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 مقدمه

 اقتصـاد  بـر  آن تـاثیر  و سـاختمان  بازار تحولات به که است این بر مبنا گزارش، این در
 از آگـاهی  و سـاختمانی  های فعالیت اهمیت شود. پرداخته مسکن بخش رویکرد با ایران
 ـ برنامـه  و آماری محققان و گران پژوهش توجه مورد دیرباز از آن  بـوده  اقتصـادی  زانری

 از بخـش  ایـن  بـه  کشـور  در ثابـت  سـرمایه  تشـکیل  از توجهی قابل قسمت زیرا است،
 و اطلاعـات  داشـتن  بـدون  ملی محاسبات انجام و دارد اختصاص اقتصادی های فعالیت
 دلیل به دیگر طرف از داشت، نخواهد مطلوب نتایج ساختمانی های فعالیت از دقیق آمار
 وابسـته،  صـنایع  از بسـیاری  فعالیت و تولید میزان در ساختمانی یها فعالیت عظیم تاثیر
 نیـز  را سـاختمانی  هـای  فعالیـت  رونـد  کشـور،  صـنایع  آتی تحولات بررسی در توان می

 نیـز  جامعه در رفاه از بالاتری سطح به حصول و مسکن تامین دیدگاه از داشت. ملحوظ
 در بـدون  زیـرا  است، ضروری امری ساختمان در گذاری سرمایه میزان مطالعه و بررسی
 جهـت  کـلان  های برنامه ارزیابی و اجرا طرح، ،ساختمانی های فعالیت آمار داشتن دست
 هـای  فعالیـت  پولی، سیاست دیدگاه از بود. نخواهد برخوردار لازم دقت از مسکن تامین

 ندرو از آگاهی دارد. تاثیر غیرمستقیم و مستقیم طور به پول تقاضای میزان در ساختمانی
 در توانـد  مـی  کـه  است ارزشمندی اطلاعات جمله از بخش این در گذاری سرمایه حجم

 شـده  ایجاد افزوده ارزش بین رابطه شود. واقع مفید پولی های سیاست اجرای و طراحی
 های مولفه کلیه نتیجه، در است. اهمیت حائز کشور اقتصادی رشد و ساختمان بخش در

 شوند. تحلیل و رسیبر باید ساختمان بخش در اقتصادی
 بنـدی  تقسـیم  تـوام  مسـکونی  و غیرمسکونی مسکونی، گونه سه به خود ها ساختمان

 از پـس  بشر، نیاز ترین مهم گونه، سه این از بخش ترین اصلی عنوان به مسکن شوند. می
 دارد. اقتصـاد  هـای  بخـش  سـایر  با ای گسترده ارتباط مسکن بخش است. پوشاک و غذا

 بیشـترین  طبیعـی،  طـوری  به و است کننده مصرف قیمت خصشا جزء مهمترین مسکن
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 را خـانوار  هـای  هزینـه  بخـش  مهمترین مسکن، هزینه دارد. آن حرکتی روند در را نقش

 است. کننده تعیین مالی های دارایی سایر بر مسکن بازار ادوار آثار و دهد می تشکیل
 تـوام  هـای  خصشـا  بررسـی  و گذاری سرمایه روند بررسی طرح، ینا انجام از هدف

 .باشد می اقتصادی های شاخص دیگر با ساختمان بخش
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 اول: فصل

 فیتعار و اتیکل
 
 





 
 
 
 
 

 یکم یاندازها چشم میترس و موجود وضع ریتصو

 هـزار  97،780 سال نیا در کشور تیجمع که دهد می نشان 1171 سال یسرشمار جینتا
 اسـت  داشـته  رشد درصد 80/1 سالانه متوسط طور به 1174 سال به نسبت که بوده نفر
 فاصـله  در تی ـجمع رشـد  نـرخ  مسکن، جامع طرح مستندات در که است یحال در نیا

 97،994 معـادل  یت ـیجمع که شده ینیب شیپ درصد 81/1 حدود 1171 تا 1174 یها سال
   است. داشته دنبال به نفر هزار

 کـل  در 1171 سـال  یبـرا  نمسـک  جـامع  طـرح  در شده ینیب شیپ یخانوارها تعداد
 را 1174 سـال  به نسبت یدرصد 19/8 سالانه رشد که بوده خانوار هزار 81،984 کشور
 80،170 را کشـور  یخانوارهـا  تعـداد  1171 سـال  یسرشمار که یحال در است؛ داشته
 ـا بـه  اسـت.  داشـته  را سـال  در درصـد  9/8 رشـد  نرخ که دهد یم نشان خانوار هزار  نی
 جـامع  طرح یبرآوردها از شیب درصد 9/1 ای خانوار هزار 040 یسرشمار جینتا بیترت

 منـاطق  در و درصد 0/1 ای خانوار هزار 871 یشهر مناطق در اختلاف نیا است. مسکن
 است. بوده درصد 9/1 ای خانوار هزار 111 ییروستا
 

 3141-3131 یها سال یط یمسکون واحد ت،یجمع خانوار، تحولات .3 جدول

 رساکنیغ و ییروستا یشهر کشور شرح سال

 
  تیجمع

  خانوار
  یمسکون واحد

  تیجمع
  خانوار

  یمسکون واحد
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 3141-3131ی ها سالی طی مسکون واحد ت،یجمع خانوار، تحولات .3 جدولادامه 

 روستایی و غیرساکن شهری کشور شرح سال
  تیجمع

  خانوار

  یمسکون واحد

  تیجمع

  خانوار

1،199،719،،  یمسکون واحد
 رانیا آمار مرکز مسکن، و نفوسی سرشمار ماخذ:

 

 
 طی غیرساکن و روستایی جمعیت و شهری جمعیت کشور، جمعیت وضعیت .3 نمودار

3131-3141 

 
 جمعیـت  و شـهری  جمعیت بین بسیاری همسویی که دهد می نشان 1 شماره نمودار

 ملاحظـه  کـه  همانطور البته دارند. صعودی روندی نمایشگر دو هر و دارد وجود کشور
 1191 تـا  1191 هـای  سـال  بین کشور جمعیت و شهری جمعیت صعودی روند شود می
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 جمعیـت  اسـت.  داده ادامـه  خـود  شـد ر بـه  کمتـری  شـیب  با آن از پس و بیشتر شیب

 باشد. می دارا را ملایم شیبی با نزولی روندی نیز غیرساکن و روستایی
 

 
 ساکن غیر و روستایی خانوار و شهری خانوار کشور، در موجود خانوار تعداد .1 نمودار

 
 دهـد.  مـی  نشـان  را کشور در و روستا شهر، در خانوار وضعیت نیز 8 شماره نمودار
 شـهری  جمعیـت  همانند کشوری و شهری خانوار روند است ملاحظه قابل که همانطور

 است. افزایش حال در کمی بسیار شیب با روستایی خانوار تعداد ولی است کشوری و
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 یمسکون واحد در خانوار تراکم تیوضع .1 نمودار

 
 شـده  داده نشـان  1 شـماره  نمـودار  در مسـکونی  واحـد  در خانوار تراکم وضعیت

 (8 شماره )نمودار خانوار تعداد روند همانند نمودار، این در ملاحظه قابل ندرو است.

 است.
 در نفـر  تـراکم  و خانوار بعد و تراکم تحولات وضعیت دهنده نشان ،8 شماره جدول

 ایـران،  آمـار  مرکـز  توسط گرفته صورت سرشماری آخرین در باشد. می مسکونی واحد
 آمـده  بدست 14/1 مسکونی واحد در نفر تراکم و 14/1 خانوار بعد ،40/1 خانوار تراکم
 است. داشته آن از قبل های سال به نسبت نزولی روندی که است
 
 یها سال یط یمسکون واحد در نفر تراکم خانوار، بعد خانوار، تراکم تحولات .1 جدول

3131-3141 

 رساکنیغ و ییروستا یشهر کشور شرح سال

 

40/111/1  خانوار تراکم

80/101/1  خانوار بعد

04/191/1  یمسکون واحد در نفر تراکم
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ی طی مسکون واحد در نفر تراکم خانوار، بعد خانوار، تراکم تحولات .1 جدولادامه 

 3141-3131ی ها سال

 رساکنیغ ویی روستا یشهر کشور شرح سال

  خانوار تراکم

  خانوار بعد

  یمسکون واحد در نفر تراکم
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  یمسکون واحد در نفر تراکم
 رانیا آمار مرکز مسکن، و نفوس یمارسرش ماخذ:
 

 
 یط کشور یمسکون واحد در نفر تراکم خانوار، بعد خانوار، تراکم تحولات .7 نمودار
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 اکیـد  نزولی خانوار بعد و خانوار تراکم برای 0 شماره نمودار در ملاحظه قابل روند

 اسـت  ملاحظـه  قابـل  1174 تـا  1191 های سال فاصله در شدیدی افت که بطوری است
 آن گـر  حکایـت  موضـوع  ایـن  دارد. ناچیز بسیار افتی مسکونی واحد در نفر تراکم ولی
 بـه  و مسـتقل  را خـود  تا اند کرده زیادی تلاش خانوارها زمانی محدوده این در که است

 .است گردیده خانوار تراکم کاهش به منجر که کنند کوچک را خود های سفره عبارتی
 در و شـهرها  در کشـور،  کـل  در مسـکونی  واحـد  تصـرف  نحـوه  1 شـماره  جدول
 شـامل  که است سایر و استیجاری ملکی، بصورت تفکیک این دهد. می نشان را روستاها

 در جـدول،  ایـن  اطلاعـات  اسـاس  بـر  باشـد.  مـی  1171 تـا  1191 سرشماری های داده
 یجاریاست درصد 11 حدود ملکی، تصرفات از درصد 04 حدود ،1171 سال سرشماری

 ملکـی  تصـرف  که است ملاحظه قابل است. بوده تصرفات انواع سایر درصد 7 حدود و
 جاریاسـتی  تصـرف  مقابـل  در ولـی  یافتـه  کاهش درصد 8 حدود ،1174 سال به نسبت
 توانـایی  عـدم  توانـد  مـی  موضوع این دلایل از یکی است. یافته افزایش درصد 0 حدود
 و دوره این در مسکن بازار بر حاکم رکود لذا و مسکن خرید هزینه تامین در ها خانواده

 واحـد  تصـرف  وضعیت ،1174-1171 دوره در باشد. استیجاری تصرف رشد نتیجه در
 تصـرف  وضـعیت  روسـتاها  در ولـی  بـوده  کشور کل همانند تقریباً شهرها در مسکونی

 1 حـدود  اسـتیجاری  تصـرف  مقابـل  در و نداشـته  محسوسـی  تغییر دوره این در ملکی
 مقدار 1191 سال در ملکی تصرف وضعیت مدت، بلند دید در است. داشته شدر درصد

 تصـرف  وضـعیت  اسـت.  رسـیده  درصـد  1/04 بـه  1171 سال در که بوده درصد 0/91
 دو )تقریبـاً  1171 سـال  در درصـد  9/14 به 1191 سال در درصد 0/11 از نیز استیجاری

 است. رسیده برابر(
 استیجاری تصرف کاهشی، 1171 تا 1191 سال از ملکی تصرف روند کلی، بصورت

 1 شـماره  نمـودار  در وضـعیت  این اند. داشته سینوسی روندی تصرفات سایر و افزایشی
 است. شده داده نشان
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  3141-3131 یها سال یط کشور کل یمسکون واحد تصرف نحوه .1 جدول

 درصد( )برحسب

 ییروستا یشهر کشور کل تصرف نوع سال
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 رانیا آمار مرکز مسکن، و نفوس یسرشمار ماخذ:
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 3141-3131 طی کشور کل در مسکونی واحد تصرفات وضعیت .1 نمودار

 
 طـی  بنا حسب بر را آن نسبی توزیع و موجود مسکونی واحد تعداد 0 شماره جدول

 کشـور  کـل  در مسـکونی  واحد تعداد جدول، این اساس بر دهد. می نشان 1171-1191
 1174 سـال  در میلیـون  84 حـدود  بـه  کـه  بوده واحد میلیون 14 حدود ،1191 سال در
 واحـد  تعـداد  کـه  آن تـر  جالـب  نکتـه  دارد. درصـدی  91 رشـدی  از حکایت و رسد می

 11 حـدود  بـه  کـه  بوده واحد میلیون 9 حدود 1191 سال در شهری مناطق در مسکونی
 ایـن  طی در دهد. می نشان را درصدی 111 رشدی و رسیده 1174 سال در واحد میلیون
 رونـدها  ایـن  است. داشته رشد درصد 10 حدود روستایی مسکونی واحدهای نیز دوره
 است. شده داده نشان نیز 0 شماره نمودار در
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 3141-3132 یها سال یط بنا عمر حسب بر ینسب عیتوز و موجود یمسکون واحد .7 جدول

 شتریب و سال 36 سال 31-6 سال 1-2 واحد کل شرح سال

 

 کشور کل

  یشهر

  ییروستا

  کشور کل

  یشهر
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  کشور کل

  یشهر

  ییروستا
 شهرسازی و راه وزارت مسکن، شماریسر ماخذ:

 

 
 3141-3132 طی کشور کل در مسکونی واحد تعداد .6 نمودار
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 3141-3132 طی کشور کل در بنا عمر نسبی توزیع .4 نمودار

 
 سـال  10 عمر طول با مسکونی واحدهای وضعیت که دهد می نشان 9 شماره نمودار

 تـا  ساله 0-11 بناهای مقابل در است؛ بوده روبرو کشور کل در شدیدی رشد با بیشتر و
 نیـز  سـال  1 زیـر  بناهای است. کرده اتخاذ را ثابتی روند سپس و داشته درش 1191 سال
 10 از بـیش  بناهـای  انـدازه  بـه  آنها رشد شدت ولی اند داشته رشد سال 11 این طی در
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 3141-3132. توزیع نسبی عمر بنا در مناطق شهری طی 1نمودار 

 
 دهـد  مـی  نشـان  شـهری  اطقمن در را مسکونی واحدهای عمر طول 9 شماره نمودار
 و داشته 1191-1174 طی در شدیدی رشد 9 شماره نمودار همانند که گردد می ملاحظه
 افـزایش  ابتـدا  ها ساله 11 تا 0 ولی اند یافته افزایش کمتری رشد با نیز سال 1 زیر بناهای
 اند. داشته کاهش سپس و داشته خفیفی
 

0

1000000

2000000

3000000

4000000

5000000

6000000

7000000

1375 1385 1390 

 شهری

 سال و بیشتر 10 سال 11-0 سال 4-1



 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 16

 
 حسب بر شهری مناطق جدید های مانساخت در خصوصی بخش گذاری سرمایه .3 نمودار

 ریال میلیارد

 
 کـه  همانگونـه  کـرد.  تحلیـل  9 شـماره  نمـودار  با توامان توان می را 7 شماره نمودار
 سـاختن  بـه  منجـر  که هستیم شاهد را 1191 سال از یافته جهش رشد گردد می ملاحظه
 را سـال  14 از کمتـر  عمـر  طـول  با های ساختمان رشد نتیجه در و جدید های ساختمان
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 شهری مناطق کلیه در زمین قیمت شاخص .32 نمودار

 
 شـاخص  اگرچـه  دهد می نشان نیز 9 شماره نمودار با 14 شماره نمودار توام مقایسه

 عمـر  ولط ـ متوسـط  حال این با است یافته زیادی جهش 1191 سال از نیز زمین قیمت
 ند.هست رشد دارای نیز سال 14 زیر و 1 زیر بناهای

 دارد. شهری مناطق و کشور کل با مشابه روندی تقریباً نیز 11 شماره نمودار
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 3141-3132. توزیع نسبی عمر بنا در مناطق روستایی طی 33نمودار 

 

 فیتعار

 لــه یوس بــه  کــه  اسـت  یمحصــور  و مسـقف  ثابـت،  سـازه  ساختمــان،  :ساختمـان
 کوچـک  باشـد.  شده مجزا طور کامل به همجوار یبناها از مشترک ای مستقـل یـوارهاید
 ندارد. دخالت ساختمان فیتعر در طبقه تعداد ای بودن بزرگ ای

 ـپا آن یسـاختمان  کـار  که است یساختمان شده: لیتکم ساختمان  قابـل  و افتـه ی انی
 باشد. یبردار بهره

 ونیفوندانس ـ و شده مشخص نیزم یرو آن یپ که یساختمان شده: شروع ساختمان
 باشد. شده ساخته طبقه نیاول یها هیپا حد تا آن یبتون ای و یفلز اسکلت و

 ری ـز مـوارد  رنـده یبرگ در طور عمـده  به ،ییربنایز یها ساختمان :ییربنایز  ساختمان
 است:
 و آهـن  راه خطـوط  ،یشـهر  معـابر  ،یشـهر ریغ یهـا  راه انـواع  )شـامل:  ینیزم راه -

  آهن( راه یها ستگاهیا
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 سدها انواع -
  آب عیتوز شبکه -
  برق عیتوز شبکه -
   مخابرات شبکه -
  گاز عیتوز شبکه -
   فاضلاب شبکه -
 قنوات و یعموم یها چاه -

 مـورد  ای ـ شـده  سـاخته  سـکونت  منظور به که است یساختمان :یمسکون ساختمان
 شود. واقع استفاده

 ـفعال انجـام  یبـرا  که ستا یساختمان :یرمسکونیغ ساختمان  )ماننـد:  یاقتصـاد  تی
 مـورد  مقاصـد  ریسـا  ای (رهیغ و یورزش ،یحیتفر ،یبهداشت ،یآموزش ،یبازرگان ،یصنعت

 شود. واقع استفاده
 یبـرا  و سـکونت  یبرا که است یساختمان توام: یرمسکونیغ و یمسکون ساختمان

 شود. واقع ادهاستف مورد توأم طور به مقاصد ریسا ای یاقتصاد تیفعال انجام
 ـ فـروش  یمنهـا  لیتحص ـ کـل  ارزش :ناخـالص  ثابت هیسرما لیتشک  یواگـذار  ای

 ـ یحسـابدار  دوره کی طول در کنندهدیتول کی ثابت یها ییدارا  اضـافه  ارزش عـلاوه  هب
 است. ینهاد واحد یدیتول تیفعال از یناش شده دیتول یها ییدارا به شده
 مصـالح  دیخر دستمزدها، مجوز، کسب نهیهز شامل :ساختمان یا هیسرما یها نهیهز

 است: ریز شرح به ها انشعاب حق بابت یپرداخت و زاتیتجه و
 بنا. کیتفک و کار انیپا ربنا،یز میجرا متعارف، عوارض شامل مجوز کسب یها نهیهز

 محاسـبات(،  و سـات یتأس ،ی)معمار یساختمان یها نقشه هیته یها نهیهز :دستمزدها
 معمار. الزحمه حق و ارگرک دستمزد ،یساختمان نظارت
 و شیگرمـا  زاتی ـتجه مصالح، انواع یها نهیهز :زاتیتجه و یساختمان مصالح دیخر
 کار. یپا تا ها آن حمل نهیهز و آسانسور ش،یسرما

 )اگو(. فاضلاب و تلفن گاز، برق، و آب ها: انشعاب حق
 .شود ینم منظور ساختمان یا هیسرما یها نهیهز در نیزم ارزش
 ـیغ بخـش  یداری ـد یهـا  )سپرده پول مجموعة به :ینگینقد  و هـا  بانـک  نـزد  یردولت
 دار، مدت یگذار هیسرما یها )سپرده پول شبه و اشخاص( دست در مسکوک و اسکناس
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 .شود یم گفته ینگینقد متفرقه( یها سپرده و انداز پس الحسنه قرض یها سپرده
 ای ـ یمـال  نیتـأم  از است عبارت ،یبانک ییاعطا لاتیتسه :یبانک ییاعطا لاتیتسه

  ربا. بدون یبانک اتیعمل قانون طبق ـانیمتقاض یمال تعهـدات نیتضم
 ،یمــدن  مشــارکت  الحسـنه،  قـرض  از: عبارتنـد  یبانک ـلاتیتسه یاعطا یها روش
 ،یاقسـاط  فـروش  سـلف،  معـاملات  مضاربه، م،یمستق یگذار هیسرما ،یحقوق مشـارکت

 .نید دیخر و قات،مسا مزارعه، جعاله، ک،یتمل شرط به اجاره
 است. دیتول انیجر در شده جادیا یاضاف ارزش :افزوده ارزش
 ثابــت هیســرما مصــرف یمنهــا ناخــالص افــزوده ارزش :خــالص افــزوده ارزش
 )استهلاک(.
 یا واسـطه  مصـارف  ارزش یمنهـا  ناخـالص  ستانده ارزش :ناخالص افزوده ارزش

 .باشد یم  دیتول در استفاده مورد
 حاصـل  شـده  دیتول خدمات و کالاها یاضاف ارزش (:GDP) یداخل ناخالص دیتول

 یبرا که نیمع یزمان دوره کی در کشور کی در میمق یواحدها یاقتصاد یها تیفعال از
 .رندیگ یم قرار دسترس در کشور از خارج ای داخل در یینها مصارف
 ـتول یق ـیحق ارزش رییتغ :یاقتصاد رشد  ـ در یداخل ـ ناخـالص  دی  یزمـان  دوره کی
 است. قبل یزمان دوره به نسبت مشخص
 ـ ای ـ یخـارج  پــول  واحـد متیق ارز، نـرخ :ارز نرخ  بــرداشت  حـق  واحــد  کی

 است. کشور کی جیرا پول با مبادله در ((SDR مخصـوص
 کی ـ طول در خدمات و کالاها از یثابت و نیمع تعداد متیق رییتغ رصدد :تورم نرخ
 است. ص(شاخ هیپا )دوره مرجع دوره به نسبت مشخص دوره

 بعـد  در خـانوار  تـراکم  حاصلضـرب  از شاخص این :مسکونی واحد در نفر تراکم
 آید. می بدست خانوار

 سبد در سهم نظر از هم که است یاقتصاد یها بخش نیمهمتر از یکی مسکن بخش
 ـدل بـه  نیهمچن و یداخل ناخالص دیتول در سهم نظر از هم و خانوار نهیهز  آن نقـش  لی
 ـتول عوامل اشتغال و یاقتصاد رشد همچون یاقتصاد کلان یها شاخص راتییتغ در  د،ی
 ـا در مسـکن  بازار باشد. یم برخوردار یانکار قابل ریغ تیاهم از  دچـار  تـازگی  بـه  رانی

 کشـورمان  یاقتصاد مختلف یها بخش و اقشار از یاریبس که است شده یجد یتحولات
 است. داده قرار ریتاث تحت را
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 مسکن یها یژگیو

 کالاهـا  ریسـا  از را کـالا  نیا آن، بفرد منحصر یها یژگیو و مسکن مساله نهچندگا ابعاد
 ـ مسـکن  بـازار  یهـا  یدگی ـچیپ از یناش ـ توانند یم ها یژگیو نیا کند. یم زیمتما  ابعـاد  ای

 باشند. آن یکیزیف تیوضع نیهمچن و آن یاقتصاد

 یکیزیفدگاهیدازمسکنیهایژگیو

 بـادوام  مسـاله  ،یمصـرف  یکالاهـا  ریسا از سکنم زیتما وجه نیمهمتر بودن: بادوام -3
 و ردی ـگ یم ـ صـورت  خاص زمان کی در اغلب مسکن دیخر که هرچند باشد. می بودن

 از آن دی ـخر نـه یهز چراکه است؛ بلندمدت میتصم کی از یناش آن دیخر به اقدام کنیل
 در افـراد  یانـدازها  پـس  را آن عمـده  قسـمت  و شود ینم نیتام یجار یدرآمدها محل
 یابتـدا  در فـرد  کـه  ییها نهیهز بر علاوه دهد. یم لیتشک یاعتبار وام افتیدر و شتهگذ
 و ینگهـدار  حفـ،،  یبـرا  کنـد،  یم پرداخت مصرف دوره در آن از پس و مسکن دیخر
 ـا کـه  شـود  یم متحمل را یگرید یها نهیهز زین آن ریتعم  باعـ   مجمـوع  در مـوارد  نی
 ـترت نیا به باشد. نهیرهزپ کالاها ریسا با سهیمقا در مسکن شوند یم  نظـر  از هرچنـد  ب،ی

 ارزش گـرفتن  نظـر  در بـا  یول ندارد نیجانش کالا نیا مسکن، یمصرف ارزش و مصرف
 باع  امر نیا بود. خواهد زین نیجانش یدارا و داشته را ییدارا کی حکم آن، یا هیسرما

 نوسـانات  در مـوثر  یعـامل  و نشـود  خـارج  بازار از زین دیخر از پس مسکن که شود یم
 باشد. تقاضا و عرضه شکاف و متیق

 امکـان  و داشـته  یمحل ـ یبـازار  مسـکن  کـه  ییجـا  آن از بودن: انتقال قابل ریغ -1
 گـاه یجا بـه  محـدود  یمسکون واحد هر فروش و دیخر ندارد، وجود آن یبرا ییجابجا

 در و تقاضا و عرضه شکاف توان یم متفاوت یمحل یبازارها در ن،یبنابرا است. آن هیاول
 کمبـود  تواننـد  ینم ـ یمحل یبازارها بود. شاهد را تقاضا و عرضه تعادل زین موارد یبرخ
 در تعادل وجود رغمیعل یحت ب،یترت نیا به کنند. جبران گرید یبازارها مازاد با را خود
 ـا و باشـند  داشته وجود زین ییها تعادل عدم که داشت انتظار توان یم مسکن بازار کل  نی

 مختلف یها مکان در مشابه کاملا و کسانی تیفیک با یمسکون واحد دو شود یم موجب
 مازاد و عرضه کمبود از یناش یفشارها نیهمچن باشند. برخوردار یمتفاوت یها متیق از

 ریسـا  بـا  سـه یدرمقا بـازار  آن در را یمسـکون  یواحـدها  تراکم بازارها، یبرخ در تقاضا
 دهد. یم شیافزا بازارها
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 در آن یاجـرا  مراحـل  هیکل که است یا گونه به اغلب مسکن دیتول بودن: میحج -1
 از استفاده ،یتکنولوژ توسعه با و حاضر حال در که هرچند رد.یگ یم صورت بازار همان
 صـورت  کارخانه داخل در آنها دیتول مراحل از یا عمده قسمت که ساخته شیپ یها خانه

 توسـعه  حـال  در یکشورها دمور در یا مساله نیچن کنیل و است شده متدوال رد،یگ یم
 ـا ژهیو به  ـ از باشـد.  ینم ـ برخـوردار  ییبـالا  رونـق  از همچنـان  رانی  از یاریبس ـ ،یطرف

 در کارآمـد  و حیصـح  تیریمـد  وجـود  صـورت  در که باورند نیا بر مسکن سازندگان
 اغلب ساخت( و دیتول محل در مصالح یآور )جمع یسنت وهیش به مسکن ساخت د،یتول

 است. کاراتر

 نهیهزعمدهاقلامازیکیعنوانبهمسکن

 عـلاوه  که دهد می اختصاص خود هب را خانوار بودجه کل از یا عمده سهم مسکن نهیهز
 ـتعم و ینگهدار جمله از گرید یجانب یها نهیهز آن، دیخر نهیهز بر  شیافـزا  باعـ   ر،ی

 هـم  هک شود یم باع  مساله نیهم شود. یم خانوار یها نهیهز کل از کالا نیا نهیهز سهم
 ـا دهنـد؛  انجام وام هیپا بر را خود دیخر ،یا اجاره یها مسکن مالکان هم و دارانیخر  نی

 دولـت  یاعتبـار  یها استیس بهره، یها نرخ ،یمال یبازارها به را مسکن یوابستگ مساله
 دهد. یم شیافزا کالاها ریسا با سهیمقا در ها بانک و

 مسکنمختلفیهاگونهتعدد

 امکان نظر از آن خاص یها یژگیو اما د،یآ یم حساب به یرورض ییکالا مسکن هرچند
 انـدازه،  و سـبک  رفتـه،  بکار مصالح نوع نظر از تیفیک تفاوت و محل همان در مصرف

 ـامت و...، اطراف طیمح آن، بودن راستانداردیغ ای استاندارد آن، در موجود لاتیتسه  یازی
 نیبنـابرا  اسـت.  دهرک ـ جادیا یمسکون واحد هر کننده مصرف و مالک یبرا را یانحصار
 ـ و متعـدد  یها میتصم از متاثر تواند یم مسکن دیخر یبرا یریگ میتصم  باشـد.  تـر  یجزئ
 در یزنـدگ  ای و طبقه چند آپارتمان ای ییلایو خانه کی تواند یم کننده مصرف که آن اول
 ماتیمتص کننده مصرف ت،یمالک نوع نظر از نیچن هم کند. انتخاب را ها مجتمع و ها برج

 ـ باشـد  داشـته  یا خانـه  مستقلا تواند یم فرد د.ینما اتخاذ تواند یم را یمتعدد  ـمالک ای  تی
 ـ رهـن  را یا خانـه  توانـد  یم ـ نیهمچن رد.یبپذ را یاشتراک  ـ و کنـد  اجـاره  ای  یبـرا  یحت
 رد.یبپذ را خانه مهمان ای و هتل در یزندگ مدت، کوتاه اریبس یها دوره
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 مسکنبازاریدگیچیپ

 کـاران  مقاطعـه  و یسـاختمان  یها بنگاه از یاریبس ندارد. یمشخص فیعرت مسکن بخش
 دهنـدگان  وام دارنـد.  تیفعال زین یرمسکونیغ یها تیفعال از یاریبس در مسکن بر علاوه

 مصـالح  دکننـدگان یتول کننـد.  یم ـ ارائه را خدمات نیا زین گرید یها بخش به بخش نیا
 کننـد.  یم ـ نیتـام  را یرمسـکون یغ و یمسکون از اعم ساختمان بخش یازهاین یساختمان
 حـال  در گرید یها بخش در مشاغل ریسا ای و شغل بخش نیا در توانند یم زین کارگران

 ـا یبـرا  مشخص چارچوب کی فیتعر ل،یقب نیا از یعوامل باشند. تیفعال  را بـازار  نی
 در چـه  هـا  بخـش  ریسا با ارتباط لیدل به یبازار نیچن که آن ژهیو به سازد. یم رممکنیغ

 بخش نیا بازارهاست. و ها بخش نیتر دهیچیپ جمله از کلان، سطح در چه و خرد سطح
 مختلـف  یها تخصص و ها مهارت و متعدد ینهادها به ها، بخش ریسا با ارتباط بر علاوه

 است. وابسته زین
 بـه  که کرد خلاصه مرحله 0 در را مسکن بازار در موجود ندیفرآ توان یم مجموع در

 از: است عبارت بیترت
 انتخـاب  مسـکن  سـاخت  یبرا بالقوه یها نیزم مرحله، نیا در ن:یزم یساز آماده -1
 رد.یگ یم صورت مسکن ساخت یبرا یزیر برنامه و شده

 و یبررس ـ سـاخت  نـه یهز یمـال  نیتام یچگونگ ن،یزم یساز دهاآم از پس د:یتول -8
 گردد. یم آغاز دیتول و شده نییتع

 ـ شود، یم ارایه بازار به نمسک د،یتول از پس ع:یتوز -1  ـن مـورد  زمـان  یول  یبـرا  ازی
 هرچنـد  اسـت؛  متفاوت اقتصاد، یکل وضع و مسکن بازار طیشرا به بسته مسکن فروش

 یسـاختمان  یهـا  شرکت یگستردگ و لیتشک عدم لیدل به توسعه حال در یکشورها در
 ـتعر بلقا مسکن یبرا مرحله نیا و باشند یم انیمتقاض خود سازندگان اغلب بزرگ،  فی

 ست.ین

 و حفـ،  سـاختمان،  مجـدد  ریتعم رینظ ییها نهیهز :ینگهدار و ریتعم یها نهیهز -0
 عمـر  ای و د(یمف )عمر یکیزیف عمر انیپا تا که شود یم شامل را راتییتغ و آن ینگهدار
 داشت. خواهد تداوم آن یاقتصاد

 مسکنبازاریهایژگیو

 یگـر ید و فـروش  و دی ـخر بازار یکی ر،بازا نوع دو از متشکل مسکن بازار قتیحق در
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 حسـب  بر و گردند یم یتلق گریکدی نیجانش یحدود تا بازار دو نیا است. اجاره بازار

 انتقـالات  و نقـل  بازار در شوند. یم گریکدی نیگزیجا یآسان به بها اجاره و مسکن متیق
 گـر ید و نمـود  تقاضـا  و دیتول یشخص مصرف یبرا ییکالا عنوان به را مسکن توان یم
 داد. قرار معامله مورد یباز سفته یبرا ییکالا عنوان به توان می را آن که نیا

 مسکن به مربوط یها هینظر

 بـه  یسـاز  خانـه  و مسـکن  مسـائل  مورد در دگاهید و یمش خط دو جهان، در یکل بطور
 دارد. وجود لیذ شرح

 مسکنیبازاراقتصاد

 و مسـکن  امـر  در یحکومت یها تیولمسئ و مسکن یها استیس ادیز تنوع با دگاهید نیا
 امـر  در یحکـومت  یها کنترل شود. یم مشخص مسکن کنواختی ستمیس فقدان نیهمچن
 در بـا یتقر د،ی ـجد یهـا  سـاختمان  اسـقرار  محـل  و قواعـد  مورد در زین و مسکن عیتوز
 میمسـتق  تیمسـئول  گردند. یم یتلق یخصوص تیمالک قلمرو به تجاوز عنوان به جا، همه

 اسـت  ریمتغ یا ملاحظه قابل نحو به مسکن، نهیزم در یعموم یها دستگاه ریسا و دولت
 درآمـد،  کـم  یها خانواده به طو مثال به ت،یجمع از یخاص یها گروه به موارد اغلب در و

 هـا  آلونـک  بـا  مبـارزه  همچـون  یا ژهی ـو یهـا  هدف اب ای و معلول افراد سالخورده، افراد
 و گـردد  یم ـ نیمع ـ بازار یها سمیمکان توسط ه،جامع اقشار ریسا مسکن شود. یم محدود

 کـه  ننـد یگز یم ـ بـر  را یمسـاکن  نه،یهز پرداخت در خود ییتوانا حدود در خانوارها نیا
 است. سازگار قشانیسلا با شتریب

 ـن اگـون  ،یکاریل ژوزف براون، آلن دگاه،ید نیا طرفداران  یوالس ـ تیاسـم  و وبرگری
 ـ تـونس،  ژاپـن،  کـا، یآمر انگلسـتان،  یسـاز  خانـه  یها استیس هستند؛  ریسـا  و نیآرژانت
 کنند. یم یرویپ دگاهید نیا از یدار هیسرما یکشورها

 مسکنشدهیزیربرنامهاقتصاد

 ـفعا یاصـل  هدف و محرک عنوان به سود کسب دگاه،ید نیا در  ـتول نـه یزم در هـا  تی  دی
 یعمـوم  سـتم یس ریناپـذ  ییجـدا  جـزء  مسـکن  بخـش  شـود.  ینم ـ گرفته نظر در مسکن
 و یاجتمـاع  توسعه یکل یها هدف از و دیآ یم حساب به اقتصاد تیریمد و یزیر برنامه
 گونـاگون  اقـدامات  انجام قیطر واز مختلف یها شکل به دولت کند. یم تیتبع یاقتصاد
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 مـورد  در چه و دیجد یمسکون یواحدها ساخت مورد در چه ،یاقتصاد یها تیفعال در
 ـر برنامه از یجزئ مسکن رو، نیا از کند. یم دخالت موجود راثیم تیریمد  یعمـوم  یزی
 ـآ یم حساب به یا محله و یا منطقه ،یکشور اسیمق در  یهـا  نیزم ـ اداره ن،یچن ـ هـم  د.ی

 باشـند  یاجتمـاع  عدالت فکر به آنکه از شیب افراد رایز شود یم واگذار دولت به یشهر
 و شـد  خواهنـد  روبـرو  یجـد  موانع با ها یزیر برنامه نیبنابرا شند،یاند یم خود منافع به

 ـا رابرت دگاه،ید نیا طرفداران از د.یرس نخواهد ثمر به توسعه یها طرح  یجفـر  و وانی
 کند. یم یرویپ دگاهید نیا از یحدود تا سوئد یساز خانه یها استیس هستند؛ نگیسال

