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Abstract: Collection resources by the municipalities of Tehran's urban areas constitute a significant share (45%) 
of the total collection resources of this institution. The main purpose of this study is to identify and determine the 
effective factors on the collection resources of the 22 districts of Tehran, design the model, and estimate the effect 
coefficients using FGLS and PCSE econometric methods using seasonal data from 2015 to 2019. Based on the 
findings, the collection resources of the municipalities of the regions are mainly dependent on the boom in the 
construction sector (the number of housing transactions, the number of building permits issued, and the price of 
land) with significant intensity and the state of the population living in the region (population density). According 
that the share of the cost of issuing a building permit of the total cost of housing production in the northern 
regions compared to the same share in the southern regions is very small (due to the significant difference in land 
prices in the northern and southern regions of the city) and also the significant deviation in the regional real estate 
price (the reference book for determining the price of tolls) from the corresponding index based on the market 
price, it is suggested that the policy of increasing the price of building permits should be considered, especially in 
periods of prosperity to increase the revenues of Tehran Municipality and also Redistribution of wealth and 
investment in the housing sector among different urban areas. 
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 چکیده
 منظژور  بژه  پژووه   این. است بوده ها قیمت تورم و سوداگری برای محملی همواره گذشته های دهه طی ایران در که است بازارهایی ازجمله مسکن و مینز بازار

 و کنتژر   دهژای راهبر ارائه و تهران کلانشهر در مسکن و زمین مدیریت و ریزی برنامه کلیدی کنشگران و مسکن و زمین توسعه اهداف بندی اولویت و شناسایی
 امژور  کارشناسژان  و اسژاتید  پژووه ،  آماری جامعه. است تحلیلی - توصیفی آن روش و کاربردی پووه ، نوع. است شده تهیه مسکن و زمین بازار ساماندهی
 از هژا  داده تجزیژه  برای. است هآمد دست به دلفی روش از پووه  نیاز براساس و کمی و کیفی اطلاعات، و ها داده هدفمند گیری نمونه روش از که بوده شهری
 کنتژر   مسژکن،  تولیژد  زمژین،  قیمژت  کنتژر   اهمیت، ترتیب به مسکن و زمین توسعه اهداف میان از دستآمده، به نتایج طبق. است شده استفاده Mactor افزار نرم

 تسژهیلات  اعطژای  و اساسژی  خژدمات  تژممین  مسکن، کیفیت مسکن، گذاری سرمایه ،(تقاضا و عرضه) مسکن و زمین بازار کنتر  و مسکن توزیع مسکن، قیمت
 هژای  بانژ   بهترتیژب  خنثی و تمثیرپذیر هم و تمثیرگذار هم تمثیرپذیری، تمثیرگذاری، نق  لحاظ از کنشگران ترین مهم. اند بوده کنشگران توجه درخور اعتباری

 مجژژری سژازمان  خنثژی  کنشژگران  و مسژکن  و زمژین  ملژی  ازمانسژ  اسژتانداری،  دفژاتر  و عمرانژی  معاونژت  ،(غیرمسژتقیم ) اسژلامی  شژورای  مجلژ   و خصوصژی 
 .  شدند معرفی...  و شهرستان طبیعی منابع ادارات و دولتی های ساختمان

 
 .تهران شهر کلان کنشگران، مسکن، زمین، سوداگری، کلیدی: های واژه
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 مقدمه

 های چالش با توسعه درحال جوامع ویکمبیست قرن آغاز با

 محری   و اشرغاال  مااسر،،  سررنااه  ردنآوفراهم همچون مهمی

 وجود دلیلبه مااس، سرنااه بین، این در. اند مواجه نایدار زیست

 اسرغراحت،  خروا،،  همچرون  آن در فرد یا خانوار اولیه نیازهای

 در زیسرت  شررای   خلاصره  و جروی  شررای   برابر در حفاظت

 امرروزه (. 7: 1367 اهرری، ) دارد سزایی به اهمیت طبیعت مقابل

 ترممین  برا،،  جمعیرت  تررامم  و شرهرها  گسرغر   و یریگشکل

 شررای   دچار را درآمدمم های گروه برای ویژهبه مااس، مسکن

 مسرکن،  مسرلهه  برا  ارتبرا   در. است مرده ای نیچیده مااسبات و

 توسرعه  هرای  ضررورت  و خانوار سکونغی نیازهای توازن، ایجاد

 ن،زمری  و مسرکن  قیمرت  مسکن، توزیع مسکن، تولید) اقغصادی

 اهردا   ترین مهم اجغماعی و...(  و اعغبارات و تسهیلات اعطای

 درحرال  مشرورهای  در(. 84: 1389 زیاری،) است زمیاه این در

 نداشرغن  اقغصرادی،  مردیریت  ضرع   مافی، ماابع فقدان توسعه،

 در مسرکن  تممین جمعیت، شغابان افزایش و مهی جامع مدیریت

 اسرت  درآورده چادبعردی  و نیچیرده  شرکل  بره  را مشورها این

Woodfield, 1989) 40برا توجره بره سرهم      دیگرر،  سوی(. از 

 یجره نغ توان یشدة مسکن، متمام قیمتدر  زمین قیمت درصدی

اسرت و   زمرین مرانع در حرل مسرلهه مسرکن،      ینتر گرفت مهم

 های یهسب، شده است سرما زمینبر  بازی مسلهه بورس ینهمچا

 یرری جمرع م   یتجه، شود و درنها ینفق  به سمت زم یادیز

، یناز شهروندان از داشغن سرنااه مااس، محرروم بماناردب بارابر   

و مسرکن   یشرهر  یاراض ینب یارتبا  تاگاتاگ مایم یملاحظه م

 تروانیم  یدو مقوله م ینا یبرا ریزیوجود دارد و با برنامه یشهر

 یتقاضا برا یاز مشکلات بر ممبود مسکن و فزون یادیتا حد ز

 هرای  سرال  طری  ایران در(. 97: 1392 )مشوردوست، یمآن بکاه

 آن، با نیوند هم های مجموعه و مسکن بازار رمود و رونق اخیر،

 تولیرد  شرامل  مسکن ای توسعه اهدا  و اند شده تهقی اهمیت با

 خردمات،  ترممین  مسرکن،  گذاریسرمایه مسکن، توزیع مسکن،

بره ...  و زمین و مسکن قیمت مسکن، اعغباری تسهیلات اعطای

 عاروان بره  مسکن. اند شده معرفی اثرگذار و حساس املع عاوان

 ،«مااسر،  مسکن» و «اجغماعی رفاه سیاست» مهم ارمان از یکی

 رود مری  شرمار  به «اجغماعی عدالت» به دسغیابی برای نیازینیش

 مسرکن  وضرعیت  بهبود مه صورت بدین ب(48: 1390 قالیبا ،)

 شرهری،  خردمات  ترممین  گرذاری،  سررمایه  توزیع، تولید، از اعم

 میفیت مهی بهبود محیطی، شرای  بهبود اجغماعی، ثبات افزایش

 سغارزاده،) دارد دنبال به را اجغماع در مشارمت انگیزه و زندگی

 بره  هرا  فعالیت و جمعیت تمرمز تهران شهر ملان در(. 86: 1388

 ماجرر  شهر این مخغه  مااطق در مسکن و زمین قیمت افزایش

 از یکرری عارروان برره مسررکن و ینزمرر بررازار آن، تبررع برره و شررده

 به تبدیل با، بازدهی دلیلبه گذاریسرمایه برای مهم های عرصه

 ایجراد  باعر   امرر  ایرن . است شده سوداگران برای جو،نگاهی

 آن، تبرع  بره  مه است شده مسکن و زمین قیمت با،ی نوسانات

 و خرورده  هرم  بر مسکن و زمین بازار در تقاضا و عرضه تعادل

 مشرکلات  سایر و توانمم افراد از بسیاری شدنمانخانبی باع 

 بررسری  زیرر  اهردا   حاضرر  نژوهش در. است شده جامعه در

 .اند شده

 مسرکن  و زمین توسعه اهدا  بادی اولویت و شااسایی -1

 تهرانب شهر درملان

 و ریزی برنامه مهیدی ماشگران بادی اولویت و شااسایی -2

 مسکنب و زمین مدیریت

 مسکن و زمین بازار ساماندهی و ماغرل ردهایراهب ارائه -3

 .تهران شهر ملان در

 شهرنشریای  رونرد  گسرغر   با همزمان مسکن مقوله مطالعه

 گرفرتب  خرود  بره  زیرادی  اهمیرت  شرهرها  مرلان  در خصوص به

 و ایرران  در فراوانی های نژوهش اخیر های سال در این، براساس

 ام رر . اسرت  دهشر  انجام مقوله این با رابطه در جهان نقا  دیگر

 ارزیرابی  برر  بیشرغر  مشرور  داخرل  در شرده  انجرام  هرای  نژوهش

 تحقیرق  در بروده  مغمرمز...  و مسکن میفی و ممی های شاخص

 ایرن  در مرثثر  ماشگران و مسکن و زمین توسعه اهدا  حاضر،

 .اند شده مطالعه عرصه
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 نگارندگان: آخذم مسکن و زمین عرصه در شده انجام خارجی و داخلی مطالعات -1 جدول

