای سپروانه

( 2در جدول شماره ) ۱400الی  ۱3۹۱های نتایج محاسبه تحلیل انتقال سهم برای متغیر قیمت یا شاخص قیمت مسکن طی سال
ست. بر شده ا ساس گزارش  شته وجود یبررس مورد هایسال در پایدار و مثبت ملی اثر ج،ینتا ا ست دا ضوع نیا. ا شان مو  تورمدهنده ن

صاد در ساختاری ست ۱3۹0 دهه طی ایران اقت ش عوامل نیا. ا ست بالای نقدینگی، تورم از ینا ساط هایسیا  ارزش کاهش و پولی انب
ست که ریال سکن مانند هاییدارایی ا ست کرده تبدیل تورمی امن پناهگاه به را م ساسا  6در این جدول، طی  شدهگزارشنتایج  . بر ا

شهرداری تهران بر قیمت مسکن منفی بوده است و تنها در  ۱۹ای منطقه ی مورد بررسی( اثر منطقهدرصد دوره 60سال ) ۱0سال از 
ست. بنابراین، منطقه  4 شته ا شهر تهران، در  ۱۹سال اثر مثبت وجود دا شور و  سکن در ک سبت به افزایش قیمت م شهرداری تهران ن

 ها رشد کمتری را تجربه کرده است.بیشتر سال

 )درصد( مسكن متیشاخص ق ای متیق ریانتقال سهم متغ لیتحل جینتا. 2جدول 

 19ای منطقه اثر منطقه بخشی )شهر تهران(اثر اثر ملی سال
۱3۹۱ 82/۱7 27/۱7 35/7 
۱3۹2 85/2۱ 08/7 44/۹- 
۱3۹3 ۹0/۱6 80/۱۱- 28/۱- 
۱3۹4 50/۱۱ 86/5- 28/4- 
۱3۹5 76/4 06/۱- 26/۱ 
۱3۹6 07/7 83/۹ 6۱/2- 
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 19ای منطقه اثر منطقه بخشی )شهر تهران(اثر اثر ملی سال
۱3۹7 4/۱8 56/48 34/۱2- 
۱3۹8 ۱۱/23 ۱8/4۱ ۱۱/2 
۱3۹۹ 35/27 02/5۹ ۱3/7- 
۱400 06/27 63/۱- 25/۱۱ 

 قیی تحقهاافتهمنبع: ی

مسعععکونی های سعععاختمان برای متغیر تعداد پروانه ۱400الی  ۱3۹۱های (، نتایج تحلیل انتقال سعععهم طی سعععال3در جدول )
ای است. با توجه به این نتایج ،در دوره مورد بررسی، برخلاف نتایج متغیر قیمت، اثر منطقه مشاهدهقابلها شده توسط شهرداریصادر

سال دیگر  4شده مثبت بوده است و در های ساختمان مسکونی صادرسال بر تعداد پروانه ۱0سال از  6شهرداری تهران در  ۱۹منطقه 
شده در منطقه های ساختمانی صادرای پروانهای متغیر قیمت، اثر منطقهشود. بنابراین، برخلاف اثر منطقهنفی مشاهده میدوره، اثر م

ها افزایش بیشتری داشته شده در کشور و شهر تهران، در اغلب سالهای ساختمانی صادرشهرداری تهران نسبت به تغییر پروانه ۱۹
 دهد.گذاری افزایش میرسد، زیرا رشد قیمت کمتر، انگیزه را جهت سرمایهنطقی به نظر میاست که به لحاظ اقتصادی نیز م

 )درصد(شده صادر مسكونی های ساختمانپروانه تعداد ریانتقال سهم متغ لیتحل جینتا. 3جدول 

 19ای منطقه اثر منطقه بخشی )شهر تهران(اثر اثر ملی سال
۱3۹۱ 57/۱0 28/2۱- 27/2 
۱3۹2 76/2- 68/۱4- ۱4/25 
۱3۹3 2۹/43- ۹3/8- 60/4 
۱3۹4 ۱4/0- 40/20- 53/25- 
۱3۹5 ۱4/0- 6/7 64/6۱ 
۱3۹6 85/3 ۹۹/۱3 48/25- 
۱3۹7 ۱5/۱7 ۱0/۱0- 20/۱8- 
۱3۹8 34/6 02/2۱ 0۱/۹ 
۱3۹۹ 83/۱5 66/38- 7/2۹ 
۱400 ۱7/28 62/8 5۹/۱4- 