 خرد اقتصاد در مسکن

 عرضه ییارویرو قیطر از و بازار در یاقتصاد یها تیفعال یتمام خرد، اقتصاد دگاهید از
 اسـت.  گـر ید یکالاهـا  از یاریبس بازار از تر دهیچیپ مسکن بازار رد.یگ یم انجام تقاضا و
 آن در یاجتماع یها سنت و بافت ،یمال امکانات که فروش بازار یکی بازار، دو واقع در

 ـا وجود دارد. وجود نیمع مدت یبرا اجاره بازار یگرید و موثرند  نیـی تع بـازار،  دو نی
 دهنـده  نشـان  لزوماً شتر،یب درآمد رایز سازد یم دشوار زمان هر در را موثر یتقاضا زانیم

 ،یا اجـاره  شـکل  به مسکن تصرف با تواند یم و نبوده مسکن دیخر یبرا شتریب یتقاضا
 شوند. لیمتما یمصرف یکالاها ریسا دیخر سمت به یاضاف یدرآمدها

 کلان اقتصاد در مسکن

 یریتصـو  بـه  یابیدست منظور به اما دارد قرار خرد اداقتص در مسکن بازار گاهیجا اگرچه
 کلان اقتصاد در مسکن تیموقع به یا اشاره که است لازم مسکن، یاقتصاد بعد از جامع
 م.یباش داشته
 ـتول عوامـل  مانـده یباق مسـکن  بخـش  مختلط، اقتصاد با یکشورها در  افـت یدر را دی

 یانسـان  یروین ه،یسرما مانند دیتول عوامل یبرا تقاضا اقتصاد، ییشکوفا زمان در کند. یم
 از مسـکن  بخش سهم ناچار به و افتهی شیافزا پربازده، یاقتصاد یها بخش در مصالح و

 کاهش جهینت در ،یاقتصاد رکود یها دوره در گر،ید یسو از د.یای یم کاهش دیتول منابع
 بخـش  رد عوامـل  مـازاد  افتـه، ی کـاهش  دیتول عوامل یبرا تقاضا ها، بخش ریسا تیفعال

 ـترت نیبـد  ابـد. ی یم شیافزا یمل اقتصاد در مسکن بخش سهم و شده جذب مسکن  بی
 د.یآ یم شمار به یمل اقتصاد ریگ ضربه رکود، مواقع در مسکن، بخش
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 یگـذار  هیسـرما  نـه یبه سهم که اند داشته شیگرا همواره یجهان سطح در زانیر برنامه

 بـه  را آن و کـرده  محاسـبه  یمل ـ لصناخـا  دیتول ای و یگذار هیسرما کل از را مسکن در
 1 صیتخص ـ ملل سازمان منظور، نیهم به رند.یگ بکار یمل یزیر برنامه در یابزار عنوان

 کنـد.  یم ـ هیتوص مسکن بخش در یگذار هیسرما به را یمل ناخالص دیتول از درصد 0 تا
 و یاقتصـاد  توسـعه  مرحلـه  از یتـابع  مسـکن  در یگـذار  هیسرما نهیبه سهم قتیحق در
 ـر برنامه دوره شروع در مسکن تیوضع ،یمل ناخالص دیتول رشد جامعه، یتماعاج  یزی
 نیبـد  اسـت.  کشـور  هـر  یاس ـیس و یفرهنگ ،یاجتماع ،یاقتصاد خاص یها تیاولو و

 کشـورها،  یتمـام  یبـرا  نـه، یبه سهم ای و هدف عنوان به یکل و ثابت یرقم ارائه لحاظ
 باشد. ینم مطلوب و یعمل

 مسکن یتقاضا

 ـ تنهـا  نـه  کنـد،  یم ـ اجاره ای یداریخر را یمسکون واحد کی خانوار کی هک یزمان  کی
 یا مجموعـه  و یگیهمسـا  ،ییفضا ثبات آن همراه بلکه آورده دست به را یکیزیف واحد

 نـوع  یا مجموعه نیبنابرا است. کرده کسب زین را یاتیمال التزامات و یعموم خدمات از
 یهـا  مـت یق و خـانوار  آن یت ـیجمع اتمشخص ـ و درآمد به خانوار، کی یمسکون واحد
 یاعضا کار محل به یتوجه قابل حد تا یمسکون واحد محل نییتع و دارد یبستگ ینسب

 باشد. یم وابسته خانوار
 اسـت.  حصـول  قابـل  آن دیخر لهیوس هب کالا، کی خدمات از استفاده انیجر معمولاً

 ـآ یم بدست زین ردنک اجاره لهیوس به خدمات انیجر نیا یمسکون واحد با رابطه در  د.ی
 از دارد. وجـود  یهمزمـان  آن یبـرا  تقاضا و یمسکون واحد یتصد نحوه انیم جه،ینت در
 بخـود  را مالـک  شـخص  یـی دارا از یتـوجه  قابـل  سـهم  ،یمسـکون  واحـد  کی ـ یطرف

 بـازار  عتیطب نیچن هم و ییدارا بیترک ،یمصرف یها زهیانگ جهینت در دهد. یم اختصاص
 کـه  یینجـا آ از اسـت.  اثرگذار مسکن یبرا تقاضا زانیم بر گرید متعدد مسائل و هیسرما
 خانوارهـا  معمـولا  بالاسـت،  اریبس دیجد واحد یبرا جستجو و مسکن رییتغ یها نهیهز
 ـتغ لـذا  و نمـوده  اقامت خانه کی در یمتماد انیسال یبرا  مسـکن،  بـازار  طیشـرا  در ریی

 مـوثر  عوامـل  شـد.  خواهدن مدت کوتاه در خانوارها طرف از عیسر العمل عکس موجب
 باشند. یم لیذ شرح به تقاضا در
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 مسکنمتیق

 سـطح  در جامعه منابع تیمحدود و خرد سطح در خانوار بودجه تیمحدود به توجه با
 ـ و خـانوار  یمال منابع صیتخص در را یاساس نقش متیق کلان،  و کالاهـا  بـه  جامعـه  ای

 ـن نمسـک  د.ینما یم فایا متفاوت یها متیق با موجود خدمات  ـا از زی  یمسـتثن  قاعـده  نی
 بـا  لـذا  باشد. می یزندگ یبرا مطلوب طیشرا نمودن حداکثر کننده مصرف هدف و نبوده
 یدرآمـدها  و هـا  مـت یق از انتظـارات  و یجار درآمد سطح کالاها، متیق سطح به توجه

 د.ینما یم اقدام دوام با و یمصرف یکالاها انتخاب به ،یآت

 ط،یشـرا  ریسـا  ثبات فرض با مسکن متیق شیافزا ردخ اقتصاد در تقاضا قانون طبق
 ـا متیق شیافزا با دهد. یم کاهش بخش نیا در را تقاضا زانیم  یمـال  ییتوانـا  کـالا،  نی

 ـا بـه  و ابدی یم کاهش آن خدمات ای کالا نیا دیخر یبرا افراد  ـترت نی  از را یگروه ـ بی
 بـه  دهد. یم رییتغ را اآنه یتقاضا نوع که نیا ای و سازد یم خارج مسکن انیمتقاض جرگه
 ـفیک بـا  یمسـکون  یواحـدها  دی ـخر سـمت  به انیمتقاض ،یعبارت  ـمتما تـر  نـازل  تی  لی

 بخـش  در تقاضـا  د،ی ـخر قـدرت  کـاهش  بـا  ها متیق شیافزا که نیا بر علاوه شوند. یم
 کالاهـا،  ریسـا  با سهیمقا در کالا نیا ینسب شدن تر گران لیدل به سازد، یم متاثر را مسکن

 واقـع،  در کنـد.  یم ـ معطـوف  کالاهـا  ریسا مصرف رییتغ سمت به را کننده مصرف لیتما
 ـ بـا  کـه  مسکن یبرا خود یتقاضا در رییتغ عدم صورت در جامعه ای و خانوارها  یگران

 موجـود  یضـرور  یکالاها ریسا مصرف زانیم کاهش به مجبور است، شده مواجه ینسب
 یتـر  نییپـا  رفاه سطح به را معهجا ای خانوار طور قطع به که بود خواهند یمصرف سبد در

 تقاضـا  یها یتئور در شده رفتهیپذ اصل کی عنوان به امر نیا اگرچه کرد. خواهد منتقل
 یهـا  یتئـور  در اسـت.  متفـاوت  یانـدک  مسکن مورد در موضوع نیا اما باشد یم مطرح
 نیجانش ـ یدارا نظـر  مـورد  یکـالا  کـه  اسـت  استوار فرض نیا هیپا بر اصل نیا تقاضا

 و کـاهش  مـذکور  یکـالا  یبـرا  را خـود  یتقاضا فرد آن، متیق شیافزا با لذا د،باش یم
 بخـش  در نیگزیجـا  وجـود  عـدم  دهـد.  یم ـ قـرار  استفاده مورد را آن نیگزیجا یکالا

 ـا مـت یق شیافـزا  بـا  فـرد  که شود یم باع  مسکن،  را یگـر ید یکـالا  نتوانـد  کـالا  نی
 مسـکن  از از خـود  انتظار فرد که فتگر نظر در گونه نیا توان یم تنها و دینما نیگزیجا
 ـنگ قـرار  یتـر  نییپـا  تی ـمطلوب یمنحن ـ یرو بر نکهیا یبرا و داده کاهش آل دهیا  ـ ردی  ای

 نـه یهز بـه  کـه  را یتـر  نـامطلوب  مسـکن  ندهـد،  کاهش کالاها ریسا از را خود مصرف
 ند.یگز یبرم دارد، اجیاحت یتر نییپا
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 درآمد

 و خـرد  سـطح  )در خانوارها درآمد سطح است درآمد تقاضا بر موثر یمال عوامل از یکی
 جملـه  آن از و خـدمات  و کالا دیخر یبرا یریگ میتصم در را بودجه تیمحدود کلان(
 صـورت  بـه  چـه  و مسـکن  دی ـخر صورت به چه مسکن یتقاضا آورد. یم دیپد مسکن
 صـرف  ازمنـد ین مسکن دیخر که نیا به توجه با است. درآمد سطح از متاثر دو هر اجاره،

 محـل  از آن نـه یهز نیتـام  لـذا  اسـت،  جامعـه  و خـانوار  توسـط  یشـمار  یب یپول بعمنا
 ـ و وام قیطر از ای و گذشته یها سال درآمد از یناش یاندازها پس  ـیترک ای  ـا از یب  دو نی
 منـابع  کـاهش  موجـب  مسـکن  دیخر یبرا خانوار انداز پس سطح کاهش شود. یم سریم

 تبـع  بـه  و درآمـد  سطح شیافزا با لذا ردد.گ یم یاضطرار طیشرا در فرد ازین مورد یپول
 شیافـزا  مسکن دیخر یبرا انداز پس محل از فرد استفاده توان انداز، پس توان شیافزا آن

 افت.ی خواهد

 سـطح  شیافـزا  و است آن بهره و وام اصل بازپرداخت مستلزم اعتبار، و وام افتیدر
 در و گـردد  یم ـ اقسـاط  نیا بازپرداخت در جامعه افراد شتریب یتوانمندساز باع  درآمد
 مسـکن  دیخر آن دنبال به و وام افتیدر یمتقاض خانوارها از یشتریب گروه کلان، سطح

 جملـه  از یمل ـ درآمد سطح و خانوارها درآمد سطح شیافزا ب،یترت نیا به شد. خواهند
 بـه  ازین از یدرصد مسکن، نیتام در افراد یتوانمندساز با که است یمهم و موثر عوامل
 مـوثر  یتقاضا به عرضه تیمحدود وجود عدم صورت در و بالقوه یتقاضا به را نمسک
 کند. یم لیتبد

 کالاهاریسامتیق

 ـا از کالا، آن مکمل و نیجانش یکالاها شناخت کالا، کی یتقاضا یبررس در  جهـت  نی
 ـاهم از سـازد  یم ـ متـاثر  را نظـر  مـورد  یکـالا  یتقاضا آنها متیق رییتغ که  یخاص ـ تی

 کرد دایپ مکمل یکالا توان می تنها مسکن یبرا که باورند نیا بر یبرخ ت.اس برخوردار
 کـه  اسـت  مسـاله  نیا از گرفته نشات دهیعق نیا ندارد. وجود آن یبرا نیجانش یکالا و

 یبـرا  تنها مسکن یتقاضا بعد، نیا از دهد. یم قرار توجه مورد یمصرف بعد از را مسکن
 آن نیگزیجـا  توانـد  ینم ـ یگـر ید یکـالا  چیه ذال و است یاساس ازین سه از یکی نیتام

 شود.

 ـن سـوداگران  از یگروه ـ مسکن، انیمتقاض از گروه نیا بر علاوه  دی ـخر یمتقاض ـ زی
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 عنـوان  بـه  مسکن شد اشاره مسکن یها یژگیو بخش در که طور همان باشند. می مسکن

 از و سـت ا یـی دارا کی حکم در و بوده برخوردار یا مبادله ارزش از دوام با یکالا کی
 ـا سـوداگران  یبـرا  دارسـت  را یمتـوال  فـروش  و دیخر تیقابل کالا نیا چون یطرف  نی

 نیجانش ـ یکـالا  مسـکن  یبرا توان یم حالت نیا در بود. خواهد منفعت پر اریبس بخش
 ـا در یسوداگر و یباز بورس چقدر هر و گرفت نظر در  ریتـاث  ابـد، ی شـدت  بخـش  نی
 یبـرا  و یشخص ـ مصـرف  ی)بـرا  مسـکن  یتقاضـا  کـل  بر آن نیجانش یکالاها متیق

 افت.ی خواهد شیافزا (یسوداگر

 مسکنفرصتنهیهز

 مـورد  بلندمـدت  دوره کی ـ یط و زمان طول در ،یمصرف یکالا خلاف بر بادوام یکالا
 یابتـدا  در و کبـاره ی که را یا هیسرما کل از حاصل منفعت فرد لذا رد.یگ یم قرار استفاده
 ـ پرداخت کند. یم افتیدر تدریج به مصرف زمان طول در د،ینما یم پرداخت دوره  نیچن
 اسـت  یمنافع از یپوش چشم مستلزم آن، خدمات از یجیتدر استفاده منظور به یا هیسرما
 است. فرصت نهیهز مفهوم همان نیا و کند فرد بینص توانست یم هیسرما نیا که

 ـب شـده  مسـکن  دی ـخر صـرف  که یا هیسرما فرصت نهیهز همان با بهره نهیهز  انگری
 ریسـا  در یگـذار  هیسـرما  بـا  توانسـت  یم ـ فـرد  کـه  اسـت  یا رفته دست از یها فرصت

 ـا رفتـه  دست از بهره نهیهز یبرا ار ینرخ بتوان نکهیا یبرا آورد. دست به ها تیفعال  نی
 ـم و یبازده دیبا کرد محاسبه بخش  ـفعال هـر  مخـاطره  زانی  بـا  و گرفـت  نظـر  در را تی
 ـ دارد مسـکن  بخـش  بـا  یهمسـان  اطرهمخ ـ سطح که یتیفعال آنها، سهیمقا  یبـازده  یول
 ـفعال عنـوان  بـه  را است برخوردار ها تیفعال ریسا با سهیمقا در یشتریب  ـا بی ـرق تی  نی

 داد. قرار مدنظر بخش

 اعتبارات

 یطـولان  دوره کی ـ یط ـ خدمات داشتن سرپناه را که است یا هیسرما یکالا کی مسکن
 ـا از مـدت  یطـولان  استفاده یبرا فرد که است یحال در نیا دهد. یم ارائه  خـدمات،  نی

 ـا مصرف به شروع از شیپ یهنگفت نهیهز پرداخت به مجبور  نیتـام  باشـد.  یم ـ کـالا  نی
 سـتم یس اعتبـارات  از اسـتفاده  قیطر از ای و اندازها پس محل از ای عموماً یا نهیهز نیچن
 یبـرا  یقـو  و مهم عامل سه اصولاً رد.یگ یم صورت یاعتبار و یمال موسسات و یبانک
 دارد. وجود انداز پس
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 یاطیاحت زهیانگ الف(
 یمعاملات زهیانگ ب(
 ـام به حال مصرف از یپوش چشم یعبارت به ای و یگذار هیسرما زهیانگ (1  مصـرف  دی

 ندهیآ در شتریب
 شـتر یب اقتصاد تورم نرخ از افراد درآمد که ردیگ یم صورت انداز پس یصورت در تنها
 ـن اعتبـار  بـه  کننـده  انـداز  پـس  خـانوار  یدسترس که است نیا ذکر قابل نکته اما باشد  زی
 بـه  بهـره  یواقع ـ یهـا  نـرخ  صـورت،  نیا ریغ در است اندار پس شیافزا یبرا یا زهیانگ
 ـانگ اعتبـار،  بـه  یدسترس تیقابل لذا ست.ین یکاف خانوار انداز پس زیتجه یبرا ییتنها  زهی
 دهد. یم ارقر ریتاث تحت را مسکن در یگذار هیسرما ای و مسکن دیخر

 تیجمع

 خود عامل نیا است. یتیجمع تحولات مسکن، یتقاضا بر رگذاریتاث عوامل نیتر مهم از
 دهد: یم نشان جهت دو در را

 تیجمع کل شیافزا الف(
 ازدواج تعداد ب(

 یفضـاها  یبـرا  یشـتر یب بالقوه یتقاضا شود، مواجه یشتریب رشد با تیجمع هرچه
 یبـرا  خانوار هر یتقاضا شیافزا اثر در طرف کی از تقاضا نیا شود. یم جادیا یمسکون
 یبـرا  دی ـجد یها خانواده یتقاضا شیافزا گرید طرف کی از و بزرگتر یمسکون یفضا

 د.یآ یم وجود به دیجد یمسکون یواحدها

انتظارات

 از ییبالا درصد و ندارد یکینزد ینیگزیجا که است ییکالا مسکن کننده، مصرف نظر از
 از یک ـی عنـوان  به را مسکن خانوار علاوه، به دهد. می اختصاص بخود را خانوار بودجه
 خود ییدارا سبد در ـ ستین برخوردار ییبالا نسبتاً ینگینقد قدرت از که ـ ییدارا صور
 وجـود  یمـال  و یکیزیف یها ییدارا نیب یا عمده فرق اما کند. یم یتلق بهادار اوراق رینظ

 هـا  مـت یق یعموم سطح شیافزا زاتامو به مسکن مانند یکیزیف یها ییدارا ارزش دارد.
 ،یبانک سپرده ای بهادار اوراق رینظ یمال یها ییدارا ارزش که یصورت در ابدی یم شیافزا

 قـرار  یبـاز  سـفته  یها تیفعال آماج تورم، دوران در مسکن جهت نیبد ابد.ی یم کاهش
 مسـکن  بـا  را خود یمال یها ییدارا کند یم وادار را افراد تورم، یروان یها جنبه رد.یگ یم
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 ند.ینما حف، را خود یواقع دیخر قدرت صورت نیبد و کنند معاوضه

مسکنعرضه

 بـه  تـوان  مـی  مسـکن  عرضـه  بخـش  عملکـرد  دهنـده  نشـان  یهـا  شـاخص  نیتر مهم زا
 مصـالح  یفروش ـ عمـده  یبهـا  شـاخص  سـاختمان،  و مسـکن  بخـش  در یگذار هیسرما

 دی ـجد یهـا  پروانـه  و یمسـکون  مانسـاخت  مربـع  متـر  کی ـ یبهـا  شاخص ،یساختمان
 کرد. اشاره شده صادر یساختمان

 5931 سال در مسکن و ساختمان بازار تحولات

 کـاهش  بـا  شـهری  جدیـد  منـاطق  در شده انجام گذاری سرمایه عملکرد ،1171 سال در
 سـال  ایـن  در خصوصـی  بخـش  ساختمانی های فعالیت رکود دهنده نشان که بود مواجه

 منـاطق  هـا  شـهرداری  توسـط  شـده  صادر ساختمانی های پروانه لکردعم این با باشد. می
 و سـاختمان  بخش در تولید نگر پیش شاخص عنوان به 1171 سال در کشور کل شهری
 بود. همراه بهبود با مسکن
 در صـادره  سـاختمانی  هـای  پروانه در مندرج زیربنای سطح و تعداد ،1171 سال در
 و 8/18 ترتیـب  بـه  قبـل  سـال  به نسبت سیبرر مورد سال طی کشور شهری مناطق کل
 درصـد  9/9 و 1/9 ترتیـب  بـه  تهران شهر در مذکور شاخص یافت. افزایش درصد 8/1

 ایـن  اسـت.  داشـته  کـاهش  درصـد  1/11 و 0/0 ترتیب به بزرگ شهرهای در و افزایش
 بـوده  همـراه  درصدی 8/10 و 0/84 رشد با ترتیب به شهری مناطق سایر در ها شاخص
 است.
 منـاطق  جدیـد  هـای  سـاختمان  در خصوصـی  بخـش  گـذاری  سرمایه ،1171 لسا در
 هـزار  04808 بـه  قبل سال به نسبت جاری( های قیمت )به کاهش درصد 1/10 با شهری
 شـهرهای  تهـران،  شـهر  در گرفته صورت گذاری سرمایه سال این در رسید. ریال میلیارد
 داشـت.  کاهش درصد 1/9 و 7/11 ،0/81 ترتیب به متوسط و کوچک شهرهای و بزرگ
 (1174 ثابـت  قیمـت  )به شهری مناطق کل جدید های ساختمان در گذاری سرمایه میزان
 دهد. می نشان کاهش درصد 1/17 معادل قبل سال به نسبت بررسی مورد سال در نیز

 در خصوصـی  بخـش  توسط شده ساخته مسکونی واحدهای مجموع ،1171 سال در
 رسـید  مربـع  متر میلیون 1001 معادل زیربنایی با واحد هزار 19101 به شهری مناطق کل
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 بود. مواجه درصدی 1/89 و 1/14 کاهش با ترتیب به قبل سال به نسبت که

 ثابـت  و جاری قیمت به شهری مناطق جدید های ساختمان در گذاری سرمایه بررسی
 عملکـرد  باشـد.  مـی  ساخت مراحل تمامی در عملکرد کاهش دهنده نشان 1171 سال در

 جـاری(  قیمت )به شده تکمیل و تمام نیمه شده، شروع های ساختمان در گذاری هسرمای
 همچنـین،  بـود.  مواجـه  کـاهش  درصد 0/11 و 7/9 ،1/7 با ترتیب به قبل سال به نسبت
 در (1174 ثابـت  قیمـت  )بـه  شهری مناطق جدید های ساختمان در گذاری سرمایه میزان

 ترتیـب  بـه  بررسـی  مـورد  سـال  در شده تکمیل و تمام نیمه شده، شروع های ساختمان
 دهد. می نشان کاهش قبل سال به نسبت درصد 1/17 و 8/11 ،1/10

 

 
 

مسکنوساختمانبخشبهاعطاییتسهیلات

 مسـکن  و ساختمان بخش به بانکی غیر اعتباری موسسات و ها بانک پرداختی تسهیلات
 ریـال  میلیـارد  هزار 14108 به قبل سال به نسبت افزایش درصد 8/10 با 1171  سال طی
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 1/7 معـادل  سهمی مسکن و ساختمان بخش 1171 سال در مزبور، آمار اساس بر رسید.
 ـ را بـانکی  غیـر  اعتبـاری  موسسـات  و ها بانک پرداختی تسهیلات کل از درصد  خـود  هب

 داد. اختصاص
 آن دهنـده  نشـان  1171 سال در مسکن بانک پرداختی تسهیلات عملکرد آمار بررسی

 مسـکن  و سـاختمان  بخش به بانک این پرداختی تسهیلات کل از درصد 1/99 که است
 ریـال  میلیـارد  هزار 100 مبلغ مسکن بانک گزارش، مورد سال در است. یافته اختصاص
 درصد 1/18 قبل سال به نسبت که داد اختصاص مسکن و ساختمان بخش به تسهیلات
 دهد. می نشان افزایش
 

 مسکن و ساختمان شبخ به پرداختی تسهیلات. 1جدول 
 درصد( ریال/ میلیارد )هزار

 
 تغییر درصد سال

 کل از سهم

 پرداختی تسهیلات

3131 3137 3131 3137 3131 3137 3131 

 1/7 1/14 8/10 0/0 8/141 1/011 1/040 اعتباری موسسات و ها بانک کل

 4/10 9/19 9/9 -1/0 9/819 7/844 0/847 دولتی های بانک

 9/0 9/0 -8/9 7/89 4/10 9/19 1/14 تجاری های بانک

 9/14 0/18 9/18 -9/7 0/198 1/108 1/197 تخصصی های بانک

 1/99 1/70 1/18 -1/11 4/100 1/109 1/100 مسکن بانک

 7/0 0/9 9/88 1/19 1/898 8/814 7/170 غیردولتی اعتباری موسسات و ها بانک

 0/1 8/1 -1/1 -4/1 9/09 9/07 0/91 شده خصوصی های بانک

 0/7 1/7 4/10 1/18 7/810 0/104 0/181 خصوصی اعتباری موسسات و ها بانک

 
 شروع ابتدای از مسکن بخش به بانکی شبکه توسط شده پرداخت تکلیفی تسهیلات

 اسـت.  بـوده  ریـال  میلیـارد  هـزار  040 معـادل  1171 اسفندماه پایان تا مهر مسکن طرح
 واحـد  هزار 1119 تعداد به و دولت ایتیحم مختلف های طرح قالب در مزبور تسهیلات
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 درصـد  0/07 میـزان  بـه  اعطـایی  تسـهیلات  مبلـغ  از سهم بیشترین است. شده پرداخت
 )تسـهیلات  سـاله  77 زمـین  بـرداری  بهره حق طرح به ریال( میلیارد هزار 08101 )معادل
 اعطـایی  تسـهیلات  مبلـغ  از سـهم  همچنین، است. یافته اختصاص مهر( مسکن ساخت
 درصـد  9/10 روسـتایی  مسـکن  نوسـازی  و بهسازی به کمک منظور به مزبور یاه بانک
 باشد. می

 
 (3)3131 اسفندماه پایان تا مسکن طرح اجرای شروع از پرداختی تکلیفی تسهیلات. 6جدول 
 (ریال میلیارد هزار ـ واحد )هزار

 
 مبلغ سهم 3131 اسفندماه پایان

 مبلغ تعداد )درصد(

 0/1 1/9 (8)908 زمین سازی آماده

 0/70 1/081 1710 ساله 77 زمین برداری بهره حق

 4/1 4/0 00 ای اجاره مسکن

 9/0 9/89 110 شهری نامناسب و فرسوده های بافت در مسکن احداث

 9/4 9/0 10 صنعتی ساخت و نوین های آوری فن

 9/10 1/97 1449 روستایی مسکن نوسازی و بهسازی

 9/9 1/09 117 خاص اقشار

 4/144 4/040 1119 معج

 از حمایـت  و سـاماندهی  قـانون  و 3116 سـال  بودجه قانون 6 تبصره )د( بند اساس بر مذکور تسهیلات -3
 است. شده اعطا مسکن عرضه و تولید
 حـق » ردیف در «زمین سازی آماده» مرحله در پرداختی تسهیلات دریافت مشمول واحد هزار 171 تعداد -1

 ایـن  مضـاعف،  احتسـا   از جلـوگیری  منظور به بنابراین، است؛ شده لحاظ نیز «لهسا 33 زمین برداری بهره
 است. شده خارج مسکونی واحدهای کل تعداد جمع سر از واحد تعداد
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 قیمت های شاخص

ساختمانیقیمتهایشاخص

 سـال  بـه  نسـبت  (1174 سـال  پایه )بر ساختمانی خدمات بهای شاخص ،1171 سال در
 بـه  مربـوط  مـذکور  شـاخص  گروه زیر در رشد بیشترین یاقت. افزایش درصد 8/7 قبل

 میـزان  بـه  ترتیـب  به کار آسفالت اجرت شاخص و کار برق ماهر کارگر اجرت شاخص
 مصـالح  تولیدکننـده  بهـای  شـاخص  گـزارش،  مـورد  سال در بود. درصد 7/11 و 1/18

 خصشـا  داشـت.  افزایش درصد 8/1 قبل سال به نسبت (1174 سال پایه )بر ساختمانی
 ترتیـب  بـه  قبل سال به نسبت 1171 سال در غیرفلزی و فلزی مصالح تفکیک به مذکور

 بـه  زمـین  ارزش نسـبت  گزارش، مورد سال در دهد. می نشان افزایش درصد 1/0 و 9/1
 8/11 معـادل  کشـور  شـهری  منـاطق  شـده  تکمیل های ساختمان در شده تمام هزینه کل

 دهد. می نشان افزایش درصد احدو 0/1 قبل سال با مقایسه در که بود درصد
 

 ساختمانی های شاخص .4جدول 

 (3132=322)         )درصد(

 تغییر درصد سال 

 3131 3137 3131 3137 3131 

 8/7 7/18 8/894 1/809 8/817 ساختمانی خدمات شاخص

 8/1 -8/0 0/178 7/198 7/170 ساختمانی مصالح تولیدکننده بهای شاخص

 

شهریمناطقدرجاریامسکنکرایهشاخص

 افزایش درصد 9/7 از شهری مناطق کل در اجاری مسکن کرایه شاخص ،1171 سال در
 معـادل  تهـران  شـهر  بـه  شاخص این رشد بیشترین گردید. برخوردار قبل سال به نسبت

 بررسـی  مـورد  سـال  در اجـاری  مسـکن  کرایه شاخص رشد داشت. تعلق درصد 1/14
 است. خورده رقم تورم نرخ تحولات با متناسب طور عمده به
 



 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 76
 شهری مناطق در اجاری مسکن کرایه شاخص. 1جدول 

 (3132=322)         )درصد(

 
 تغییر درصد سال

3131 3137 3131 3137 3131 

 1/14 4/11 1/199 0/194 9/111 تهران

 7/7 0/18 1/170 0/190 7/110 (1)بزرگ شهرهای

 0/7 1/11 0/199 0/198 0/110 متوسط شهرهای

 8/14 4/10 9/814 1/171 9/109 کوچک شهرهای

 9/7 1/18 8/170 9/190 8/119 شهری مناطق کل

 باشد. می نیز تهران شهر شامل -3
 

زمینقیمتشاخص

 منـاطق  در زمـین  قیمـت  شـاخص  مرکـزی،  بانک اقتصادی آمار اداره گزارش اساس بر
 بـود.  برخـوردار  یشافـزا  درصـد  1/8 از قبل سال به نسبت 1171 سال در کشور شهری

 بـه  مربـوط  و درصـد  0/9 معـادل  بررسـی  مورد سال طی مذکور شاخص رشد بیشترین
 بود. "متوسط و کوچک شهرهای"
 

 شهری مناطق در اجاری مسکن کرایه شاخص. 3جدول 

 (3132=322)         )درصد(

 
 تغییر درصد سال

3131 3137 3131 3137 3131 

 0/1 0/1 0/890 1/894 8/890 تهران

 8/8 7/0 1/149 0/141 0/899 (1)بزرگ شهرهای

 0/9 9/11 1/117 9/111 4/891 متوسط و کوچک شهرهای

 1/8 9/1 0/870 9/897 0/897 شهری مناطق کل
 ایران اسلامی جمهوری مرکزی بانک ،3131 کشور اقتصادی تحولات خلاصه منبع:



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :دوم فصل

 تطبیقی مطالعات
 
 





 
 
 
 
 

 ه:یترک شورک

هیترکمسکنیزیر برنامهومسالهشیدایپ

 یسـع  همـواره  اروپـا  و ایآس ـ قـاره  دو مرز در گرفتن قرار با که یکشور عنوان به هیترک
 شـه یهم کنـد،  غلبه شیخو ییایآس ساختار بر خود ییاروپا اندک بخش پشتوانه به کرده
 ،ییای ـجغراف منظر از شورک نیا است. بوده مدنظر انهیخاورم در شرویپ یکشور عنوان به

 ـپا اقتصـاد  منظـر  از اما است، رانیا با یاریبس تشابه وجوه یدارا یاجتماع و یفرهنگ  هی
 است یجهانگرد و ییغذا عیصنا هیپا بر هیترک اقتصاد که رایز است؛ افتراق وجوه یدارا
 و مسـکن  بخـش  تیوضع یبررس به ادامه در است. نفت هیپا بر رانیا اقتصاد که آن حال

 شود. می پرداخته کشور نیا در ساختمان
 است. هیترک در حاکم و غالب تصرف شکل مسکن، تیمالک با همراه مسکن تصرف

 ـترک در دهه نیچند که است ادیز تورم خانه تیمالک یبالا نرخ لیدلا از یکی  وجـود  هی
 و هیترک در یگذار هیسرما یبرا مناسب راه کی عنوان به یمسکون واحد تیمالک داشت.

 اسـت.  شـده  گرفتـه  نظـر  در تـورم،  از یناش شیفرسا برابر در انداز پس حف، منظور هب
 کـه  یطـور  به است شده لیتبد فرهنگ کی به هیترک در شدن صاحبخانه ن،یا بر علاوه

 همـواره  آنهـا  و شده جادیا آنها در لیتما نیا خانواده، یاعضا از کیهر یزندگ دوره در
 برسند. آن به تا هستند تلاش در

 و هـا  دغدغه از یکی و است بوده مطرح شهیهم ت،یمالک با همراه اشغال نوع تیهما
 ـترک در حـال،  نیا با است. بوده هیترک در موجود های دولت همه یبرا مطرح مسائل  ه،ی

 کـه  گردد می هیتوج خاص موارد قیطر از تنها ها دولت توسط مسکن میمستق ارائه وهیش
 کارمنـدان  یبـرا  مسکن و کشور از خارج مهاجران یبرا مسکن ،یعیطب یایبلا به شتریب

 ـ فروشـنده  افراد ه،یترک در (.Tekeli; 1996:9) گردد می محدود دولت  کننـده  مصـرف  ای
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 هستند. آزاد خود انتخاب در مسکن،
 بـه  بـود،  دولـت  کارمنـدان  یبـرا  مسـکن  یری ـگ شـکل  در دولت دیتاک ،1701 سال تا

 ـا دیجد تختیپا عنوان به ه،یرکت در تیجمهور شروع با که آنکارا در خصوص  کشـور  نی
 کارمنـدان  یبـرا  مسـکن  از دولـت  تمرکـز  ،1704 تا 1701 یها سال نیب بود. شده انتخاب
 دی ـجد یهـا  اسـت یس بـا  ارتبـاط  در امـر  نیا که بود کارگران یبرا مسکن سمت به دولت
 رتوزا ،1719 سال در و مستغلات و املاک بانک ،1700 سال در است. بوده شدن یصنعت

 مسـکن  مسـائل  میتنظ ـ یبـرا  یادی ـز یها تلاش هرچند شدند. سیتاس یبازساز و مسکن
 (.Keles; 1982) بود دوره نیا در مسکن جامع یمل استیس فاقد هیترک اما شد، انجام

 ـن گرید یسازمان کار دو املاک، بانک سیتاس بر علاوه  گـذاری  سـرمایه  جهـت  در زی
 سـازمان  متقابـل  کمـک  و یاجتماع نیتام نسازما شود: می مشاهده 1714 از پس مسکن
 1714 یهـا  سال نیب مسکن اعتبارات یبرا یاصل ماخذ ،یاول که یحال در ارتش. افسران

 هـزار  11 بـه  یدوم بود، 1778 سال تا واحد هزار 811 یبرا یمال نیتام منابع و 1790 تا
 (.Turel; 1994) کرد اعطا اعتبار 1778 تا 1701 نیب واحد
 امـر  نیا و شد نمی احساس یدولت مسکن ارائه در دولت فیضع نقش ،1704 دهه تا

 در توانسـت  مـی  خـانوار  هـر  کـه  ینحـو  به بود، مسکن مورد در اندک یتقاضا لیدل به
 خصـوص  بـه  حال، نیا با ابد.ی دست خود ازین مورد خانه به موجود نیقوان چهارچوب

 و کوچـک  یشـهرها  بـه  ییروسـتا  منـاطق  از گسـترده  مهـاجرت  با ،1704 دهه از پس
 ینـدها یفرآ اثـر  در چـه  و "یشهر مکش و روستا از زیگر" اثر در چه بزرگ، یشهرها

 .شد دیشد اریبس مسکن کمبود مشکل ،"شدن یصنعت"
 یتقاضـا  بـه  لازم یهـا  پاسـ   توانست نمی زمان آن در مسکن یها استیس ن،یبنابرا
 تمـام  یبـرا  صـرفه،  بـه  مقرون یا گونه به که نداشت وجود آن امکان و بدهد را مسکن
 شود. ساخته مناسب یمسکن یدرآمد یها گروه
 ـنام ریزی برنامه دوره اصطلاح، به که یا دوره ،1704 سال از  ـترک در شـد،  مـی  دهی  هی
 یهـا  حطـر  کـه  شـد  سیتاس 1701 سال در (SPO) یدولت ریزی برنامه سازمان شد. آغاز

 ـا بـا  کـرد.  هی ـهت بود، زین مسکن یها استیس شامل که را ساله پنج توسعه  تحـولات  نی
 سـال  از پـس  عمـده  مشـکلات  نکهیا جالب و دندینرس انیپا به مسکن مشکلات مثبت،
 شد. آغاز 1704
 مسکن نیتام خانه، صاحب به شدن لیتبد در مهم عوامل نیتر مهم از یکی هیترک در
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 ،یقـانون  یهـا  تیمحدود گرفتن نظر در بدون درآمد کم یها گروه (Turel, 1961) است
 ینـدها یفرآ از گـر ید یکی دادند. توسعه را شده( شاخته شبه کی ی)واحدها "کوندوگژ

 ـمالک عنـوان  به تواند می که است بازار زمیمکان شده، مشاهده  ـنام متعلقـات  تی  شـود  دهی
(Balamir; 1996.) 