 

 نژوهش نغایج نژوهش موضوع مابع مطالعه نوع ردی 

1 

 مطالعات

 خارجی

 و آدابره

 همکاران

(2022)  

 در نایدار مسکن موانع ارزیابی

 توسعه درحال مشورهای

 اجغماعی، اقغصادی، موانع دسغه چهار آمده،دست به نغایج براساس

 بین را چشمگیری های تفاوت مه دارند بیشغری اهمیت نهادی و محیطی زیست

 .دهاد می نشان دهاده ناسخ گروه دو توس  محیطی و اجغماعی موانع

2 

 و آدابره

 همکاران

(2022)  

 نهادی، موانع تعامهی اثرات تحهیل

 بر محیطی و اجغماعی اقغصادی،

 درحال مشورهای نایدار مسکن

 توسعه

 بورومراتیک ایتمخیره سیاسی، ثباتیبی نژوهش از آمدهدستبه نغایج براساس

 نایدار مسکن تحقق موانع ترینبزرگ زمین در توسعه ماغرل ضعی  اجرای و

 موانع بر برابری چاد تمثیرات مه هسغاد عهّی موانع نهادی موانع باابرین، استب

 .دارند محیطیزیست و اجغماعی اقغصادی،

3 
 نان و انگی

(2020)  

 انسانی، سرمایه همبسغگی تحهیل

 اقغصادی سعهتو و مسکن قیمت

 اسغان 31 های داده از اسغفاده با

 201۵ سال تا 1999 سال از چین

 بر م بغی مدتطو،نی تمثیر انسانی، های سرمایه تجمع مه رسیدند نغیجه این به

 برای ماادهتعیین عامل یک به و دارد اقغصادی توسعه و نایدار مسکن قیمت

 .است شده تبدیل اقغصادی رشد

4 
 انهمکار و فولر

(2020)  

 نهادی و سیاسی عوامل بررسی

 و درآمد نابرابری ماادة تعیین

 در ثروت نابرابری و مسکن قیمت

 اقغصاد رو  با غربی ارونای

 ای مقایسه سیاسی

 نابرابری بر مه ماادهتعیین نهادی و سیاسی عوامل آمده،دستبه نغایج براساس

 درآمد به ثروت نسبت بر دتیبهادم یا مدتموتاه تمثیر گذارند، می تمثیر درآمد

 مسکن قیمت افزایش از ناشی درآمد به ثروت نسبت افزایش عوض، در. ندارند

 مالکیت میزان نه استب مالی های دارایی سایر در قیمت تاییرات همچاین و

 .مهی انداز نس یا خانه

(2020) ارگوون ۵  
 مالی تممین سیاسی اقغصاد بررسی

 ترمیه در مسکن

 و مالی آزادسازی های حرمت طریق از بیشغر آمده،دستبه نغایج براساس

 مسکن صاعت و ترمیه اقغصاد سازیمالی بر توان می سرمایه جریان افزایش

 طوربه توان می را رهای های وام و خانوار های بدهی همچاین. گذاشت تمثیر

 .مرد ارائه مسکن صاعت برای را مخغهفی تسهیلات و داد افزایش چشمگیری

6 

 مطالعات

 داخهی

 و دار بهره

 همکاران

(1402) 

 امروز مسکن مالبدی الگوی ارائه

 مطهو، میفیات از گیری بهره با

: موردی نمونه) تاریخی های خانه

 (مرمان شهر

 ،یگشودگ شامل آمدهدست به مطهو، اتیفیم داده یم نشان قیتحق جینغا

 و ای زمیاه تهی، ر،مسغو زنده، باز، ایسغایی، سکوت، ،یرنگ مم ،یرینذ انعطا 

 تاریخی های خانه از مالبدی های مثلفه همراه به میفیات این. هسغاد یکپارچه

 .شدند ارائه...  و رنگ بافت، و مصالح ساخت، فن همچون

7 

 و مغکی

 همکاران

(1402) 

 با مرتب  های نژوهش فرامطالعه

 در معماری طراحی فرایاد

 در سانحه از نس مسکن بازسازی

 ایران

 سانحه از نس مسکن معماری طراحی فرایاد دهاد می نشان نژوهش یجنغا

 فرایادهای شامل معماری فرایادهای نسل 3 هر خود ماهیت دلیل به

 .گیرد می بر در را معماران ذهای فرایادهای و مشارمغی فرایادهای سیسغماتیک،

8 

 و امانپور

 همکاران

(1402) 

 با مسکن گذاری سرمایه الگوی

 موازی ارهایباز رویکرد

 اما استب بیشغر بازارها بقیه از سهام بازار بازدهی مااد می بیان نژوهش نغایج

 رابطه مسکن یعای استب ها دارایی بقیه از بیشغر نیز دارایی نوع این ریسک

 .دارد گذاریسرمایه دوره دو در ها دارایی سبد در سهام با جانشیای

9 

 و نور ییصفا

 یجز یفدائ

(1402) 

 در مسکن تممین نظام نژوهی آیاده

 مطالعه مورد) ایران شهرهای ملان

 (اهواز شهر ملان

 تضعی  نشیای،حاشیه مهاجرت، عامل هفت دهاد می نشان نژوهش های یافغه

 تسهیلات زمین، قیمت افزایش وام، نرداخت توان بودننایین مهی، نول ارز 

 مسکن بخش در مدیریت هماهاگ و یکپارچه سیسغم نبود و ناچیز اعغباری

 اهواز شهر مسکن تممین نظام در را نقش ترین مهیدی و اثرگذاری بیشغرین

 .دارند
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 و مسکن زمینو کنشگران  پایدارتوسعه 

 محیطری از مارابع   حمایرت  راسغایدر  شهری نایدارتوسعه 

مارابع   ایرن  دارینگهر  بررای  نظریه این رویکردارائه شده است. 