 قیی تحقهاافتهمنبع: ی

سبه تحلیل  سهم برای متغیر تعداد واحدهای پروانهنتایج محا صادرانتقال  سکونی  ساختمان م شهرداریهای  سط  ها طی شده تو
 نسعععبی رونقدهنده ( نشعععان۱3۹۹-۱3۹7 ،۱3۹۱) مثبت ( گزارش شعععده اسعععت. مقادیر4در جدول ) ۱400الی  ۱3۹۱های سعععال

( ۱400 ،۱3۹6-۱3۹3) منفی درصععد اسععت. مقادیر 08/۱7 ملی اثر با ۱3۹7 سععال در هاصععدور پروانه رشععد ملی، مانند سععازوسععاخت
دهنده نشان ملی اثر است. نوسان (گذاریسرمایه کاهش از ناشی درصد -5۹/50با  ۱3۹3 سال ویژهبه) ملی گسترده رکود دهندهنشان

صاد ثباتیبی سان) ایران کلان اقت ست( تورم ها،تحریم نفت، قیمت نو شی انکته مهم در اثر. ا ست یبخ  سال ۱0 از سال 6 در کهن ا
در این متغیر نیز برخلاف  .است کرده عمل کشور میانگین از ترضعیف مزمن طوربه در تهران سازوساخت بخش واقعدراست که  منفی

صادرای تعداد واحدهای پروانهای متغیر قیمت، اثر منطقهاثر منطقه ساختمانی  سه با شهرداری تهران در مقای ۱۹شده در منطقه های 
صادرتغییر واحدهای پروانه ساختمانی  سالهای  شتر  شهر تهران، در بی شور و  ست که همانند نتایج شده در ک شته ا ها اثر بالاتری دا

 متغیر قبل، از نظر اقتصادی قابل توجیه است. 
ستبهج یبه نتا با توجه سیل دارای ۱۹ ، منطقهآمدهد ست ناپایدار مدیریت اما( هاسال برخی در مثبت ایمنطقه اثر) بالا رشد پتان . ا

مولد و  گذاریسعععرمایه بوروکراسعععی، جذ  طریق حذف از دیبه پایدار با تصعععادفی از ایمنطقه اثر ن مشعععکل و تبدیلیحل ا یکه برا
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 شععکاف تهران، افزایش ۱۹موجود در منطقه  وضععع تداوم د توجه داشععتین بایهمچن ملی اقدام کرد. کلان هایسععیاسععت با هماهنگی
 .شد خواهد منجر مناطق سایر توسعه با

 )درصد(صادر شده  مسكونی ساختمانهای واحدهای پروانه تعداد ریانتقال سهم متغ لیتحل جینتا: 4جدول 

 19ای منطقه اثر منطقه بخشی )شهر تهران(اثر اثر ملی سال
۱3۹۱ 03/30 48/30- ۱7/26- 
۱3۹2 40/6 05/۱۹- 06/۹4 
۱3۹3 5۹/50- 2۹/۱- 75/۱4- 
۱3۹4 48/۱0- 82/۱۱- 66/2- 
۱3۹5 8۱/3- ۱3/4 03/77 
۱3۹6 05/2- 33/۹ 75/25- 
۱3۹7 08/۱7 72/۱30 ۹7/۱2۱- 
۱3۹8 84/5 72/68- 34/22 
۱3۹۹ 8/22 8۱/35- ۱8/40 
۱400 ۹6/۱8- 85/۱7 44/6- 

 قیهای تحقمنبع: یافته

عنوان عامل تأثیرگذار بر عرضعععه )تعداد واحدهای مسعععکن بهشعععود که شعععاخص قیمت ( مشعععاهده می4( و )2از مقایسعععه جدول )
صادرپروانه سکونی  ساختمان م سالهای  شتر  شتهشده(، در بی شابهی دا شتر ها با یک وقفه زمانی، تأثیر م صورت افزایش بی اند و در 

های سععاختمان مسععکونی شععهرداری تهران در مقایسععه با کشععور و شععهر تهران، تعداد واحدهای پروانه ۱۹شععاخص قیمت در منطقه 
شاخص قیمت، این نتیجه صادر صورت کاهش  ست و در  شتر افزایش یافته ا شهر تهران، بی شور و  سبت ک شده در این منطقه نیز به ن

های دوره مورد گردد. بنابراین، در غالب سععالچنین روندی مشععاهده نمی ۱3۹8و ۱3۹6، ۱3۹5های تکرار شععده اسععت. تنها در سععال
شهرداری تهران مشاهده  ۱۹سال( بحث قانون عرضه )تغییرات قیمت و مقدار عرضه مشابه هستند( در منطقه  ۱0از سال  6بررسی )