 سـاختن  حق، صاحبان از اجازه کسب بدون نیزم صیتخص با یسادگ به گذشته، در
 خصـوص  بـه  ،یکیزیف لحاظ به بود. ممکن هیرو الزامات قضن با ارزان و عیسر مسکن

 جیرا نوع ژکوندو طبقه، 8 در و یرساختیز کمتر امکانات با تر، بزرگ یشهرها حومه در
 و حـل  هـدف  بـا  991 شـماره  قـانون  البتـه  بود. واقع بزرگ یها شهر در که بود مسکن
 بیتصـو  1700 سـال  در د،ی ـجد وسـاز  ساختاز یریشگیپ و ژکوندو سکونت یبازساز
 .(www.yargitay.tr) شدند

 ـترک در فـرد  به منحصر که است دیجد یدار اجاره نوع کی گر،ید موضوع  اسـت.  هی
 قابـل  ییتنهـا  به شهر کی در حق صاحبان و دارندگان انیم در حقوق میتنظ با وهیش نیا

 مطرح اموال از مستقل و مشترک یها بخش یرو بر را افراد حقوق امر، نیا است. انجام
 ـا ،1701 سـال  در ،"آپارتمـان  تیمالک قانون" ،010 شماره قانون بیتصو با آورد. می  نی

 شـد  جیرا شهرها یمرکز مناطق در تینها در ب،یترت نیا به و کرد دایپ تیمشروع روند
(Balamir; 1975.) 

 شده ارائه زین تیمالک روابط از یگرید نوع ت،یمالک روابط از شکل دو نیا بر علاوه
 یکشـاورز  یها نیزم از یادیز یها بخش در اغلب که دارد نام میتسه ند،یفرآ نیا است.

 به یشتریب کمک که شود می نیگزیجا شهرها اطراف و حومه در زرع،ی لم یها نیزم ای و
 یمرزهـا  زا خـارج  معمـولاً  که هستند ییها نیزم ،ها نیزم نیا کند. می مسکن ارائه روند

 از و دارنـد  قـرار  یعمـوم  دادگـاه  تیصـلاح  از خـارج  یشهر مناطق در یحت و توسعه
 است. ممنوع آن یکشاورز یاراض میتقس رو، نیا

 انجـام  یبـرا  و ریتـدب  قـانون  توسـط  شـده  اعمال یها تیمحدود بر غلبه یبرا افراد
 و یرسـم  مـه ین و بهجان دو یها موافقتنامه با ن،یزم از خود شده ارائه یبند میتقس توسعه
 یررسـم یغ ارائـه  و ییشناسـا  از پـس  کنند. می شلات یرسم اسناد دفتر یگواه با اغلب
 طبقـه  دو ای ـ کی ـ طور معمول به یها خانه توسعه جهت توانند می افراد ،یخصوص طرح

 (.Balamir; 1996b, p338) کنند اقدام مستقل
 مشـکلات  نقطـه،  آن رد کـه  است آن در یقبل یها دوره به نسبت 1794 دهه تفاوت

http://www.yargitay.tr/
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 مناطق به یتوجه قابل مهاجرت ،1794 سال از بعد د.یرس خود اوج به مسکن به مربوط
 گرفت. انجام هیترک در یشهر

 

 
 (3341-1222) هیترک در اقامت محل از مهاجر تیجمع .31 نمودار

 
 رد بار نیاول یبرا که نیا دهد، می نشان زین را یمهاجرت اثرات ،یتیجمع نمودار شکل

 به افتی یتوجه قابل شیافزا یشهر تیجمع نسبت 1704 دهه در ،یجمهور نیا  یتار
 ـا یط ـ در ت،ی ـجمع کـل  بـه  آن نسبت که یطور  یبرتـر  ،یبعـد  یهـا  دوره و دوره نی

 افت.ی ییروستا تیجمع به یآشکار
 

 
 (3314-1222) هیترک در ییروستا و یشهر تیجمع کل، تیجمع .31 نمودار
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 بـا  مقابلـه  منظـور  به شد. لیتبد یفکر غالب روند کی به دوژکون 1794 دهه از پس

 ـترک مسـکن  اداره ،8791 قـانون  بیتصو با و 1790 سال در مزمن، مشکلات نیا  بنـا  هی
 کـردن  اضـافه  بـا  1791 درسـال  انبوه فرمت در توسعه یبرا یقانون یها نهیزم شد. نهاده
 مقـررات  که نیا بدون البته بود، شده آغاز (Altaban; 1996) توسعه قانون در مورد چند
 کرد. پر را شکاف نیا 8791 قانون گردد. فراهم یمال

 عنوان به است. خانه ساخت و یبانیپشت ارانه،ی پرداخت ه،یترک در مسکن اداره نقش
 ـتول از یاسیس تیحما ینوع ینوع  خانـه  واحـد  01101 مسـکن،  یا تـوده  و یتعـاون  دی

 یمـال  اعتبارات 8441 سال تا مسکن دارها توسط یمسکون واحد 1144444 و شد ساخته
 ـا حال، نیا با کردند. افتیدر وساز ساخت یبرا  کـه  یط ـیمح در توانسـت  نمـی  اداره نی

 جـه ینت رفـت  مـی  انتظـار  کـه  گونه آن موجود یها تلاش و کند کار ستا لااب آن در تورم
 داد. نمی

 ـمالک یری ـگ شـکل  بـه  منجـر  تر بزرگ قطعات در انبوه دیتول وهیش ن،یا بر علاوه  تی
 بـاز  و مشـترک  منـاطق  تیریمـد  در ها خانواده دخالت مستلزم که گردد می یافق مشترک
 ری ـغ مشـترک،  منـاطق  در خانوارها فیوظا و ها تیمسئول البته (.Altaban; 1996) است
 ماند. می یباق میتنظ قابل
 ـا در گـر، ید یسـو  از نشد. یا ارانهی هرگز ینینش اجاره ه،یترک در خلاصه، طور به  نی
 ـم از نشـد.  داده پرورش و قیتشو خانه تیمالک یمال ستمیس ط،یشرا  صـاحبان  تمـام  انی

 کننـد  مـی  اسـتفاده  خـود  یدهایخر یبرا یمال موسسات ازاعتبارات صد،رد 1 تنها خانه،
(CBM; 2005.) ـ بـه  شدن لیتبد ه،یترک مسکن اداره کمک با یحت   خانـه،  صـاحب  کی
 مشکل کی داشتن اعتتاست و ییتوانا است. ممکن تربالا درآمد با یها گروه یبرا شتریب

 است. بوده کشور نیا یجمهور آغاز از هیترک یها خانواده یبرا عمده

هیترکدرمسکنیموجودمشخصات2-2-1

 افتـه ی توسعه ،بازار قیطر از طور عمده به هیترک مسکن یموجود که جا آن از اتاق؛ تعداد
 بـوده  نیا توجه مورد یاصل موضوع همواره هد.د نمی پوشش را یرونیب یها گروه است،
 ـا جـه ینت ن،یبنـابرا  باشـد.  داشـته  مطابقـت  غالـب  یها گروه یازهاین با فقط که است  نی
 و دهیرس ها خانه کل به نسبت درصد 99 به اتاق 0 و 1 یدارا یها خانه سهم که شود می

 است. درصد 1 دارند، اتاق کی فقط که ییها خانه سهم
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 (1221) هیترک در ها اتاق تعداد یراوانف .37 نمودار

 
 0 و 1 کـه  ییها خانه غلبه شود، گرفته نظر در خانوار افراد تعداد متوسط که یهنگام

 هـر  در موجـود  افـراد  تعـداد " نظر از کند. نمی تیکفا ه،یترک در درصد( 99) دارند اتاق
 یموجـود  و سـهم  سـت، ها اتـاق  متوسط به خانوار متوسط اندازه نسبت همان که "خانه

 ـا حال، نیا با است. 81/1 فقط نسبت نیا است؛ ناکارآمد هیترک مسکن  یبـرا  نسـبت  نی
 (.Norris and Shields; 2004) است 9/8 و 7/8 ،0/8 با برابر یتوانیل و ایاسپان هلند/

 ـم از بـالاتر  (یمسـکون  )واحـد  خانه متوسط اندازه اگرچه،  عضـو  یکشـورها  نیانگی
 انـدازه  متوسـط  بـالابودن  بخـاطر  تیجمع تراکم اما است، زد(نام و )عضو اروپا هیاتحاد

 گردد. می محسوب مشکل کی خانوار،
 خـوب  به نسبت هیترک در مسکن اندازه متوسط ،یکم آمار به توجه با مسکن؛ اندازه

 "هـا  اتاق تعداد" ریمتغ به هیشب است. یتوانیل و ایاسپان یکشورها نیانگیم از بالاتر و بوده
 ـترک در متوسـط،  انـدازه  بـا  مسـاکن  کـه  دهد می نشان "مسکن اندازه" نظر از یبررس  هی
 یخصوص ـ دهندگان توسعه که نیا از است عبارت آن لیدل است. یفراوان نیشتریب یدارا
 باشند. داشته یشتریب سود لذا و بسازند جامعه از یبزرگتر یها گروه یبرا کنند می یسع

 
 ایران در معمولی کونیمس واحدهای در اتاق تعداد متوسط .32 جدول

 3132 3111 3141 3161 3111 3171 سرشماری های سال

 1 1 0 1 1 1 یمعمول یمسکون یواحدها در اتاق تعداد متوسط

 ایران آمار مرکز مسکن، و نفوس یها سرشماری ماخذ:
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 (1221) هیترک در مسکن اندازه یفراوان .31 نمودار

 
 ـترک در (،یکوچک و ی)بزرگ اندازه نظر از مسکن بیترک به توجه با  یخانوارهـا  ه،ی
 کننـد.  مـی  یزنـدگ  شـلو   حد از شیب ای کم ییکارا یدارا یها خانه در کوچک و بزرگ
 است. محدود به نسبت خانه اندازه به توجه با هیترک در خانوار مسکن انتخاب
 است. زیر نمودار اساس بر اندازه لحاظ از مسکن وضعیت ایران، در اما
 

 
 (3111) ایران در مسکن اندازه یفراوان .36 نمودار

 

11% 

09% 

80% 

14% 
1% 

 متر و بیشتر 841 متر 844تا  111 متر   114تا  141 متر 144تا  11 مترو کمتر 14
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 یژگ ـیو اسـت.  "مسـکن  نـوع " هیترک مسکن فیتوص یبرا گرید ریمتغ مسکن؛ نوع
 17/79) یآپارتمـان  یواحـدها  و هـا  خانـه  سـاخت  بـا  اغلب هیترک مسکن موجود وضع

 ـ منفصـل  یهـا  خانه نوع ییروستا مناطق در شود. می مشخص درصد(  وجـه  متصـل،  ای
 یسـو  از اسـت.  تـر  راحت ییروستا یزندگ یبرا که است یمسکون یها ساختمان غالب

 است. یشهر مناطق غالب وجه ،یآپارتمان یها خانه نوع گر،ید
 

 
 (1221) هیترک یروستا و یشهر مناطق در مسکن نوع یفراوان .34 نمودار

 
 ییاروپـا  یکشورها با سهیمقا در متفاوت یریتصو ندهینما هیترک موجود یها خانواده

 افـراد  نسـبت  و دارد ادامـه  یبـالاتر  یهـا  نرخ با تیجمع شیافزا هنوز هیترک در ند.هست
 اسـت.  مواجـه  تی ـجمع یسـالخوردگ  بـا  واقـع  در اروپا که یحال در است بالا تر جوان

 خانوارهـا  یازهـا ین بـه  ییپاسـخگو  از اما است خوب وبیش کم هیترک در مسکن تیفیک
 ـا از جـه ینت کی عنوان به است. مانده دور هنوز  ـ بـزرگ  اخـتلاف  نی  و هـا  خـانواده  نیب

 ییاروپـا  یکشـورها  و هیترک در ممکن یها استیس رسد می نظر به مسکن، یها یژگیو
 داشت. خواهند یرمشابهیغ اهداف و ها تیاولو کینزد یا ندهیآ در

هیترکدرمسکنتیمالکیالگو-2-2-2

 کـه  دهد می نشان ریز جدول است. بوده بالا اریبس  یتار طول در هیترک در خانه تیمالک
 در درصـد  01 از ،یشـهر  یخانوارهـا  کـل  از کردند نمی پرداخت هراجا که ییخانوارها

 است. افتهی شیافزا 8444 سال در درصد 09 به 1701 سال
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 یشهر مناطق در تیمالک نرخ .33 جدول

 کنند خانوارهایی که اجاره پرداخت نمی خانوارهای مستأجر شرح

1701 00/19 10/01 

1794 70/19 40/08 

1791 10/10 07/01 

1774 11/10 78/19 

8444 49/01 0/09 

 9/17 0/11 صاحبخانه

 8/8 - های تهیه شده توسط کارفرما خانه

 1/1 - دهنده نه مالک ـ نه اجاره

 9/4 - مابقی

 1/4 - ناشناخته
 مأخذ:

Date compiled from the population census cited by Kayiket (2003) and the study on 

home ownership in Turkey by the Under secretariat of Housing (2003) 

 
 (8441) مسـکن  رخانـه یدب نظـر  ری ـز کـه  خانه تیمالک یالگوها یرو بر مطالعه کی
 کـل  از درصـد  9/17 بـا  برابـر  ،8444 سـال  در کـه  اسـت  شـده  داده نشـان  شـد،  انجام

 شـده  ارائـه  مسـکن  در درصد 8/8 بودند، خانه مالک (14،191،901) یشهر یخانوارها
 هـم  یا اجـاره  چیه اما نبودند، مالک هم درصد 1/1 و کردند، می یزندگ کارفرما توسط

 پرداخـت  اجـاره  (1،898،911) یشـهر  یخانوارهـا  از درصد 0/11 کردند. نمی پرداخت
 طـی  ایـران  در اما دشو می شامل ترکیه در را 8444 سال تا تحلیل این چه اگر کردند. می
 0/17 و انـد  بـوده  خانـه  مالـک  شهری خانوارهای کل از درصد 0/04 معادل 1191 سال

   اند. نبوده مالک نیز درصد
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 )درصد( ایران در مسکن تصرف نحوه وضعیت .31 جدول

 سایر رهن/ استیجاری ملکی عرصه و اعیان سال

1171 0/04 9/14 0/9 

1174 9/08 0/80 9/14 

1191 7/09 7/88 1/7 
 ایران آمار مرکز مسکن، و نفوس سرشماری ماخذ:

 
 ـا مسکن گذاری سرمایه از یناش یاصل یایمزا از یکی  خانـه  صـاحبان  کـه  اسـت  نی
 یداخل ـ ناخالص دیتول به مربوط اطلاعات کنند. می کسب اجاره منتسب و یواقع درآمد

(GDP) 0 مسـکن  خدمات مصارف ای و خانه تیمالک از حاصل درآمد که دهد می نشان 
 شیب یاندک به 8440 سال در و است بوده 8441 سال تا یداخل ناخالص دیتول از درصد

 یبـرا  نـه یهز ای ـ یکل ـ درآمـد  اسـت.  افتـه ی کاهش یداخل ناخالص دیتول از درصد 0 از
 است. یینها مصرف یعاد یها نهیهز از درصد 9-9 شامل مسکن خدمات
 یبررس ـ جـه ینت بـه  کـه  اسـت  نیا خانه تیکمال منافع لیتحل و هیتجز یبرا گرید راه
 یـی دارا از حاصل درآمد که یهنگام شود. توجه خانوار یمصرف نهیهز و خانوارها درآمد
 منزلـه  بـه  مسـتغلات  و امـلاک  درآمـد  که کرد مشاهده توان می رد،یگ قرار یبررس مورد
 1770 سـال  در خانـه  صاحبان از منتسب اجاره که یحال در است درصد 1 یواقع اجاره

 است. 1770 سال همان در یمصرف یازدرآمدها درصد 0/0 زانیم به
 خانوارهـا  یمصـرف  یدرآمـدها  از درصد 1-0 به اجاره یواقع درآمد ،یبررس نیا در
 ـمالک یبـرا  نـه یهز سـهم  حرکت با روند نیا است. افتهی کاهش  ـتول در هـا  خانـه  تی  دی

 ـمالک زا حاصل درآمد حال، نیا با است. شده بیترک یداخل ناخالص  مسـتغلات،  و تی
 یهـا  یـی دارا از حاصـل  درآمـد  از و دارد خانوارهـا  یمصرف درآمد از یتوجه قابل سهم
 ـ یشدن مصرف درآمد عیتوز ریز جدول است.. گرفته یشیپ یمال  را مختلـف  منـابع  نیب

 دهد. می نشان
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 درصد( )به یشدن مصرف یدرآمدها عیتوز .31 جدول

 3314 3337 1221 1221 1227 1221 شرح

 144 144 144 144 144 144 کل درآمد

 1/80 1/89 91/19 99/01 10/08 18/08 دستمزدها، حقوق و دستمزدهای روزانه

 1/11 0/08 01/10 48/18 91/11 91/89 درآمد کارفرما

 9/88 9/10 10/11 90/7 19/7  کشاورزی

  0/0 11/1 70/1 71/1  صنعت

  9/1 1/1 18/1 88/1  وساز ساخت

  0/10 90/7 00/14 17/14  تجارت

  8/1 7/0 00/0 49/9  خدمات

 0/11 1/17 81/7 88/0 91/0 01/1 درآمد مایملک

 9/11 0/11 11/0 17/1 01/8 78/8 درآمد املاک و مستغلات

  0/0     اجاره نسبتی

  1 11/0 17/1 01/8 78/8 اجاره واقعی

 9/1 9/9 01/1 01/8 8/8 91/8 های مالی درآمد دارایی

 9/14 14 10/19 79/17 17/81 41/81 درآمد انتقالی )منقول(

  7/0 89/10 01/19 11/19  از دولت

   0/1 97/4 0/4 91/4 از خارج

  9/1 19/8 71/1 41/8  از دیگر منابع

 مأخذ:
TÜİK Household Income and Consumption Expenditures Surveys provided by Yükseler 

(2003), Yükseler (2004), and Yükseler and Türkan (2007) 

*Imputed rent income is not included except for 1987 and 1994. 

 
 درصـد  84 کـه  یطور به است شده عیتوز نابرابر به نسبت هیترک کشور در درآمدها
 اند. داده اختصاص بخود را کشور کل درآمد از درصد 04 از شیب خانوارها نیثروتمندتر

 ـتوز یا عادلانـه  صـورت  به موجود مسکن است، بالا اریبس خانه تیمالک نرخ چهاگر  عی
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 سال در خانوار مصرف و درآمد مورد در شده انجام یبررس کی به توجه با است. نشده
 هـا  یـی دارا همـه  ثـروت  درصـد  10 صـاحب  درآمـد  گروه نیبالاتر که یحال در ،1770
 دارند. اریاخت در را ها ییدارا درصد 1 تنها گروه، نیتر نییپا هستند،
 ـن خـانوار  کـل  درآمـد  در اجـاره  درآمـد  از سهم در بیار عیتوز  مشـاهده  یزمـان  زی

 سال یبررس به توجه با شوند. لیتحل و هیتجز جداگانه طور به ها گروه همه که گردد می
 بـوده  صدک نیبالاتر درصد 84 یخانوارها درآمد کل از درصد 11 اجاره، درآمد ،1770
 درصـد  80 بـاً یتقر صـدک،  نیچهـارم  و نیسـوم  درآمد کل در اجاره درآمد سهم است.
 درصـد  1/88 سهم نیا ست،ها صدک نیتر نییپا به مربوط که گرید درصد 84 در است.
 کـه  دهـد  مـی  نشـان  یسـن  یهـا  گـروه  در هـا  یدارا و ثروت عیتوز ن،یا بر علاوه است.

 دارا را مسـکن  ثـروت  از درصـد  91 هسـتند،  بـالاتر  و سـال  14 کـه  خانواده سرپرستان
 هستند.

هیترکدرمسکنیتقاضااتیخصوصوهایژگیو-2-2-3

 در 98،444،444 بـه  و شـده  برابـر  سه نسبت به هیترک تیجمع گذشته، قرن مین طول در
 ـد ری ـز جدول در که طور همان است. دهیرس 8441 سال  تی ـجمع رشـد  شـود،  مـی  دهی
 بـه  کـه  آن وجـود  بـا  اسـت،  دهیرس ـ 1704-1774 دوره در درصـد  8 از شیب به انهیسال
 است. افتهی کاهش 8441 سال در درصد 87/1 به جیتدر
 

 1221 تا 3362 دوره در هیترک در یتیجمع یها یژگیو .37 جدول

 سال

توزیع جمعیت بر اساس 

 گروه سنی

اندازه متوسط 

خانوار )تعداد 

 افراد(

تعداد کل 

خانوار )به 

 هزار(

رشد کلی 

جمعیت 

 )درصد(

جمعیت 

کل )به 

 2-37 31-67 و بالاتر 61 هزار(

1704 01/1 17/01 10/08 09/1 0991 18/8 89147 

1701 78/1 8/11 99/08 09/1 1110 1/8 11111 

1794 89/0 19/10 11/01 07/1 0808 19/8 11181 

1791 17/0 88/10 17/01 99/1 0791 11/8 04481 

1794 01/0 41/11 08/04 81/1 9188 80/8 00090 
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 1221 تا 3362 دوره در هیترک دری تیجمعهای  یژگیو .37 جدولادامه 

 سال

توزیع جمعیت بر اساس 

 گروه سنی

اندازه متوسط 

خانوار )تعداد 

 افراد(

تعداد کل 

خانوار )به 

 هزار(

رشد کلی 

جمعیت 

 )درصد(

جمعیت 

کل )به 

 2-37 31-67 و بالاتر 61 هزار(

1791 11/1 19/19 09/19 81/1 7914 00/8 14890 

1774 0 81/04 91/11 41/1 11197 89/8 10110 

1771 11/0 09/08 11 - - 90/1 01919 

8444 11/1 17/00 00/14 1/0 11494 9/1 09084 

8441 0/1 18/00 89/89 - - 87/1 98401 
 (TUIK)های توسعه جهانی و اداره آمار ترکیه  مأخذ: شاخص

 
 کـل  تعـداد  در یتـوجه  قابـل  شیافـزا  کـه  گـردد  می مشاهده یزمان خاص دوره در
 ـلیم 11 به ونیلیم 1 حدود از که یطور به داد رخ 1704 سال از هیترک در ها خانواده  ونی

 و بـوده  کاهش به رو دوره نیهم در خانوار، متوسط اندازه که بود یحال در نیا و دیرس
 د.یرس نفر 1/0 به نفر 9/1 از

ــجمع ،1704-1794 دوره در ــن رده در موجــود تی ــ ســال، 11-00 یس  14 از شیب
 طـول  در تی ـجمع رشـد  نرخ کاهش به توجه با ددند. لیتشک را تیجمع کل از درصد
 سال در تیجمع کل از درصد 14 از کمتر به جیتدر به سال 10 ریز تیجمع سهم زمان،
 00 بـه  سال 11-00 یسن رده در موجود تیجمع سهم که یحال در افت،ی کاهش 8441
 ـن بـه  یپاسخ رشد حال در بخش نیا افت.ی شیافزا درصد  اسـت.  یاقتصـاد  کـار  یروی
 از جـدا  یزندگ به لیما جوان تیجمع از یمیعظ درصد و ها کرده ازدواج تعداد شیافزا

 است. شده زمان طول در خانواده لیتشک شیافزا موجب خانواده،
 ینیش ـشهرن یبـالا  سرعت است داده رخ هیترک در که یمهم یها دهیپد از گرید یکی
 کشـور  در ینیشهرنش ـ روند است. کشور نیا در ییروستا تیجمع کاهش به رو سهم و

 همـراه  سابقه یب نرخ کی با که بود زمان هم یشهر مناطق به روستا از مهاجرت با هیترک
 سـال  در درصـد  1/11 از یشـهر  تیجمع سهم که دهد می نشان ریز جدول است. بوده
 است. افتهی شیافزا 8441 سال در درصد 09 از شیب به 1704
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 بـرای  توان می که است ایران همانند به نسبت ترکیه کشور جمعیتی، وضعیت نظر از

 کرد. مراجعه اول فصل در 1 شماره جدول به بیشتر اطلاعات
 

 مسکن یتقاضا در موثر و هیترک در یشهر تیجمع یها یژگیو .31 جدول

 سال

جمعیت در شهرهای 

میلیون نفر  3بالای 

صد از جمعیت )در

 جمعیت کل(

جمعیت در 

 3شهرهای بالای 

میلیون نفر 

 جمعیت )به هزار(

جمعیت 

استانبول 

 )به هزار(

رشد 

جمعیت 

شهری 

 )درصد(

نسبت 

جمعیت 

شهری 

 )درصد(

جمعیت 

شهری 

 )درصد(

1704 09/14 8719 1011 91/0 1/11 9001 

1701 11/11 1019 8441 40/0 8/10 14010 

1794 19/10 1910 8998 00/0 8/19 11071 

1791 78/19 9191 1044 79/1 0/01 10014 

1794 88/17 9111 0179 80/1 9/01 17090 

1791 9/84 14004 1049 99/1 0/18 80114 

1774 0/88 18194 0118 19/0 8/17 18801 

1771 01/81 10001 9001 99/8 1/08 19117 

8444 17/80 10008 9900 07/8 9/00 01081 

8441 19/81 19011 7918 41/8 1/09 09144 

 World Development Indicatorsمأخذ: 

 
 اسـت  دهیرس ـ 1791 سال در درصد 9/1 به خود، اوج دوره در یشهر تیجمع رشد

 ـا با است. افتهی کاهش 8441 سال در درصد 8 به جیتدر به و  ـ عنـوان  بـه  حـال  نی  کی
 شـهرها،  بـه  ییروسـتا  منـاطق  از خـالص  مهـاجرت  و یشهر عیسر توسعه نیا از جهینت

 ـلیم کی از شیب یشهرها تیجمع که یطور به داد رخ یشهر تیمعج تمرکز ینوع  ونی
 ـ به 1704 سال در تیجمع کل درصد 11 از نفر  در تی ـجمع کـل  از درصـد  81 از شیب
 است. افتهی شیافزا 8441 سال
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 نقـاط  ریسـا  از مهاجرت نیبالاتر استانبول یبررس مورد دوره یط در خاص طور به
 سـال  در نفر ونیلیم 1/1 از آن تیجمع که یطور به است کرده جذب خود به را کشور
 کرد. دایپ شیافزا 8441 سال در نفر ونیلیم 9/7 به 1704
 یجـوان  ماننـد  مختلـف  عوامـل  اثـرات  نـد یبرآ جـه ینت در گفـت  توان می مجموع در
 یبـرا  تقاضـا  ،ینیشهرنش ـ سرعت و خانواده لیتشک یبالا زانیم و تعداد رشد ت،یجمع

 ـ هیترک در مسکن مورد در دیجد مطالعه کی شد. ادیز اریبس هیترک در مسکن  8444 نیب
 یبـرا  تقاضـا  و موجـود  مسکن سهم یها یژگیو مورد در یتوجه جالب جینتا 8414 تا

 (Canga and Other; 2002) دهد می نشان هیترک در مسکن
 شـده  داده نشـان  ریز جدول در که 8444 سال ساختمان یسرشمار جینتا به توجه با
 یشـهر  یهـا  سـاختمان  کل تعداد و داشت وجود 8444 سال در هیترک یرشهردا 1،818

 د.یرس می 9،919،091 به آن در
 

 هیترک در مسکن بخش یها یژگیو .36 جدول

 3317 1222 آمار ساختمانی

 1077 1818 ها تعداد شهرداری

 0199791 9919091 ها تعداد ساختمان

 - 0911911 های مسکونی تعداد ساختمان

 9470899 10811914 کنانتعداد سا

 - 11179190 ها تعداد ساکنان در شهرها و شهرک

 - 9100089 ها تعداد مجوزهای ساختمانی در شهرها و شهرک

 - 0180194 ها تعداد مجوزهای اشغال در شهرها و شهرک

 - 11/01 ها )به درصد( وساز مسکونی در شهرها و شهرک تعداد مجوزهای ساخت

 - 89/11 ها )به درصد( وساز مسکونی در شهرها و شهرک سهم مجوزهای ساخت

 - 49/10 سهم مجوزهای اشغال در مجوزهای ساختمانی )به درصد(
 (TUIK)، اداره آمار دولتی 1222مأخذ: سرشماری ساختمانی 
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 مشـخص  وسـاز،  ساخت  یتار لحاظ به شهرها کل در مسکن سهم عیتوز یبررس در

 89 شـده،  سـاخته  1774 از بعـد  هـا  خانه از درصد 14 حدود ،8444 سال تا که گردد می
 سـاخته  1797 و 1794 یهـا  سـال  نیب درصد 84 و ،1797 و 1794 یها سال نیب درصد
 اند. شده
 دارند. عمر سال 14 از ترمک هیترک در مسکن کل سهم از درصد 99 گر،ید عبارت به

 کـل  در کـه  دهـد  مـی  نشـان  8444 سـال  در یشـهر  یمسـکون  یهـا  خانه مجوز یرسرب
ــهرها ــزرگ یش ــهرها و ب ــک، یش ــرا کوچ ــد 1/01 یب ــوز (9،100،089) درص  مج
 مجـوز  یدارا (0،180،194) درصد 89/11 تنها که یحال در است ازین مورد وساز ساخت

 است. یمسکون یها استفاده یرمجازبرایغ و
 ملاحظـه  وساز، ساخت مجوز با مسکن بخش داخل در اشغال مجوز سهم یبررس در

 موجـود  طیشرا یبرا یبررس نیا که یتیوضع دارند. را اشغال درصد 10 نهات که گردد می
 ـترک در مسـکن  بخش ندهیآ یها ینیب شیپ جهت است داده دست به هیترک در  کـاربرد  هی

 اسـت  تیفیک به مربوط مشکل کی شتریب هیترک در مسکن مشکل گر،ید عبارت به دارد.
 باشد. مربوط مسکن دیتول تیکم به نکهیا تا

 واحـد  11،900،911 تعداد به 8414 سال در هیترک مسکن ازین که است شده همحاسب
 ـن مـورد  یاضاف یمسکون واحد 8،907،101 که نیا و دیرس خواهد یمسکون  خواهنـد  ازی

 یچگـونگ  بـه  کامـل  طـور  به ندهیآ در مسکن عرضه (.Canga and Others; 2002) بود
 دارد. یبستگ 8414 سال ات مسکن سهم از رمجازیغ و مجاز بخش دیتول و عملکرد
 نخواهنـد  وجـود  نیا از شتریب مسکن رمجازیغ وساز ساخت که فرض نیا به توجه با
 برابـر  یرونـد  بـا  8444 سـال  موجـود  مسکن رمجازیغ و مجاز یوسازها ساخت و شد

 عرضـه  ابد،ی می شیافزا 8444-8414 طول در وساز ساخت یمجوزها رشد نرخ متوسط
 کـه  فرض نیا با گر،ید یسو از د.یرس خواهد خانه واحد 0،180،791 از شیب به مسکن

 سال در واحد 1،199،001 به مسکن کمبود شود، برآورده مجاز قیطر از تنها مسکن ازین
 انجـام  مـذکور  رشـد  نـرخ  رونـد  به توجه با مجاز مسکن نیتام اگر البته رسد، می 8414
 گردد.