و واردمرردن   زمرین از  بهیاهفاده اسغ طریقاز  آیادهحال و  برای

 ی محر  یره نظر یناست. ا تجدیدنانذیربه ماابع  ضایعات ممغرین

تررامم مغوسر     ی،و جاگه یاهیسبز و جامعه گ یو فضا یستز

موچررک، مرراهش فواصررل  یو شررهرها یشررهر یهررا در حومرره

توسعه مغاروع مسرامن در مرامرز     ی،اشغاال محه یجادا ی،ارتباط

 هایماهش اتکا بره شرهر   برایوچک م رهایاشغاال، توسعه شه

و مراهش   یعمروم  نقرل ومغعادل، حمل اجغماعیبزرگ، ساخغار 

(. 1381 یاری،ماد )ز یم یهماابع را توص یعو توز یا جاده یکتراف

شرهرها را   یدرصد از فضرا  ۵0مغوس   طور که بهیابا توجه به ا

از  یکرری(، 1383 یعه،)شرر دهررد یمرر یلتشررک یمسررکون یفضررا

 یزنردگ  ی مسکن و مح ی،شهر یدارسعه ناتو یاصه یمحورها

 یهرا  از جابره  بسریاری خو، است. امروزه مسکن و سرنااه برر  

(. از نظررر 1374 فرهاگرری،گررذارد ) یمرر تررمثیر یانسرران یزنرردگ

درصد درآمد هر خانوار را به خود  ۵0از  یشمسکن ب ی،اقغصاد

 تولیرد مسکن ازجمهره   یاقغصاد یها مه جابه دهد یاخغصاص م

 یلاتدر مسرکن، تسره   گرذاری سررمایه مسکن و  توزیعمسکن، 

شرامل   یخردمات و جابره مالبرد    ینمسکن، تمم یمتق ی،اعغبار

 یاربسر  یو فرهاگ یاجغماع یها مااس، و ... و جابه یفیتارائه م

(. براسراس  138۵نژاد و همکراران،  حاتمیهسغاد ) یتحائز اهم

اضی ماربری ارترامم و  رییتا یبه معاا یشهر دارینا توسعه ین،ا

ة مسررکن، ارریزم در مررردم یاساسر  یهرراشرهری برررای رفررع نیاز 

از نظرر   دیر شرهر با  ،نیبارابرا  اسرتب فراغرت و ...   ونقرل،  حمل

قابرل دوام و از   ی،قابل سکونت و از نظر اقغصاد ی،طیمح ستیز

، تاییرررات ،یررترت نیبررد .باشررد یبرابررر یدارا ینظررر اجغمرراع

د اشرغاال و  زم و همراه برا ایجرا  ملا هاتکاولوژی و صاعغی شهر

 اسرت  مااسر،  یطر یمح سرت یز  یشررا  حفر   و مسرکن  نیمتم

عاوان جرز  مهرم و   ، مسکن بهنغیجه(. در1380 یانی،وم ی)ضراب

 شرهری  نایردار از توسره   مهیردی بخرش   شهری، فضای اساسی

مهرم در   یگرام  یردار بره مسرکن نا   یابیراسغا دسغ یناست. در ا

 توان یرا م یدار. مسکن ناآید یبه حسا، م یشهر یدارتوسعه نا

را بر  ینسل ماون یسغیز یازهایمه ن مسکایمردب  ی تعر ینچا

 یحال محلاتر  یندر ع وبرآورده ماد  یعیماابع طب ییمارا یمباا

و  یفرهاگر  یکی،را ضمن توجه به مسائل امولوژ یمنجذا، و ا

(. 1384 دریرانی، اسرت )  یردار مارد، مسرکن نا   یجراد ا یاقغصاد

 یداریو نا یماف یتاما کی،یزیف یدسغرس ی،ماف فضای همچاین

مااسر،، عرضره    یمرت ق هرا،  یرساختز ید،سازه، تداوم عمر مف

م رل آ، و بررو و ...،    یو خدمات سرکونغ  ها یرساختز ی،ماف

زیسرت  میفیرت زباله و نسرماند،   مدیریتو  بهداشغی تسهیلات

مسرکن   یها از نشانه یهمگ یگیهمسا یرواب  اجغماع محیطی،

 توضریح  بررای  میارزی  رویکررد  در(. 1387 باقری،سالم است )

 ساده مدل یک در اقغصادی رشد بر مسکن گذاری سرمایه اثرات

 در. شرود  مری  شرروع  جدیرد  وسازساخت با بح  مسکن، بازار

. هسرغاد  مشش با نسبغاً تقاضا و عرضه شود می فرض ساده مدل

 و بررد  مری  برا،  مسکن بازار در را هاقیمت سطح تقاضا افزایش

 شرودب  مری  بخرش  ایرن  در گرذاری سررمایه  سرود  افزایش باع 

 بره  مسرکن  تقاضرای  افزایش میازی، رویکرد براساس درنغیجه،

 اقغصرادی  رشد تقویت درنهایت و مسکن گذاریسرمایه افزایش

 مواقرع  در. شود می ماجر مل تقاضای و اشغاال افزایش طریق از

 تقاضرای  و اشغاال افزایش طریق از گذاری سرمایه افزایش رمود

 شرود  اسرغفاده  ضدسریکهی  سیاسرغی  ابرزار  عاوانبه تواند می مل

 (.109: 1389 وامبریان، زاده قهی)

 

 
 . مآخذ: نگارندگانمسکن تقاضای و عرضه متوالی مراحل -1 شکل

 

از عوامل مانارد   یبیترم تاییر طریقمسکن از  قیمت افزایش

از سروداگران   یرادی ز یار، وجرود تعرداد بسر   نایینبهره  یها نرخ

 Pollakowskiافغد ) میرضه نامارآمد مسکن اتفاو مسکن و ع

and wachter, 1990 یکلمااردة سر  یجادعامرل ا  ینترر  (. مهرم 

 ی. مرالپز ماارد  یعاروان مر   یندر برازار زمر   یمسکن را سوداگر

در برازار مسرکن مراملاً برا      ی( نشان داده است سروداگر 2002)

بره مشرش    خودنوبهمسکن در ارتبا  است و به یمتنوسانات ق
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 قیمرت (. Malpezzi, 2002دارد ) یبسرغگ  یرز ه مسرکن ن عرض

 یرع، و توز یرد عرضره مسرکن )تول   هرای  یرت مسرکن، فعال  یبا،

 یشرغر ، ارائره خردمات و ...( را ب  یلاتتسه ین، تممگذاری سرمایه

عهرت انغظرار   را بره  بیشرغری گرذاران  یهو سررما  ماد یم یکتحر

ب مارد  یسراخت مسرکن مر    هرای  یتبا،تر جذ، فعال سودآوری

مسرکن   هرای  یمرت و ق یابرد  می یشمسکن افزا عرضه، یجهنغدر

و  ینتلاطم در بازار زم یجادباع  ا یانجر یناد و ایاب یماهش م

 . شود یمسکن م

 

 
 .نگارندگان: مآخذ. مفهومی مدل -2 شکل

 

 شده مطالعه محدودة

 شرهر  ترینبزرگ و ایران مشور نایغخت عاوان به تهران شهر

 نفرر  13267637 دارای 139۵ سرال  سرشماری براساس مشور،

 در جمعیرت  جراذ،  قط، ترینبزرگ عاوان به و است جمعیت

 برین  خاصری  جایگراه  از آن، فرامهری  نقرش  به توجه با و مشور

 .است برخوردار مشور شهرهای

 

 
  نگارندگان: مآخذ. پژوهش شده مطالعه محدودة موقعیت -3 شکل

 

 دتعرردا ،139۵ سررال در ایررران آمررار مرمررز اعررلام براسرراس

 برآورد عدد 489.986 تهران، شهر در خالی مسکونی واحدهای

 اسرت  شده باع  شهر این در جمعیت با،ی تمرمز. است شده

 از انبوهی با آن، در مخغه  خدمات و امکانات تمرمز برخلا 

 مسرکن  بره  دسغرسری  عردم  ازجمهره  نیچیده مشکلات و مسائل

 مواجه...  و ترافیک هوا، آلودگی مسکن، و زمین گرانی مااس،،

 شرهر  اداره اقغدارگرایانه و تمرمزگرایانه ریزیبرنامه شیوه. باشد

 میان، این در. است زده نیوند آنها اراده و سهیقه به ازنیشبیش را

 و عرصره  این در مثثر ماشگران و مسکن توسعه اهدا  تحهیل

 اهردا   ایرن  در تمثیرگرذاری  میزان لحاظ از آنها اولویت تعیین

 بازیبورس و سوداگری اصهی های جبهه شااخت برای تواند می

 مفیرد  مسکن تقاضای و عرضه بازار در تلاطم و مسکن و زمین

 .باشد

 

 
 فروردین در مسکونی واحد مترمربع یک فروش قیمت -4 شکل

 پژوهش های یافته: مآخذ. 1398

 

 واحرد  مغرمربرع  یرک  فررو   قیمت بیشغرین 4 شکل طبق

 2 ماطقره  و 1 ماطقه به عهقمغ 1398 سال فروردین در مسکونی

 بره  مسرکونی  واحرد  مغرمربع یک فرو  قیمت ممغرین و است

  19 ماطقه ،18 ماطقه ،17 ماطقه ،16 ماطقه ،1۵ ماطقه ،12 ماطقه

 .است گرفغه تعهق 20 ماطقه و
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 مسکونی واحد زیربنای مترمربع یک فروش قیمت متوسط -2 جدول

 گانه22 مناطق در شدهانجام مسکونی واحدهای معاملات تعداد و

 (1398 فروردین) تهران

 ماطقه شهری
مغوس  قیمت )هزار 

 ریال(
 تعداد معاملات )فقره(

 148 242783 1ماطقه 

 271 16676۵ 2ماطقه 

 132 20009۵ 3ماطقه 

 32۵ 122791 4ماطقه 

 ۵66 141273 ۵ماطقه 

 101 1۵7007 6ماطقه 

 189 113962 7ماطقه 

 170 106864 8ماطقه 

 73 86701 9ماطقه 

 234 7۵949 10ماطقه 

 134 76294 11ماطقه 

 116 6130۵ 12ماطقه 

 116 110340 13ماطقه 

 208 90897 14ماطقه 

 199 63363 1۵ماطقه 

 61 ۵86۵1 16ماطقه 

 7۵ ۵۵886 17ماطقه

 92 48822 18ماطقه 

 41 ۵8637 19ماطقه 

 96 ۵2381 20ماطقه 

 46 8068۵ 21ماطقه 

 30 104249 22ه ماطق

 3423 122691 مغوس  شهر

 www.amar.org.ir: مآخذ

 