 گردد.می

 (درصد) مسكن قیمت شاخص و شدهصادر هایپروانه واحدهای تعداد متغیر سهم انتقال تحلیل نتایج سهی. مقا5جدول 
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 قیهای تحقمنبع: یافته

 

 یریگجهینت

سعه  حال در مناطق از یکی عنوانبه پایتخت، غربی جنو  در واقع تهران، شهرداری ۱۹ منطقه  تهران، شهرکلان مهاجرپذیر وتو
 نزدیک جمعیتی و مربع لومتریک ۹0 حدود مساحتی با منطقه این. روستروبه مسکن حوزه در فردیمنحصربه هایفرصت و هاچالش با
 و( سعععیدی اللهآیت و آزادگان همچون) اصععلی هایبزرگراه به دسععترسععی و صععنعتی محورهای با یجوار هم دلیل به نفر، هزار 300 به

 تهران مسکن بازار هایپیچیدگی از کلیدی اینمونه به ،(نوساز هایمجتمع تا غیررسمی هایسکونتگاه از) ناهمگون هایبافت وجود
ست شده تبدیل سترسی) هافرصت و( نامتوازن رشد بافت، فرسودگی زمین، دکمبو) هامحدودیت از ترکیبی با تهران ۱۹ منطقه .ا  به د

ست نیازمند ،(کلان هایزیرساخت شمند هایسیا سکن هو ست م   «بازار تعادل تثبیت» و «سکونت کیفیت افزایش» بر زمانهم که ا
 سطوح در اثرات تفکیک طریق از مسکن بخش با مرتبط متغیرهای تغییرات ن مقاله جهت بررسیین اساس، در ایبر هم. باشد متمرکز
 تغییرات تفکیک ن منظور، جهتیا برای. گردید اقدام تهران، شهرداری ۱۹ منطقه خاص تغییرات به نسبت استانی، و کشوری مختلف

 که داد نشععان سععهم انتقال تحلیل نتایج. شععد اسععتفاده سععهم انتقال تحلیل روش از ایمنطقه اقتصععاد ادبیات در مختلف، سععطوح به
 هاسال بیشتر در( شدهصادر مسکونی ساختمان هایپروانه واحدهای تعداد) عرضه بر تأثیرگذار عامل عنوانبه مسکن، قیمت شاخص

شابهی تأثیر زمانی، وقفه یک با شته م ست؛ دا شتر افزایش صورت در کهطوریبه ا  در تهران شهرداری ۱۹ منطقه در قیمت شاخص بی
 تهران شهر و به کشور نسبت نیز منطقه این در شدهصادر مسکونی ساختمان هایپروانه واحدهای تعداد تهران، شهر و کشور با مقایسه

 و۱3۹6 ،۱3۹5 هایسال در تنها. است شده تکرار عکس صورتبه نتیجه این قیمت، شاخص کاهش صورت در و یافته افزایش بیشتر
 تغییرات) عرضعه قانون بحث( سعال ۱0 از سعال 6) بررسعی مورد دوره هایسعال غالب در بنابراین،. نشعد مشعاهده روندی چنین ۱3۹8
 .گردید مشاهده تهران شهرداری ۱۹ منطقه در( هستند مشابه عرضه مقدار و قیمت

 توان بیان نمود که:با توجه به نتایج پژوهش، می
  کن و (، یها توسععط دولت و شععهردار )مانند مسععکن مهر و سععایر طرح یی سععاخت مسععکن ملهاطرحاجرای اثر مُسععن

ن یچن یستینشینان و افراد فاقد مسکن هستند، بادنبال تأثیر بلندمدت برای اجارهگذاران بهاستیمدت دارد و اگر سکوتاه
 ابد.یهای مختلف تداوم در سال ییهاطرح

 ساخت شهر تهران، رکود  سال وبه دلیل کمبود زمین در  شده و  ۱3۹۱ساز از  ساز کل وساخت این رکود به مروربهآغاز 
های مختلف، انگیزه لازم جهت نوسازی شود از طریق حمایتگذاران توصیه میکشور سرایت کرده است؛ لذا به سیاست

 های فرسوده شهر تهران را ایجاد نمایند.بافت
 سامانده ساس قانون  سکن و آیین دیاز تول تیو حما یبر ا ص، آن یینامه اجراو عرضه م سهاهیتو ستیی  شنهاد یپ ریز  یا