 کنـار  مسـکن  کـل  از زرمجـا یغ مسـکن  سـهم  کـه  یزمان که دهد می نشان ها یبررس
 مهم مشکل کی به مجوز، با مسکن عرضه و تیفیک با مسکن کردن فراهم شود، گذاشته

 است. هیترک کشور مسکن یها استیس به دادن شکل در
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هیترکدریمسکونوساز ساختبخش-2-2-4

 وساز، ساخت یها تیفعال مسکن، یبرا تقاضا شیافزا و یاقتصاد مداوم رشد به توجه با
 در اسـت.  بـوده  گذشـته  یهـا  دهـه  یط در هیترک اقتصاد محرکه روین یها بخش زا یکی

 سـهم  ،1790-1771 دوره طـول  در کـه  گردد می مشاهده ساختمان وساز ساخت مطالعه
 دوره درطـول  بـود.  یمل ـ ناخـالص  دیتول از درصد 7-11 یخصوص بخش وساز ساخت
 سـال  از اسـت.  فتـه ای کـاهش  درصـد  009 بـه  درصد 11 از مداوم طور به 8441-1770
 در درصـد  1/9 به و کرده آغاز را شیافزا وساز، ساخت از یخصوص بخش سهم ،8441
 از درصـد  1-8 تنهـا  یدولت بخش در وساز ساخت حال، نیا با است. دهیرس 8440 سال
 بود. 1799-8440 دوره درطول یداخل ناخالص دیتول

 در اسـت.  مهم هیترک در ناخالص ثابت هیسرما لیتشک در زین ساختمان وساز ساخت
 04-14 ،یسـاختمان  یخصوص ـ هم و یعموم وساز ساخت هم ،1799-1770 دوره طول

 بخـش  کـه  یحـال  در اسـت  داده لیتشـک  را ناخالص ثابت هیسرما لیتشک کل از درصد
 سـهم  دهـد.  مـی  لیتشک را یخصوص ناخالص ثابت هیسرما از درصد 14-01 یخصوص
 بـه  رو 1770 یمـال  بحـران  دنبـال  بـه  کـل  در هیسرما لیشکت در ساختمان وساز ساخت
 از اسـت.  افتـه ی کـاهش  یاقتصـاد  8441 سال بحران از بعد درصد 81 تا و دهبو کاهش
 است. داشته وجود وساز ساخت بخش در گذاری سرمایه در بهبود ،8441 سال
 ،1710-8441 دوره طـول  در دیجد یها ساختمان ساخت یمجوزها تعداد یسربر با
 ـ یخصوص ـ بخـش  متوسـط،  طـور  بـه  هک ـ افـت یدر توان می  کـل  از درصـد  91 از شیب

 لی ـتکم یهـا  ساختمان چه چنان است. داشته دست در را دیجد یساختمان وساز ساخت
 کـه  گـردد  مـی  مشاهد رد،یگ قرار یبررس مورد اشتغال پروانه و ها اجازه به توجه با شده
 انیپا تا 1700 یها سال در را هاوساز ساخت کل از درصد 741 از شیب یخصوص بخش
 داشت. دست در 1774 دهه

 یهـا  سـاختمان  وسـاز  سـاخت  در غالـب  نقـش  یخصوص ـ بخـش  خـاص،  طور به
 یمسـکون  یهاوسـاز  ساخت از درصد 71 ،8441 درسال است. داشته هیترک در یمسکون
 بـه  اشـغال،  مجـوز  بـا  یمسکون یها ساختمان از درصد 99 و وساز ساخت مجوز یدارا

 ریتصـو  ،یمسـکون  خانه اشغال و ساز ساختو مجوز ملتکا بود. مربوط یخصوص بخش
 دهد. می دست به را زمان طول در وساز ساخت صنعت تیوضع از یروشن
 سـطوح  دهنـده  نشـان  وسـاز  ساخت یمجوزها کم تعداد ،1719-1709 یها سال در
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 سـال  هر در وساز ساخت مجوز ،1794 تا 1700 از بعد است. درکشور ینیشهرنش نییپا
 ،1790 تـا  1794 یهـا  سـال  در ینظـام  یکودتـا  دنبـال  بـه  افت.ی شیافزا مداوم طور به

 ـا بـا  داد. یرو مسکن بخش سرعت در یکاهش  حکومـت  بـه  انتقـال  از بعـد  حـال،  نی
 بخـش  در ییشـکوفا  دهـه،  کی ـ یبـرا  اقتصـاد،  یآزادسـاز  و 1790 سال در کیدمکرات
 ییروسـتا  منـاطق  از مهـاجرت  و عیسـر  ینیشهرنش ـ با مصادف که شود می آغاز مسکن
 است.
ــه آمــده دســت بــه وســاز ســاخت مجــوز تعــداد مجمــوع ،1790-1770 ســال از  ب

 عراق در فارس جیخل اول جنگ از پس یاقتصاد رکود جز به است. دهیرس 0،100،749
 طـول  در سال هر در یمسکون واحد 044،444 از شیب متوسط طور به ،1774-1771 در

 ند.کرد افتیدر وساز ساخت مجوز 1790-1770 دوره
 یمنف ـ شوک چند تجربه هیترک اقتصاد ،8448 سال اواخر تا 1770 یمال بحران یپ در

 نشـان  ری ـز جـدول  داد. قـرار  ریتـاث  تحت را وساز ساخت بخش شدت، به که داشت را
 سـال  تـا  1770 سال از ساختمان در یخصوص ناخالص ثابت هیسرما لیتشک که دهد می

 است. افتهی کاهش 8441
 

 GDP و ساختمان بخش در یخصوص گذاری سرمایه انهیسال رشد .34 جدول

 وساز ساختمانی تشکیل سرمایه ناخالص در ساخت به درصد GDP سال

1799 - - 

1799 1/8 0/17 

1797 1/4 0/1 

1774 1/7 8/1- 

1771 7/4 0/4- 

1778 0 1/1 

1771 9 9/11 

1770 1/1- 8/7 

1771 8/9 8/0 
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 GDP و ساختمان بخش دری خصوصگذاری  مایهسر انهیسال رشد .34 جدولادامه 

 وساز ساختمانی تشکیل سرمایه ناخالص در ساخت به درصد GDP سال

1770 9 9/1- 

1779 1/9 0/4- 

1779 1/1 9/1- 

1777 9/0- 9/9- 

8444 0/9 9/7- 

8441 1/9- 9- 

8448 7/9 7/10- 

8441 9/1 0/11- 

8440 7/9 1/11 

8441 0/9 7/87 

8440 1/0 0/80 

 (TUIK)مأخذ: اداره آمار ترکیه 

 
 بـه  یداخل ناخالص دیتول در انقباض به ارز دیشد کاهش دنبال به 1770 یمال بحران

 در یمسـر  اثـر  هیروس ـ پرداخـت  عـدم  و قصـور  1779 سـال  در شد. منجر درصد 1/1
 را بهـره  نرخ خود نوبه به که شد هیسرما خروج به منجر و گذاشت هیترک یمال یبازارها

 یصـنعت  مناطق بر شدت به 1777 زلزله نیا بر علاوه داد. شیافزا اقتصاد در یکل طور هب
 زد. ضربه استانبول و ریازم

ــال، آن در ــتول س ــ دی ــ لصاناخ ــد 9/0 یداخل ــرمایه و درص ــذاری س ــش در گ  بخ
 ـترک اقتصـاد  ،8441 و 8444 سـال  در داشت. کاهش درصد 9/9 وساز ساخت  بحـران  هی

 رکـود  بـه  8441 سـال  تـا  آن از بعـد  وسـاز  ساخت بخش کرد. تجربه را یاقتصاد دیشد
 رفت.
 حـدود  بـه  بهـره  نرخ سقوط با پول، یالملل نیب صندوق تورم کاهش برنامه اساس بر
 از پـس  دوبـاره  بهبـود  به شروع مسکن یتقاضا درصد، 14 به تورم کاهش و درصد 11
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 در 114،494 بـه  8448 سـال  در 101،011 از وسـاز  ساخت یمجوزها تعداد کرد. 8441
 وسـاز  ساخت بخش در گذاری سرمایه ،8440 و 8440 یها سال نیب افت.ی شیافزا 8441
 یبـرا  تقاضـا  8441 از بعـد  ثابـت  بهـره  نـرخ  سـقوط  داشت. درصد 81 از شیب یرشد

 رشـد  از متوسـط  طور به که کرد جادیا را ها خانه متیق شیافزا و داد شیافزا را مسکن
 بود. ربالات کننده مصرف متیق شاخص

هیترکدرمسکنیمالنیمأت-2-2-5

 و مســتاجران، مــورد در مســکن یهــا اســتیس فقــدان تــورم، بــا همــراه یاقتصــاد در
 یهـا  خانواده یبرا خانه تیمالک جیترو منظور به مسکن یمال یها سازمان یافتگین توسعه

 ـترک در خانـه  تیمالک متوسط، و درآمد کم  نـد مان یخـانوادگ  منـابع  قی ـطر از شـتر یب هی
 ،یخصوص ـ بخـش  وسـاز  سـاخت  یهـا  شرکت شود. می نیتام ارث و یمال ییجو صرفه
 خانـه،  تیمالک یمال ینیتام خود غلبه وجود با هستند. هیترک مسکن یاصل دهندگان ارائه

 یمـال  سـتم یس نیچن ـ هـم  و یدولت ـ شبه موسسات قیطر از یمال نیتام و مسکن توسعه
 دارد. وجود هیترک در هنوز

 دولت توسط سکنم گذاری سرمایه

 اعتبـارات  ارائـه  بـا  هیترک در یدولت شبه ینهادها قیطر از دولت توسط مسکن گذاری سرمایه
 بـه  کمـک  کـه  شـد  آغـاز  یعمـوم  مسـکن  و کار وزارت توسط درآمد کم یها خانواده یبرا

 سـازمان  ،1708-1778 یها سال نیب کرد. 1799 و 1700 نیب خانه 944،444 از شیب ساخت
 مسـتقل  کـارگران  گـر ید و صـنعتگران  تجـار،  یبـرا  یتمـاع جا مهیب (،SSK) یاجتماع نیتام
(BAG-KUR،) مسلح یروهاین یبازنشستگ صندوق و (OYAK) وساز ساخت یبرا بودجه 

 (.sari, ewing, aydin; 2007) کردند دیتول خانه 144،444 از شیب و هیته مسکن
 ،یمل ـ سطح در کنمس دیتول شیافزا و جامع صورت به مسکن مشکل حل منظور به
 ـ مسـکن،  توسعه یادار صندوق قانون ه،یترک دولت  سـال  در را 8099 شـماره  قـانون  ای
 بتوانـد  کـه  بـود  نیا مسکن توسعه صندوق جادیا در یاساس هدف کرد. بیتصو 1791
 یبـرا  شـده  داده اختصـاص  یعموم یدرآمدها قیطر از مسکن یبرا را یعموم تیحما

 کند. جلب یشهر منظم هتوسع به دنیرس یبرا و منظور نیا
 شـماره  قانون یعنی ه،یترک دولت طرف از مسکن، توسعه اداره قانون ،1790 سال در
 همـان  در درآمـد.  اجرا به مسکن دیتول و مسکن یبرا اعتبار نیتام گسترش یبرا 8791
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 شـد.  سیتاس ـ ،یعموم مشارکت و مسکن توسعه اداره بنام د،یجد یقانون نهاد کی سال
 ـ بـه  018 شـماره  یدولت فرمان با (TOKI) مسکن توسعه دارها ،1774 سال در  نهـاد  کی

 توسـعه  و مسـکن  اداره اسـت،  شـده  منعکس آن حکم در که همانطور شد. لیتبد مجزا
(TOKI) دولـت  از ابـت ین به هیترک در مسکن دهنده توسعه نیبزرگتر عنوان به تواند می 

 گردد. محسوب
 بـا  مـرتبط  یها شرکت سیتاس (،TOKI) مسکن توسعه اداره یاصل فیوظا از یبرخ
 نـان یاطم اند، شده جادیا یتازگ به که یکسان با مشارکت ای و مسکن بخش وساز ساخت

 و یفـرد  اعتبـار  یاعطـا  و انیاعتبارتاپا نیتام مسکن، یمال نیتام در ها بانک مشارکت از
 است. مسکن یجمع

 آن در مسـکن  یمـال  نیتـام  یخصوص بازار که شده شناخته یکشور عنوان به هیترک
 و یمـال  یاصـل  کننـدگان  نیتـام  یدولت ـ یهـا  بانک و یعموم ینهادها است. افتهین توسعه
 نیتـام  تیریمد (TOKI) مسکن توسعه اداره راستا، نیا در هستند. مسکن وام و مسکن
 گرفتند: عهده به یاصل روش دو از استفاده با دولت ابتین به را مسکن وام یمال منابع

 مسکن توسعه اداره خود یها نیزم در مستغلات و کاملا توسعه ـ الف

 (TOKI) مسـکن  توسعه اداره ،یعموم یها نیزم در انبوه مسکن توسعه یها پروژه یبرا
 درآمـد(  عیتوز از 84-04) اند متوسط و نییپا درآمد با ییخانوارها ای هدف، گروه یدارا
 بخـش  یبرا که یشهروندان و ،معلول افراد م،یتی کودکان وه،یب زنان ر،یفق شهروندان از و

 بـازار  طیشـرا  در کـه  اسـت  شـده  لیتشـک  کنند می کار نییپا اریبس یها متیق با یدولت
 ست.ین یمسکون واحد کی داشتن به قادر موجود
 از داد. توسعه را یمسکون واحد 01،101 تعداد TOKI ،8441 و 1790 یها سال نیب
 در یمسـکون  واحـد  144،444 یبـرا  ییهـا  پروژه ،8440 سال انیپا تا 8441 سال یابتدا
 شد. آغاز هیترک در شهر 91 در مسکن توسعه اداره

 یاعتبار یکاربرد برنامه ـ  

 یمال امور بخش در غالب گریباز چند با یانحصار ساختار یدارا هیترک مسکن وام بازار
 اداره ،وسـاز  سـاخت  یخصوص ـ یمـال  منابع از یبخش هیته یبرا است. مسکن به مربوط
 ـته امر در یتجار یها بانک با هماهنگ مسکن هتوسع  دهنـدگان  توسـعه  یبـرا  اعتبـار  هی
 سـال  در را انبوه مسکن صندوق ه،یترک دولت ابتدا، در کند. می عمل مستغلات و املاک
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 اداره قی ـطر از سـپس  و نهـاد،  بنـا  اتیمال قیطر از منابع کردن کپارچهی منظور به 1790
 وساز ساخت به تا داد وام آنها به Vakif بانک و Emlak بانک و (TOKI) مسکن توسعه
 ـا بـا  کنـد.  کمـک  نییپا ثابت بهره با یرهن یها وام یمال نیتام و مسکن  اداره حـال،  نی
 دسـت  از مسکن یمال نهاد کی عنوان به را خود انحصار حاضر، زمان در مسکن توسعه

 ـن و است کمتر مسکن وام بهره نرخ ارانهی از صندوق ارزش رایز داد  ـا لیبـدل  زی  کـه  نی
 هستند. نییپا یها نرخ یدارا یرهن داتیتول

 که یطیشرا در دولت، با مسکن توسعه اداره یها پروتکل به توجه با حاضر، حال در
 ضـامن  عنـوان  بـه  هـا  بانـک  باشند، داشته اعتبارات پرداخت در یریتاخ دهندگان توسعه
 مطالبـه  دهنـده  توسعه از را آن و کنند می اقدام TOKI به وام پرداخت به و کنند می عمل
 برابـر  و همگـام  بهـره  نـرخ  اسـت.  سـال  14 تـا  1 نیب پرداخت باز زمان مدت کنند. می

 است. یدولت بخش دستمزد شیافزا متوسط
 ـد تـوان  می یرسم یآمارها یبررس با  یبـرا  یاعتبـار  توسـعه  و مسـکن  اداره کـه  دی

 ییهـا  خانـه  تعداد که چندهر است، کرده ارائه 1790-8448 طول در خانه 14،401،709
-1777 دوره طـول  در است. افتهی کاهش 1774 دهه لیاوا در اند کرده افتیدر اعتبار که

 مسـکن  توسـعه  اداره از و اشـغال  مجوز یلیتکم یمسکون واحد 704،479 تعداد ،1790
 مسـکن  وساز ساخت مانکارانیپ توسط درصد 90 ان،یم نیا در کردند. افتیدر اعتبار زین
 است. شده ساخته دیتول یها یتعاون و

 دهـه  تـا  درصـد  74 از شیب ساختمان وساز ساخت در یخصوص بخش سهم اگرچه
 یهـا  یتعـاون  سـهم  بـه  توجـه  بـا  و 1794-8444 دوره طـول  در سـهم،  نیا بود، 1774

 وساز، ساخت یها یتعاون سهم ،1797 سال در است. افتهی کاهش درصد 84 به نوظهور،
 داد. می لیتشک را دیجد یها ختمانسا وساز ساخت از درصد 14

 یهـا  یتعـاون  توسط که یدیجد یها ساختمان در یکاهش به رو روند ،1774 دهه از
 درصد 0 تا 1770 سال در درصد 84 از سهم نیا شد. دایپ بود، شده شروع وساز ساخت

 شـود  مـی  دهی ـد حال نیا با افت.ی کاهش 8441 سال در دیجد ساختمان وساز ساخت از
 یهـا  سـاختمان  مـورد  در سـاختمان  یهـا  یتعـاون  سـهم  ،1774-8441 یها الس نیب که
 متوسط طور به و افتی شیافزا یخصوص بخش سهم و دیرس درصد 19 به شده لیتکم
 ماند. یباق درصد 94 حدود در
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 اشغال مجوز اساس بر کیتفک انضمام به اتمام به کینزد و کامل یها ساختمان .31 نمودار

 رگذا هیسرما نوع و

 
 وسـاز  سـاخت  یهـا  یتعـاون  یاعضـا  همـه  مسکن، توسعه اداره از استقراض ستمیس
 کـه  بـود  متوسط درآمد با یها خانواده یبرا یخوب یمال حل راه و گرفته بر در را مسکن

 یهـا  یتعـاون  سـهم  ،1791-1797 دوره طـول  در شـدند.  مـی  صاحبخانه بار نیاول یبرا
 از داد. مـی  لیتشـک  را دی ـدج اختمانس ـ وسـاز  ساخت مجوز از درصد 14 ،وساز ساخت
 از که بود عدد 0،100،749 آمده دست به وساز ساخت یمجوزها مجموع ،1770-1790

 ـا از و شـد  داده وسـاز  سـاخت  یهـا  یتعـاون  بـه  عدد 1،819،749 تعداد نیا  تعـداد،  نی
 از را مسـکن  یمـال  بـازار  Emlak بانـک  گرفتند. اعتبار مسکن توسعه اداره از 714،011
 داد. قرار سلطه تحت 1794 دهه اواسط

 مسکن وام بازار توسط مسکن یمال امور

 آن در که زاست، تورم فرا اریبس طیمح کی و توسعه حال در کشور کی عنوان به ه،یترک
 ندارنـد  مسـکن  وام یمال منابع به یتیمحدود چیه درآمد، متوسط و درآمد کم یخانوارها

 ـا از بعـد  گذشته، سال چند یبرا دارند. یمحدود یدسترس ای و  یاقتصـاد  ثبـات  هک ـ نی
 افـت. ی شیافـزا  مسـکن  وام یمل ـ یمـال  یها ستمیس ظهور به علاقه افت،ی شیافزا هیترک
 بـه  کـرد.  بیتصو 8449 هیفور در مسکن وام بازار قانون هیترک پارلمان منظور، نیا یبرا

 ـ بتثا بهره نرخ با مسکن وام یاعتبار قرارداد به منجر قانون نیا خلاصه، طور  ـمتغ ای  ری
   شد.
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 یبـرا  معتبـر  مجـوز  بـا  طیشرا واجد یمسکون واحد تنها تا دهد می اجازه قانون نیا

 موجـود  بازار ،یخیتار لحاظ از (.Erdilek; 2007) کند اقدام مسکن یها وام به یدسترس
 در بـازار  یاقتصـادها  از گـر ید یبرخ ـ و OECD یکشـورها  به نسبت هیترک مسکن وام
 است. تر افتهین سعهتو اریبس ظهور، حال
ــ ــوط اطلاعــات (Warnock; 2008) یقــیتطب مطالعــه کی ــه مرب ــدازه ب  متوســط ان

 در کشـور  08 یبرا را یداخل ناخالص دیتول از یسهم عنوان به مسکن یمال یها ستمیس
 حـال  در بـازار  اقتصاد مطالعه، نیا به توجه با دهد. می دست به 8441-8441 دوره طول

 افتـه ی توسعه یکشورها به نسبت مسکن کوچکتر یمال یها ستمیس یدارا معمولاً ظهور،
 هستند.
 14 مسـکن  یمـال  نیتـام  متوسـط،  طـور  بـه  ظهور، حال در بازار اقتصاد 19 انیم در
 نیب گروه نیا مسکن یمال یها ستمیس نیبزرگتر و است یداخل ناخالص دیتول از درصد

 ،یجنـوب  یقـا یآفر کـره،  وان،یتـا  ،یمالز در را یداخل ناخالص دیتول از درصد 14 تا 84
 توسـعه  کشـور  80 در مسـکن  یمـال  امور مقابل، در دهند. می لیتشک لیاسرائ و یاستون

 آنهاست. یداخل ناخالص دیتول از درصد 11 متوسط طور به افتهی
 یداخل ناخالص دیتول نسبت به مسکن وام یبده درصد 1/4 متوسط با ه،یترک کشور

 درصد 1 تنها اساس، نیا بر دارد. قرار نظر مورد هرستف نیتر نییپا در 8441-8441 در
ــا از درصــد 1 از کمتــر ایــ تیــجمع از   دارنــد رهــن تعــادل حالــت در خانواره
(Ozan and Tuhrad; 2005) 

 یمسکون یها وام ؛یمال نیتام

 یبررس ـ مـورد  8447 تـا  8441 یها سال در هیترک در مسکن یبرا ییاعطا یها وام زانیم
 ـلیم 000 بـه  8441 سـال  تـا  زان،یم لحاظ به که دارد آن از ننشا و گرفته قرار  وروی ـ ونی
 ـلیم 101 رقم 8440 سال در اما است. دهیرس  ـا از بعـد  دهـد.  مـی  نشـان  را وروی ـ ونی  نی

 رشـد  بـر  آرام و یجیتـدر  روند کی زمان مرور به ،840 سال در قیعم شکاف و تفاوت
  گردد. می حاکم یمسکون یها وام
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 هیترک در مسکن یالم توسعه .31 جدول

 تغییرات درصد های برجسته مسکونی در مجموع وام سال

 - میلیون یورو 11 8441

 درصد 1/019 194 8448

8441 000 1/191 

8440 1/1 0/811 

8441 0/9 7/040 

8440 7/18 91 

8449 1/19 9/11 

8449 0/17 1/11 

8447 9/17 0/4 
 Murat Kiyilar and Ali Hepşen, 2010: 421مأخذ: 

 

هیترکدرساختمانومسکنیآماریبررس-2-2-6

 دیجد شده احداث یها ساختمان

 ـنزد طـول  در هیترک کشور در دیجد یها ساختمان هیکل به مربوط وساز ساخت روند  کی
 دهـد  مـی  نشـان  مربوطـه  نمودار که همانگونه است. گرفته قرار یبررس مورد قرن مین به

 از یبررس ـ مـورد  یهـا  سـال  طـول  در دیجد یها ختمانسا به مربوط وساز ساخت روند
 ـ مجمـوع  در امـا  اسـت  بوده یکوچک یزهایخ و افت یدارا اگرچه 1779 تا 1700  کی
 کـاهش  8440 سـال  تـا  جیتـدر  به سال نیا از تعداد، نیا است. مودهیپ را یصعود روند

 تـا  مذکور یشیافزا روند و دارد روند نیا مجدد یریگ اوج از نشان آمارها اما است. افتهی
 دارد. ادامه 8447 سال یعنی یبررس مورد یآمار سال نیآخر
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 هیترک در اشغال مجوز به توجه با کامل باًیتقر ای شده کامل دیجد یها ساختمان تعداد .33 نمودار

 

 یمسکونریغ و یمسکون ساخت سهیمقا

 سـاخته  کامـل  طـور  بـه  8441 تا 1700 یها سال طول در که ییها ساختمان نوع یبررس
 در همـواره  که آن یکی سازد. می آشکار را نکته چند اند شده لیتکم یحدود تا ای و شده
 یبرتـر  هـا  ساختمان گرید بر یمسکون یها ساختمان تعداد ،یبررس مورد یها سال طول

ــا 1790 و 1791 یهــا ســال حــدود تــا کــه آن یگــرید داشــت. مطلــق ــالا یســرعت ب  ب
 افـزود.  ها ساختمان ریسا با خود فاصله بر و است داشته ادامه یمسکون یهاوساز ساخت

 در یتجار و یمسکون یها ساختمان کرد. حف، را یبرتر نیا آرام، یروند با پس، آن از
 ـم با ادیز فاصله نکهیا ضمن ها سال نیا طول در مجموع  یمسـکون  یهـا  سـاختمان  زانی
 اند. بوده زین کاهش به رو یآرام به داشتند،
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 ساختمان از استفاده نوع بر علاوه ل،یمتک یحد تا ای و افتهی انیپا دیجد یها مانساخت .12 نمودار

 
 دی ـجد یهـا  ساختمان به مربوط یآمار یبررس در د؛یجد یهاوساز ساخت نوع روند

 ـترک کشـور  در شـده  کامل باًیتقر ای و کامل  ـا بـه  8448 سـال  از هی  مشـخص  طـرف  نی
 یهـا  خوابگـاه  و هـا  هتـل  ،یادار یهـا  سـاختمان  بر یمسکون یها ساختمان که گردد می

 است. داشته یبرتر یعموم
 ابتـدا  در کـه  شرح نیبد شود. می مشخص زین یگرید نکته سه،یمقا نیا در نیچن هم
 یهـا  سـال  تـا  اگرچـه  زمان مرور به و است بوده یمسکون منفرد یها ساختمان با یبرتر

 امـا  اسـت،  نداشته یکونمس چندگانه ای دو یها ساختمان درصد با یچندان تفاوت 8441
 بعـد  بـه  8441 سـال  از اسـت.  نهـاده  کاهش به رو یمشخص طور به بعد، به سال نیا از

 کـه  یا گونـه  به شود. می دایپ یمسکون یها ساختمان از دسته دو نیا انیم یقیعم شکاف
 رو اد،یز اریبس اختلاف با بعد، به سال نیا از یمسکون چندگانه و گانه دو یها ساختمان

 گذارد. می شیفزاا به
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 ساختمان از استفاده نوع با کامل باًیتقر ای و کامل دیجد یها ساختمان درصد .13 نمودار

 اشغال( مجوز اساس )بر

 
 ـترک کشور در دیجد یها ساختمان یبررس د؛یجد یها ساختمان یکاربر  طـول  در هی

 یمسـکون  یاه ـ سـاختمان  کـه  دارد آن از نشان (8441 تا 1710 نی)ب قرن مین به کینزد
 هـا  سـاختمان  گـر ید و یاجتمـاع  ،یصـنعت  ،یتجار یها ساختمان به نسبت یبرتر یدارا

 نکته رد.یگ می قرار اد،یز فاصله با البته ،یتجار یها ساختمان تعداد بعد، مرحله در است.
 تعـداد،  نظـر  از یمسـکون  یهـا  سـاختمان  فاصله و یبرتر که است نیا گرید توجه قابل

 است. بوده شیافزا به رو همواره 8441 سال تا ها مانساخت گرید به نسبت
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 1223 تا 3317 یها سال (یمیقد ادهد) آنها از استفاده نوع و دیجد یها ساختمان .11 نمودار

 
ــا ســهیمقا در یمســکون یهــا ســاختمان ؛یکــاربر نــوع و دیــجد یهــا ســاختمان  ب

 یبـالاتر  تعداد مشابه، یاه ساختمان و ها هتل ،یعموم یها خوابگاه ،یادار یها ساختمان
 تـا  8448 در یبررس ـ مورد یها سال طول در نیچن هم است. داده اختصاص خود به را

ــه 8447 ــا مطــابق ک ــا نیآخــر ب ــترک کشــور در یرســم و موجــود یآماره  اســت، هی
 یمسـکون  منفـرد  یهـا  سـاختمان  از شـتر یب اریبس یمسکون چندگانه و دو یها ساختمان

 و هـا  سـاختمان  ریسا از یمسکون ندگانهچ و دوگانه یها ساختمان یبرتر و فاصله است.
 است. بوده شیافزا به رو همواره ها سال نیا طول در ،یمسکون منفرد جمله از
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 1223 تا 1221 یها سال د(یجد )داده نهاآ از استفاده نوع و دیجد یها ساختمان .11 نمودار

 
 مـورد  در سـاله  01 دوره کی ـ یبـرا  یرسـم  یآمارها ؛یمسکون یها ساختمان تعداد

 کـه  دارد آن از نشـان  هیترک در اشغال یمجوزها اساس بر یمسکون یها ساختمان تعداد
 ـ در امـا  است بوده یکوچک یزهایخ و افت یدارا مختلف یها سال طول در اگرچه  کی
 رو همـواره  یمسکون یها ساختمان تعداد 1779 سال تا که داشت انیب توان می یکل نگاه
 ـ ،8447 تـا  1779 سـال  از یعنی آمارها، نیآخر به توجه با اما است. بوده شیافزا به  کی

  است. مشاهده قابل یکاهش روند
 

 
 (1223 تا 3367) اشغال یمجوزها اساس بر یمسکون یها ساختمان تعداد .17 نمودار



  43 فصل دوم: مطالعات تطبیقی /
 دیجد یها ساختمان ارزش

 تـوان  مـی  ها اختمانس ریسا ارز با آن سهیمقا و یمسکون یها ساختمان ارزش درک یبرا
 یبررس ـ در کـرد.  ارائـه  ها ساختمان ریسا و یمسکون یها ساختمان از ساده کیتفک کی

 ـ و دو یهـا  سـاختمان  از یمسکون ساختمان کی ،یمسکون یواحدها خود  بـا  شـتر یب ای
 یهـا  سـاختمان  موجـود،  یهـا  داده بـه  توجه با است. کیتفک قابل زین یمسکون یکاربر
 یمسـکون  یهـا  سـاختمان  تـک  بـه  نسـبت  از تعـداد بیشـتری   شـتر، یب ای و دو یمسکون

 .برخوردار هستند
 ـترک کشـور  در (8447 تـا  8448) یبررس ـ مـورد  یهـا  سال طول در  تـک  ارزش ه،ی

 ماننـد  ییهـا  سـاختمان  و یادار ،یعمـوم  یها خوابگاه ارزش زین یمسکون یها ساختمان
 ـ و دو یها ساختمان زشار که است نیا توجه قابل نکته کی است. بوده بالاتر ها هتل  ای

 است. شیافزا حال در یبررس مورد یها سال طول در همواره یمسکون ییچندتا
 

 
 ارزش و ساختمان از استفاده نوع با کامل باًیتقر ای و کامل دیجد یها ساختمان .11 نمودار

 اشغال مجوز اساس بر هیترک ریل ونیلیم به

 

 یمسکون واحد ساخت نهیهز

 طـول  در یمسـکون  واحـد  هـر  بـه  مربـوط  نهیهز یبررس ،یمسکون واحد متوسط نهیهز
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 یبررس ـ نیا با که یتیواقع سازد. می روشن را یتوجه قابل نکته 8447 تا 1700 یها سال

 ـپا یهـا  سال در هیترک کشور در که است نیا گردد می آشکار  سـال  تـا  سـتم یب قـرن  یانی
 بعد اما است. افتهی شیفزاا یتوجه قابل گونه به یمسکون واحد هر نهیهز متوسط 8440

 است. افتهی کاهش دوباره سال نیا از
 

 
 (1223 تا 3367 یها )سال هیترک در یمسکون واحد هر متوسط نهیهز .16 نمودار

 
ــهیهز ــاخت ن ــاز س ــهیهز ،یمســکون وس ــا ن ــترک کشــور در یمســکون یه ــرا هی  یب
 مسـکن  یسـم ر نهیهز گردد. می ارائه ریز جدول شرح به مسکن مختلف یها یبند طبقه

 ـ یآپارتمـان  و یبتن ـ یها ساختمان وساز ساخت یبرا ژهیبو یشهر هیپا  144 تـا  814 نیب
 ری ـز یهـا  نـه یهز شامل یمسکون واحد مربع متر هر نهیهز است. مربع متر هر یبرا دلار

 مسـاحت  مربـع  متر 184 تا 94 نیب که ییواحدها یبرا نیزم یها نهیهز بدون و ساخت
 است: دلار 844 تا 194 حدود در دارند
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 هیترک در یمسکون وساز ساخت نهیهز .33 جدول

 بندی مسکونی طبقه سال
هزینه ساخت برای هر 

 )دلار( USDمتر مربع 

8441 

هـای   هزینه رسمی مسکن پایه )شهری( برای تقویت ساختمان

ــاب   ــا ق ــی ب ــه در  infillبتن ــهری ترکی ــت ش ــت جمعی . اکثری

از بـتن مسـطح بـا     های آپارتمانی چند طبقه ساخته شده بلوک

infill کنند زندگی می* 

144-814 

8440 

طبقــه بــدون آسانســور و یــا دارای سیســتم  0هــای  آپارتمــان

 **گرمایشی بدون طبقه همکف
811 

متر مربع بـه   114آپارتمان با آسانسور و یا سیستم گرمایش تا 

 استثنای زمین
888 

8449 

ر مربـع از  متـر مربـع، هزینـه مت ـ    184تا  94واحد مسکونی از 

 ***های زیرساخت است، به جز هزینه زمین. جمله هزینه
844-194 

های زمـین و بازاریـابی/    نمونه مسکن شهری به استثنای هزینه

 ****سربار شرکت
144 

* Eathquake Engineering Research Institute, (2003) 

** Deparment of the Environment, Heritage and Local Government Ireland (2004) 

*** http:// www.TOKI.gov.tr/english/l.asp 

**** Gyoder (2008) 

 

 دکنندهیتول یها بخش

 تـوان  می مختلف، مطالعات به توجه با ه،یترک مسکن دکنندهیتول بخش سه یبند دسته در
 ـ یمعنـادار  سهیمقا تا کرد کیتفک هم از را یتعاون و یعموم ،یخصوص بخش  آنهـا  نیب
 ـترک در یخصوص ـ بخـش  8444 از بعـد  یهـا  سـال  طول در رد.یگ انجام  و نیشـتر یب هی
 ـز نمـودار  در است. بوده هیترک کشور در مسکن دکنندهیتول نیتر عمده  ـا ری  بخـش  1 نی
 اند. گرفته قرار سهیمقا مورد
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 انیم در مسکن وساز ساخت پروانه و یمسکون وساز ساخت یمجوزها عیتوز .14 نمودار

 درصد هب گانه سه یها بخش

 
 ـی ،8447 تـا  1709 یهـا  سال طول در ؛یمسکون یواحدها از ها یتعاون سهم  در یعن

 مورد هیترک کشور در یمسکون یواحدها ساخت در ها یتعاون نقش ر،یاخ سال 01 طول
 است. گرفته قرار یبررس
 

 
 یتعاون یها شرکت توسط شده ساخته یمسکون یواحدها درصد .11 نمودار

 
 توسـط  شـده  جـاد یا یواحـدها  تعـداد  8441 و 8444 سال تا هک است مشاهده قابل



  11 فصل دوم: مطالعات تطبیقی /
 قـرن  ییابتـدا  یها سال از و است مودهیپ را یشیافزا روند کی هیترک کشور در ها یتعاون
 توسـط  شـده  سـاخته  یواحـدها  تعـداد  و شـده  برعکس فوق شده مشاهده روند دیجد
 است. گذاشته کاهش به رو ها یتعاون
 ـنظ ییکشورها در که داشت انیب شکل نیبد توان می مجموع در  ـترک ری  نـرخ  کـه  هی
 سـرعت  به یشهر مناطق به ییروستا مناطق از مهاجرت و بالاست آن در تیجمع رشد
 به یروشن به درآمد کم یها گروه نیب در ژهیو به مسکن یبرا تقاضا است، انجام حال در

 دولت یتیحما چتر جادیا و نهیهز کم و مناسب مسکن ساخت جهینت در خورد. می چشم
 شود. می محسوب ها تیاولو از جامعه متوسط اقشار زین و درآمد کم یها گروه تمام یبرا

 یف ـیط شـامل  نـده یآ دهـه  کی ـ یبرا دولت یسو از شده نیتدو یاستراتژ هیترک در
 ـا اهداف است. موجود مشکلات بر غلبه یبرا اهداف از عیوس  از عبارتنـد  یاسـتراتژ  نی
 تی ـرعا )و موجـود  مسـکن  از نهیبه ینگهدار و ریتعم ،مسکن یاقتصاد بازده شیافزا"

 خانـه  تملک و اجاره نهیهز کاهش (،یساختار اصلاحات و یانرژ مصرف یاستانداردها
 مسـکن  سـاخت  قی ـطر از خانوارهـا  انتخاب قدرت شیافزا درآمد، کم یخانوارها یبرا
 یهـا  انـه خ سـاخت  بـه  سـازها  انبـوه  قیتشو ت،ینها در و دیخر قابل و یا اجاره دیجد

 رشد. به رو ازین به ییپاسخگو جهت نهیهز کم و مستحکم کوچک،
 ـترک اسـت.  یمل ـ اقتصاد از مهم اریبس یا مولفه مسکن، بخش  اقتصـاد  81 از یک ـی هی

 1714 دهـه  از اسـت.  شده کشور نیا تیاهم آن ییایجغراف گاهیجا و است جهان شرویپ
 عیسـر  رشـد  بـه  شـدن  یصنعت ان،زم همان از است. بوده رو روبه مسکن کمبود با هیترک

 حومـه  و ییروسـتا  منـاطق  در یزندگ نییپا استاندارد و کم درآمد شد. منجر ینیشهرنش
 1794 دهـه  تـا  کننـد.  مکان نقل شهرها به تیجمع نیا از یادیز تعداد شد باع  شهرها

  از: بود عبارت مسکن کمبود رفع یبرا دولت استیس

 یبانک یها وام قیطر از مسکن انبوه ساخت قیتشو

 نوع آن بر بالا اتیمال اعمال با لوکس مسکن ساخت سر بر مانع جادیا و یاتیمال تیمعاف
 .ها خانه
 دولـت  اقـدامات  ،1794 دهه اواسط از نشد. منجر مسکن شیافزا به استیس نیا اما

 کمبـود  جهینت در گذاشت. جا بر مسکن بخش بر یمنف ریتاث اقتصاد تیوضع بهبود یبرا
 ـپ کـاهش  خانـه  سـاخت  در گـذاری  سرمایه و فتای شدت مسکن  زمـان  آن از کـرد.  دای
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 مسـکن  سـاخت  در گـذاری  سـرمایه  و کـرد  رییتغ بخش نیا قبال در دولت یها استیس

 افت.ی شیافزا
 جهـت  نیقوان در راتییتغ یبرخ جادیا و "یساز انبوه صندوق" لیتشک دوره نیا در
 مسـکن  ساخت بخش رونق یراب هیترک دولت اقدامات نیتر مهم مسکن ساخت قیتشو
 رفـاه  نیتـام  ینهادهـا  از را ییهـا  وام خانه، مالکان تعداد شیافزا یبرا دولت است. بوده

 ـا اگرچـه  اسـت.  داده قـرار  سـازها  انبـوه  اریاخت در ها بانک زین و یاجتماع  اسـت یس نی
 است. نشده مالکان تعداد شیافزا به منجر اما داده شیافزا را مسکن ساخت
 اسـت.  شـده  تقاضا شیافزا باع  تیجمع ینیشهرنش عیسر رشد ریاخ یها سال یط
 کننـد.  می یزندگ یشهر مناطق در هیترک تیجمع از درصد 94 حدود در حاضر حال در

 سـال  11 از تـر  کـم  آن درصد 94 و است جوان اریبس اروپا با سهیمقا در هیترک تیجمع
 است: شده مسکن یبرا تقاضا رشد باع  عامل چهار هیترک در دارند. سن