 18 ماطقرره و ترررین گررران ،1 ماطقرره بررا، جرردول براسرراس

 ۵ ماطقره  و است مسکن قیمت لحاظ از تهران ماطقه ترین ارزان

 معامهة ممغرین دارای 22 ماطقه و مسکن معامهة بیشغرین دارای

 .است بوده مسکن

 

 تحقیق روش

 مراربردی  نوع از و تحهیهی - توصیفی حاضر تحقیق رو 

 ارزیرابی  ماهیرت  لحراظ  از و شرااخغی  هد ، لحاظ از مه است

 و سراخغاری  معراد،ت  از گیرری  بهرره  با ساخغاری تحهیل شیوه

 دو از نرس  مره  است دلفی نال تحقیق، های داده گردآوری شیوه

 نغیجره  تحقیرق  آمراری  جامعره  برا  دلفری  جهسرات  برگذاری بار

 اعلام ومفایت است شده همگرا مخغه  نظرات از دهآمدست به

 ماظرر  از و بروده  لیست چک و فرم ها، داده گردآوری ابزار. شد

 و مقطعری  ش،نرژوه  ایرن . اسرت  شرده  ممی میفیِ داده، نوعیت

 شرهر  مرلان  شرده،  مطالعره  محردودة . است 1398 سال به مربو 

 ایهر  ماتریس طریق از تحقیق نیاز مورد های داده مه است تهران

 زمرین  عرصه در اهدا  با ماشگر و ماشگر با ماشگر ای مقایسه

 مطالعره  شریوه  از تحقیرق  ایرن  در. انرد  آمرده  دست به مسکن و

 هررای داده و اسررت شررده اسررغفاده نیررز اسرراادی و ای مغابخانرره

 تحهیرل  و تجزیره  Mactor افرزار نررم  از اسغفاده با آمده دست به

 .اند شده

 

 (Delphi method) دلفی رو 

 اسرت  هایی تکایک نرماربردترین و ترین مهم از دلفی  رو

 و شرود  مری  اسرغفاده  اطلاعات و نظرات آوری جمع زمیاة در مه

 در. اسرت  مثثر بسیار ومارمس، در مهم های گیری تصمیم برای

 خراص  شرکهی  به مدنظر حوزه مغخصصان نظرات از رو  این

 .شود می اسغفاده

 

 اهداف با گروکنش کنشگر با کنشگر رابطه -3جدول 

 کنشگران کنشگران

 کنشگران هدف

 

 است شهری امور مارشااسان و اساتید تحقیق، آماری جامعه

 اشرباع  و راهاما اساتید صلاحدید به نمونه حجم تعیین رو  و

 هدفمارد  صرورت به نمونه انغخا، رو . است تجربی و نظری

 و زمرین  عرصره  در شرهری  امرور  مردنظر  اساتید فق  مه است

 .شدند انغخا، شهری مسکن

 

 آماری جامعه از کلی مشخصات -4 جدول

  اساتید مارشااسان أمور شهری

 تعداد شااسایی شده  30 30

 تعداد انغخا، شده ۵ ۵

 ها یافته و بحث

 

 مسکن و زمین توسعه اهداف ناساییش

 آن، برا  نیونرد  هم های مجموعه و مسکن بازار رمود و رونق
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 گرذاری،  سررمایه  اشرغاال،  در مسرکن  یرچشمگ سهم به توجه با

 سرایر  تحریرک  در آن نقرش  همچارین  و داخهری  ناخالص تولید

: 1390 قالیبرا ، ) است شده تهقی اهمیت با اقغصادی های بخش

 ضررورت  مسرکن  و زمین توسعه اهدا  شااخت باابرین، ب(48

 ماغرل ماغرل، از ماظور ذیل جدول در است گفغای البغه. یابد می

 . است ها قیمت افزایش از جهوگیری برای مسکن و زمین قیمت

 

 مسکن و زمین توسعه اهداف -5 جدول

 اهد  مد ردی 

1 Y1 تولید مسکن 

2 Y2 توزیع مسکن 

3 Y3 سرمایه گذاری مسکن 

4 Y4 اعطای تسهیلات اعغباری 

۵ Y5 ماغرل قیمت مسکن 

6 Y6 ماغرل قیمت زمین 

7 Y7 ه و تقاضا(ماغرل بازار زمین و مسکن )عرض 

8 Y8 تامین خدمات مسکن 

9 Y9 ماغرل میفیت مسکن 

 نژوهش های یافغه: ماخذ

 

 مسکن برای تقاضا مسکن، قیمت ماادةتعیین عوامل از یکی

 قیمت تقاضا، مقابل در عرضه ممبود و تقاضا افزایش با مه است

 بررای  را بسازبفروشان و گذارانسرمایه و یابدمی افزایش مسکن

 سروو  بیشرغر  سرود  مس، برای مسکن بخش در گذاری سرمایه

 سروداگری  برای مااس، فرصت یک به را عرصه این و دهد می

 . ماد می تبدیل

 

 
/  مسکن و زمین توسعه اهداف بر کنشگران تأثیر میزان -5 شکل

 پژوهش های یافته: مآخذ. است تأثیرگذاری میزان افقی محور

 

 قیمرت  ماغررل  در ماشگران تمثیر بیشغرین ،۵ شکل براساس

 تمثیرگرذاری  ممغررین  و بروده  مسرکن  تولیرد  و مسرکن  و زمین

 طبق درنغیجه، استب بوده اعغباری تسهیلات اعطای در ماشگران

 و اساسری  خردمات  تممین اعغباری، تسهیلات اعطای فوو شکل

 تولیرد  فرایارد  در ماشگران مه اند اهدافی ازجمهه مسکن میفیت

 .ادمامی توجه آنها به ممغر مسکن

 
 پژوهش های یافته: مآخذ. اهداف بین خالص فاصله -6 شکل

 



 
 1401 سا  ،11 توالی ،1 شماره ،7 دورهاقتصاد شهری،   80

 

 فاصرهه  تررین  موتراه  دهاردة  نشان ها چین خ  نمودار این در

 آبری  خر   موتراه،  فاصرهه  دهاردة  نشران  خامسغری خ  خالص،

 نررنرگ  آبری  خر   مغوسر ،  خالص فاصهه دهادة نشان رنگ مم

 ارریمع برره قرمررز خرر  و طررو،نی خررالص فاصررهه دهارردة نشرران

 نمرودار  براسراس . اسرت  اهدا  بین خالص فاصهه ترین طو،نی

 ماغررل  و( y9) مسرکن  میفیت ،(y8) مسکن خدمات تممین با،

 تمرام  برا  را خرالص  فاصرهه  ممغررین ( y7) مسکن و زمین بازار

 تررممین و مسررکن میفیررت یعارری داردب مسررکن و زمررین اهردا  

 اربراز  در مسرکن  و زمرین  بازار قیمت ماغرل و اساسی خدمات

 برا ( y2) مسرکن  توزیع. است بوده توجه درخور همیشه مسکن

 اغهر،  یعاری  دارنردب  مغوس  فاصهه( y3) مسکن گذاری سرمایه

 همرراه  مسکن عرضه با مسکن بازار در ماشگران گذاری سرمایه

 توزیع و( y1) مسکن تولید میان اهدا  فاصهه بیشغرین و است

 مسرکن  مره  میرزان  هرر  بره  دیگر، عبارت به( است. y2) مسکن

 زیررا  شرودب  نمری  عرضره  برازار  در میزان همان به شود می تولید

 قیمرت  افرزایش  باعر   هرا  خانره  داشرغن نگه خالی با سوداگران

 .شوند می بازار در مسکن

 

 کنشگران شناسایی سیر

 و زمرین  مردیریت  و ریرزی  برنامره  ماشرگران  شااسایی سیر

 بره  نرسشرگری  براسراس  حاضرر  تحقیرق  در تهران شهر مسکن

 راهامایی مسکن، های سایت) مخغه  ماابع مطالعه و دلفی یوةش

 . است گرفغه صورت...(  و مربوطه اساتید

 

 اول مرحله دلفی پرسشنامه -5 جدول

 سوا،ت نژوهش مارهش

 طبقات اهمیت درعرصه مسکن طبقات اهمیت در عرصه زمین
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1 