 :شودیم
  هان یدر قوان یبازنگر هاد ظارت بر مسعععکن اسعععت اب مرتبط ین خت و ن نه می یجار یسععععا عه )در این زمی طال توان از م

 ( استفاده نمود(.۱402فراهانی)
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 سالساز وساخت رکود و تهران در زمین کمبود به توجه با شوق طریق از باید دولت ،۱3۹۱ از  سهیلات مالیاتی، هایم  ت
سی، کاهش وه بهر کم سازی بوروکرا سوده هایبافت نو شویق را فر شوراکند ) ت سلامی مجلس  ؛ وزارت راه و ۱387 ،یا

 (.۱3۹6ی، شهرساز 
 ی.جار یاست یمسکون یمشارکت در ساخت واحدهاو ساخت  ن در شهر تهران، حمایت ازیبا توجه به کمبود زم 
 تورم کنترل نیدارد؛ بنابرا مستقیم تأثیر مسکن بازار بر( اقتصادی ثباتیبی و هاتحریم تورم، از ناشی) ملی اثر هاینوسان 

  .است ضروری کلان اقتصاد به بخشیثبات و

 منابع

شرق آسیا. های مسکن شهری در کشورهای شرق و جنو (. بررسی و تحلیل سیاست۱3۹6پور، ن.، زارع رودبزانی، م.، و نصریان، ز. )اسمعیل
 .۱۹–33(، 4)۱۱ ،مهندسی ساختمان و علوم مسکن

های توسعه اقتصادی، های تأمین مسکن توسط دولت با تأکید بر برنامه(. تحلیلی بر سیاست۱3۹۱پورمحمدی، م.، موسوی، م.، و عابدینی، ا. )
 .34–43(، 3)۱، فصلنامه مطالعات شهریاجتماعی و فرهنگی ایران. 
های مسکن مهر و طرح اقدام ملی مسکن )مورد مطالعه: شهر روی سیاستشهای آتی پی(. واکاوی چالش۱40۱جعفری، ش.، و پورجوهری، ا. )

 .8۹–۱08(، 4)3، انداز شهرهای آیندهفصلنامه چشمجدید پردیس(. 
درآمد شهری در کشورهای ایران، های مسکن کم(. تحلیل تطبیقی سیاست۱40۱نیا، ج.، سورچی، م.، و صرافی، م. )اصل، م.، توکلیسجادی

 .28۹–3۱5(، ۱)54، های جغرافیای انسانیپژوهشمتحده آمریکا. ا، انگلستان و ایالاتچین، استرالی
جغرافیا و شهر اهواز(. شهرهای ایران )مورد مطالعه: کلانپژوهی نظام تأمین مسکن در کلان(. آینده۱402جزی، ف. )پور، م.، و فدائیصفایی

  /۱۱7.2022.134535.1537gep./10.22108https://doi.org–۱40(، ۱)34، ریزی محیطیبرنامه
فصلنامه های مسکن شهری بعد از انقلا  اسلامی با تأکید بر بخش خصوصی. (. تحلیل و بررسی سیاست۱40۱زاده، ر. )علیزاده، ش.، و جعفری

 .۱–۱8(، 2)3، انداز شهرهای آیندهچشم
ساله توسعه اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی و های پنجهای مسکن در برنامهتحلیل سیاست(. ۱402های مجلس شورای اسلامی. )مرکز پژوهش

 های مجلس شورای اسلامی.. تهران: مرکز پژوهشرهنمودهایی برای برنامه هفتم توسعه
 . تهران: روزنامه رسمی کشور.از تولید و عرضه مسکنقانون ساماندهی و حمایت (. ۱387مجلس شورای اسلامی. )
 .45–68(، 50، )فصلنامه اقتصاد مسکنها بر قیمت مسکن شهر تهران. مدت و بلندمدت هزینه(. اثرات کوتاه۱3۹3مهرگان، ن.، و تارتار، م. )

 .۱–۱5(، 3)۱، های راهبردی و کلانسیاست(. بررسی اثرات مسکن مهر بر بازار مسکن در ایران. ۱3۹2پور، م. )منجذ ، م.، و مصطفی
 . تهران: وزارت راه و شهرسازی.های توسعه بخش مسکنها و برنامهسیاست(. ۱3۹6وزارت راه و شهرسازی. )

 ریزی رفاه و توسعهبرنامه(. ۱3۹2–۱358گذاری رفاهی مسکن در ایران )(. بررسی تحولات سیاست۱3۹8غفاری، ز. )هزارجریبی، ج.، و امامی
 .76–۱20(، 38)۱0، اجتماعی
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