 تیجمع رشد 

 شهرها به ییروستا مناطق از عیسر مهاجرت 

 دارند خانه دیخر قصد بار نینخست یبرا که ییها زوج شیافزا 

 کنند یزندگ خانواده از جدا لندیما که یجوانان 

 خانـه  هـزار  894 سالانه و است نفر 7/0 خانواده هر در افراد تعداد متوسط هیترک در
 11 کـل  در و هسـتند  خانـه  صاحب کشور نیا مردم درصد 94 نیچن مه شود. می ساخته

 کـاهش  و خانـه  سـاخت  قیتشـو  یبـرا  دولـت  کنند. می یزندگ هیترک در خانوار ونیلیم
 را آن پرداخـت  مـدت  و کـاهش  را مسـکن  سـاخت  یهـا  وام بهـره  نرخ مسکن، متیق

 یبـرا  اسـب من یهـا  خانـه  تعـداد  گذشته یها سال یط بیترت نیا به است. داده شیافزا
 است. داشته یریچشمگ شیافزا جامعه متوسط یها گروه دیخر

 ـ یانـدک  اکنون که کشور نیا یمل ناخالص دیتول در هیترک مسکن بخش سهم  از شیب
 وجـود  و وسـاز  سـاخت  مناسـب  طیشرا سبب به ندهیآ یها سال یط است درصد چهار
 زین مسکن به ستهواب بخش صدها زمان هم و کرد خواهد دایپ یریچشمگ شیافزا تقاضا
 و برسـد  نفر ونیلیم 99 به هیترک تیجمع 8411 سال تا شود می ینیب شیپ ابند.ی می رونق

 است. ازین مسکن دیجد واحد ونیلیم 1/1 به شهرها به مهاجرت تداوم با زمان آن تا
 بـا  دارند. قرار شده فیتعر فقر خط ریز افراد از یتوجه قابل درصد امروز، هیترک در

 جـاد یا یبرا دولت تیحما نیبنابرا است. دشوار مسکن نیتام طیشرا نیا فتنگر نظر در
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 اقـدام  درآمد کم یها گروه یبرا مسکن ساخت به دولت هیترک در است. یضرور مسکن
 ن،یچن ـ هـم  کنندو می پرداخت را مسکن نیا دیخر اقساط بلندمدت در گروه نیا و کرده
 یتعـداد  یسـو  از فروش و اختس زمیمکان بزرگ یشهرها تیجمع عیسر رشد از پس
 است. بوده شتریب عرضه از تقاضا همواره اما درآمد اجرا به گذارها هیسرما از

 المللی بین آمار اساس بر ترکیه در اقتصادی های شاخص

 اقتصـادی  رشـد  نـرخ  و بیکـاری  نـرخ  اقتصادی، مشارکت نرخ مقایسه به بخش این در
 م.پردازی می 8411 سال تا 8444 سال از ترکیه

ترکیهدراقتصادیرشدنرخواقتصادیمشارکتنرخ

 8411 تـا  8444 هـای  سـال  بـین  ترکیه در اقتصادی رشد نرخ و اقتصادی مشارکت نرخ
 است. ملاحظه قابل 81 شماره نمودار در که است شده داده نشان توام روندی بصورت
 

 
 ترکیه اقتصادی رشد نرخ و اقتصادی مشارکت نرخ .13 نمودار

 
 افـت  بـا  8447 و 8441 سـال  دو در اقتصادی رشد نرخ ،87 شماره نمودار ساسا بر

 ولـی  شـده  روبـرو  کـاهش  بـا  دوبـاره  8418 سال در اگرچه است. شده مواجه شدیدی
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 8414 تـا  8448 هـای  سال طی مقابل در است. گرفته پی را خود افزایشی روال همچنان

 بـه  رو رونـد  اخیر یها سال در و است بوده روبرو کاهش با اقتصادی مشارکت نرخ نیز
 است. رسیده خود مقدار حداقل به 8449 سال در نرخ این است. کرده اتخاذ رشدی

ترکیهدراقتصادیرشدنرخوبیکارینرخ

 است. شده داده نشان 80 شماره نمودار در ترکیه اقتصادی رشد و بیکاری وضعیت
 

 
 1222-1231 های سال طی ترکیه بیکاری نرخ مقابل در اقتصادی رشد نرخ .12 نمودار

 
 هـای  سـال  در عمیق عطف نقطه دو دارای ،14 شماره نمودار در اقتصادی رشد نرخ
 بایـد  کـه  رسد می خود مقدار حداقل به اقتصادی رشد که طوری هب است 8447 و 8441

 نیـز  8418 و 8441 های سال در اگرچه شود. بررسی سال دو این در کشور این وضعیت
 ایـن  در رشد مقدار ،8447 و 8441 سال دو برخلاف اما ایم بوده روبرو ولینز روندی با

 خود مقدار بیشینه به 8447 سال در بیکاری نرخ که است توجه قابل است. مثبت ها سال
 رشـد  نـرخ  )معکـوس(  غیرمسـتقیم  رابطـه  دهنـده  نشان که رسد می سال 11 این طی در

 رونـدی  سـال  11 ایـن  طـی  در اریبیک ـ نرخ هرحال در .است بیکاری نرخ و اقتصادی
 است. ترکیه اقتصاد وضعیت بهبود دهنده نشان و داشته نزولی
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ترکیهدراقتصادیمشارکتنرخوبیکارینرخ

 شـده  داده نشـان  11 شـماره  نمودار در ترکیه در اقتصادی مشارکت نرخ و بیکاری نرخ
 بـالا  اقتصـادی  مشـارکت  نـرخ  کـه  زمانی هویداست، نمودار این از که طور همان است.
 8449 سـال  در یابـد.  مـی  کـاهش  برهه همین در بیکاری نرخ بعد(، به 8418 )از رود می

 نـرخ  بیشـترین  و اسـت  داده رخ درصـد  1/01 مقـدار  بـا  مشـارکت  نرخ مقدار کمترین
 است. افتاده اتفاق درصد 9/7 مقدار با 8447 سال در نیز بیکاری
 

 
 1222-1231 های سال طی ترکیه بیکاری نرخ بلمقا در اقتصادی مشارکت نرخ .13 نمودار

 

 انگلستان کشور

 ـلیم 141 سیانگل در وساز ساخت صنعت ،8410 سال در  ـتول در پونـد  اردی  یاقتصـاد  دی
 شغل ونیلیم 1/8 ،8411 سال در رد.یگ می بر در را مجموع از درصد 1/0 که داشته نقش

 صـنعت  اسـت.  بـوده  ازوس ـ سـاخت  صـنعت  در ایتانیبر در مشاغل کل از درصد 8/0 ای
 ریتـاث  تحـت  شدت به یاقتصاد رکود دوره طول در خانه، ساخت ژهیو به ،وساز ساخت

 اقتصـاد  کـل  از تـر  عیسـر  وساز ساخت بخش در دیتول زانیم 8449 سال در .گرفت قرار
 افـت ی بهبـود  اقتصاد از تر عیسر بخش نیا 8447 سال در یکل طور به .رفت شیپ کشور
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 انقبـاض  آن از پـس  و شـد  یتلق ـ یمسـاو  طـور  به رشد 8411 و 8414 یها سال در و
ــ بهبــود تــاًینها و داد رخ 8418 ســال در یگــرید  آمــد. بوجــود 8411 قیــطر از یجزئ

 هی ـژوئ ماه در که است 8481 ساخت ،وساز ساخت صنعت یبرا ائتلاف دولت یاستراتژ
 ـن 8411 سـال  رشـد  برنامـه  طـرح  در وسـاز  سـاخت  صنعت .است شده منتشر 8411  زی

 .است شده برجسته یدیکل یها استیس و شده خلاصه اسناد نیا .است شده برجسته

اقتصاددریهمکار

 ناخالص افزوده ارزش

 ـتانیبر اقتصاد در صنعت هر سهم شناخت یبرا لهیوس نیبهتر  ناخـالص  افـزوده  ارزش ای
 ییهـا  نـه یهز و ردیگ می نظر در را صنعت "افزوده ارزش" تنها GVA است. (GVA) آن
 سـهم  دهنـده  نشـان  ری ـز جـدول  .شـود  نمـی  شـامل  را دارد وجود دیتول ندیفرا در که را

 .است اقتصاد از سهم کی عنوان به و 8411 یها متیق در وساز ساخت صنعت یاقتصاد
 اقتصـاد  کـل  درصد 1/0 و پوند اردیلیم 141 به یداخل ناخالص دیتول ،8410 سال در

 افـت ی شیافـزا  درصـد  1/7 زانیم به 8410 سال در محصول نیا دیتول .افتی اختصاص
 سـال  حدود در وساز ساخت بخش دیتول .کرد تجربه را رشد نیبزرگتر 1774 سال از که

 .8449-8440 دوره در دیتول با سهیمقا در است، یواقع طیشرا در 8441
 

 3334-1237 های سال طی اقتصاد در وساز ساخت بخش همکاری .12 جدول
Construction sector’s contribution to the economy 

Gross Value Added 

% of economy Real % change Ɫ billions 

(2011 prices) 
Ɫ billions 

(current prices) 
 

5.5% ... 79 43 1997 
5.7% 1.5% 80 47 1998 
5.6% 1.3% 81 48 1999 
6.1% 0.9% 82 56 2000 

6.2% 1.8% 83 59 2001 

6.6% 5.7% 88 66 2002 

6.8% 4.8% 92 72 2003 

6.8% 5.3% 97 76 2004 

6.8% -2.4% 95 81 2005 

6.8% 0.8% 96 86 2006 

6.9% 2.2% 98 91 2007 
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 3334-1237 های سال طی اقتصاد دروساز  ساخت بخش همکاری .12 جدولادامه 

% of economy Real % change Ɫ billions 

(2011 prices) 
Ɫ billions 

(current prices) 
 

6.6% -2.6% 95 90 2008 

6.0% -13.2% 83 81 2009 

6.0% 8.5% 90 84 2010 

6.3% 2.2% 92 92 2011 

6.0% -7.5% 85 89 2012 

6.0% 1.4% 86 92 2013 

6.5% 9.5 94 103 2014 

Sources ONS series KKl3, KKP5, KL9D 
 

 استخدام

 8/0 کـه  داشـت  وجود وساز ساخت صنعت در شغل ونیلیم 1/8 ،8411 سال دوم فصل در
 یکل ـ طـور  به وساز ساخت صنعت در مشاغل تعداد گذشته، سال ده در بود. کل از درصد

 مشـاغل  تعداد حال، نیا با (.8414 و 8447 یها سال در کاهش وجود )با است بوده داریپا
 یفعل ـ رقـم  بـه  8441 سـال  در %4/9 از مشـاغل  تمام از نسبت کی عنوان به وساز ساخت

 است. افتهی شکاه 8/0%
 

 3311-1231 های سال طی انگلستان وساز ساخت صنعت در شغلی های موقعیت .13 جدول
Workforce Jobs in the construction industry, UK 

% of all jobs Millions  

7.0% 1.79 1982 
7.0% 1.94 1992 
7.0% 2.18 2005 
7.1% 2.25 2006 
7.2% 2.30 2007 
7.1% 2.28 2008 
7.1% 2.24 2009 
6.6% 2.08 2010 
6.5% 2.05 2011 
6.4% 2.05 2012 

6.4% 2.04 2013 

6.3% 2.10 2014 

6.2% 2.11 2015 

Source: ONS Nomis Database, Workforce jobs 

Notes: Q2 each year 
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 وساز ساخت صنعت در ها بخش

 در کـار  نـوع  هلیبوس ـ وسـاز  ساخت بخش سفارشات ارزش که دهد می نشان ریز جدول
 سـه  یخصوص ـ بخش سفارشات ،یکل طور به است. شده بیتخر 8411 سال دوم فصل
 بـه  یخصوص ـ بخـش  مسـکن  سفارشـات  دهند. می لیتشک را سفارشات تمام از چهارم
 .دیرس می (یاسم عبارت )به سال در درصد 18 به که بود پوند اردیلیم 0/0 ارزش
 

 ارک نوع با وساز ساخت ستانده ارزش .11 جدول

Value of construction output by type of work 

Q2 2015 

% of total Ɫ billions  

74% 16.8 Private sector 

29% 6.6  Housing 

12% 2.6  Infrastucture 

5% 1.1  Industrial 

29% 6.4  Commercial 

26% 5.8 Public sector 

6% 1.4  Housing 

8% 1.8  Infrastructure 

11% 2.6  Other 

 22.5 Total 

Source: ONS, Output in the construction sector, Sheet A, Table 5 

 

 وسازساختبخشبریاقتصادرکودریتاث

 یاقتصاد دیتول

 .دهـد  مـی  لیتشـک  را انگلسـتان  در یاقتصاد دیتول کل از درصد 1/0 وساز ساخت بخش
ــس ی دوره ــود از پ ــال رک ــا س ــ 8447 و 8449 یه ــد هلیبوس ــان رش ــش در یناگه  بخ

 رشـد  یکل ـ طور به اقتصاد 8447 سال از ،یا سهیمقا بصورت شود. می دهید وساز ساخت
 در شـود.  مـی  دهید 8411 سال از بالا رشد و 8418 سال در کم وساز ساخت است، کرده
 ـتول اسـت،  افتاده اتفاق مشابه مدت طول در اقتصاد کل در یدرصد 7 رشد با سهیمقا  دی
 است. بوده 8449 اول فصل از کمتر درصد 8 ،8411 سال دوم فصل در

 سـال  اول فصـل  بـه  نسـبت  دیتول یدرصد 8 کاهش شاهد 8411 سال دوم فصل در
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 بـوده  همـراه  یدرصـد  7 رشـد  بـا  اقتصاد کل دوره نیهم در که یدرحال میا بوده 8449
 است.
 

 
1224-1231 های سال طی افزوده( )ارزش اقتصادی ستانده .11 نمودار

 

 کل فارشس

 ارزش یسـاختمان  بخـش  بـه  یخصوص ـ بخـش  سفارشات ،8449 سال اول ماهه سه در
 ـ بخـش  از سفارشـات  ارزش برابـر  پنج از شیب  ،8447 و 8449 سـال  از داشـتند.  یدولت

 شیافـزا  یدولت بخش سفارشات حال، نیع در افت.ی کاهش یخصوص بخش سفارشات
 از یبرخ شامل که آن، از پس لتدو یمال محرک از جهینت کی عنوان به گاهی که افت،ی

 افتـه ی شیافزا یخصوص بخش سفارشات تاکنون، 8411 سال از .بود ییربنایز سفارشات
 در پونـد  اردیلیم 9/10 آنها سفارشات ارزش ،8411 سال دوم فصل در که یطور هب است
 است. بوده پوند اردیلیم 9/1 ارزش به یدولت سفارشات با سهیمقا
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 1224-1231 های سال طی )کل( وساز ساخت بخش ستانده .11 نمودار

 

 مسکن سفارشات

 بخـش  سفارشـات  .داشـت  یخصوص یها خانه ساختمان بر یخاص ریتاث یاقتصاد رکود
 شـدت  بـه  8447 سـال  تـا  (8449 اول فصـل  در مسـکن  سفارشات از %90) یخصوص
 دوم فصـل  در اسـت.  افتـه ی بهبـود  ،8410 سـال  از ژهیو به آن، از پس اما افت،ی کاهش
 سفارشـات  تمـام  از %91 پوند، اردیلیم 100 ارزش به یخصوص بخش سفارشات ،8411
 .گرفت می بر در را خانه ساخت
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1224-1231 های سال طی )مسکن( وساز ساخت بخش ستانده .17 نمودار

 

 ییربنایز سفارشات

 آن از افـت. ی شیافـزا  8414 و 8447 سـال  در یخصوص ـ بخـش  از ییربنایز سفارشات
 در یدولت ـ بخش سفارشات .است مانده یباق سطح همان در طور تقریبی به تاکنون زمان
 سفارشـات  ،8411 سـال  دوم فصـل  در .است بوده یخصوص بخش ریز دوره، نیا طول

 ـلیم 800 مبلـغ  بـه  یخصوص بخش ییربنایز  سفارشـات  تمـام  از درصـد  19 پونـد،  اردی
 .بود ییربنایز
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 1224-1231 های سال طی زیرساخت() وساز ساخت بخش ستانده .11 نمودار

 

 المللی بین آمار اساس بر انگلستان در اقتصادی های شاخص

 اقتصـادی  رشـد  نـرخ  و بیکـاری  نـرخ  اقتصادی، مشارکت نرخ مقایسه به بخش این در
 پردازیم. می 8411 سال تا 8444 سال از انگلستان

انگلستاناقتصادیرشد

 را 8444-8411 هـای  سـال  طی انگلستان کشور در اقتصادی رشد ،10 شماره نمودار
 دهد. می نشان
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 1222-1231 های سال طی انگلستان در اقتصادی رشد .16 نمودار

 
 8441 سـال  در نزولـی،  8448 سال تا انگلستان اقتصادی رشد فوق، نمودار اساس بر

 کمتـرین  بـه  8447 سـال  در سپس و ،1/0 یعنی سال 11 این طی خود مقدار بیشترین به
 گیرد. می اوج 8418 سال از دوباره و رسد می -1/0 یعنی خود رمقدا

اقتصادیمشارکتنرخ

 تـا  8444 های سال طی را انگلستان کشور اقتصادی مشارکت نرخ ،19 شماره نمودار
 دهد. می نشان 8411
 

 
 1222-1231 های سال طی انگلستان در اقتصادی مشارکت نرخ .14 نمودار



 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 36
 سـال  در کـرده،  کـاهش  بـه  شـروع  درصـد  0408 مقدار اب 8444 سال در نمودار این
 کنـد  مـی  افـزایش  بـه  شـروع  سـپس  و رسـد  مـی  درصد( 8/17) مقدار کمترین به 8441

 رسد. می درصد 9/04 مشارکت میزان به 8411 سال در که طوری هب

فعالجمعیت

 دهد. می نشان را انگلستان کشور فعال جمعیت 19 شماره نمودار
 

 
 1222-1231 های سال طی انگلستان فعال جمعیت .11 نمودار

 
 نفـر  میلیون 87 حدود از کشور این فعال جمعیت که دهد می نشان 19 شماره نمودار

 است. رسیده 8411 سال در نفر میلیون 11 حدود به 8444 سال در

بیکارینرخ

 است. شده داده نشان 17 شماره نمودار در انگلیس کشور بیکاری نرخ
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 1222-1231 های سال طی انگلستان در بیکاری نرخ .13 نمودار

 
 که داشته ثابتی تقریباً روند 8449 تا 8444 سال از بیکاری نرخ نمودار، این اساس بر
 9 حـدود  بـه  8447 سال در ناگهانی جهش یک با آن از پس است. بوده درصد 1 حدود
 دهد. می ادامه 8411 سال تا را روند این و رسد می درصد

اقتصادیرشدوبیکارینرخ

 دهد. می نشان را اقتصادی رشد نرخ و بیکاری نرخ توام روند ،04 شماره نمودار
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 1222-1231 های سال طی انگلستان در اقتصادی رشد نرخ و بیکاری نرخ .72 نمودار

 
 روبـرو  اقتصـادی  رشـد  در مثبـت  جهـش  بـا  8441 سـال  در فوق، نمودار اساس بر
 سـال  )تـا  آن از بعـد  هـای  سـال  و سـال  این در بیکاری نرخ کاهش به منجر که ایم بوده
 اقتصـادی،  رشـد  نـرخ  شـدید  کـاهش  با 8447 و 8449 های سال در است. شده (8441
 هستیم. شاهد را بالا به رو بیکاری نرخ ای پله افزایش

 یمالزکشور 

 اختصاص خود به را یمالز یداخل ناخالص دیتول از درصد سه تنها وساز ساخت صنعت
 کشور توسعه یبرا لازم یها رساختیز ساخت در صنعت تیاهم به توجه با ت.اس داده
 بخـش  سـهم  شیافـزا  یبـرا  کیاسـتراتژ  برنامـه  ،8440 سال در ،یاقتصاد رشد جادیا و

 خدمات و محصولات صادرات رساخت،یز بر یعموم یها نهیهز شیافزا با وساز ساخت
 یهـا  ستمیس اتخاذ و شتریب ونیاسزیمکان توسط یور بهره و یور بهره شیافزا ،یساختمان
 ارزش شیافـزا  یبـرا  هـا  یاسـتراتژ  نیا ریتاث یابیارز شد. نیتدو تیفیک بهبود و یصنعت
 کـه  دهـد  مـی  نشـان  8444 سـال  یمل ستانده ـ داده جداول به اشاره با یساختار افزوده
 ارزش بـر  میمسـتق  و واضـح  ریتـأث  تنها ،ها رساختیز در افتهی شیافزا یها نهیهز صرف
 .دارد وساز ساخت افزوده
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 منـازل " عنوان تحت "یعموم مسکن" مفهوم ،1719 سال در یمالز استقلال از شیپ

 کارمنـدان  یبـرا  فقط عنوان نیهم با انگلستان یفرماندار اداره شد. می شناخته "یسازمان
 ـ مـدارس  هـا،  مارسـتان یب مثـل  یدولت موسسات در یسیانگل ارشد  یواحـدها  ادارات، ای
 ـ ـ داشـت  وجود یمالز مردم مسکن نیتام یبرا که یا برنامه تنها کرد. یم ئهارا یمسکون

 ـ ـ بـود  یستیکمون یها هسته فیتضع منظور به ها یسیانگل یتیریمد راهبرد از یبخش که
 پـس  کند. پراکنده کشور سراسر در نوساز یها دهکده در را ینیچ ساکنان کرد می تلاش

 بـه  رانیمـد  یبـرا  مسـکن  محدود نیتام از یعموم مسکن مفهوم کشور، نیا استقلال از
 یعمـوم  مسـکن  طـرح  راسـتا،  نیا در کرد. رییتغ جامعه اقشار یبرا مسکن نیتام یسو

 نگـت یر 144 از کمتـر  ماهانه درآمد با ریفق یخانوارها یرو بر که شد اجرا متیق ارزان
 [.1داشت] تمرکز

 و یاجتمـاع  یهـا ازین نیتـام  یبرا یکل استیس از یبخش مت،یق ارزان مسکن طرح
 بـه  یابیدسـت  ،یمتوال یها سال طول در یمالز دولت یاصل اهداف از یکی بود. یاقتصاد
 بـا  واردات کـردن  نیگزیجا قیطر از ابتدا در هدف نیا است. بوده یاقتصاد عیسر رشد

 ـا بـود.  بـزرگ  یهـا  کارخانه سیتاس بر یمبتن که شد یریگیپ عیصنا توسعه یاستراتژ  نی
 منـاطق  از مهـاجرت  تبـع  بـه  کـه  بـود  یشـهر  مراکز در کار یروین اراستقر مستلزم کار

 سو گرید از داشت. دنبال به را دیجد ساکنان یبرا یکاف مسکن نیتام به ازین و ییروستا
 کـه  بود دولت یسو از نییپا اتیمال اخذ ازمندین ژه،یو یاقتصاد مدل نیا ساختن محقق

 گـر ید یسـو  از شد. می دولت توسط بالا اسیمق در مسکن دیتول امکان از مانع جهینت در
 ـ منزلـه  به واقع در خانواده که داشت وجود دگاهید نیا  ،یمـال  و یاحساس ـ هیسـرما  کی

 در یبرابـر  از نـان یاطم تنهـا  دولـت  نقـش  نیبنـابرا  است. خود یاعضا رفاه کننده نیتام
 اننـد تو مـی  افـراد  که است نیا از نانیاطم جهت در تلاش بلکه نبوده مسکن به یدسترس
 ـا به کنند. یداریخر ت،یفیک و اندازه نظر از را خود حرفه و درآمد با متناسب مسکن  نی

 یهـا  تفـاوت  حفـ،  ـ ـ یرفـاه  یها جنبه ریسا مثل ـ مسکن مقوله در یکل هدف بیترت
 بود. موجود

 تیوضـع  تـا  کـرد  وادار را یمـالز  افتـه ی اسـتقلال  تـازه  دولـت  کـه  1719 نامه توافق
 یمعنـا  بـه  که پوتراهایبوم ای یبوم یها ییمالا مقابل در ها ینیچ یبرا را یبهتر یاقتصاد
 سـاخت  وادار را دولت 1707 سال یقوم یها یناآرام کند. نیتضم ـ است خاک فرزندان

 که ییروستا ینواح در یبهتر یزندگ طیشرا از را ها آن پوتراها،یبوم نفع به یراتییتغ با تا
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 یزنـدگ  با تا کرد قیتشو را ها آن از یبرخ نیمچنه و سازد مند بهره هستند تیاکثر زیحا
 منتفـع  یدولت ـ شغل داشتن و ینواح نیا در یزندگ یاقتصاد منافع از ،یشهر ینواح در

 ،1791 سـال  در یمالز دیجد یاقتصاد یها استیس یمعرف زمان از لیدل نیهم به شوند.
 بـه  یخصوص ـ بخـش  و یعمـوم  بخـش  یسو از زمان هم صورت به مسکن یها برنامه
 بـه  ـ ـ کشـور  یباسـاز  زین و یمل اتحاد تیتقو مهم هدف با و مردم ازین به پاس  منظور
 ـ در اسـت.  شده دنبال ـ نژاد ضیتبع و فقر بردن نیب از لهیوس  یهـا  اسـت یس جـاد یا یپ

 و مهـم  نقـش  مسکن صنعت که بود کرده ینیب شیپ فدرال دولت ،یمالز دیجد یاقتصاد
 توسـعه  و شـدن  یصـنعت  گسـترش  و یاقتصـاد  درش شیافزا و تحرک در را ییرو شیپ

 ازین به پاس  اساس بر مسکن بخش یکل راهبرد که یطیشرا در نیبنابرا کند. فایا یشهر
 ـمزا زین پوتراهایبوم یبرا بود، شده یطراح یملک مسکن دیخر جهت مردم  یا ژهی ـو یای
   .شد گرفته نظر در مسکن به یابیدست جهت

یملتوسعهوشدنیشهر

 از یاقتصـاد  دیجد استیس دیبا را یمالز رهیجز شبه شدن یشهر ندیفرآ در یاصل عامل
 بـه  روستاها تیجمع عیسر مهاجرت به منجر عوامل ریسا کنار در که دانست 1791 سال

 یشـهر  اقتصـاد  در هـا  ییمـالا  مشـارکت  شیافـزا  بـا  شـهرها  ینژاد بیترک شد. شهرها
 یشـهر  مناطق در ها ییمالا رصدد 8/11 حدود 1719 سال در که یحال در شد. دگرگون

 بود. افتهی شیافزا درصد 8/81 به 1794 سال در رقم نیا کردند، می یزندگ
 

 ینژاد بیترک و رشد :یمالز رهیجز شبه در یشهر ینواح .11 جدول

 کل جمعیت شهری سال سرشماری
 درصد کل جمعیت شهری

 ها هندی ها چینی ها مالایی

1719 100000707 4/81 0/08 0/10 

1794 801140011 0/89 0/19 4/84 

1794 004910144 7/19 0/14 9/11 

1774 001800419 0/01 9/01 9/14 
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 ینژاد بیترک و رشد :یمالز رهیجز شبه دری شهری نواح .11 جدولادامه 

 کل جمعیت شهری سال سرشماری

درصد کل 

 جمعیت شهری

سال 

 سرشماری

کل جمعیت 

 شهری

 ها ندیه ها چینی ها مالایی

 درصد ساکنین نواحی شهری در هر گروه قومی 

1719 

 

8/11 9/00 9/14 

1794 7/10 0/09 9/10 

1794 8/81 1/10 4/01 

 متوسط نرخ رشد سالانه 

 1794تا  1719
 

1/1 9/8 8/1 

 1/1 1/1 7/9 1794تا  1794

 شود می شامل زین را اقوام گرید ،ها یهند به مربوط آمار نکته:

 (Narayanam 1975 و 3311 ی)مالز

 
 تی ـجمع در هـا  آن سـهم  داشتند را ینیشهرنش آهنگ نیعتریسر ها ییمالا که آنجا از
 بـه  افـت. ی شیافـزا  1794 سال در درصد 7/19 به 1794 سال در درصد 0/89 از یشهر

 بـه  1794 سال در درصد 0/19 از یشهر مناطق در ساکن یها ینیچ تیجمع بیترت نیا
 افت.ی کاهش 1794 در درصد 1/14

 از یک ـی ـ ـ اسـتقلال  زمـان  به نسبت برابر شش تا ـ نانیشهرنش تعداد دیشد شیافزا
 ینـواح  لیتشـک  و موجـود  مناطق توسعه که بود یمالز در یشهر یایجغراف رییتغ لیدلا
 اطـراف  ینواح و کوالالامپور استقلال، از پس دوره در داشت. همراه به را دیجد یشهر
 کـلان  اطـراف  در دی ـجد یهـا  شهرک و شهرها جادیا داشتند. یعیوس اریبس گسترش آن

 گـر ید مختلـف  یهـا  الـت یا و بـارو  انگیلایس و یبانگ بارو باندر عالم، شاه مثل شهرها
 بـوده  شـهرها  کلان یکینزد در متوسط یشهرها یارتقا و توسعه یاستراتژ جزو یهمگ
 است.
 و یفـرد  رفـاه  بهبـود  ،یاقتصاد عیسر رشد و یشهر ینواح به مهاجرت مجموع در
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 کـه  بـود  مشخص 1794 دهه انیپا در داشت. همراه به را مسکن یتقاضا دیشد شیافزا

 متوسـط  و کـم  یهـا  گـروه  یتقاضا تواند نمی یشهر مناطق از یاریبس در مسکن عرضه
 مثـل  بـزرگ  یشـهرها  کـلان  ینـواح  به دیجد مهاجران از یاریبس کند. نیتام را درآمد

 شدند. رمجازیغ یها خانه در سکونت به مجبور باهرو جوهور و پوهیا شهر کوالالامپور،

 مسکن یگذار استیس

 شده ریزی برنامه دیتول

 کـرده  اجـرا  و نیتـدو  را سـاله  پـنج  یهـا  برنامه کشور نیا استقلال از پس یمالز دولت
 و یعمـوم  یهـا  سـازمان  در گـذاری  سـرمایه  کننـده  تیهـدا  واقع در ها برنامه نیا است.

 رود. یم شمار هب یمل اقتصاد یها حوزه هیکل در یخصوص
 ـتول را یاجتمـاع  بخش گذاری سرمایه در برنامه نیتر مهم اگرچه  یعمـوم  مسـکن  دی

 14 از هرگـز  1774 تـا  1791 سـال  از یدولت ـ مسـکن  توسـعه  نهیهز است، داده لیتشک
 یدولت ـ مسـکن  نهیهز قتیحق در (.8 )جدول است نرفته فراتر یمل توسعه نهیهز درصد

 پنجم برنامه در درصد 7 به (91-1791) دوم برنامه در درصد 9/8 از و بوده ریمتغ اریبس
 سـال  از افـت. ی کـاهش  درصد 1/1 به (8444-1770) هفتم برنامه در یول افتی شیافزا

 ـاولو ،ها برنامه تمام در متیق ارزان مسکن دیتول و ساخت 1791  کـل  از را نخسـت  تی
 01 از متیق ارزان مسکن نهیهز داد. اختصاص خود به مسکن دیتول یبرا یعموم نهیهز

 افتـه ی شیافـزا  8444-1771 هفـتم  برنامـه  در درصد 1/10 به 91-1791 دوره در درصد
 ـ دارد یسـاختمان  مصـالح  مـت یق رفـتن  بـالا  از نشـان  یتاحدود شیافزا نیا است.  یول
 شود: می انیب دوم برنامه در چنانچه کند می منعکس زین را مسکن مقوله تیاولو

 ـا اسـت.  یمل ـ برنامـه  از یمهم بخش یعموم مسکن"  نیتـام  یراسـتا  در برنامـه  نی
 یهـا  خانـه  حـذف  یبـرا  و شـده  نیتـدو  ها تیاقل تمام از درآمد کم یها گروه یازهاین
 رشـد  بـا  مـرتبط  یاقتصـاد  ـ ـ یاجتماع مشکلات ریسا حل نیهمچن ها زاغه و رمجازیغ

 "شد. خواهد اجرا یشهر مراکز عیسر
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 نگت(یر ونیلی)م 1222 تا 3343 یها سال فاصله در یعموم مسکن توسعه نهیهز .17 جدول

 های پنج ساله برنامه
تخصیص 

 منابع اولیه
 درصد

تخصیص 

منابع پس از 

 تجدیدنظر

 درصد

اختصاص منابع 

به مسکن 

 قیمت ارزان

 درصد

 1/08 148 9/8 79/817 0/8 97/191 )دوم( 91-1791

 8/18 011 1/0 18/1701 9/1 11/914 )سوم( 94-1790

 9/01 1944 1/9 09/0400 9/1 444/1019 )چهارم( 91-1791

 4/14 8444 4/7 00/1797 7/0 00/1797 )پنجم( 74-1790

 1/18 8411 1/1 44/1981 1/1 44/8410 )ششم( 71-1771

 1/10 1104 7/1 9/1141 1/0 04/8901 )هفتم( 8444-1770
 (3333) یمالز (؛3316) یمالز (؛3317b) یمالز (؛3343) یمالز (؛3341) یمالز منبع:

 

 مسکن یمال منابع و یدسترس

 نظـر  در بـا  مسـکن  سـاخت  یرو یتـوجه  قابـل  دیتاک ساله پنج یها برنامه که یحال در
 وجـود  مصرف تقاضاو خصوص در هم ییها ینگران داشتند، مسکن مکان و نوع گرفتن
 ارزان مسـکن  به یدسترس نیبرابنا بود. یواگذار مقررات به مربوط مساله نیا که داشت

 رهی ـغ و یاس ـیس قی ـعلا خـانواده،  یاعضا تعداد سن، خانوار، درآمد یمبنا بر زین متیق
   شد. می محدود
 یها خانه اکثر که است جهت آن از واحدها صیتخص ندیفرآ بر درآمد زانیم تیاهم
 ـم واسـطه  به ییها تیمحدود لیدل نیهم به و بوده یملک صورت به نوساز  یـی دارا زانی

 نیــا صیتشــخ بــا دولــت دارد. وجــود وام زانیــم یافــزا یبــرا آن ییتوانــا و خــانوار
 کـرده  ارانـه ی صیتخص ـ و مقررات وضع ،ها سازمان یبرخ سیتاس به اقدام ها تیمحدود
 ـاوا در کـه  بورنئـو  و ایملا ساختمان انجمن یمالز استقلال از پس است.  1714 دهـه  لی
 ـن 1794 دهـه  در داد. اختصاص یمالز کشور به را خود تیفعال فقط بود شده سیتاس  زی

 یمرکـز  بانـک  1790 سـال  در و شدند ظاهر عمده دهندگان عنوان به یتجار یها بانک
 نیتـدو  مسـکن  دیخر وام به ها بانک نیا منابع از یبخش اختصاص یبرا یمقررات یمالز
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 نگـه  کنـد،  مـی  نیـی تع دولـت  که ینیمع سقف در را بهره نرخ نمود ملزم را ها آن و کرد

 ارانهی بهره، نرخ یبرا و کرده دخالت خود منابع قیطر از طور مستقیم به دولت اما دارند.
 مسکن یمل شرکت زین 1790 سال در نمود. سیتاس را یگردش وام صندوق و کرد وضع
 شد. سیتاس
 بـود  1770 سـال  به مربوط مسکن دیخر ییتوانا شیافزا در مهم عطف نقاط از یکی
 یبـرا  دولـت  کارکنان ییجو صرفه صندوق وجوه از توانند می مردم کرد ماعلا دولت که

 کنند. استفاده مسکن

 مسکن ستمیس مشکلات

 مسـکن  بـازار  در مـردم  مختلـف  اقشـار  مسـکن  ازین نیتام هدف با یمالز دولت اگرچه
 اهـداف  با که دهد می نشان ارقام و اعداد نظر از لااقل بخش نیا عملکرد اما کرد مداخله

 است. نداشته انطباق ساله 1 یها مهبرنا

 مسکن یکاربر یها استیس

 یهـا  درخواسـت  پـردازش  در ریتاخ به مربوط یدولت بخش از اتیشکا نیتر متداول
 است. تیمالک اسناد صدور و نیزم کیتفک ل،یتبد توسعه،