به نظر شما سازمان مهی زمین و 

مسکن به چه میزان در عرصه زمین 

 و مسکن اثر گذار است؟

   *     *  

2 

بایاد مسغضعفان به چه به نظر شما 

میزان در عرصه زمین و مسکن 

 اثرگذار است؟

 *    *     

3 

به نظر شما سغاد مل نیروهای 

ن در عرصه زمین مسهح به چه میزا

 و مسکن اثرگذار است؟

 *     *    

4 

به نظر شما اداره مل راه و 

شهرسازی اسغان به چه میزان در 

عرصه زمین و مسکن 

 اثرگذاراست؟

   *     *  

۵ 

به نظر شما اداره مل راه 

وشهرسازی شهرسغان به چه میزان 

در عرصه زمین و مسکن اثرگذار 

 است؟

   *     *  

6 

شما سغاد اجرایی فرمان امام  به نظر

)ره( به چه میزان در عرصه زمین و 

 مسکن اثرگذار است؟

*     *     

7 
به نظر شما اداره مل ثبت و اسااد 

تهران به چه میزان در عرصه زمین 
 *      *   
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 و مسکن اثرگذار است؟

8 

به نظر شما اداره مل تمرمز أموال 

دولغی به چه میزان در عرصه زمین 

 مسکن اثرگذار است؟و 

   *     *  

9 

به نظر شما شرمت شهرهای جدید 

به چه میزان در عرصه زمین و 

 مسکن اثرگذار است؟

    *     * 

10 

به نظر شما شرمت عمران و 

بهسازی به چه میزان در عرصه 

 زمین و مسکن اثرگذار است؟

   *     *  

11 

به نظر شما ممیغه امداد امام خمیای 

چه میزان در عرصه زمین و )ره( به 

 مسکن اثرگذار است؟

 *     *    

12 

به نظر شما معاونت عمرانی و 

دفاتر اسغانداری به چه میزان در 

عرصه زمین و مسکن اثرگذار 

 است؟

   *     *  

13 

به نظر شما اداره اوقا  و أمور 

خیریه به چه میزان در عرصه زمین 

 و مسکن اثرگذار است؟

  *      *  

14 

به نظر شما اداره مل تمرمز ثبت 

به چه میزان در عرصه زمین و 

 مسکن اثرگذار است؟

 *    *     

1۵ 

به نظر شما مجهس شورای اسلامی 

به چه میزان در عرصه زمین و 

 مسکن اثرگذار است؟

   *     *  

16 

به نظر شما شورای عالی 

شهرسازی و معماری به چه میزان 

ثرگذار در عرصه زمین و مسکن ا

 است؟

 *      *   

17 

به نظر شما بایاد شهید و أمور 

ای ارگران به چه میزان در عرصه 

 زمین و مسکن اثرگذار است؟

*      *    

18 

به نظر شما شورای شهر به چه 

میزان در عرصه زمین و مسکن 

 اثرگذار است؟

    *   *   

19 

به نظر شما اداره مل ماابع طبیعی 

زان در عرصه زمین اسغان به چه می

 و مسکن اثرگذار است؟

    *    *  

20 

إدارات ماابع طبیعی به نظر شما 

ه میزان در عرصه به چ شهرسغان

 زمین و مسکن اثر گذار است؟

   *   *    

21 

بانک های خصوصی به نظر شما 

به چه میزان در عرصه زمین و 

 مسکن اثرگذار است؟

    *     * 
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22 

خرداد به چه  1۵به نظر شما بایاد 

میزان در عرصه زمین و مسکن 

 اثرگذار است؟

*     *     

23 

به نظر شما سازمان املاک و 

مسغالات شهرداری تهران به چه 

میزان در عرصه زمین و مسکن 

 اثرگذاراست؟

    *    *  

24 

به نظر شما شهرداری مااطق تهران 

به چه میزان در عرصه زمین و 

 مسکن اثرگذار است؟

   *     *  

2۵ 

به نظر شما دیوان عدالت اداری به 

مسکن چه میزان در عرصه زمین و 

 اثرگذار است؟

 *    *     

26 

به نظر شما سازمان جمع آوری 

املاک تمهیکی به چه میزان در 

عرصه زمین و مسکن اثرگذار 

 است؟

   *    *   

27 

به نظر شما بانک های مسکن به 

چه میزان در عرصه زمین و مسکن 

 اثرگذار است؟

  *    *    

28 

به نظر شما بسازبفرو  ها به چه 

در عرصه زمین و مسکن  میزان

 اثرگذار است؟

   *     *  

29 

به نظر شما مشاورین املاک تهران 

به چه میزان در عرصه زمین و 

 مسکن اثرگذار است؟

   *      * 

30 

به نظر شما سازمان مجری 

ساخغمان های دولغی و عمومی به 

چه میزان در عرصه زمین و مسکن 

 اثرگذار است؟

   *    *   

 نژوهش های یافغه :مآخذ

 

 انجرام  مرذمور  نرسشاامه مطابق نرسشگری اول، مرحهه در

 توزیع های نرسشاامه نغایج میانگین فوو نرسشاامه باابراین، شدب

 حرذ   ماشرگرانی  از بعضری  دوم، مرحهه در سپس. است شده

 و زمرین  عرصره  دو هرر  در نراییای  اهمیت طبقات در مه شدند

 و تاظیم نرسشگری، دوم ههمرح نرسشاامه و گرفغاد قرار مسکن

 دست به زیر نرسشاامه مطابق نغایج میانگین مه شد توزیع سپس

 .شد اعلام مفایت مربوطه اساتید مشورت با درنهایت و آمد
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 دوم مرحله دلفی پرسشنامه -6 جدول

 سوا،ت نژوهش شماره

 طبقات اهمیت درعرصه مسکن طبقات اهمیت در عرصه زمین

هی
خی

 
 مم

  مم
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مغ

 

یاد
ز

یاد 
ی ز
خیه
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ی 
خیه

 

  مم
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ز
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1 
به نظر شما سازمان مهی زمین و مسکن به چه میزان در 

 عرصه زمین و مسکن اثر گذار است؟
   *     *  

2 
به نظر شما اداره مل راه و شهرسازی اسغان به چه میزان در 

 عرصه زمین و مسکن اثرگذار است؟
   *      * 

3 
به نظر شما اداره مل راه و شهرسازی شهرسغان به چه میزان 

 در عرصه زمین و مسکن اثرگذار است؟
  *      *  

4 
به نظر شما سازمان مجری ساخغمان های دولغی و عمومی 

 به چه میزان در عرصه زمین و مسکن اثرگذاراست؟
  *      *  

۵ 
چه میزان در عرصه  به نظر شما شرمت عمران و بهسازی به

 زمین و مسکن اثرگذار است؟
   *    *   

6 
به نظر شما معاونت عمرانی و دفاتر اسغانداری به چه میزان 

 در عرصه زمین و مسکن اثرگذار است؟
  *      *  

7 
به نظر شما اداره مل ماابع طبیعی اسغان به چه میزان در 

 عرصه زمین و مسکن اثرگذار است؟
    *   *   

8 
به نظر شما اداره مل ماابع طبیعی شهرسغان به چه میزان در 

 عرصه زمین و مسکن اثرگذار است؟
   *    *   

9 
به نظر شما اداره مل تمرمز أموال دولغی به چه میزان در 

 عرصه زمین و مسکن اثرگذار است؟
  *     *   

10 
به نظر شما سازمان جمع آوری املاک تمهیکی به چه میزان 

 عرصه زمین و مسکن اثرگذار است؟ در
  *     *   

11 
به نظر شما سازمان املاک و مسغالات شهرداری تهران به 

 چه میزان در عرصه زمین و مسکن اثرگذار است؟
   *     *  

12 
به نظر شما شهرداری مااطق تهران به چه میزان در عرصه 

 زمین و مسکن اثرگذار است؟
    *    *  

13 
ما شورای شهر به چه میزان در عرصه زمین و به نظر ش

 مسکن اثرگذار است؟
   *    *   

14 
به نظر شما اداره اوقا  و أمور خیریه شهرسغان به چه میزان 

 در عرصه زمین و مسکن اثرگذار است؟
  *     *   

1۵ 
به نظر شما مجهس شورای اسلامی به چه میزان در عرصه 

 زمین و مسکن اثرگذار است؟
   *     *  

16 
به نظر شما بانک های خصوصی به چه میزان در عرصه زمین 

 و مسکن اثرگذار است؟
    *     * 

17 
به نظر شما بسازبفرو  ها به چه میزان در عرصه زمین و 

 مسکن اثرگذار است؟
   *     *  

18 
به نظر شما شرمت شهرهای جدید به چه میزان در عرصه 

 ؟زمین و مسکن اثرگذار است
    *     * 

19 
به نظر شما مشاورین املاک به چه میزان در عرصه زمین و 

 مسکن اثرگذار است؟
   *     *  

 نژوهش های یافغه: مآخذ
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 سازمان های فعالیت موضوع 6 ماده طبق ،7 جدول براساس

 عرصه در نیز و زمین عرصه در سازمان این مسکن و زمین مهی

 فعالیرت ...  و ۵ و  3 ،1 بادهای در زیرا استب تمثیرگذار مسکن

 سرایت ) اسرت  شرده  بررسری  مذمور های عرصه در سازمان این

 اساسری  وظرای  (. اسرلامی  شرورای  مجهس های نژوهش مرمز

 تممین -1 شامل نیز شهرسغان و اسغان شهرسازی و راه مل اداره

 بازار ساماندهی در مشارمت -2 مسکن، زمیاة در اجغماعی رفاه

 و راه وزارت سررایت... ) و مسررکن ن،زمرری امررر در سرررمایه

 مجرری  سرازمان  وظرای  (. ایرران  اسلامی جمهوری شهرسازی

 از ای زیرمجموعرره عارروانبره  عمررومی و دولغری  هررای سراخغمان 

 ساخغمان دادناجاره و فرو  -1 شامل شهرسازی و راه وزارت

 احردا   مشرغرک  یرا  مسرغقل  گرذاری  سرمایه با مه تمسیساتی و

 و سراخغمان  اجرای و طرح مدیریت تخدما قبول -2 شود، می

 بارابرین،  ب(ایرران  اسلامی جمهوری شهرسازی و راه وزارت... )

 شررمت . اسرت  مسرکن  عرصره  در سرازمان  ایرن  تمثیر بیشغرین

 وزارت به وابسغه و دولغی شرمت عاوان به نیز بهسازی و عمران

 بارابرین،  استب تمثیرگذار مسکن عرصه در شهرسازی و مسکن

 ایرن  1 باد در شرمت این وظای  شرح موضوع 4 ماده براساس

 اقردامات  دیگرر  و شهرسرازی  های طرح تهیه و مدیریت به ماده

 فرسروده  و قردیمی  هرای  بافرت  در ،زم های ساخغمان و اجرایی

 تمهرک  و خریرداری  طریق از یا شدهتممین های زمین در شهری،

 و راه وزارت سایت) دارد اشاره جاری قوانین و مقررات مطابق

 دفرراتر و عمرانرری معاونررت وظررای  از یکرری. (سررازی شررهر

 تعیرین  بررای  ،زم ضرواب   و معیارهرا  تاظریم  و تهیه اسغانداری،

 و شرهری  و روسرغایی  مااطق در عمرانی های طرح های اولویت

 مشرور  وزارت برا  زمیاره  ایرن  در رب ذی واحدهای با همکاری

 تصرور بره  اسرغانداری  دفراتر  و عمرانی معاونت(. همان) است

 ماابع هایاداره(. همان) دارند تمثیر مسکن عرصه در غیرمسغقیم

 تمثیرگررذار زمرین  عرصره  در بیشرغر  شهرسرغان  و اسرغان  طبیعری 

 سازیساخغمان با مه ماربری تاییرات به رسیدگی چون هسغادب

 شرهر  ملان شمالی نواحی در خصوصبه جاگهی اراضی در...  و

 طبیعری  مارابع  اداره ی وظرا  حیطه در نیوندد، می وقوع به تهران

 سرازمان (. تهرران  اسرغان  طبیعری  ماابع اداره سایت) است اسغان

 شهری مسکن و زمین تمهک طریق از تمهیکی اموال آوریجمع

 اسرت  اثرگذار مسکن و زمین بر غیرمسغقیم و مسغقیم صورتبه

 و امرلاک  سرازمان (. اسلامی شورای مجهس های نژوهش مرمز)

 و زمرین  عرصه در مسغقیم صورتهب تهران شهرداری مسغالات

 اخغیارات و وظای  ناجم ماده ال  باد در. است اثرگذار مسکن

 و امرلاک  اسرغیجاره  و اجراره  فررو ،  و خریرد  به سازمان، این

 باردها  سرایر  در و شرهری  توسعه های طرح نیاز مورد مسغالات

 مسرکن  و زمین عرصه در سازمان این وظای  و عمهکرد به نیز

 مسررغالات و امررلاک سررازمان اساسرراامه) تاسرر شررده اشرراره

 شرهرداری  وظرای   موضوع ۵۵ ماده طبق(. 4: 1389 شهرداری،

 های ساخغمان تمام برای نروانه صدور ماده این 24 باد در تهران

 وظرای   از یکری  عاوانبه ساخغمانی ترامم مجوز صدور و شهر

 ایرن  عمهکررد  بره  نیرز  باردها  سایر در و شده تعیین سازمان این

 سرایت ) اسرت  شرده  اشراره  مسرکن  و زمرین  عرصه در مانساز

 غیرمسرغقیم  صورتبه شهر اسلامی شوراهای(. تهران شهرداری

 وظرای   ازجمهره  هسرغادب  تمثیرگرذار  شرهری  مسکن عرصه در

 شرهرداری  برا  همکراری  -1 از انرد عبارت شهر اسلامی شورای

 و هرادی  هرای  طررح  رعایرت  با شهر حدود طرح تصوی، برای

 از اعم آنها بر نظارت و معاملات تصوی، -2 ،شهرسازی جامع

 و شرهر  نرام  بره  مره  اسرغیجاره  و اجراره  مقاطعه، فرو ، خرید،

 (. نگهبان شورای سایت... ) و گیرد می صورت شهرداری
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 مسکن و زمین عرصه در مؤثر و کلیدی کنشگران -7 جدول

 سکنتاثیر گذاری در عرصه م در عرصه زمین تاثیرگذاری ازمانس دم

X1 سازمان مهی زمین و مسکن * * 

X2 اداره مل راه و شهرسازی اسغان * * 

X3 اداره مل راه و شهرسازی شهرسغان * * 

X4 سازمان مجری ساخغمان های دولغی و عمومی  * 

X5 شرمت عمران و بهسازی  * 

X6 معاونت عمرانی و دفاتر اسغانداری  * 

X7 ناداره مل ماابع طبیعی اسغا *  

X8 دارات ماابع طبیعی شهرسغانا *  

X9 اداره مل تمرمز أموال دولغی * * 

X10 سازمان جمع آوری املاک تمهیکی * * 

X11 سازمان املاک و مسغالات شهرداری تهران * * 

X12 شهرداری مااطق تهران  * 

X13 شورای شهر  * 

X14 اداره اوقا  و أمور خیریه شهرسغان * * 

اسلامی شورای مجهس

خصوصی های بانک

ها بسازبفرو 

جدید شهرهای شرمت

املاک مشاورین

 

 وظای  شرح 1 ماده براساس نیز خیریه امور و اوقا  اداره

 شرهری  هرای  ساخغمان و ها زمین از بسیاری وق  با سازمان این

 ترمثیر  مسرکن  و زمرین  عرصه بر سازمان این به مالکان سوی از

 شورای مجهس(. خیریه امور و اوقا  سازمان سایت) گذارد می

 و زمرین  برازار  بره  مربرو   قوانین تصوی، و تهیه با نیز اسلامی

 سرایت ) اسرت  اثرگرذار  عرصه این در غیرمسغقیم طوربه مسکن

 خصوصی های بانک(. اسلامی شورای مجهس های نژوهش مرمز

 زیررا  هسرغادب  مسرکن  و زمرین  بخرش  نسروداگرا  تررین بزرگ

 واحد 1000 شهرسازی و مسکن وزارت معاونت اعلام براساس

 هرای  سرال  مره  هسرغاد  خصوصی های بانک اخغیار در مسکونی

 همزمان شهرسازی و مسکن و راه وزارت. ماندند خالی طو،نی

 هرای  زمرین  و خرالی  هرای  خانره  از اعظمری  بخرش  شااسایی با

 در طرو،نی  هرای  سرال  مره  است سیدهر هایی بانک به بلاتکهی 

 ،مچری واحدهایی خالی، های خانه بر مالیات قانون اجرای خلأ

 و مسررکن وزارت سررایت) اسررت نکرررده بررازار وارد و سرراخغه

 فرمرول  اخیرر،  هرای  سرال  در(. ایرنرا  خبری سایت/  شهرسازی

 برا . اسرت  مررده  تاییرر  هرا بسازبفرو  نفع به مشارمغی ساخت

 و تهرران  در مهاگی مهک و آنارتمان بین قیمغی شکا  شدن مم

 بررازار در اماررونهررم زمررین، معرراملات در سرراگین رمررود

 ساخغمان مالک» بین مشارمت نسبت مسکونی، وسازهای ساخت

 تعیرین  ۵0-۵0 صرورت بره  «هرا بسرازبفرو  » و «تخریر،  قابل

 مارد  می فراهم ها قیمت نهکانی افزایش برای را عرصه و شود می
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(www.Khabaronline.ir .)موضرررروع 3 مرررراده براسرررراس 