 مسکن ساخت و دیتول یها استیس

 یمسـکون  یدهاواح ساخت فهیوظ یخصوص و یعموم بخش ساله، پنج یها طرح طبق
 سـاخت  در را یاصـل  نقش ستیبا می یعموم یها شرکت که یحال در دارند. عهده به را
 شـتر یب هـا  شـرکت  نیا کردند، می فایا درآمد کم یها گروه به متیق ارزان مسکن عیتوز و
 ـا انـد.  پرداختـه  مـت یق گـران  و متوسـط  یواحـدها  ساخت به  ییکـارا  یرو مسـاله  نی

 ـن یخصوص ـ بخش است. گذاشته ریتاث یدولت تمیق ارزان مسکن یها برنامه  ـا در زی  نی
 بسازد. متیق گران و متوسط مسکن که است داده حیترج و کرده عمل فیضع مورد

 1779 سـال  در یمرکـز  بانـک  مصـوب  یاعتبـار  یهـا  تیمحدود و یاقتصاد رکود
 تـا  1770 یها سال فاصله در (.1777 ی)مالز آورد وجود به مسکن تیوضع در یراتییتغ

 ارزان مسـکن  بخـش  در داد. انجام مسکن بازار تیتقو یبرا استیس چند دولت ،1777
 ـا اساس بر شد. ابلا  1779 ژوئن در چهارگانه یگذار متیق طرح کی مت،یق  طـرح  نی
 (.19 شماره )جدول شود می نییتع آن مکان مطابق متیق ارزان مسکن متیق
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 متیق ارزان مسکن یبرا چهارگانه یگذار متیق طرح .11 جدول

قیمت هر واحد 

 )رینگت(

موقعیت )قیمت زمین در 

 هر متر مربع(

های درآمدی  گروه

 )رینگت(
 نوع مسکن

080444 
 های اصلی  شهرها و شهرک

 رینگت به بالا( 01)
 1144تا  1844

 1های بیش از  آپارتمان

 طبقه

110444 
 ها های اصلی و حومه شهرک

 رینگت( 00تا  11)
 طبقه 1ی ها آپارتمان 1114تا  1444

140444 
 شهرهای کوچک

 رینگت( 10تا  14)
 تراس و کلاستر 1844تا  914

810444 
 مناطق روستایی

 رینگت( 14)کمتر از 
 تراس و کلاستر 1444تا  914

 (3333) یمالز منبع:

 

 مالزی در وساز ساخت کلی وضعیت

 سـال  در صـنعت  .اسـت  یداخل ـ اقتصـاد  ارکـان  از یک ـی یمالز در وساز ساخت صنعت
 ـلیم 11 داد، گـزارش  تینگیر اردیلیم 10 حدود در یناخالص دیتول ،8441  تی ـنگیر اردی
 بـه  منجـر  که کرده استخدام نفر 118،444 و کرده افتیدر عیصنا ریسا از یورود ارزش

 ـ) اسـت.  شـده  دستمزد و حقوق بابت دلار اردیلیم 17 پرداخت  برابـر  کـا یآمر دلار کی
 8440 یها سال در یمنف رشد سال 8 .((DOSM 2007) 8447 دسامبر در تینگیر 1000

 صـنعت  ،8441 سـال  در اسـت.  شده دولت و صنعت در ینگران شیافزا باع  8441 تا
 ـتول از %49/1 فقط وساز ساخت  کـاهش  از .داد لیتشـک  را (GDP) یداخل ـ ناخـالص  دی
 یزیناچ شیافزا آن از بعد و 8441 و 8448 یها سال در شده اعطا یها پروژه کل ارزش

 اقتصـاد  یکل ـ رشـد  از وضـوح  به وساز ساخت بخش رشد ،8440 تا 8440 یها سال در
 و هـا  رسـاخت یز در گـذاری  سـرمایه  روزافـزون  یهـا  ینگران به منجر و دارد ریتاخ یمل

 وسـاز  سـاخت  عیصـنا  انکشاف یشورا ،8449 سال در شود. می صنعت یعموم یکساد
(CIDB) 8411-8440 وسـاز  اختس صنعت جامع طرح صنعت، سهامداران یهمکار با 
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 را یمـالز  وسـاز  سـاخت  صـنعت  ندهیآ جهت و کیاستراتژ تیموقع کردکه یانداز راه را
 یهـا  هیتوص ـ از یتعـداد  .(CIDB 2007a) گذاشـت  مـی  شینمـا  بـه  ندهیآ سال ده یبرا

 شـده  شـنهاد یپ نیتـام  رهیزنج کل سراسر در تیفیک و یور بهره شیافزا یبرا کیاستراتژ
 اثـرات  و اسـت  شـده  شـناخته  یمل ـ ثروت جادیا یبرا مهم عنوان به صنعت رایز است،

 یبـرا  را خـود  یهـا  نـه یهز یدولت ـ بخش سال، همان در .دارد اقتصاد بر بزرگ چندگانه
 ـلیم 01 از شده اعطا یها پروژه کل ارزش و برابر دو ها رساختیز ساخت  تی ـنگیر اردی

 )جـدول  است افتهی شیزااف 8449 سال در تینگیر اردیلیم 71 از شیب به 8440 سال در
 اقـدامات  بـود  آن از یک ـی رساختیز در یعموم یها گذاری سرمایه شیافزا د(.ینیبب را 1

 .یاقتصاد رشد شیافزا و وساز ساخت بخش از تیحما یبرا متعدد
 سـهم  شیافـزا  یبـرا  یاصـل  طرح در که است ییها طرح یبررس مقاله، نیا از هدف

 شیافـزا  )الـف(  :هـا  هیتوص ـ .اسـت  شـده  دشـنها یپ یمل ـ اقتصـاد  در وساز ساخت بخش
 خـدمات  و محصـولات  صـادرات  شیافـزا  )ب( ،هـا  رساختیز یبرا یعموم یها نهیهز

 سـتم یس اتخـاذ  و شـتر یب ونیزاس ـیمکان بـا  ییکـارا  و یور بهـره  شیافزا )ج( ،یساختمان
 طرح چهار نیا لیتحل و هیتجز یبرا تیفیک وساز ساخت بهبود )د( و ،یصنعت ساختمان

 یبـرا  سـتانده  ـ داده مدل کی ،یداخل ناخالص دیتول در مشارکت آوردن دست هب یبرا
 عنوان به ستانده، ـ داده جداول از افتهی توسعه یها شاخص .شود می استفاده یمل اقتصاد
 ـ هر ریتأث و سهیمقا یبرا ،یخروج بیضرا و نیپس و نیشیپ یوندهایپ مثال  ـا از کی  نی

 ماننـد  افـزوده،  ارزش شیافزا نیگزیجا یها روش .رندیگ می قرار استفاده مورد ابتکارات
 مورد و شنهادیپ رات،یتعم و ینگهدار و ریتعم بخش شیافزا و یخارج کارگران کاهش

 .گرفت قرار یابیارز
 ـا و کنـد  می یبررس را یمل اقتصاد در وساز ساخت بخش ینسب زانیم اول، بخش  نی

 بـا  کشـورها  از یا نمونه و گرید هتوسع حال در یکشورها افته،ی توسعه یکشورها با را
 ـا از هـدف  .کنـد  می سهیمقا د(یخر قدرت میتقس به توجه )با مشابه اقتصاد  ق،ی ـتحق نی

 ـتول بـه  نسـبت  مناسب وساز ساخت بخش اندازه ایآ نکهیا نییتع  .اسـت  یمل ـ اقتصـاد  دی
 شیافـزا  یبـرا  ابتکـارات  یابیارز یبرا یابزار عنوان به را ستانده ـ داده مدل دوم بخش
 هـا  لی ـتحل نیا یخروج به مربوط گزارشات و دهد می گزارش وساز ساخت بخش سهم
 شیافـزا  یبـرا  اسـت  ممکـن  که را بالقوه یها طرح ریسا سوم، بخش .کند می یمعرف را

 .کند می یبررس شود، شنهادیپ یمل اقتصاد به وساز ساخت بخش سهم
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 1222-1221 های سال طی شده صادر های پروژه کل ارزش .16 جدول

Type of development Secor 
Total 

value 
No of 

projects Year 
Others Infra-

structure Social Mixed Non-

residential 
Resi-

denital Private Public 
2.858 15.543 10.040 10271 10.490 10.095 25.957 24.340 50.297 4411 2000 

47 20.065 9.565 1.031 10.121 10.978 25.340 26.461 51.807 5155 2001 
311 14.153 9.473 2.08 7.625 14.602 23.46 24.780 48.249 5392 2002 
216 21.414 4.953 929 9.022 12.482 29.070 19.946 49.016 4519 2003 

326 22.404 3.272 982 10.542 15.259 38.214 13.996 52.964 4881 2004 

480 16.367 4.620 1.072 15.467 16.756 37.783 16.978 54.761 5590 2005 

598 21.627 3.898 455 17.703 16.555 38.472 22.455 60.927 5854 2006 

203 36.690 11.241 996 25.150 15.908 43.664 47.821 91.485 7220 2007 

79 15.540 16.294 10709 15.731 13.979 44.778 33.770 78.548 5961 2008 

 

یمالزاقتصاددروسازساختبخشیسبناندازه

 ـاول مراحـل  در کـه  کردنـد  مشاهده 1774 سال در Pietroforte) و (Bon محققان  توسـعه  هی
 ـنها در امـا  افتـه ی شیافزا یداخل ناخالص دیتول در یساختمان داتیتول سهم یاقتصاد  در تی
 یزمـان  یسـر  یها داده به یدسترس به توجه با .است افتهی کاهش شرفتهیپ یصنعت یکشورها

 ،(UNSD 2009) متحـد  ملـل  سـازمان  آمـار  بخش و (DOSM 2005) یمالز آمار وزارت از
 وسـاز  سـاخت  بخش رشد یواقع نرخ ،01 شماره نمودار .است شده انجام یطول مطالعه کی

 مشـاهده  دهـد.  می نشان 8441 تا 1794 سال از را یاسم یداخل ناخالص دیتول رشد و یمالز
 را یداخل ـ ناخـالص  دیتول رشد اثر واضح طور به وساز ساخت بخش در راتییتغ که شود می
 در را وسـاز  سـاخت  شیافـزا  ،یداخل ـ ناخالص دیتول شیافزا مثال، عنوان به دهد؛ می شیافزا
 است. روبرو یداخل ناخالص دیتول کاهش با وساز ساخت کاهش و داشته یپ
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 3342-1227 طی اقتصادی رشد نرخ مقایسه و وساز ساخت بخش .73 نمودار

 
 تـا  1 نیب گذشته سال 11-14 یط یداخل ناخالص دیتول در وساز ساخت بخش سهم

 بـا  .اسـت  کوچک نسبتا خدمات و دیتول مانند ها بخش ریسا به نسبت که است درصد 1
 ـاهم اقتصـاد  یبـرا  وساز ساخت بخش وجود، نیا  طـور  بـه  را آن رای ـز دارد، ژهی ـو تی

 محصـولات  مانند مرتبط عیصنا ژهیو به گر،ید یها خشب از یاریبس با مرتبط یا گسترده
 خـدمات  و پـروژه  تیریمـد  خدمات د،یتول شیپ آلات، نیماش ،یساختمان مصالح ،یفلز

 کـه  دهد می نشان 8441 تا 1799 سال از یاقتصاد یخروج قیدق یبررس کند. می یطراح
 ـ از سرعت به یمالز اقتصاد  ـتول گـاه یپا کی  ـ بـه  1794 دهـه  اواخـر  در یدی  مرکـز  کی
 ـاول یهـا  بخـش  رشـد  .(UNSD 2009) اسـت  شـده  لیتبـد  8444 سـال  در یخدمات  هی

 ـثانو بخـش  در رشـد . اسـت  نـاامن  گاهی و آهسته معدن و یریگیماه ،یکشاورز  در هی
 ـ خـدمات  بخش ،8441 سال در. دیرس خود اوج به 1771 تا 1774 یها سال  10 از شیب

 18 تنهـا  وسـاز  سـاخت  و دیتول که یحال در کرد، کمک یداخل ناخالص دیتول به درصد
 .داشت سهم درصد
 از ییهـا  داده بـا  یق ـیتطب مطالعـه  ،یمـالز  در وسـاز  سـاخت  تیوضـع  یبررس ـ یبرا

( یشـرق  جنـوب  یایآس یکشورها )انجمن ASEAN یکشورها ،G8 یصنعت یکشورها
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 BRIC عنـوان  با یکل طور )به نیچ و هند ه،یروس ل،یبرز مانند مشترک بازار یکشورها
 ،08 شـماره  نمـودار  است. گرفته انجام مشابه توسعه با ییکشورها و شوند(، می هشناخت
 یکشـورها  آن، آسـه  یکشـورها  ،G8 یکشورها نیانگیم با را یمالز یاقتصاد رشد نرخ

BRIC با کشورها از یگروه و GDP دهد. می نشان را 8440 تا 1794 سال از مشابه   
 

 
 اقتصادی رشد از درصدی عنوانه ب وساز ساخت ستانده .71 نمودار

 
 گذشـته  سال یس طول در یمالز یداخل ناخالص دیتول در وساز ساخت دیتول درصد

 ـتول درصد سه،یمقا با است. دهیرس %0/0 به %1/1 از  یکشـورها  یبـرا  وسـاز  سـاخت  دی
 ـ سطح، نیبالاتر در 1794 سال در یصنعت  .8440 سـال  در %1 بـه  کـه  بـوده  %9 از شیب

 بـه  هیشـب  بـا یتقر یمـالز  در وساز ساخت دیتول درصد رسد می ظرن به است. افتهی کاهش
 آن آسـه  مختلف یکشورها که میکن اشاره نجایا در دیبا .است آن آسه کشور 14 نیانگیم

 ـیلیف ،یانـدونز  سـنگاپور،  ازجمله یمختلف یکشورها  ـاخ و اسـت  لنـد یتا ن،یپ  ارقـام  رای
 نشـان  BRIC یکشـورها  بـا  مشـابه  سـه یمقا .اسـت  یمالز از شتریب تنامیو یده گزارش

   .است دهیرس %1/9 به %0/0 از مشابه مدت طول در آنها وساز ساخت دیتول که دهد می
 وسـاز  سـاخت  بخـش  که دهد می نشان د،یآ می بدست یقیتطب مطالعه از که یریتصو
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 یکسان ژهیو به کند، می رشد عیسر اقتصاد کی یداخل ناخالص دیتول از بزرگتر نسبت با
 نـه یزم در کـه  یصـنعت  یاقتصـادها  یبـرا  بـرعکس،  .دارنـد  دیتول بخش در بالا رشد که

 ـتول بـا  مخالفت در هستند رشد حال در و بالغ خدمات  کمتـر  وسـاز  سـاخت  بخـش  د،ی
 .است برجسته

اقتصادیرشدنرخوبیکارینرخ

 کشـور  آن بیکـاری  نرخ مقابل در مالزی کشور اقتصادی رشد نرخ ،01 شماره نمودار در
 .است شده رسم
 

 
 ران(یا آمار مرکز )ماخذ: یمالز کشور یاقتصاد تیوضع .71 نمودار

 
 و 8441 هـای  سـال  در هـایی  کمینه دارای اقتصادی رشد نرخ فوق، نمودار اساس بر
 ایم. بوده روبرو بیکاری نرخ افزایش با ها سال همین در و است 8447
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 دمهمق

 بـه  مسکن شهر، ویژه به زیستی یها کانون دهنده تشکیل کلیدی و عمده عناصر میان از
 و کمیـت  لحـاظ  بـه  )چه زیستی یها کانون شکل ترین یافته تکامل و ترین متعالی عنوان
 توسـعه  و شهر شکل عامل ترین کننده تعیین و مهمترین عملکرد(، لحاظ به چه و وسعت
 و همـواره  که طوری هب است؛ شهر موجودیت اساس عینو به و است شده تعریف شهر
 توسـعه  و محرک موتور «مسکن تامین» نام به ای مساله صنعتی، انقلاب اولیه یها سال از

 کلیـه  مسـاله  ترین اصلی گردد می ملاحظه ایران در که طور همان نیز اکنون و بوده تمدنیّ
 هـم  مسـکن،  و کـلان  اقتصاد نبی پیچیده ارتباطات دهد. می تشکیل را زیستی یها کانون
 ایـن  دهـد.  مـی  قـرار  تـاثیر  تحـت  را مسـکن  بخش رشد هم و ملی ناخالص تولید رشد

 مطلـوب  کـاربرد  بـرای  ملی ناخالص تولید رشد که؛ شکل این به است، طرفه دو ارتباط
 یهـا  فرصـت  ایجـاد  طریق از مسکن بخش رشد .برعکس و است الزامی مسکن، بخش
 چنـین  هم انجامد. می اقتصادی رشد به ساخت، و ساختمانی مصالح یها بخش در شغلی

 طریـق  از تـاثیرات  این هستند؛ توجه قابل که دارد وجود ای فزآینده مستقیم غیر تاثیرات
 بـرای  وسـاز  سـاخت  تقاضـای  از کـه  افتـد  مـی  اتفاق دیگر یها بخش در گذاری سرمایه

   است. آمده بوجود آنها محصولات

 ،یرمسککون یغ ،ی)مسکون ساختمان بخش یگذار هیسرما روند یبررس
 توام(

 معـادل  تـوان  مـی  را سـاختمان  بخـش  در گرفتـه  انجام گذاری سرمایه مجموع کلی بطور
 )شـامل  عمـومی  بخـش  های گذاری سرمایه علاوه به خصوصی بخش های گذاری سرمایه
 در تنهـا  تعریف این با دانست. ساختمان( بخش با مرتبط عمومی نهادهای سایر و دولت

 نیز و شغلی های ظرفیت افزایش به که دانست مفید و موثر را اول جزء توان می رایطیش
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 بخـش  گـذاری  سـرمایه  یعنـی  دوم جـزء  بـا  ارتبـاط  در شود. منجر تولیدی های ظرفیت
 در داد. قـرار  بررسی مورد را آن اجزای و پرداخت آن تر دقیق بندی طبقه به باید عمومی

 شود. می پرداخته خصوصی بخش گذاری سرمایه وندر به تنها مطالعه از مرحله این

کش وریش هرمن اطقدریخصوص بخشگذاریسرمایهکلراتییتغدرصد

قبلسالبهنسبت

 

 
 کل جدید های ساختمان در خصوصی بخش گذاری سرمایه تغییرات درصد .77 نمودار

 کشور شهری مناطق

 
 سـاختمان  بخـش  رد خصوصـی  بخـش  گـذاری  سرمایه مرکزی، بانک آمار اساس بر
 حـد  تـا  ایران در نوسانات این (.00 شماره )نمودار است بوده همراه نوساناتی با همواره
 قابـل  هلنـدی  بیمـاری  چـارچوب  در و هستند نفتی درآمدهای نوسانات از ناشی زیادی
 متغیرهـای  از هـم  متغیر این بلکه شود نمی محدود مورد همین به آن علت اما اند توضیح
 اعتبـارات  حجـم  و بـرآن  حاکم مقررات و تسهیلات حجم بهره، نرخ مانند مالی و پولی
 و کسـب  عمومی محیط از تابعی زیادی بسیار حد تا هم و پذیرد می تاثیر عمومی بخش
 است. رقیب های بخش با مقایسه در بخش این در گذاری سرمایه بازدهی نیز و کار

 میلیارد 991 معادل 1100 سال رد گذاری سرمایه میزان ،00 شماره نمودار به توجه با
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 119/97 حـدود  رشـدی  و رسیده ریال میلیارد 941،004 به 1170 سال در که بوده ریال

 دهد. می نشان را درصدی

اردیلی)مکشوریشهرمناطقدرها ساختمانکلیخصوصبخشگذاریسرمایه

ال(یر

 ـتفک به ها ساختمان کل در یخصوص بخش گذاری سرمایه ،01 شماره نمودار  شـروع  کی
 بـه  توجـه  بـا  دهد. می نشان را 1100-1170 های سال طی شده لیتکم و تمام مهین شده،
 یابـد  مـی  افـزایش  ملایمـی  بسیار شیب با ،1190 سال تا گذاری سرمایه میزان نمودار این
 صـعودی  روند این شود. می روبرو برابری دو حدود جهش با 1191 سال در ناگهان ولی
 پـس  ولی رسد می خود مقدار بیشترین به 1171 سال در بطوریکه اردد ادامه تند شیب با
 کند. می افت 1170 سال در و شده نزولی روند آن از

 

 
 مهین شده، شروع کیتفک به ها ساختمان کل در یخصوص بخش گذاری سرمایه .71 نمودار

  سال تفکیک به شده لیتکم و تمام
 (یمرکز بانک یخصوص بخش تیفعال )ماخذ:

 
 کـل  در خصوصـی  بخـش  گـذاری  سـرمایه  میـزان  ،01 شـماره  نمـودار  بـه  وجـه ت با
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 1170 سال در که بوده ریال میلیارد 811 معادل 1100 سال در شده شروع های ساختمان

 درصـدی  91،171 حدود رشدی دهنده نشان که رسد می ریال میلیارد 111،911 مقدار به
 ـر میلیارد 019 معادل 1170 الس در تمام نیمه های ساختمان در گذاری سرمایه است.  الی
 ـر میلیـارد  170،141 بـه  1170 سـال  در که بوده  899/70 حـدود  رشـدی  و رسـیده  الی

 807 از گـذاری  سرمایه میزان نیز شده تکمیل های ساختمان در دهد. می نشان را درصدی
 درصدی 190/08 حدود رشدی هم آن که رسیده الیر میلیارد 111،499 به الیر میلیارد

 گـذاری  سرمایه کل میزان که است ای پشته نگار بافت ،01 شماره نمودار هد. می شانن را
 خصوصـی  بخـش  گـذاری  سرمایه میزان ،1100 سال در مثال بعنوان دهد؛ می نشان نیز را

 است. بوده الیر میلیارد 941،004 معادل 1170 سال در و الیر میلیارد 994 برابر
 

 
 شده، شروع کیتفک به ها ساختمان کل در یوصخص بخش گذاری سرمایه .76 نمودار

 فصل تفکیک به شده لیتکم و تمام مهین
 ایران آمار مرکز ماخذ:

 
 بـه  هـا  سـاختمان  کـل  در خصوصـی  بخـش  گذاری سرمایه میزان ،00 شماره نمودار
 فصـل  تـا  1190 سـال  بهـار  فصـل  از را شـده  تکمیـل  و تمام نیمه شده، شروع تفکیک
 در گـذاری  سـرمایه  میزان زمانی بازه این در کلی صورت هب .دهد می نشان 1171 زمستان

 در ولی است صعودی آن روند و است دیگر حالت دو از بیشتر تمام نیمه های ساختمان
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) Linear ساختمان های تکمیل شده (ساختمان های شروع شده  
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 بعـد  سال بهار فصل در که این با ولی است شده روبرو افت با ،1170 سال زمستان فصل
 ادامه 1171 سال زمستان فصل تا نزولی روند حال این با کرده، پیدا ای ملاحظه قابل رشد
  دارد.

 یمسکون یواحدها تعداد روند یبررس

 توسـط  صـادره  یسـاختمان  یهـا  پروانه در یمسکون یواحدها تعداد ،09 شماره نمودار
 دهد. می نشان را 1191-1170 یها سال یط کشور یشهر مناطق یشهردار
 

 
  صادره یانساختم یها پروانه در یمسکون یواحدها تعداد .74 نمودار

 تیسـا  و یمرکـز  بانـک  یمقـدمات  گزارشات ،37 سال یمرکز بانک یساختمان یها پروانه گزارشات ماخذ:

 تهران یشهردار

 
 یهـا  پروانـه  در موجـود  مسـکونی  واحـد  تعـداد  وضعیت بر علاوه فوق، نمودار در

 گـردد  مـی  ملاحظـه  است. شده بررسی نیز تهران وضعیت کشور، کل صادره ساختمانی
 اسـت.  یکسـان  به نسبت کشور کل بر حاکم روند با تهران شهر وضعیت بر حاکم روند
 واحـد  تعداد فزاینده رشد با (1199 سال )بجز 1174 تا 1190 های سال کشور، سطح در

 شـروع  1174 سـال  از نزولـی  رونـد  .هسـتیم  روبـرو  ساختمانی یها پروانه در مسکونی
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طـور   بـه  1197 سـال  بـا  1170 الس ـ در مسـکونی  واحدهای میزان که طوری هب شود می

 شود می یکسان تقریبی

 ساختمان بخش متیق متوسط روند یبررس

 یمسـکون  شـده  لیتکم یها ساختمان مربع متر کی متیق متوسط ،09 شماره نمودار
 دهد. می نشان را الیر برحسب یشهر مناطق در توام یمسکون و

 

 
 مسکونی و مسکونی توام شده لیکمت یها ساختمان مربع متر کی متیق متوسط .71 نمودار

 
 شـده  تکمیـل  های ساختمان از مربع متر یک قیمت متوسط روند نمودار، این اساس بر

 سـال  در ولـی  اسـت  منطبق هم بر تقریبا ،1178 تا 1191 سال از توام مسکونی و مسکونی
 در ولـی  دارد زیـادی  بسـیار  جهـش  توام مسکونی های ساختمان در قیمت متوسط ،1171
   کند. می پیدا مسکونی های ساختمان قیمت متوسط برابر تقریباً مقداری دوباره 1170 سال

 لی ـتکم یهـا  سـاختمان  به مربوط بنا مربع متر کی نهیهز متوسط ،07 شماره نمودار
هـا فعالیـت بخـش     ماخذ این داده دهد. می نشان را الیر برحسب یشهر مناطق در شده

 ت.خصوصی بدست آمده توسط بانک مرکزی اس
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 شده لیتکم یها ساختمان به مربوط بنا مربع متر کی نهیهز متوسط .73 نمودار

 یمرکز بانک یخصوص بخش تیفعال ماخذ:

 
 بنـا  مربـع  متـر  یک هزینه متوسط روند گردد، می ملاحظه بالا نمودار در که همانطور

 هـم  بـر  تـوام  مسـکونی  چنـین  هم و مسکونی برای شده تکمیل های ساختمان به مربوط
 نیسـت.  خبـری  شـد  دیده 09 شماره نمودار در که ناگهانی های جهش از و است منطبق
 بـالا  سـمت  به بیشتری رشد با 1190 سال از و است صعودی شده مشاهده روند اگرچه

 رود. می
 

y = 218743e0.1741x 
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 مسکونی شده تکمیل و شده شروع های ساختمان مربع متر یک هزینه .12 نمودار

 
 شـده  تکمیـل  و شـده  شـروع  هـای  ساختمان مربع متر یک هزینه ،14 شماره نمودار
 سـایت  از اطلاعـات  این دهد. می نشان 1171 زمستان تا 1190 بهار فصل از را مسکونی

 رونـد  کـه  گـردد  می ملاحظه نمودار، این اساس بر است. شده استخراج ایران آمار مرکز
 شـروع  یها ساختمان مربع متر یک هزینه باشد. می منطبق هم بر وبیش کم نمودار دو هر

 هـای  ساختمان کل هزینه و دارد را مقدار بیشینه 1171 سال بهار فصل در مسکونی شده
 دارد. را خود مقدار بیشینه 1171 سال تابستان فصل در مسکونی شده تکمیل
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 (ریال)هزینه یک متر مربع بنای ساختمان های شروع شده

 (ریال)هزینه یک متر مربع بنای ساختمان های تکمیل شده
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 و مسکونی شده تکمیل و شده شروع های ساختمان مربع متر یک هزینه .13 نمودار

 توام مسکونی

 
 شـده  تکمیـل  و شـده  شـروع  هـای  ساختمان مربع متر یک هزینه ،11 شماره نمودار
 نشان 1171 زمستان فصل لغایت 1190 سال بهار فصل طی را توام مسکونی و مسکونی

 مربـع  متـر  یـک  هزینـه  مقـدار  بیشـینه  و بوده طبقمن هم بر وبیش کم کلی روند دهد. می
 بیشـینه  و 1171 سـال  بهار فصل در توام مسکونی و مسکونی شده شروع های ساختمان

 فصـل  در توام مسکونی و مسکونی شده تکمیل های ساختمان مربع متر یک هزینه مقدار
 است. داده رخ 1170 بهار
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 (ریال)هزینه یک متر مربع بنای ساختمان های شروع شده

 (ریال)هزینه یک متر مربع بنای ساختمان های تکمیل شده
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 به تفکیک غیرمسکونی شده تکمیل و شده شروع های ساختمان مربع متر یک هزینه .11 نمودار

 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
 شـده  تکمیـل  و شـده  شـروع  هـای  ختمانسا مربع متر یک هزینه ،18 شماره نمودار

 هزینـه  رونـد  دهـد.  مـی  نشان 1171 زمستان فصل تا 1190 بهار فصل از را غیرمسکونی
 کـل  هزینـه  رونـد  از کمتـر  جـا  همـه  تقریبـاً  شـده  تکمیـل  های ساختمان مربع متر یک

 یهـا  سـاختمان  مربـع  متـر  یـک  هزینه اینکه دیگر نکته است. شده شروع های ساختمان
 حرکـت  یـک  بـا  و یابـد  مـی  ای سـابقه  بی رشد 1178 سال تابستان فصل در شده شروع

 مسـیر  هـم  تقریبـاً  71 سال در شده تکمیل های ساختمان مربع متر یک هزینه با سینوسی
 شود. می

 کشور یاقتصاد رشد روند یبررس

 شماره نمودار در (GDP )نرخ داخلی ناخالص تولید همان یا کشور اقتصادی رشد روند
 1119 سـال  در خصوصـی  سـاختمان  بخـش  افـزوده  ارزش است. شده داده نمایش 11

 را داخلـی  ناخـالص  تولیـد  از درصـد  8 از کمتـر  که است بوده الیر میلیارد 994 حدود
 ،1111 سـال  تـا  داخلی ناخالص تولید زیاد وبیش کم افزایش با همراه است. داده تشکیل
 اسـت،  بوده برخوردار توجهی قابل های افزایش از نیز خصوصی ساختمان افزوده ارزش
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 (ریال)هزینه یک متر مربع بنای ساختمان های شروع شده

 (ریال)هزینه یک متر مربع بنای ساختمان های تکمیل شده
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 و ریـال  میلیـارد  9790 به 1111 سال در خصوصی ساختمان افزوده ارزش که ای گونه هب

 1190 سـال  ثابـت  هـای  قیمت حسب بر ریال میلیارد 808180 به داخلی ناخالص تولید
 9/1 بـه  داخلـی  لصاناخ ـ تولید از خصوصی ساختمان بخش سهم سال این در رسد. می

 تولیـد  از خصوصـی  سـاختمان  سـهم  ،1119 سـال  بـه  نسـبت  بنـابراین  رسد. می درصد
 شود. می برابر دو تقریباً داخلی، ناخالص
 نوسـانات  بـا  کشـور  اقتصـاد  تحمیلـی،  جنگ پایان تا ویژه به اسلامی انقلاب از بعد
 شدید ای تا اندازه نوسانات دارای نیز مسکن بخش آن با همراه که شود می مواجه زیادی

 1144 از متـر  بـه  1107 تـا  1109 دوره در خصوصـی  ساختمان افزوده زشار گردد. می
 بـه  داخلـی  ناخالص تولید در آن سهم تا شود می موجب که یابد می کاهش الیر میلیارد

 افـزایش  رونـد  سـاله،  1 توسـعه  هـای  برنامه شروع با حال هر به کند. سقوط درصد 1/8
 بـا  همـراه  نیـز  افـزوده  ارزش آن بـا  همـراه  و شـود  می شروع نیز داخلی ناخالص تولید

   یابد. می افزایش نوساناتی
 

 
( کشور طی 3146تولید ناخالص داخلی به قیمت بازار )سال پایه  نرخ .11 نمودار

 3141-3137های  سال
 مأخذ: مرکز آمار ایران

 

y = 2E-05x4 - 0.0009x3 + 0.0109x2 - 0.043x + 0.087 
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 ایـن  اشـاره  مورد های سال طول در است، شده داده نشان بالا نمودار در که همانطور

 1171 و 1199 ،1190 هـای  سـال  در ترتیـب  بـه  که کرده تجربه را ناگهانی افت سه نرخ
 باشـد.  مـی  درصـد  -1 حدود در و دارد را مقدار شدیدترین 1171 سال افت که باشد می
 و 1190 ،1191 ،1197 هـای  سـال  در ترتیـب  بـه  کـه  دارد هم اوج نقطه چهار مقابل در

 درصد 7 حدود به GDP ،نرخ که داده رخ 1191 سال در آن بیشترین که باشد می 1197
 است. رسیده

 کشور یکاریب نرخ روند یبررس

 بیکـاری  میـزان  ایران آمار مرکز. دارند سن سال 11 زیر ایران جمعیت درصد 94 حدود
 ایـران  در بیکـاری  متوسـط  نـرخ  برابر دو کمابیش که کرده اعلام درصد 8109 را جوانان
 در بیکـاری  نرخ اغلب اما است. متفاوت ایران مختلف های استان در بیکاری نرخ است.
   .است بالاتر ایران نقاط دیگر از مرزنشین های استان

 ایـران  هـای  خـانواده  از درصـد  1/88 ،1197 سال در ،ایران مرکزی بانک گزارش به
 7/0 و شـاغل  فـرد  دو درصـد  81/9 شـاغل،  فرد 1 دارای درصد 0/11 شاغل، فرد بدون
 9440444 ،1174 سـال  در حـال  عـین  در انـد.  بـوده  شـاغل  فرد بیشتر و 8 دارای درصد
   ت.اس بوده تولید دلار میلیارد 19 معادل که رفته دست از شغلی فرصت

 19 میـان  این از که رسید %80 به شاغل فرد بدون های خانواده درصد 1171 سال در
 .اند بوده بیشتر و شاغل نفر سه دارای 1/1 و شاغل نفر دو %1/11 شاغل، نفر یک درصد

 نشـان  1170 تـا  1190 سـال  از را ایـران  در بیکـاری  نـرخ  رونـد  ،10 شماره نمودار
 دهد. می
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 3117-3137 های سال طی کشور بیکاری نرخ .17 نمودار

 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
 و شـده  شـروع  درصـد  1/11 از 1199 سـال  در بیکـاری  نـرخ  بالا، نمودار به توجه با
 سـپس  رسـد  مـی  0/14 بـا  خود مقدار حداقل به 1199 سال در تا کند می کاهش به شروع

 رسـدکه  مـی  درصد 1/11 با خود مقدار حداکثر به تا یابد می افزایش اکید صعودی بصورت
 0/14 مقـدار  بـه  نزولـی  صورت به دوباره است. سال 14 این در بیکاری نرخ مقدار بیشینه

 برسد. درصد 11 به تا کند می صعود ملایم بصورت سپس و رسیده 1178 سال در

 کشور در ساختمان بخش و کل نیشاغل روند یبررس

 را اقتصـاد  در اشـتغال  از زیـادی  حجم که است هایی بخش از یکی ساختمان، و سکنم
 موجب دیگری مولد فعالیت هر همانند وساز ساخت افزایش است. داده اختصاص بخود

 ایـن  عمر و سو یک از شغلی های ظرفیت این تعداد شود. می شغلی های ظرفیت افزایش
 اثرگـذاری  وزن تواننـد  می که آیند می بحسا به مواردی جمله از دیگر سوی از مشاغل
 کنند. نمایان کلان اقتصاد بر را مسکن بازار به مربوط هایوساز ساخت
 از درصـد  9/18 سـاختمان  بخـش  در اشتغال سهم ،1191 سال سرشماری اساس بر
 اشـتغال  سـالیانه  رشد نرخ متوسط و است داده تشکیل را سال این در کشور اشتغال کل
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 میــزان نظــر از ســاختمان بخــش نتیجــه در اســت. درصــد 9/0 معــادل بخــش ایــن در

 دارد. قرار پنجم رده در ها بخش سایر به نسبت زایی اشتغال
 آمـار  مرکـز  )آمـار  1111-1199 دوره در موجـود  آمـار  به توجه با ایران، اقتصاد در
 صـورت  بـه  آن بـا  مـرتبط  خـدماتی  هـای  فعالیـت  آن کنار در و ساختمان بخش ایران(،
 است. داده اختصاص بخود را اشتغال کل از درصد 11 به زدیکن مستقیم

 

 
 3117-3131های سال طی ساختمان بخش شاغل جمعیت .11 نمودار
 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
 1190-1171 هـای  سال طی را ساختمان بخش شاغلین جمعیت روند که بالا نمودار

 خـود  مقـدار  بیشـینه  بـه  سال این در و داشته صعودی روند 1178 سال تا دهد می نشان
 گیرد. می خود به نزولی روند سپس و رسد می شغل 1،144،714 یعنی