 وظرای   از یکی 9 باد طبق جدید شهرهای شرمت های فعالیت

 و اراضری  حراسرت  و حفر   برر  ماغررل  و نظرارت  شرمت، این

 واحرردهای و امررلاک انغقررا،ت و نقررل و فرررو  مسررغحدثات،

 نظارت و ریتمدی به 3 باد و است تولیدی و تجاری مسکونی،

 و شرهری  تجهیرزات  و تمسیسرات  و بارا  احدا  سازی،آماده بر

 ایجاد با شرمت این باابرین، داردب اشاره...  و تولیدی و خدماتی

 برازار  تقاضرای  و عرضره  برر  مسامن ساخت و جدید شهرهای

 مجهرس  های نژوهش مرمز سایت) است اثرگذار مسکن و زمین

 زمرین  بازار در املاک ورانمشا تمثیر ترین مهم(. اسلامی شورای

 و زمرین  قیمرت  برا،رفغن  برر  مباری  روانری  جو ایجاد مسکن، و

 روانری،  جو چاین انغشار و گرفغنشکل با باابرین، استب مسکن

 و زمرین  مالکران  و هابسازبفرو  برای خصوصبه بازار فضای

 شرررود مررری مسررراعد هرررا قیمرررت برررا،بردن بررررای مسرررکن

(www.eghtesadonline.com.) 
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 نگارندگان: مآخذ

 

( 0-1-2-3-4) 4 ترا  0 برین  تنمررا  رنرج  ماتریس، این در

 ماشگر این دهدمی نشان ماشگر هر برای با،تر نمره. است بوده

 نرایین  نمرره  و دارد خرود  مغااظر ماشگر بر بیشغری تمثیرگذاری

 خرود  مغاراظر  ماشرگر  برر  ماشرگر  ممغر تمثیرگذاری دهادةنشان

 نمرررات رنررج میررانگین فرروو مرراتریس اسررت گفغارری. اسررت

 برا . انرد  شرده  توزیرع  آمراری  جامعه رایب مه است هایی ماتریس

 اثرنرذیری  و اثرگرذاری  وضعیت مکغور در فوو ماتریس تحهیل

 ،9 جردول  طبرق . است آمده دست به 9 جدول مطابق ماشگران
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 ،(غیرمسرغقیم  اثرر ) اسلامی شورای مجهس خصوصی، های بانک

 مسررغالات و امررلاک سررازمان اسررغان، طبیعرری ماررابع مررل اداره

 و عمرانری  معاونرت  اثرگذار، ماشگران اوانع به تهران شهرداری

 و زمرین  مهری  سرازمان  اثرنذیر، ماشگر عاوان به اسغانداری دفاتر

 و راه مررل اداره اسررغان، شهرسررازی و راه مررل اداره مسررکن،

 شرهرداری  بهسرازی،  و عمرران  شررمت  شهرسرغان،  شهرسرازی 

 مشاوران و جدید شهرهای شرمت ها، بسازبفرو  تهران، مااطق

 مجرری  سرازمان  و اثرنرذیر  – اثرگذار ماشگران عاوان به املاک

 شهرسغان، طبیعی ماابع هایاداره عمومی، و دولغی های ساخغمان

 امروال  تمرمز مل اداره خیریه، امور و اوقا  اداره شهر، شورای

 ماشرگران  عاروان  بره  تمهیکری  املاک آوری جمع سازمان دولغی،

 .هسغاد خا ی

 

 کنشگران پذیریاثر و اثرگذاری وضعیت -9 جدول

 
 

 یکی در ماشگران از هرمدام شود، می مشاهده مه طورهمان

 مره  معای این به گرفغادب قرار اثرگذاری چهارگانه های حالت از

 هسرغاد  اثرگرذار  ماشگر یک مه خصوصی های بانک م ال، برای

 این دلیل. دارند نررنگی و غال، نقش مسکن و زمین عرصه در

 برا  مسرکن  و زمرین  خریرد  بررای  ها نکبا این بیشغر سرمایة امر

 و زمرین  قیمرت  میانگین با،رفغن باع  مه است قیمت با،ترین

 و برازار  بره  ها مسکن محدود عرضه همچاین استب شده مسکن

 مقابرل  در عرضره  شردن مرم  باعر   هرا  مسرکن  داشغننگه خالی

 در را مسرکن  قیمرت  و اسرت  شرده  مسکن برای بازار تقاضای

 ماشگرانی. برد می با، چشمگیری رتصوبه موتاهی زمان مدت

 اسغانداری، دفاتر و عمرانی معاونت ماناد دارند، اثرنذیر نقش مه

 اثرنذیری نقش ماشگران سایر از مسکن و زمین بازار عرصه در

 امرور  و اوقا  اداره ماناد دارند، خا ی نقش مه ماشگرانی. دارد

 و ندارنرد  انماشگر دیگر بر اثری هیچ بازار این در ،... و خیریه

( اثرنرذیر  - اثرگذار) وجهی دو مه ماشگرانی. دارند خا ی نقش

 برا  ،... و جدیرد  شرهرهای  شرمت ها،بسازبفرو  ماناد هسغاد،

 سرایر  برر  هرم  دارنرد  مسرکن  و زمرین  عرصه در مه عمهکردی

 .دارند اثرنذیری آنها از هم و هسغاد اثرگذار ماشگران
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 پژوهش های یافته: مآخذ. مسکن و زمین عرصه در ثیرگذاریتا لحاظ به کنشگران رقابت -7 شکل

 

 سرهم  بیشرغرین  خصوصری  هرای  بانرک  با، نمودار براساس

 بعرد  و دارند را مسکن و زمین عرصه در سوداگری و اثرگذاری

 در غیرمسغقیم صورت به مه است اسلامی شورای مجهس آن، از

 بره  مربرو   ترمثیر  ممغررین . گرذارد  می اثر مسکن و زمین عرصه

 هرای  ساخغمان مجری سازمان و شهرسغان طبیعی ماابع های اداره

 سرازمان  دولغری،  امروال  تمرمز مل اداره. است عمومی و دولغی

 خا ری  نیز خیریه امور و اوقا  اداره تمهیکی، املاک آوری جمع

 . هسغاد

 

  گیری نتیجه

 مسرکن،  از اعرم  شرهری  توسرعه  هرگونه شروع نقطه زمین

 سررنااه  یرک  ایاکره  برر  عرلاوه  مسکن. است خدمات و صاعت

 تسهیلات و خدمات ازجمهه مسکونی محی  مل است، فیزیکی

 عاروان بره  و شود می شامل را انسان بهزیسغی برای ،زم عمومی

 عاصرر  تررین  موچرک  انسران،  زندگی نیازهای ترین مهم از یکی

 هرای  ندیرده  از یکی وجودآورندةبه و ها سکونغگاه دهادةتشکیل

 در شهرنشرریای شررغابان رونررد. رود مرری شررمار هبرر جارافیررایی

 بحرران  ایجراد  باعر   ایرران،  ازجمهره  توسعه درحال مشورهای

. اسرت  شرده  تهرران  شهر ملان ماناد بزرگی شهرهای در مسکن

 رشرد  همچرون  عروامهی  دلیرل بره  بعرد  بره  1389 سال از تقریباً

 و بیشغر ساخت هزیاه و زمین قیمت صعود مشور، در نقدیاگی

: 1394 درودیان، و موسوی) است یافغه افزایش سکنم قیمت... 