 یاقتصاد رشد با گذاری سرمایه روند یبررس

 شـده  داده نشـان  10 شـماره  نمـودار  در اقتصادی رشد با مقایسه در گذاری سرمایه روند
 است.
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  314 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل

 
 طی شده شروع های مانساخت در گذاری سرمایه نرخ و اقتصادی رشد نرخ .16 نمودار

 3114-3131های سال
 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
 صـعودی  رونـدی  1197 سـال  تا اقتصادی رشد نرخ اگرچه فوق، نمودار به توجه با
 و رسـد  مـی  -10/4 مقـدار  بـه  و کـرده  افت 1199 سال در گذاری سرمایه نرخ ولی دارد

 خود مقدار بیشترین به الس این در که طوری هب دارد صعودی روند 1171 سال تا دوباره
 مقـدار  حـداقل  به (1171) سال این در اقتصادی رشد نرخ ولی رسد. می سال 0 این طی
 دارند. یکدیگر با غیرمستقیم رابطه ندور دو این رسد می نظر به و رسد می خود
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 طی شده تکمیل های ساختمان در گذاری سرمایه نرخ و اقتصادی رشد نرخ .14 نمودار

 3114-3131های سال
 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
در نمـودار   شـده  تکمیـل  های ساختمان در گذاری سرمایه نرخ با اقتصادی رشد نرخ
 دارد. 10نشان داده شده است و روند مشابهی با نمودار شماره  19شماره 

 یاقتصاد رشد با ساختمان متیق روند یبررس

 از مربـع  متـر  یـک  یمـت ق و سـاختمان  شـده  تمـام  هزینـه  شامل ساختمان قیمت روند
 شـده  داده نشـان  زیر نمودارهای در GDP نرخ و شده( تکمیل و شده )شروع ساختمان

 است.
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  313 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل

 
های تکمیل شده  و متوسط قیمت یک مترمربع ساختمان GDP. بررسی روند نرخ 11نمودار 

 3146-3131های طی سال

 ران و وزارت مسکنهای تحقیق مستخرج از مرکز آمار ای های حاصل از یافته ماخذ: داده

 
 سال در داخلی ناخالص تولید نرخ است، مشخص ،19 شماره نمودار از که همانطور

 خـود  مقـدار  حداقل به 1171 و 1199 های سال در و رسیده خود مقدار بیشینه به 1191
 مترمربـع  یـک  قیمـت  متوسـط  اسـت.  بـوده  1171 سـال  در آن مطلـق  کمینه که رسیده

 ،1199 سـال  در کـه  دهد می نشان نیز شهری مناطق ونیمسک شده تکمیل های ساختمان
 هـم  سـاختمان  مترمربـع  یک قیمت بیشترین دارد. را خود مقدار حداقل 1197 و 1199
 است. داده رخ 1178 سال طی
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های تکمیل شده  و متوسط قیمت یک مترمربع ساختمان GDP. بررسی روند نرخ 13نمودار 

 3146-3131های مسکونی توام طی سال

 های تحقیق مستخرج از مرکز آمار ایران و وزارت مسکن های حاصل از یافته اخذ: دادهم

 
 شـهری  منـاطق  در توام مسکونی شده تکمیل ساختمان مربع متر یک قیمت بیشترین

 بـا  نیـز  1171 سال البته است. داده رخ 1197  سال در آن مقدار کمترین و 1171 سال در
 شـماره  نمـودار  هماننـد  نیز داخلی ناخالص تولید نرخ هستیم. روبرو قیمتی حداقل یک
 شد. داده توضیح که است 17
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 GDPنرخ  متوسط قیمت یک متر مربع ساختمان های تکمیل شده مسکونی توام مناطق شهری



  313 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل

 
 طی مسکونی شده شروع های ساختمان کل هزینه و اقتصادی رشد نرخ .62 نمودار

 3114-3131های سال
 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
 شـده  شـروع  هـای  سـاختمان  کـل  هزینـه  و اقتصـادی  رشـد  نـرخ  04 شماره نمودار
 رشـد  نـرخ  نمـودار،  این اساس بر دهد. می نشان را 1199-1171 های الس طی مسکونی
 و رسـیده  خـود  مقدار بیشینه به 1197 سال در که طوری هب دارد سینوسی روند اقتصادی

 هـای  ساختمان کل هزینه نمودار نیز، مقابل در دارد. را خود مقدار حداقل 1171 سال در
 نیـز  نیـز  1199 سال در و کرده اتخاذ 1171 سال در را خود بیشینه شده شروع مسکونی
 دارد. را خود مقدار حداقل
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 نرخ رشد اقتصادی نرخ هزینه کل ساختمان های شروع شده مسکونی
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 طی مسکونی شده تکمیل های ساختمان کل هزینه نرخ و اقتصادی رشد نرخ .63 نمودار

 3114-3131های سال
 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
 تکمیـل  هـای  سـاختمان  کل هزینه مقابل در را اقتصادی رشد نرخ ،01 شماره نمودار

 شـده  تکمیـل  های ساختمان کل هزینه نمودار این اساس بر دهد. می نشان ونیمسک شده
 خود مقدار بیشترین 1171 سال در و مقدار حداقل 1174 سال در و دارد سینوسی روند
 دارد. را
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 نرخ رشد اقتصادی نرخ هزینه کل ساختمان های تکمیل شده مسکونی



  311 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
 یمسکون یبنا ریز متر کی متیق و تورم شاخص روند یبررس

 

 
 مسکونی زیربنای مربع رمت یک قیمت شاخص و کننده مصرف قیمت شاخص .61 نمودار

 3146-3131 های سال طی
 های بانک مرکزی ج.ا.ایران مأخذ: داده

 
 یـک  قیمـت  شـاخص  مقابـل  در را کننـده  مصرف قیمت شاخص ،08 شماره نمودار
 قیمـت  شـاخص  نمـودار،  ایـن  بـه  توجـه  بـا  دهـد.  مـی  نشان مسکونی زیربنای مترمربع
 دوره طول در خود حد بیشترین به که 1171 سال در و دارد صعودی روند کننده مصرف
 سـال  در مسکونی زیربنای مربع متر یک قیمت شاخص مقابل در رسد. می بررسی مورد
 است. کرده اتخاذ را خود مقدار کمینه 1199 سال در و مقدار بیشینه 1178
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 مسکونی زیربنای مربع متر یک قیمت شاخص و کننده مصرف قیمت شاخص .61 نمودار

 3146-3131ایه سال طی توام
 های بانک مرکزی ج.ا.ایران مأخذ: داده

 
 یـک  قیمـت  شـاخص  مقابـل  در را کننـده  مصرف قیمت شاخص ،01 شماره نمودار
 قیمـت  شـاخص  نمـودار،  ایـن  به توجه با دهد. می نشان توام مسکونی زیربنای مترمربع
 ورهد طول در خود حد بیشترین به که 1171 سال در و دارد صعودی روند کننده مصرف
 در تـوام  مسکونی زیربنای مربع متر یک قیمت شاخص مقابل در رسد. می بررسی مورد
 است. کرده اتخاذ را خود مقدار کمینه 1197 سال در و مقدار بیشینه 1171 سال
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  311 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
 یاقتصاد رشد با ساختمان بخش نیشاغل روند یبررس

 

 
 3111-3131های سال طی ساختمان بخش شاغلین و اقتصادی رشد نرخ .67 نمودار
 های مرکز آمار ایران های تحقیق برگرفته از داده مأخذ: داده

 
ــودار ــرخ ،00 نم ــد ن ــل در را اقتصــادی رش ــاغلین مقاب ــاختمان بخــش ش ــی س  ط

 اقتصـادی  رشـد  که زمان هر نمودار، این به توجه با دهد. می نشان 1191-1171های سال
 هـم  هـایی  تناقض البته ست؛ا یافته کاهش نیز ساختمان بخش شاغلین کرده، پیدا کاهش
 شـاغلین  ولـی  یافتـه  افـزایش  اقتصادی رشد نرخ 1171 سال در طور مثال به دارد. وجود
 از یکـی  و نبـوده  همگـام  افـزایش  و کاهش این البته است. یافته کاهش ساختمان بخش
 سال در اقتصادی رشد نرخ مثال عنوان به است. تر عقب یکسال یا جلوتر، یکسال یا آنها

 شـدید  کـاهش  1199 سال در ساختمان بخش در شاغلین که داشته شدید کاهش 1199
 1171 سـال  در آن کمتـرین  و 1190 سـال  در اقتصـادی  رشـد  مقدار بیشترین اند. داشته
 بـوده  1174 سال در ساختمان بخش شاغلین مقدار بیشترین مقابل در است؛ افتاده اتفاق

 باشد. می 1171 سال به مربوط آن کمترین و
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 یگذار هیسرما نرخ با ساختمان بخش نیشاغل نرخ یسبرر

 

 
 طی شده شروع های ساختمان گذاری سرمایه نرخ و ساختمان بخش شاغلین .61 نمودار

3114-3131های سال
 های مرکز آمار ایران های تحقیق برگرفته از داده مأخذ: داده

 
 هـای  ساختمان یگذار سرمایه مقابل در را ساختمان بخش شاغلین ،01 شماره نمودار

 شـاغلین  نمودار این به هتوج با دهد. می نشان را 1199-1171 های سال طی شده شروع
 1171 سال تا را خود کاهشی روند ،1178 و 1174 سال در اوج از پس نامساخت بخش
 1199 هـای  سـال  در شده شروع های ساختمان در گذاری سرمایه مقابل در دهند. می ادامه

 بیشـترین  بـه  1171 سـال  در و است بوده شدیدتر 1170 سال که داشته کاهش 1170 و
 است. رسیده خود مقدار
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 نرخ شاغلین بخش ساختمان نرخ سرمایه گذاری ساختمان های شروع شده



  314 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل

 
 طی شده تکمیل های ساختمان گذاری سرمایه نرخ و ساختمان بخش شاغلین .66 نمودار

3114-3131های سال
 های مرکز آمار ایران های تحقیق برگرفته از داده مأخذ: داده

 
 هـای  ساختمان گذاری سرمایه مقابل در را ختمانسا بخش شاغلین ،00 شماره نمودار

 شـاغلین  نمودار این به هتوج با دهد. می نشان را 1199-1171 های سال طی شده تکمیل
 1171 سال تا را خود کاهشی روند ،1178 و 1174 سال در اوج از پس نامساخت بخش
 هـای  سـال  در شـده  تکمیـل  هـای  سـاختمان  در گـذاری  سرمایه مقابل در دهند. می ادامه
 بـه  1171 سـال  در و اسـت  بـوده  شـدیدتر  1171 سـال  که داشته کاهش 1171 و1197

 است. رسیده خود مقدار بیشترین
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 نرخ شاغلین بخش ساختمان نرخ سرمایه گذاری ساختمان های تکمیل شده
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 بخکش  مکت یق متوسکط  نکرخ  با ساختمان بخش ،نیشاغل نرخ یبررس

 های تکمیل شده مسکونی( )ساختمان ساختمان

 

 
 قیمت نرخ و اختمانس بخش رشد ستانده و رشد مصرف واسطه ،شاغلین نرخ .64 نمودار

 3111-3131 های سال طی شده تکمیل های ساختمان مترمربع یک
 های مرکز آمار ایران های تحقیق برگرفته از داده مأخذ: داده

 
 مترمربـع  یـک  قیمـت  نرخ مقابل در ساختمان بخش شاغلین نرخ ،09 شماره نمودار
 ایـن  اسـاس  بـر  .دهـد  می نشان را 1191-1171 های سال طی شده تکمیل های ساختمان
 در شـهری  منـاطق  در مسـکونی  شده تکمیل یها ساختمان مربع متر یک قیمت نمودار،

 رسـیده  خـود  مقدار کمترین به 1197 سال در و رسیده خود حد بیشترین به 1178 سال
رشـد سـتانده و    .نـدارد  هـم  با تناسبی هیچ یکدیگر مقابل در روند دو رفتار البته است.

 اختمان در نمودار فوق بر هم منطبق شده است.رشد مصرف واسطه بخش س
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 نرخ قیمت یک متر مربع ساختمان های تکمیل شده مسکونی مناطق شهری

 رشد ستانده بخش ساختمان

 رشد مصرف واسطه بخش ساختمان



  313 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
با نکرخ متوسکط قیمکت بخکش       بخش ساختمان ،بررسی نرخ شاغلین
 های تکمیل شده مسکونی توام( ساختمان )ساختمان

 

 
 قیمت نرخ و ساختمان بخشرشد ستانده و رشد مصرف واسطه  ،شاغلین نرخ .61 نمودار

 3111-3131های  طی سال توام مسکونی شده تکمیل های ساختمان مترمربع یک
 های مرکز آمار ایران های تحقیق برگرفته از داده مأخذ: داده

 
 مترمربع یک قیمت نرخ مقابل در را ساختمان بخش شاغلین نرخ ،09 شماره نمودار
 قیمت نرخ نمودار، این اساس بر دهد. می نشان توام مسکونی شده تکمیل های ساختمان

 1171 سـال  در شـهری  منـاطق  تـوام  مسـکونی  شـده  تمکیل های ساختمان مترمربع یک
 چنین هم است. رسیده خود مقدار کمینه به 1170 سال در و دارد را خود مقدار بیشترین

 بخـش  شـاغلین  مـورد  در انـد.  بوده نسبی کمینه ها قیمت این نیز 1174 و 1197 سال دو
 را خـود  مقدار مینهک 1171 سال در و رسیده خود مقدار بیشینه به 1174 سال در مسکن

همچنین همانند نمـودار قبـل، در ایـن نمـودار نیـز رشـد        دارد. نظر مورد دوره طول در
 ستانده و رشد مصرف واسطه بخش ساختمان بر هم منطبق شده است.
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 نرخ شاغلین بخش ساختمان

 نرخ قیمت یک متر مربع ساختمان های تکمیل شده مسکونی توام مناطق شهری

 رشد ستانده بخش ساختمان

 رشد مصرف واسطه بخش ساختمان



 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 372
 ساختمان بخش ستانده

 

 
 اردیلیم حسب بر 3142-3131 دوره در ثابت متیق به ساختمان بخش ستانده .63 نمودار

 (3146 ه:یپا سال) الیر
 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
 را 1194-1171 دوره در ثابـت  مـت یق به ساختمان بخش ستانده ،07 شماره نمودار

 رونـد  به 1174 سال تا روند این دهد. می نشان 1190 هیپا سال و الیر اردیلیم حسب بر
 حفـ،  را روال همین دوره پایان تا و شده نزولی آن از پس ولی داده ادامه خود صعودی

 کند. می
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 سایر ساختمان ها      ساختمان های مسکونی      ساختمان  



  373 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
 ساختمان بخش واسطه مصرف

 

 
  الیر اردیلیم حسب بر ثابت متیق به ساختمان بخش واسطه مصرف .42 نمودار

 (3146 ه:یپا )سال

 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
 حسـب  بـر  را ثابـت  مـت یق بـه  سـاختمان  بخش واسطه مصرف ،94 شماره نمودار

 رونـد  1174 سـال  تـا  نیـز  نمـودار  ایـن  دهـد.  مـی  نشان 1190 هیپا سال و الیر اردیلیم
 است. یافته کاهش شدت به آن از پس ولی کرده حف، را خود صعودی
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 سایر ساختمان ها      ساختمان های مسکونی      ساختمان  



 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 371
 ساختمان بخش افزوده ارزش

 

 
  الیر اردیلیم حسب بر ثابت متیق به ساختمان بخش افزوده ارزش .43 نمودار

 (3146 ه:یپا )سال

 مأخذ: مرکز آمار ایران

 
 ـلیم حسب بر را ثابت متیق به ساختمان بخش هافزود ارزش ،91 شماره نمودار  اردی

 شـده  بینی پیش متحرک میانگین روش با روند این دهد. می نشان 1190 هیپا سال و الیر
 اسـت  داشته افت 1191-1199 های سال طی اصلی روند شود می ملاحظه که همانطور و
 است. شده ینزول بعد به 74 سال از ولی کرده آغاز را خود صعودی روند دوباره و

  

y = -1.7052x4 + 79.569x3 - 1186.3x2 + 6878.6x + 6263.7 
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  371 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
 ساختمان بخش افزوده ارزش رشد

 

 
 درصد حسب بر ساختمان بخش افزوده ارزش رشد .41 نمودار

 های تحقیق برگرفته از مرکز آمار ایران مأخذ: داده

 
 اسـت.  شده داده نمایش 98 شماره نمودار در ساختمان بخش در افزوده ارزش رشد

 بـه  1197 سـال  در و کرده افت شدت هب 1190 سال در روند این نمودار، این اساس بر
 است. رسیده بررسی مورد دوره در خود حد بیشترین
 است. شده بینی پیش متحرک میانگین روش با نمودار این
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 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 377
 ساختمان بخش هیسرما لیتشک روند یبررس

 

 
 الیر اردیلیم حسب بر ساختمان بخش هیسرما لیتشک .41 نمودار

 مأخذ: سایت مرکز آمار ایران

 
 بصـورت  سـاختمان  در سـرمایه  تشـکیل  تفکیـک  به ساختمان بخش هیسرما لیتشک

 در خصوصـی  بخـش  سرمایه تشکیل و ساختمان در عمومی بخش سرمایه تشکیل ی،کل
 بـا  کمـابیش  نمـودار  سه هر روند است. شده داده نشان 91 شماره نمودار در ساختمان،
 سال تا کنیم، نگاه کلی بصورت را ساختمان در سرمایه تشکیل اگر است. مشابه یکدیگر
ــدی 1174 ــعودی رون ــس و دارد ص ــا آن از پ ــال ت ــد 1171 س ــی رون ــه نزول ــود ب  خ
 تـا  1199 سـال  از خصوصـی  بخـش  ولی دارد را روال همین هم عمومی گیرد.بخش می

 یابد. می کاهش 1171 سال ودر داشته یکنواخت روال ای تا اندازه 1178
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 تشکیل سرمایه در ساختمان      

 تشکیل سرمایه بخش عمومی در ساختمان                

 تشکیل سرمایه بخش خصوصی در ساختمان               



  371 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
 مایه در ساختماناقتصادی و نرخ تشکیل سر رشد نرخ یبررس

 

 
 ساختمان در سرمایه تشکیل نرخ و اقتصادی رشد نرخ .47 نمودار

 های تحقیق برگرفته از مرکز آمار ایران مأخذ: داده

 
 1191 سـال  از سـاختمان  در سـرمایه  تشـکیل  وضـعیت  و کشور اقتصادی رشد نرخ
 رد اقتصــادی رشـد  نـرخ  اسـت.  شــده داده نشـان  90 شـماره  نمـودار  در 1171 لغایـت 
 سـال  در رونـد  ایـن  کمینـه  که است شده روبرو افت با 1171 و 1199 ،1190 های سال

 سرمایه تشکیل مقابل در است. داده رخ 1191 سال در نیز روند این بیشینه است. 1171
 سـال  در مقـدار  بیشـینه  دارای خصوصـی(  بخـش  و عمومی بخش )شامل ساختمان در

 کمینـه  و اسـت  رسـیده  نسبی بیشینه به زنی 1190 سال در آن از پس و است بوده 1191
 است. داده رخ 1171 و 1190 های سال در نیز آن مقدار
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 نرخ رشد اقتصادی نرخ تشکیل سرمایه در ساختمان      



 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 376

 
 ساختمان در عمومی بخش سرمایه تشکیل و اقتصادی رشد نرخ .41 نمودار

 های تحقیق برگرفته از مرکز آمار ایران مأخذ: داده

 
 سرمایه تشکیل روند اما شد. داده توضیح قبل نمودار در اقتصادی رشد نرخ به راجع

 سـال  در مقـدار  بیشـینه  و 1190 سال در مقدار کمینه دارای ساختمان در عمومی بخش
 است. 1191
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 نرخ رشد اقتصادی نرخ تشکیل سرمایه بخش عمومی در ساختمان                 



  374 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل

 
 ساختمان در خصوصی بخش هیسرما لیتشک و اقتصادی رشد نرخ .46 نمودار
 های تحقیق برگرفته از مرکز آمار ایران مأخذ: داده

 
 در و مقـدار  بیشـترین  1191 سال در داخلی( ناخالص )محصول اقتصادی رشد نرخ

 سـرمایه  تشـکیل  است. کرده اتخاذ زمانی دوره این در را خود مقدار کمترین 1171 سال
 دارد. را مقـدار  کمتـرین  1171 سال در و مقدار بیشترین 1190 سال در خصوصی بخش
 نـزول  بـه  شـروع  1171 سـال  از ولی داشته نوسانی روند سرمایه تشکیل نمودار اگرچه

 طـرف  ایـن  بـه  1191 سـال  از را خود مقدار کمترین 1171 سال در که طوری هب کند می
 دارد.
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 نرخ رشد اقتصادی نرخ تشکیل سرمایه بخش خصوصی در ساختمان               



 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 371
 زیربنا و زمین مساحت

 

 
  یشهر نقاط در یمسکون ساختمان احداث یها پروانه در نیزم مساحت .44 نمودار

 
 نقـاط  در یمسکون ساختمان احداث یها پروانه در نیزم مساحت ،99 شماره نمودار

 تـا  نمودار این دهد. می نشان را مربع متر حسب بر 1171 تا 1107 لسا از کشور یشهر
 بـه  و کنـد  مـی  پیـدا  ناگهـانی  جهش 1191 سال از ولی دارد یکنواختی روند 1191 سال

 اتخاذ نزولی روند دوباره آن از پس و رسد می 1197 سال در هکتار 0،717 مقدار بیشینه
 1191 سـال  در آن مطلـق  کمینـه  برسد. نسبی مقدار کمترین به 1171 سال در تا کند می
 دهد. می رخ

 

 27,817,832؛1371

 69,590,211 ؛1389

y = -158.67x5 + 7340.2x4 - 102797x3 + 452923x2 + 241434x + 3E+07 
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  373 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل

 
 یشهر نقاط در یمسکون ساختمان احداث یها پروانه در زیربنا مساحت .41 نمودار

 )مترمربع(

 
 از کشـور  یشـهر  نقـاط  در یمسکون اختمانس احداث یها پروانه در ربنایز مساحت

 ـ اسـت.  شـده  داده نشان 99 شماره نمودار در 1171 تا 1107 سال  1191 سـال  تـا  درون
 اتفـاق  بـالا  سـمت  بـه  ناگهـانی  پرش ازآن پس ولی است ملایم بسیار شیب با صعودی

 0 مرتبـه  ای چندجملـه  با نمودار کند. می نزول باز سینوسی حرکت یک از پس و افتد می
 است. شده بینی پیش

  

y = -14.425x6 + 879.27x5 - 20914x4 + 257676x3 - 2E+06x2 + 5E+06x + 2E+07 
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 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 312
 ساختمان بخش افزوده ارزش و ملی درآمد

 

 
 1ش افزوده بخش ساختمانافت درآمد ملی و ارز رشد/ .43 نمودار

 های مرکز آمار ایران مأخذ: داده

 
 طـی  را سـاختمان  بخـش  افـزوده  ارزش و ملـی  درآمد افت رشد/ 97 شماره نمودار

 افـزوده  ارزش رشـد  بیشـترین  نمـودار،  به توجه با دهد. می نشان 1190-1170 های سال
 نزولـی  رونـد  سینوسـی  بصـورت  آن از پـس  و داده رخ 1190 سال در ساختمان بخش
 دارد. مطابقت ملی درآمد افت و رشد با لگ یک با روند این که است کرده اتخاذ

  

                                                      

 ست.ینیی نها ارقام، روی سال موردنظر در هر نمودار، یعنی *. از این نمودار به بعد، نماد 1
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  313 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
 خصوصی بخش گذاری سرمایه

یابد از اداره آمارهای اقتصـادی بانـک    اطلاعات نمودارهای زیر که تا آخر فصل ادامه می
 مرکزی جمهوری اسلامی ایران اتخاذ شده است.

 

 
 های جدید مناطق شهری )میلیارد ریال( صوصی در ساختمانگذاری بخش خ . سرمایه12نمودار 

 
 هـای  سـاختمان  در خصوصـی  بخـش  گـذاری  سرمایه که 94 شماره نمودار اساس بر
 تـا  و داده رخ 1191 سـال  از ناگهـانی  هـای  جهش دهد می نشان را شهری مناطق جدید
 دارد. نزولی روندی آن از پس ولی دارد ادامه نیز 1171 سال

  

y = -0.0313x6 + 258.16x5 - 886983x4 + 2E+09x3 - 2E+12x2 + 9E+14x - 2E+17 
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 ایران... اقتصاد بر آن تأثیر و ساختمان بازار تحولات / 311
 شده شروع های مانساخت وضعیت

هاساختمانتعداد

 

 
 های شروع شده توسط بخش خصوصی در مناطق شهری )دستگاه( . تعداد ساختمان13نمودار 

 
 منـاطق  در خصوصی بخش توسط شده شروع های ساختمان تعداد 91 شماره نمودار

 ،1190 سـال  در اساس، این بر دهد. می نشان تاکنون اسلامی انقلاب ابتدای از را شهری
 سـاختمان  تعداد کمترین 1109 و 1109 های سال و شده شروع ساختمان تعداد بیشترین
 رتبـه  در سـاختمان،  تعـداد  کمتـرین  نظر از 1171 سالا هاز آن پس داریم. را شده شروع
 گیرد می قرار سوم

  

y = -0.0013x5 + 6.9557x4 - 14555x3 + 1E+07x2 - 5E+09x + 2E+11 

0

50000

100000

150000

200000

250000

300000

1355 1360 1365 1370 1375 1380 1385 1390 1395 1400



  311 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
زیربناسطح

 

 
های شروع شده در مناطق شهری توسط بخش  . سطح کل زیربنای ساختمان11نمودار 

 خصوصی )هزار متر مربع(

 
 شـهری  منـاطق  در شـده  شـروع  های ساختمان زیربنای کل سطح ،98 شماره نمودار

 رونـدی  1199 سـال  تـا  1119 سـال  از نمودار دهد. می نشان را خصوصی بخش توسط
 نزولی روندی سپس و دارد 1178 تا زیگزاگی حرکت یک یا آن از پس و دارد صعودی
 افتد. اتفاق می 1190سطح زیربنا در سال جهش ناگهانی  کند. می اتخاذ

برازش شـده اسـت و    1با مرتبه  polynomial، روند 98و  91در نمودارهای شماره 
 معادله برازش یافته آن در نمودار مشخص شده است.

  

y = -0.0457x5 + 313.32x4 - 859815x3 + 1E+09x2 - 8E+11x + 2E+14 
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هزینهمتوسطبرآورد

 

 
های شروع شده توسط  . برآورد متوسط هزینه یک متر مربع بنا در ساختمان11نمودار 

 ش خصوصی در مناطق شهری )هزار ریال(بخ

 
 بخـش  توسـط  شـده  شـروع  های ساختمان در بنا مترمربع یک هزینه متوسط برآورد
 شـده  داده نشـان  91 شـماره  نمودار در الیر هزار حسب بر شهری مناطق در خصوصی

 بصـورت  بعـد  بـه  1191 سـال  از و داشـته  صـعودی  رونـد  نمودار اساس، این بر است.
 یابد. می افزایش جهشی

ها استفاده شـده و معادلـه آن نیـز در نمـودار      از روند نمایی برای برازش بر این داده
 مشخص شده است.

  

y = 1E-108e0.1847x 
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  311 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
 شده تکمیل های ساختمان وضعیت

هاساختمانتعداد

 

 
 های تکمیل شده توسط بخش خصوصی در مناطق شهری )دستگاه( . تعداد ساختمان17نمودار 

 
 در خصوصـی  بخـش  توسـط  شـده  تکمیـل  هـای  ساختمان تعداد ،90 شماره نمودار

 و اسـت  8 مرتبـه  متحـرک  میـانگین  یافتـه،  برازش روند دهد. می نشان را شهری مناطق
 بیشـترین  اسـت.  نمایـان  خوبیه ب زمانی یکسان و مختلف مقاطع در فرود و فراز وجود
 باشد. می 1107 سال به مربوط آن کمترین و 1199 سال به مربوط افزایش
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بنازیرکلسطح

 

 
های تکمیل شده توسط بخش خصوصی در مناطق  . سطح کل زیربنای ساختمان11نمودار 

 شهری )هزار مترمربع(

 
 بخـش  توسـط  شـده  تکمیـل  هـای  سـاختمان  زیربنـای  کل سطح ،91 شماره نمودار
 رونـد  اسـاس  بـر  دهـد.  می نشان را مربع متر هزار حسب بر شهری مناطق در خصوصی
نمـودار   شـود.  مـی  نزولـی  آن از پـس  ولـی  دارد صعودی دیرون 1178 سال تا نمودار،
برازش یافته و معادله آن هم در نمودار بیان شـده   1مرتبه  polynomialی روش  بوسیله
 است.

  

y = -0.0377x5 + 259.14x4 - 711747x3 + 1E+09x2 - 7E+11x + 2E+14 
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  314 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
بنامترمربعیکهزینهمتوسطبرآورد

 

 
های تکمیل شده توسط بخش  . برآورد متوسط هزینه یک مترمربع بنای ساختمان16نمودار 

 مناطق شهری )هزار ریال(خصوصی در 

 
 شده تکمیل یها ساختمان بنای مترمربع یک هزینه متوسط برآورد ،90 شماره نمودار

 رونـد  دهـد.  مـی  نشـان  را الیر هزار حسب بر شهری مناطق در خصوصی بخش توسط
 در هـم  آن معادله و یافته برازش نمایی رگرسیون بوسیله و است اکید صعودی بصورت
 ست.ا شده بیان نمودار

  

y = 2E-107e0.1827x 
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مسکونیواحدهایتعداد

 

 
. تعداد واحدهای مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوصی در مناطق شهری 14نمودار 

 )دستگاه(

 
 در خصوصی بخش توسط شده تکمیل مسکونی واحدهای تعداد ،99 شماره نمودار

 ،1178 سـال  تـا  نمودار، در شده مشخص روند اساس بر دهد. می نشان را شهری مناطق
 بـا  نمـودار  دارد. نزولـی  روندی آن از پس و صعودی روندی مسکونی واحدهای تعداد

polynomial است. یافته برازش 1 مرتبه 
  

y = -0.0227x6 + 2.5044x5 - 106.12x4 + 2157.6x3 - 20450x2 + 75713x + 77522 
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  313 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
مسکونیواحدهایطبقاتزیربنایکلسطح

 

 
 بخش توسط شده تکمیل مسکونی واحدهای طبقات زیربنای کل سطح .11 نمودار

 مترمربع( )هزار شهری مناطق در خصوصی

 
 خصوصـی  بخـش  توسط شده تکمیل مسکونی واحدهای طبقات نایزیرب کل سطح

 اسـت.  شـده  داده نشـان  99 شـماره  نمودار در مترمربع هزار حسب بر شهری مناطق در
 بـوده  نزولـی  آن از پس و صعودی زیربنا سطح ،1178 سال تا ،99 شماره نمودار همانند
 است. شده بیان آن معادله و شده زده تخمین 0 مرتبه polynomial با ها داده است.
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زیربناسطحمتوسط

 

 
 مناطق در خصوصی بخش توسط شده تکمیل واحدهای زیربنای سطح متوسط .13 نمودار

 مربع( )متر شهری

 
 منـاطق  در خصوصـی  بخـش  توسـط  شـده  تکمیل واحدهای زیربنای سطح متوسط

 بهتـر،  نمایش برای است. شده داده نشان 97 شماره نمودار در مترمربع حسب بر شهری
 بـرازش  آن بـه  1 مرتبـه  polynomial و شـده  گرفتـه  144 از عمودی محور پایین حد
 117 بـا  آن حـداقل  و بـوده  مربع متر119 با 1107 سال در بنا سطح بیشترین است. یافته
 .است داده رخ 1194 سال در مربع متر

  

y = -2E-05x5 + 0.1235x4 - 339.57x3 + 466763x2 - 3E+08x + 9E+10 
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  363 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
 مسکن بانک پرداختی تسهیلات وضعیت

پرداختیتسهیلاتتعداد

 

 
 فقره( )هزار مسکن بانک پرداختی تسهیلات تعداد .32 نمودار

 
 در فقـره  هـزار  حسـب  بـر  1171 سال تا انقلاب ابتدای از پرداختی تسهیلات تعداد
 تعـداد  ،1197 سـال  تـا  نمـودار،  روند اساس بر است. شده داده نشان 74 شماره نمودار

 بـا  مـودار ن ایـن  نمایـد.  می کاهش به شروع آن از پس و داشته صعودی روند تسهیلات
polynomial است. شده داده نشان نیز آن معادله و یافته برازش 1 مرتبه 

  

y = -0.0003x5 + 2.2479x4 - 6174.7x3 + 8E+06x2 - 6E+09x + 2E+12 
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پرداختیتسهیلاتمبلغ

 

 
 ال(یر )میلیارد مسکن بانک پرداختی تسهیلات مبلغ .33 نمودار

 
 نمایش 71 شماره نمودار در 1171 سال تا انقلاب ابتدای از پرداختی تسهیلات مبلغ

 و زیگزاگـی  رونـدی  بـا  آن از پس است صعودی نمودار ،1197 سال تا است. شده داده
 است. یافته برازش 0 مرتبه polynomial با و دهد می مسیر ادامه بالا به رو

  

y = -0.0126x6 + 103.72x5 - 356260x4 + 7E+08x3 - 7E+11x2 + 4E+14x - 8E+16 
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  361 های توصیفی/  فصل سوم: تحلیل
 زمین قیمت شاخص

 

 
 زمین قیمت شاخص .31 نمودار

 
 polynomial بـا  و است شده داده نمایش 78 شماره نمودار در زمین قیمت شاخص

 روندی کمابیش زمین شاخص که دهد می نشان نمودار روند است. یافته برازش 1 مرتبه
 دارد. صعودی
 

y = -0.0015x5 + 10.178x4 - 28201x3 + 4E+07x2 - 3E+10x + 7E+12 
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 :مچهار فصل

 ستانده و داده تحلیل
 





 
 
 
 
 

 مقدمه

 ـلئونت یلیواس ـ نـام  بـا  همـواره  سـتانده  ـ ـ داده لی ـتحل یاقتصـاد  اتیادب در اگرچه  ف،ی
 ـبا را آن یها شهیر وجود نیا با است، بوده همراه ،ییکایآمر تبار یروس اقتصاددان  در دی

 ـنظر شک یب .کرد جستجو والراس یعموم تعادل هینظر در یعنی آن، از شیپ دهه چند  هی
 زمان آن تا اما شود، یم محسوب اقتصاد دانش در نیادیبن و یقو یا هینظر یعموم تعادل
 هنـر  واقـع  در .نداشت وجود یتجرب و یکاربرد مباح  و هینظر نیا نیب یروشن ارتباط
 ـم بـا  یعموم تعادل هینظر مند نظام قیتلف توان یم را فیلئونت یاصل  و کنـه  فرانسـوا  راثی

 سـتانده  ـ ـ داده لی ـتحل که ستانده، ـ داده جدول .دانست ینزیک تجربه به معطوف سنت
 ارائه کایآمر اقتصاد یبرا فیلئونت توسط بار نیاول یبرا است، شده یزیر یپ آن براساس

 صـورت  نیتر یلیتفص به اقتصاد در یبخش نیب روابط جدول، نیا در که آنجا از .دیگرد
 اجــزاء یســاختار یژگــیو مطالعــه بــار نینخســت یبــرا بــود، شــده داده نشــان ممکــن
 ـنظ ییها یژگیو واقع در .دیگرد ممکن یاقتصاد نظام کی دهنده لیتشک  ریتصـو  ارائـه  ری
 یاقتصاد یزیر برنامه و لیتحل و هیتجز در آن متنوع یکاربردها و اقتصاد از یوجه چند
 کـه  ینحـو  به نمود، محسوب کیتکن نیا به نسبت گسترده اقبال لیدلا جمله از دیبا را

 ـته کشـورها  از یاریبس آن، یمعرف از پس یزمان اندک  ـا نیتـدو  و هی  در را جـداول  نی
 و اسـتانداردها  ارائـه  و نیتدو دار عهده که ،یمل یها حساب نظام .دادند قرار کار دستور

 ـن را اسـت  یاقتصاد کلان یحسابدار واعدق  ـبا زی  سـتانده  ـ ـ داده لی ـتحل داران وام از دی
 ـقابل و اطلاعـات  لیتفص ـ سطح یژگیو .نمود محسوب  یاساس ـ یترازهـا  اسـتخراج  تی
 ـم بـر  آن انکـار  رقابلیغ اثرات جهینت در و یبخش سطوح در و یمل سطح در اقتصاد  زانی
 ریناپـذ  ییجـدا  جزء عنوان به جداول نیا که است دهیگرد موجب ،یمل محاسبات دقت
 چارچوب در ،یمل یها حساب نظام در که ینحو به گردد، مطرح یمل یها حساب نظام
 ـ ـ داده جـداول  انـدازه  و شکل در ها یآور نو یبرخ وجود .است شده دهیگنجان یمرکز
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 ادهاسـتف  ،یاجتماع یحسابدار سیماتر مانند تر، یعموم جداول به آن بسط زین و ستانده،

 ـم بـه  را ستانده ـ داده کیتکن از  یاسـتگذار یس و لی ـتحل عرصـه  در یتـوجه  قابـل  زانی
 ـبا که ،یاجتماع یحسابدار سیماتر واقع در .است داده گسترش و بسط یاقتصاد  آن دی

 ـ ـ داده کیتکن هیپا بر دانست، محاسبه قابل یعموم تعادل یها مدل از یاریبس اساس را
 سیمـاتر  از یمهمـ ـ بخـش  کـه  آن بــر   عـلاوه  گـر، ید تعبار به .است شده بنا ستانده

 ـلی ـتشک یاقتصـاد ستانـده ـ داده ای مصرف ـ عرضه جداول را یاجتمـاع یحسـابدار
 داده کیتکن از گرفته الهام زین سیماتر ـنیا یکیتکن و یمحـاسباتـ چهارچوب دهـد، یم
 در را یعمـوم  تعـادل  ،یاجتماع یحسابدار سیماتر که تفاوت نیا با ،باشد یم ستانده ـ

 یکم ـ یقـالب  در ینهـاد  نیب روابط و یمال مبادلات شامل اقتصاد، از عیوس اریبس سطوح
 .سازد یم منعکس

 پایـه  سـال  مبنـای  بـر  ملـی  هـای  حسـاب  زمـانی  سـری  مجموعـه  تهیـه  بـا  همزمان
 و همـاهنگی  جهـت  نیـز  1191 سال اقتصادی ستانده ـ داده جداول تهیه ؛(1191=144)

پیش  که گونه همان .گرفت قرار کار دستور در ملی های حساب آمار فصیلت سطح کنترل
 ـ ـ داده جـداول  یمل ـ یهـا  حسـاب  سـتم یس یمرکز چهارچوب در دیگرد اشاره از این
 ملاحظـه  مورد است موسوم مصرف ـ عرضه جداول به که آن تر یا هیپا شکل ای ستانده
 و کالاها حساب رینظ ذکور،م ستمیس یاصل یها حساب که شود یم هیتوص و گرفته قرار

 مصـرف  ـ ـ عرضه جداول جینتا براساس درآمد، جادیا حساب و دیتول حساب خدمات،
  .گردد هیته

 دهـد  یم ـ نشان گرید یکشورها و رانیا در یآمار ستانده ـ داده جداول دیتول تجربه
 تـلاش  بسـتن  کـار  بـه  رغـم  یعل ـ .اسـت  بـر  زمان و نهیپرهز جداول نیا هیته ندیفرا که

 در موجـود  یها تیمحدود علت به حاضر، مجموعه هنگام زود ارائه منظور به عفمضا
 ـته زمان نمودن تر کوتاه ،یمال و یانسان منابع رینظ منابع، انواع به یدسترس  آن ارائـه  و هی

 .است نبوده مقدور نیا از شیب

 ستانده ک داده مبانی

 کی مختلف یها بخش تمام نیب خدمات و کالاها انیجر انگریب ستانده؛ـ   داده جدول کی
 ـ مثلا مشخص ای دوره در بزرگ بنگاه کی ای و شهر کی ،یا منطقه ،یمل اقتصاد  سـال  کی
 یـک  طول در اقتصادی مختلف های بخش بین خدمات و کالاها جریان الگو، این در است.
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 تـرین  گسـترده  از یکـی  الگـو  این (،8444) بامول نظر به شود. می بیان مشخص زمان دوره
 و کالاهـا  جریان بیانگر ستاندهـ   داده جدول یک است. اقتصاد علم در کاربردی ایه روش

 سال( یک )مثلا مشخص ای دوره در ملی اقتصاد یک مختلف های بخش تمام بین خدمات
 مقـادیر  بـین  کمـی  رابطـه  ی دهنـده  نشـان  سو یک از تولید، سیستم فنی، دیدگاه از است.
 دیگـر،  سوی از و تولید جریان در واسطه مواد یا و یدتول عامل چند یا یک از شده استفاده
 خطـی  اقتصاد های روش از ستاندهـ   داده الگوی کالاست. چند یا یک از شده تولید مقادیر

 نیـز  و یکـدیگر  بـه  متفـاوت  کالاهـای  از شده تولید مقادیر نسبت که است اقتصاد علم در
 بـا  یکـدیگر  بـه  تولید جریان در هشد استفاده واسطه کالاهای و تولید عوامل مقادیر نسبت
 جـدول  (.1114اسـفندیار  )جهـانگرد،  اسـت  آن بـارز  هـای  نشانه از معینی و تبثا ضرایب
 جـدول  ایـن  دهـد.  مـی  نشـان  را اسـتاندارد  ستاندهـ   داده جدول یک کلی شکل ،1 شماره
 است. شده داده نشان شکل در که است ناحیه چهار دارای
 

 ستاندهـ  هداد جدول کلی نمایش .14 جدول
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 بـین  اقتصـاد  بخـش  هـر  تولیـد  توزیـع  چگـونگی  ول(ا )ناحیه X ماتریس سطرهای

 بـه  مربـوط  هـای  داده مـاتریس  ایـن  های ستون و داده نشان را )عرضه( دیگر های بخش
 بـه  وجـه تبـا   دهد. می نشان را )تقاضا( ها بخش از بخش هر نیاز مورد خدمات و کالاها
 نشـان  کـه  اسـت  سـتون  در هـم  رقمی سطر، در رقم هر واسطه، تولیدات ماتریسی بیان
   است. دیگر بخش برای ای داده بخش هر تولید دهد می

 شـده  تولیـد  کالای مقدار چه معین بخش یک که دهند می نشان 1 جدول های ردیف
 را: بخش آن در

  و است داده تحویل دیگر های بخش به واسطه کالای عنوان به الف:
 بـه  اسـت،  شده مصرف نهایی کالای صورت به آن تولیدی کالای از مقداری چه ب:

 است. شده داده تحویل نهایی کالای بخش به کالا از مقدار چه دیگر، بیان
 بـه  اقتصادی های فعالیت رشته تولیدات جریان الگو این در که است مفهوم بدین این

 ـ بـرای  ای واسـطه  مصـرف  عنـوان  بـه  آن از بخشی شود. می تقسیم کلی قسمت دو  عرف
 جذب آن دیگر بخش و شود می ای واسطه تقاضای جذب اقتصادی های فعالیت های نیاز

 شود. می نهایی تقاضای
 معین: بخش یک که دهد می نشان 1 جدول های ستون
 کـالای  عنوان به را مختلف های بخش در شده تولید مختلف کالاهای مقدار چه الف:
  و واسطه
 بـرده  کـار  بـه  بخـش  آن تولیدی فعالیت ریانج در اولیه تولید عوامل مقدار چه ب:
 است. شده پرداخت تولید عوامل به میزان چه دیگر عبارت به یا شده

 ام n و دوم و اول کالاهـای  مقادیر xn1..... و x31 و x21 و x11 1 شماره جدول در
 قـرار  اسـتفاده  مـورد  اول بخش کالاهای تولید در واسطه مواد عنوان به که داده نشان را

 این در شده گرفته کار به کار( نیروی و )سرمایه اولیه تولید عوامل میزان V1 و اند تهگرف
   گرفت. نظر در بخش افزوده ارزش عنوان به را آن توان می که دهد می نشان را بخش

 و کالاهـا  مبـادلات  صـورت  این در دهیم، نشان j و i با را اقتصاد های بخش چنانچه
 xij بنـابراین  شـود.  می بیان xij با اقتصاد ام j و ام i های بخش ای واسطه متقابل خدمات
 در )سـتون(  j فعالیـت  رشـته  جذب که )سطر( i فعالیت رشته محصول از مقداری یعنی
 را نهـایی  محصـولات  سـتونی  بـردار  F جدول، 8 ناحیه در شود. می مشخص دوره یک
 ام i بخـش  توسـط  کـه  دهـد  می نشان را محصولی مقدار آن، ام i عنصر و دهد می نشان
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 رشـته  افـزوده  ارزش بـالا،  جـدول  1 ناحیـه  است. رسیده نهایی مصرف به و شده تولید

 افزوده ارزش ام j بخش برای و شده بیان V با که دهد می نشان را اقتصادی های فعالیت
 برقـرار  زیـر  شـکل  بـه  ستاندهـ   داده جدول اساس بر تولیدی رابطه شود. می بیان Vj با

 است:

(1)           ∑           

 Xi رابطـه،  ایـن  در است. برقرار ستاندهـ   داده جدول سطرهای تمام برای بالا رابطه
 j بخش توسط که است ام i بخش تولید از میزان آن ارزش xij ،ام i بخش تولید ارزش

 نهـایی  تقاضـای  میـزان  Fi و اسـت  گرفته قرار استفاده مورد واسطه مصرف عنوان به ام
 است. ام i شبخ

 فنی ضرایب ماتریس

 در کـل(  )سـتانده  کـل  عرضه بر بخشی بین مبادلات ماتریس های درایه ستونی تقسیم از
 بـا  را آن و آیـد  مـی  دسـت  بـه  مسـتقیم  مـاتریس  یـا  فنـی  ضـرایب  ریسمـات  بخش هر

 واسـطه  مصـارف  بکارگیری نسبت واقع در ماتریس این دهیم. می نمایش          
 دهد. می نشان را ( اولیه عوامل بجز ) بخش هر تولید در

(8)            
   

  
  

 5لئونتیف معکوس ماتریس

 فعالیـت  هر محصولات برای تقاضا یعنی است. عمومی تعادل یک ستاندهـ   داده جدول
 بـه  توجـه  بـا  پـس  است. برابر اقتصادی فعالیت آن عرضه با خدمات( یا )کالا اقتصادی
  Xi=Xj نتیجه در i=j اگر 1 شماره جدول
 : داریم (8) و (1) های رابطه به توجه با پس

(1)          ∑           

 مـاتریس  شـکل  بـه  را سـطرها  تمـام  بـرای  آمـده  دسـت  بـه  بردارهای مجموعه اگر
 رسیم: می زیر ماتریسی رابطه به بنویسیم،

(0)      X= AX+F    X= (I-A)
-1

  

 مـاتریس  مـاتریس،  ایـن  به گویند. می لئونتیف معکوس ماتریس 1-(I-A) ماتریس به

                                                      
1. Leontief 
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 گویند. می نیز مستقیم غیر و مستقیم های داده

 گش ماتریس

 کـل(  )مصـارف  کل تقاضای بر بخشی بین مبادلات ماتریس های درایه سطری تقسیم از
 آید. می بدست گش ماتریس بخش هر در

(1)          
   

  
  

لئونتیفمعکوسماتریسوفنییبضراماتریستفسیر

 اسـتفاده  هـای  داده بـا  رابطه در را ثابت ضرایب با تولید تابع بودن خطی فرض لئونتیف
 هـر  ترکیـب  اساس بر فعالیت رشته آن ستانده تولید برای فعالیت رشته یک توسط شده
 و کـار  نیروی خدمات، )کالاها، هایی داده شود می فرض یعنی کرد. معرفی جدول ستون

 سـتانده  بـا  خطـی  تولید تابع یک طبق رود می بکار محصول یک تولید برای که سرمایه(
 دارای کوتاه، زمانی دوره در حداقل تولید تابع این و دارد مستقیم رابطه فعالیت رشته آن

 فـرض  آن ضـرایب  بـودن  ثابـت  و تولیـد  تابع بودن خطی بنابراین است. ثابتی ضرایب
 ایـن  طبـق  گیـرد.  قـرار  توجه مورد بایستی ستاندهـ   داده های تحلیل در که است اساسی
 فنـی  روابـط  بـه  فعالیـت(  رشـته  یـک  )یا محصول یک ستانده و داده بین روابط فرض،
 لئونتیـف  توسـط  که ستاندهـ   داده ضرایب جدول ستون هر که طوری هب شود، می تبدیل
 ایـن  دهـد.  یم ـ نشـان  را سـتون  آن در شده برده نام محصول تولید تکنیک شد، طراحی
   شد. اشاره بدان بالا در که باشد می          یا فنی ضرایب ماتریس همان
 واحـد  یـک  تولیـد  بـرای  شـده  مصـرف  خـدمات  و کالاها )میزان ها داده ساختار اما

 نـوع  فقـط  شود، می داده نشان فنی ضرایب ماتریس همان یا A ماتریس در که محصول(
 واحـد  یـک  تولید برای فعالیت رشته هر که شود می نشان را )نهاده(هائی ها داده میزان و
 و کالاهـا  یـا  هـا  داده بـا  محصـول  واحد یک تولید اثرات ولی دارد. لازم خود ستانده از

 تولیـد  اثرات مثال عنوانه ب رسد. نمی پایان به شود می مصرف اول مرحله در که خدماتی
 مصـرف  خدمات و کالاها سایر و لاستیک فولاد، تولید بر فقط موتوری نقلیه وسیله یک
 فراینـد  در را انفعـالات  و فعـل  از طـولانی  ای زنجیره آن تولید بلکه شود نمی ظاهر شده
 بـه  شـود  می مصرف داده بعنوان که محصولاتی از یک هر تولید زیرا کند می ایجاد تولید
 تولیـد  بـرای  مثـال  بعنـوان  دارد. نیـاز  متعددی خدمات( و )کالاها های داده به خود نوبه
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 پارچه لاستیک، فولاد، شود، می مصرف موتوری نقلیه وسیله تولید فرایند در که لاستیک

 متعـدد  محصـولات  نیازمنـد  خود نوبه به نیز ها این از یک هر تولید و است لازم غیره و
 دارد. نیـاز  موتوری نقلیه وسیله به نیز آن که است نقل و حمل خدمات جمله از دیگری

 از دیگـر  دور نیازمنـد  تولیـد  دور یک برای نیاز مورد های( )نهاده های دهدا ترتیب این به
 و فعـل  زنجیـره  ایـن  اسـت.  دیگـر  هـای  داده نیازمند خود نوبه به نیز این که هاست داده

 زیـر  شـکل  در سـاده  بصورت را عملیات زنجیره کند. می پیدا ادامه نهایت بی تا انفعالات
  داد: نشان توان می

 مستقیم اثرات    مستقیم های داده    تقیمغیرمس های داده
 ای زنجیره به سپس و شود می ظاهر مستقیم های داده برای نیاز در ابتدا مستقیم اثرات

 بطـور  غیرمستقیم و مستقیم های داده جمع حاصل گردد. می منتج غیرمستقیم های داده از
   شود. می نامیده غیرمستقیم اثرات معمول

 صـورتی  در دهـد  می نشان را مستقیم اثرات فقط          فنی ضرایب ماتریس
 نشـان  را غیرمسـتقیم  هـم  و مسـتقیم  اثـرات  هم 1-(I-A) لئونتیف معکوس ماتریس که
 دهد. می

 3132 ستانده ـ داده متقارن جدول

 دهیم. می نشان را فعالیت در فعالیت 1174 سال ستانده ـ داده متقارن ادامه در
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ساختمان و 
مسکن

 
آب برق گاز
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متقارن بخشی )فعالی
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8 
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6 

5 
4 

3 
2 
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ف

شماره ردی
 

عنوان رشته
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509.439
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233.230.978
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120.562.242
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کشاورزی
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954.952
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8.143.779

 
2.387.794

 
777.785.770

 
19.786.255

 
833.439

 
2 

معدن
 

16.598.324
 

70.735.978
 

31.012.431
 

299.090.250
 

48.351.715
 

1.036.476.385
 

13.269.353
 

95.476.553
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ت

صنع
 

1.676.723
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3.345.594
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9.915.685
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4.889.985

 
1.091.235

 
1.255.746

 
5 

ساختمان و مسکن
 

9.189.508
 

30.976.839
 

23.298.341
 

37.571.529
 

5.027.070
 

178.725.915
 

2.413.328
 

46.770.922
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فروشی
 

748.140
 

41.735.243
 

45.822.621
 

54.047.911
 

25.105.844
 

101.429.551
 

8.845.562
 

26.342.041
 

7 
حمل
 

ونقل
 

104.577
 

1.771.725
 

385.732
 

2.491.661
 

1.090.541
 

6.344.113
 

888.933
 

1.073.854
 

8 
هتل و رستوران

 
344.682

 
4.492.844

 
12.095.721

 
11.886.055

 
8.257.132

 
19.039.440

 
8.681.598

 
4.509.510

 
9 

ب
کس

 
وکار

 
1.104.654

 
10.051.785

 
17.174.960

 
39.193.360

 
2.464.823

 
31.432.209

 
4.041.444

 
9.128.345

 
10

 
واسطه
 

گری
 

های مالی
 

1.644.590
 

3.4425.985
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1.457.437
 

7.616.526
 

112.008
 

2.972.511
 

11
 

مستغلات
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 فعالیت در فعالیت متقارن جدول .28 شماره جدول
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
         
         
         
         

45.645.56
7 

48.482.11
8 

1.180.591 319.136 8.306.645 
723.182.07

8 
3.182.002 

62.136.49
0 

واردا
 ت

عرضه 145.368.4587.644.01.003.616.832.734.0485.763.94.080.893.1.818.668.758.868.3
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8 

7 
6 

5 
4 

3 
2 

1 
شماره 

ف
ردی

 
عنوان رشته

 

19.069
 

506.914
 

135.859
 

320.471
 

335.245
 

1.101.191
 

203.513
 

334.798
 

12
 

امور عمومی دفاعی و 
تأمین ا جتماعی

 
46.778

 
529.134

 
1.407.220

 
547.951

 
484.456

 
2.815.305

 
158.078

 
456.356

 
13

 
ش

آموز
 

17.890
 

161.479
 

291.075
 

137.049
 

42.616
 

1.828.977
 

235.818
 

87.231
 

14
 

ت
بهداش

 
56.508

 
1.389.853

 
1.773.091

 
642.231

 
608.777

 
2.786.124

 
238.140

 
650.588

 
15

 
فرهنگی هنری ورزشی

 
35.632.187

 
176.620.424

 
221.702.307

 
505.641.575

 
142.000.066

 
2.533.972.897

 
62.455.385

 
320.378.822

 
مصرف کل

 

64.090.736
 

362.541.462
 

780.733.819
 

326.733.290
 

335.457.242
 

823.738.364
 

1.753.030.686
 

376.353.063
 

ص/ محصول 
ش افزوده ناخال

ارز
ص داخلی 

ناخال
(G

D
P)

 

10.806.428
 

45.476.228
 

46.952.980
 

121.384.170
 

16.563.279
 

204.168.705
 

22.434.578
 

45.789.306
 

جبران خدمات کارکنان
 

99.722.923
 

539.161.887
 

1.002.436.125
 

832.414.865
 

477.457.308
 

3.357.711.261
 

1.815.486.072
 

696.731.884
 

ت تولیدکننده
ستانده به قیم

 
45.645.567

 
48.482.118

 
1.180.591

 
319.136

 
8.306.645

 
723.182.078

 
3.182.002

 
62.136.490

 
واردات

 
145.368.490

 
587.644.005

 
1.003.616.717

 
832.734.001

 
485.763.953

 
4.080.893.339

 
1.818.668.074

 
758.868.374

 
ت تولید کننده

عرضه کل به قیم
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 بخـش  نیـاز  مـورد  واسـطه  مصـارف  ترینبیش ـ کـه  دهـد  می نشان 89 شماره جدول
 اسـت  ریال میلیون 877 حدود در که شود می تامین صنعت بخش از مسکن و ساختمان

 01 میـزان  بـه  بخش این باشد. می ریال میلیون 10 با بعدی رتبه در ونقل حمل بخش که
 بـدان  ایـن  و کند می تهیه را خود مصارف مسکن و ساختمان بخش خود از ریال میلیون
 بخـش  واسـطه  مصـارف  تهیـه  در را سوم رتبه مسکن و ساختمان بخش که است معنی

 بخـش  واسـطه  مصـارف  کـه  هایی بخش بندی رتبه در پس داراست. مسکن و ساختمان
 داریم: کمترین به بیشترین از کنند می هتهی را مسکن و ساختمان

 واسطه مصارف کل از %17 عبارتی به ریال میلیون 877 با صنعت بخش -1

 واسطه مصارف کل از %14 عبارتی به ریال میلیون 10 با نقل و حمل خشب -8

 واسطه مصارف کل از %7 عبارتی هب ریال میلیون 01 با ساختمان و مسکن بخش -1

 ـ ریـال  میلیون 17 با مالی های گری واسطه بخش -0  مصـارف  کـل  از %9 عبـارتی  هب
 واسطه

 ـ لریـا  میلیـون  19 بـا  فروشی خرده و فروشی عمده بخش -1  کـل  از %9 عبـارتی  هب
 واسطه مصارف

 واسطه مصارف کل از %8 عبارتی هب ریال میلیون 11 با کار و کسب بخش -0

 واسطه مصارف کل از %1 عبارتی هب الیر میلیون 9 با معدن بخش -9

 تهیـه  در بالا در شده برده نام های بخش با مقایسه در ای توجه قابل سهم دیگر یها بخش
 شـکوفایی  و رشد در را سهم بیشترین پس ندارند. مسکن و اختمانس بخش واسطه مصارف
 و سـاختمان  بخـش  عبـارتی  بـه  یـا  و کنـد  مـی  ایفا صنعت بخش مسکن، و ساختمان بخش
 دارد. صنعت بخش به ستانده واحد یک تولید برای در را وابستگی بیشترین مسکن

 و ساختمان بخش کل مصرف است، شده داده نشان 1 شماره جدول در که همانطور
 افزوده ارزش و ریال میلیون 918 بخش این ستانده و باشد، می ریال میلیون 141 مسکن

 17/4 سـتانده  ریـال  میلیـون  1 هـر  کـه  است معنی بدین این است. ریال میلیون 180 آن
 کرد. خواهد ایجاد افزوده ارزش واحد

 فنی ضرایب ماتریس

 طـور  همـان  دهد. می نشان را دیاقتصا های بخش فنی ضرایب ماتریس 87 شماره جدول
 دهد. می نشان را بخشی بین مستقیم اثرات طقف ماتریس این شد، اشاره بدان بالا در که
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 فنی ضرایب ماتریس .29 هشمار جدول
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شماره
 

29.
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ساختمان و 
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آب برق 
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کشاورزی
 

عنوان رشته فعالیت
 

ضرایب مستقیم 
A 
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شماره ردی
 

عنوان رشته فعالیت
 

0.00186
 

0.0171
 

0.0471
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 یـک  تولید برای شده مصرف خدمات و کالاها )میزان ها داده ساختار ماتریس این در
 نشـان  را )نهاده(هـائی  هـا  داده میـزان  و نـوع  فقـط  کـه  است ای گونهه ب محصول( واحد
 فقـط  و دارد لازم خـود  اندهسـت  از واحـد  یـک  تولیـد  برای فعالیت رشته هر که شود می

 1 تولیـد  بـرای  مسـکن  و سـاختمان  بخش تفاسیر این با دهد. می نشان را مستقیم اثرات
 بخـش  بعدی رتبه کند. می دریافت نهاده صنعت بخش از واحد 11/4 خود ستانده واحد
 و سـاختمان  بخـش  نیاز مورد های نهاده تولید در را سهم بیشترین که است نقل و حمل
 واحـد،  41/4 بـا  مسـکن  و سـاختمان  بعـدی  های بخش واحد. 40/4 با استدار مسکن
 واحـد  401/4 بـا  فروشـی  خـرده  و فروشی عمده و واحد 409/4 با مالی یها گری واسطه

   باشند. می

 لئونتیف معکوس ماتریس

 دهد می نشان را مستقیم اثرات فقط فنی ضرایب ماتریس شد، اشاره بالا در که طور همان
 در کـه  خـدماتی  و کالاهـا  یـا  هـا  داده بـا  محصول واحد یک تولید اثرات که صورتی در

 و مسـتقیم  اثـرات  کردن پیدا برای بنابراین رسد. نمی پایان به شود می مصرف اول مرحله
 اسـتفاده  لئونتیـف  معکـوس  مـاتریس  از ها، بخش در ستانده واحد یک تولید غیرمستقیم

   است. شده داده نشان 14 شماره جدول در که شود می
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 سـاختمان  بخـش  که دهد می نشان فنی ضرایب ماتریس خلاف بر ماتریس این نتایج

 ساختمان بخش خود به را وابستگی بیشترین خود، ستانده واحد 1 تولید برای مسکن و
 گیرد. می قرار بعدی رتبه در صنعت بخش و دارد مسکن و

 ستانده ـ داده جدول اساس بر بخشی پیوندهای انواع

 تقاضـا  و عرضـه  غیرمسـتقیم  و مستقیم ای واسطه های وابستگی به ستاندهداده ـ   ادبیات در
 ،سـتانده  ـ  داده مـدل  یـک  چـارچوب  در نامند. می 1پیوند را اقتصادی نظام های بخش بین

 بـرای  . دارد هـا  بخش سایر روی بر اقتصادی تأثیر نوع دو ،خاص بخش یک توسط تولید
 j بخـش  تقاضـای  که است معنی بدین این دهد، افزایش را خود ستاندۀ ،j بخش اگر ،مثال
 j بخـش  تولیـد  در داده عنـوان  بـه  کالاهایشـان  کـه  ییها بخش از ،خریدار( یک عنوان )به

 و باشـد  مـی  "تقاضـا  طـرف " مدل علیت مسیر این .یافت خواهد افزایش شود، می استفاده
8پسـین  پیوند" عبارت

 از دسـته  آن بـا  خـاص  بخـش  ایـن  پیوسـتگی  دادن نشـان  بـرای  "
 سـوی  از شـود.  می استفاده گرفته، صورت آنجا از ها ادهد خریداری که بالادستی یها بخش
 بـرای  ،j محصـول  اضافی مقادیر که است نیز معنی بدین j بخش در ستانده افزایش دیگر،
 بـه  باشـد.  مـی  دسـترس  در تولیدشـان،  منظور به ها بخش سایر برای ،داده عنوان به استفاده
 از کـه  ییهـا  بخـش  به روشنده(ف عنوان )به j بخش جانب از عرضه افزایش دیگر، عبارت
 خواهـد  وجـود  کننـد،  مـی  اسـتفاده  محصولاتشان تولید در اولیه یها داده عنوان به j کالای
"پیشین پیوند" عبارت و باشد می "عرضه طرف" مدل مسیر این .داشت

 دادن نشـان  برای 1
 بـه  را خـود  ی سـتانده  که دستی پایین های بخش از دسته آن با خاص بخش این پیوستگی

  .(Miller & Blair, 2009) شود. می استفاده فروشد، می ها آن
 جـدول  اسـاس  بر اقتصادی های بخش بین پیوندهای انواع تعریف به قسمت این در
  از: عبارتند پیوندها این شود. می پرداخته ستاندهـ  داده
 جزء( )پسین مستقیم پسین پیوندهای 

 کل( )پسین غیرمستقیم و مستقیم پسین پیوندهای 

 انتشار( قدرت )شاخص شده نرمال غیرمستقیم و مستقیم پسین پیوندهای 

 جزء( )پیشین مستقیم پیشین پیوندهای 

                                                      
1. Linkage 

2. Backward Linkage 

3. Forward Linkage 
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 کل( )پیشین غیرمستقیم و مستقیم پیشین پیوندهای 

 حساسیت( )شاخص شده نرمال غیرمستقیم و مستقیم پیشین پیوندهای 

 پسین پیوندهای

 در کـه  اقتصـادی  مختلـف  هـای  بخـش  واسـطه  مصـارف  ساختار اساس بر پیوندها نوع این
 بـه  گردنـد.  مـی  محاسـبه  شـوند،  می نمایان ستاندهـ   داده معکوس و مستقیم ضرایب ماتریس

 واحـد  هـر  تولیـد  بـرای  بخـش  هر که است واقعیت این بیانگر مذکور شاخص تر ساده بیان
 نمایـد.  مـی  صـرف م نهـاده  عنوان به را ها بخش سایر محصولات از میزان چه خود، محصول

 خـود  تولیـد  فراینـد  در را هـا  بخش سایر خدمات و کالا میزان چه به بخش یک که این یعنی
 باعـ   رود مـی  انتظـار  یابـد  افزایش بخش این تولید میزان چه هر دهد. می قرار استفاده مورد

 افـزایش  بـه  بسـتگی  بخـش  تولیـد  میـزان  افـزایش  گردد. اقتصادی های بخش سایر تحریک
 بـه  گیرنـد.  می قرار جدول نهایی تقاضای ناحیه در که دارد بخش آن سیاستی کلان متغیرهای

 گـروه  سـه  به پسین پیوندهای نامند. می اقتصاد تقاضای طرف را پیوندهایی چنین دلیل همین
 غیرمسـتقیم  و مسـتقیم  پسـین  پیونـدهای  )جـزء(،  مسـتقیم  پسین پیوندهای شوند، می تقسیم
 انتشار(. قدرت )شاخص شده نرمال غیرمستقیم و ممستقی پسین پیوندهای و )کل(

 جزء( )پسین مستقیم پسین پیوندهای

 از که ها نهاده به بخش هر ارتباط مقدار از عبارتست پیوندها نوع این ساده بسیار تعریف
 کـه  همـانطور  آیـد.  می بدست          یا فنی ضرایب ماتریس ستونی عناصر جمع
 باشـد  می مستقیم اثرات فقط بیانگر فنی ضرایب ماتریس رد ضرایب چون شد اشاره قبلا
 است. شده شناخته اقتصاد( تقاضای )طرف جزء یا مستقیم پسین پیوند به پیوند این

 میـزان  چـه  خود تولید فرایند در ام j بخش که دهد می نشان مستقیم پسین پیوندهای
 اسـتفاده  مـورد  خـود  ولیدت فرایند در واسطه عنوان به را ها بخش سایر خدمات و کالا از

 سـایر  بـه  مـذکور  بخـش  وابسـتگی  باشـد،  بیشـتر  مذکور شاخص چه هر دهد. می قرار
  شود: می محاسبه زیر صورت به مذکور پیوندهای است. بیشتر اقتصاد های بخش
(1)            ∑     

     

 1DBLj و باشـد  می          یا فنی ماتریس ضرایب های مولفه aij فوق رابطه در
 باشـد،  بیشـتر  شـاخص  ایـن  هرچه دهد. می نشان را ام j بخش جزئی مستقیم پسین پیوند

                                                      
1. Direct Backward Linkages 
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 است. بیشتر اقتصاد های بخش سایر خدمات و کالا به ام j بخش وابستگی میزان

 صـحبت  بالا در آن مورد در که دهد می نشان را مستقیم اثرات فقط شاخص این البته
 شد.

 کل( )پسین غیرمستقیم و یممستق پسین پیوندهای

 سـایر  بـه  بخـش  هـر  غیرمسـتقیم  و مسـتقیم  ارتباط یا وابستگی مقدار از عبارتند پیوندها این
 همـین  در نیـز  جـزء  پسین پیوندهای با پیوندها این بارز تفاوت واقع در اقتصادی. های بخش
 1-(I-A) همـان  یـا  لئونتیـف  معکـوس  مـاتریس  از پونـدها  این محاسبه برای باشد. می مورد

 مسـتقیم  اثرات لئونتیف معکوس ماتریس شد اشاره بدان بالا در که همانطور شود. می استفاده
 همـان  یـا  1-(I-A) مـاتریس  ستونی جمع از مذکور پیوندهای دهد. می نشان را غیرمستقیم و

 محاسـبه  بـرای  روش ایـن  از راسمیوسـن  شـوند.  مـی  محاسـبه  لئونتیـف  معکـوس  ماتریس
 باشد. می معروف نیز راسمیوسن روش به روش این که کرد استفاده کل پسین پیوندهای

 انتشار( قدرت )شاخص شده نرمال غیرمستقیم و مستقیم پسین پیوندهای

 یـک  متوسـط  هـای  وابستگی شدت توانند نمی متعارف غیرمستقیم و مستقیم پسین پیوندهای
 اسـت  ممکـن  یشـرایط  چنـین  تحـت  دهنـد.  نشـان  اقتصاد کل به نسبت را اقتصاد از بخش

 مـورد  باشد کمتر یا و بیشتر اقتصاد کل متوسط شاخص که این از مستقل بخش یک شاخص
 شـده  نرمـال  غیرمسـتقیم  و مسـتقیم  پیونـدهای  از نارسایی این رفع برای گیرد. قرار سنجش
 عنـوان  بـه  آن از اغلـب  کـه  انتشـار  قـدرت  شاخص شود. می استفاده انتشار قدرت شاخص
 مسـتقیم  انتشـار  شـدت  بیانگر (1171 ،)نوروزی کنند می یاد هم پسین ندپیو اثر انتشار قدرت

 هـای  بخـش  سـایر  تولیـد  بـر  بخـش  هـر  نهایی تقاضای واحد یک افزایش اثر غیرمستقیم و
 کـل  عملکـرد  بـه  نسبت را پسین پیوند اثر قدرت شاخص این دیگر بیانی به است. اقتصادی
 ایجـاد  طریـق  از بخـش  آن باشد، بیشتر بخشی برای مزبور شاخص چه هر سنجد. می اقتصاد
 اثـر  خـود،  تولیـد  بـرای  ای واسـطه  کالاهای عنوان به ،ها بخش سایر محصولات برای تقاضا

 متوسـط  عملکـرد  شرایطی چنین تحت (.1171 )یوسفی، داشت خواهد آنها رشد بر بیشتری
   گیرد. می قرار سنجش مورد اقتصاد کل متوسط عملکرد به نسبت بخش هر

 بـه  بخـش  هـر  غیرمسـتقیم  و مسـتقیم  پیوندهای متوسط تقسیم از مذکور پیوندهای
   شوند. می محاسبه زیر بصورت اقتصاد کل غیرمستقیم و مستقیم پیوندهای متوسط

 



  311 فصل چهارم: تحلیل داده و ستانده/

(6)        

 غیرمسـتقیم  و مستقیم پسین پیوند DIBLj و اقتصاد های بخش تعداد n بال رابطه در
 بیشـتر  مـذکور  شـاخص  چههر باشد. می ام j بخش انتشار قدرت شاخص یا شده نرمال
 است. بیشتر اقتصاد کل متوسط از بخش این شاخص متوسط که دهد می نشان باشد،
 شده داده نشان اقتصادی های بخش شده نرمال پسین پیوندهای 11 شماره جدول در
 است.
 

  اقتصادی های بخش شده نرمال پسین پیوندهای .13 شماره جدول

 ه فعالیتعنوان رشت شماره ردیف 

 کشاورزی 1 101780

 معدن 8 400971

 صنعت 1 100997

 آب برق گاز 0 407971

 ساختمان و مسکن 1 100117

 فروشی فروشی خرده عمده 0 409041

 ونقل حمل 9 104810

 هتل و رستوران 9 104079

 وکار کسب 7 104171

 های مالی گری واسطه 14 49199

 مستغلات 11 409878

 امور عمومی دفاعی و تأمین اجتماعی 18 407194

 آموزش 11 409147

 بهداشت 10 409089

 فرهنگی هنری ورزشی  11 104114
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 نیـاز  خـود  محصـولات  تولیـد  بـرای  باشـد،  بزرگتـری  پسین پیوند دارای که بخشی
 بخـش  11 شـماره  جـدول  در دارد. هـا  بخـش  سـایر  محصـولات  و تولیدات به بیشتری
 و سـاختمان  بخـش  اسـت.  دیگر های بخش بین در پسین ندپیو بزرگترین دارای صنعت
 جملـه  از مسـکن  و سـاختمان  بخـش  دیگـر  عبارت به دارد. قرار بعدی رتبه در مسکن
 ایـن  ی نهـاده  کـه  دیگری های بخش از بسیاری رشد باع  آن رشد که است هایی بخش
 شود. می کنند می تهیه را بخش
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