 آن، تبرع  به و زمین عرصه در سوداگری ساززمیاه امر این(. 123

 تقاضرای  و عرضه. است شده تهران شهر در مسکن بازیبورس

 و زمرین  قیمت در ماادهتعیین عامل یک عاوانبه مسکن و زمین

 و شرهر  جمعیت شغابان رشد اخیر، های سال در مه است مسکن

 باعر   برازار،  در نقردیاگی  افزایش و سوداگری های فعالیت نیز

 بررای  فرصغی به امر این و شده مسکن و زمین تقاضای افزایش

 ضررورت  بارابرین،  اسرتب  شرده  تبردیل  مسکن قیمت با،رفغن

 بهبرود  در حیراتی  امرری  مسرکن،  تممین برای ،زم برنامه تدوین

 نرژوهش . اسرت  ییروسغا نقا  و شهرها ساماان زندگی میفیت

 زمین توسعه اهدا  بادیاولویت و اسغخراج -1 هد  با حاضر

 مهیردی  ماشرگران  شااسرایی  -2 تهرران،  شهر ملان در مسکن و

 راهبردهرای  ارائره  -3 و مسرکن  و زمین ریزیبرنامه و مدیریت

 تهرران  شرهر  مرلان  در مسرکن  و زمین بازار ساماندهی و ماغرل

 میان از نژوهش، از آمدهدستبه نغایج براساس. است شده انجام

 تولید زمین، قیمت ماغرل ترتی،به مسکن و زمین توسعه اهدا 

 زمرین  بازار ماغرل و مسکن توزیع مسکن، قیمت ماغرل مسکن،

 خردمات  تممین مسکن، میفیت مسکن، گذاری سرمایه مسکن، و

 بوده ماشگران توجه درخور اعغباری تسهیلات اعطای و اساسی

 مسرکن  و زمرین  قیمت به بیشغر ماشگران مه یلدل این به استب

 بررای  محردود  عرضره ) مسکن توزیع و تولید مدیریت طریق از
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 سرراززمیارره درنغیجرره مرره دارنررد توجرره( بیشررغر سرررمایه مسرر،

 میفیت به باابرین، شوندب می مسکن و زمین عرصه در سوداگری

 برین  در. دارنرد  توجره  ممغرر ...  و خردمات  ترممین  و هرا مسکن

 و زمررین عرصرره در رقابررت و تمثیرگررذاری لحرراظ از ماشررگران

 سروداگری  در را نقرش  بیشغرین خصوصی های بانک نیز مسکن

 ایرن  سرمایه بیشغربودن امر این دلیل. دارند مسکن و زمین بازار

 مره  اسرت  قیمت با،ترین با مسکن و زمین خرید برای ها بانک

 بر وهعلا و شود می مسکن و زمین قیمت میانگین با،رفغن باع 

 خرالی  و برازار  بره  هرا  مسرکن  محردود  عرضره  با مسکن، خرید

 و مسکن تقاضای مقابل در عرضه شدنمم ها، مسکن داشغن نگه

 . زند می رقم را مسکن قیمت صعود

 

 راهبردها

 و تولیرد  بین موجود فاصهه و 6 شکل های یافغه براساس. 1

 بر مالیات ازجمهه مسکن مارآمد های سیاست باید مسکن توزیع

 مسرکن  توزیرع  و تولیرد  بین فاصهه حذ  برای خالی های خانه

 .شود تاظیم مسکن قیمت افزایش از جهوگیری ماظور به

 تسهیلات اعطای به ماشگران ،۵ شکل های یافغه براساس. 2

 بایرد  مه مااد می توجه ممغر درآمد مم های خانواده برای اعغباری

 . گیرد قرار توجه درخور

 ترممین  و مسرکن  میفیرت  ،۵ شرکل  هرای  یافغره  براساس. 3

 بره  و گیرد قرار اولویت در باید مسکن تولید فرایاد در خدمات

 . شود توجه آن

 بیشغرین خصوصی های بانک ،7 شکل های یافغه براساس. 4

 مالیرات  سیاست باید مه دارند مسکن و زمین عرصه در را نقش

(CGT )سازومارهای ارائه و( مسکن و زمین) سرمایه ارز  بر 

 بررای  محردودیت  اعمرال  و عمهکررد  ماغررل  ماظرور  بره  ااس،م

 . شود تاظیم و تدوین خصوصی های بانک

 

  منابع

تهرران:   ،حکداقل  مسککن (. 1367) همکاران و زهرا اهری،

 شهرسازی. و مسکن وزارت ،مسکن و ساخغمان تحقیقات مرمز

 تهررران شررهرداری مسررغالات و امررلاک سررازمان اساسرراامه

 . 4 ص(. 1389)

 سککونت  یربنکا یز سکال   مسککن (. 1387) محمد باقری،

 .مسکن نژوهشی و آموزشی خبری، الکغرونیکی نشریه ،داریپا

 آمرار  مرمرز (. 139۵) ایران اسلامی جمهوری مرمزی بانک

 (.1394) ایران

 یبررسررر»(. 138۵) همکررراران و حسرررین نرررژاد،حررراتمی

 محهره : یمرورد  نمونره  رانیر ا در یررسمیغ مسکن یها شاخص

-14۵، ص ۵8 شرماره  ،ییایک جغراف یها پژوهش ،«قم آبادخیش

129. 

 مجموعره  یطراحر ) داریر نا مسرکن »(. 1384) مریم دریانی،

 ارشرد،  مارشااسی نامهنایان ،«(دارینا توسعه کردیرو با یمسکون

 (.ره) خمیای امام المههیبین دانشگاه

 دانشرگاه  یتکاولروژ  مطالعرات  مرمز»(. 1387) می م دهقان،

 .2 شماره ،«مسکن یگذاراستیس گروه ران،یا صاعت و عهم

 یهرا  شراخص  یقر یتطب سهیمقا»(. 1389) الهمرامت زیاری،

 برر  دیتمم با مشور یشهر نقا  با بابل شهر مسکن یفیم و یمم

-83 ص ،2 شماره ،2۵ دوره ،ییایجغراف قاتیتحق ،«سالم شهر

116. 

 یاراضک  یککاربر  یزیک ربرنامه (.1381) الهمرامت زیاری،

 .زدی دانشگاه انغشارات: زدیسوم، چاپ  ،یشهر

 اسرغان  در مسرکن  یهرا  شاخص»(. 1388) داوود سغارزاده،

 ،زاگرس اندازچش  ییایجغراف فصلنامه ،«بهوچسغان و سغانیس

 .8۵-100 ص ،1 شماره ،1 سال

 اسرلامی  جمهوری شهرسازی و مسکن و راه وزارت سایت

 ایران

 تهران مل شهرداری سایت

 نگهبان شورای سایت

 خیریه امور و اوقا  سازمان تسای

 ایرنا خبری سایت

 یزیک ربرنامکه  یمبان بر یا مقدمه .(1383) اسرماعیل  شیعه،

 صراعت  و عهرم  دانشرگاه  انغشرارات  ، چاپ ناجم، تهران:یشهر

 .ایران

 یمراربر  برر  یهر یتحه» .(1380) عهری  میانی، و امبر ضرابی،

، 3ه شرمار  ،1 سال ،ها یشهردار ماهانه ،«اصفهان شهر در نیزم

 .27-44 ص

 نقا  در مسکن وضع یایبشین»(. 1374) سیروس فرهاگی،

 ناریسککم نیدومکک مقککا ت مجموعککه ،«لانیگرر اسررغان یشررهر

 .دوم جهد ،رانیا در مسکن توسعه یها استیس

 و مسککن  بکه  یراهبکرد  نگاه (.1390) محمدباقر الیبا ،ق

 .حامد نگارسغان اول، چاپ ،کشور در یشهرساز
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(. 1389) حجرررت امبریررران، و رامبرررعهررری زاده،قهررری

 فصکلنامه  ،«رانیر ا در یاقغصراد  رشرد  و مسکن یگذار هیسرما»

 .10۵-133 ص ،1 شماره ،7 سال ،یمقدار صادتاق

 ،رانیک ا در مسککن  مکت یق هیک نظر(. 1387) امبر زاده،قهی
 .عهم نور انغشارات: همدان

 یبررسرر »(. 1392) همکرراران  و عهیرضررا  مشوردوسررت، 

 رشرت  شهر ازین مورد مسکن برآورد و یفیم ،یمم یها شاخص

 ،یانسکان  مطالعکات  در ییایک جغراف اندازچش  ،«1400 افق در
 .9۵-112 ص ،2۵ شماره ،8 سال

(. 1381) حسررین شررکویی، و موسرری محمرردی، مرراظمی

 یهکا  پکژوهش  ،«قرم  شرهر  توسرعه  یاجغماع یدارینا ساجش»

  .27-41، ص 43 ، شماره34دوره  ،ییایجغراف

: تهرران  ناجم، چاپ ،یفارس فرهنگ(. 1362) محمد معین،

 .امیرمبیر انغشارات

 لیر تحه»(. 1394) حسرین  درودیران،  و میرحسرین  موسوی،

 فصککلنامه ،«تهررران شررهر در مسررکن مررتیق بررر مررثثر عوامررل

 .103-127 ص ،3 شماره ،9 سال ،یاقتصاد یساز مدل

 اسلامی شورای مجهس های نژوهش مرمز سایت
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