
 7733(، آذر 73 یاپیسال چهارم، شماره شش)پ 

  

1 
 
 

 

 

 

 

 

 یتیجمع یرهایمسکن و متغ متیارتباط تحولات ق لیتحل

 : شهر تهران(ی)مطالعه مورد

 
 حمیدرضا صارمی7، فروغ افشاری اسفیدواجانی2

 رانیمدرس، تهران، ا تیدانشگاه ترب ،یدانشکده هنر و معمار ،یگروه شهرساز اریاستاد -1

 تهران، ایران، دانشجوی دکتری شهرسازی، دانشگاه آزاد اسلامی واحد شهر قدس -2

afshari.forough@gmail.com 

  

 دهیچک

بر اقتصاد  یآن اثرات قابل توجه متیو تحول در ق رییتغ نیمسکن در سبد خانوار کوچکتر یبه سهم بالا نظر

 یتحولات آت ینیب شیبوده و در امکان کنترل و پ یمسکن الزام متیدارد. لذا مطالعه عوامل موثر بر ق یشهر

-1831 یالهاس یط یمسکون یربنایمتر مربع ز متیمتوسط ق نیارتباط ب لیاثرگذار است. هدف پژوهش تحل

آن )آمار چهارگانه ولادت، وفات، ازدواج و  یرهایو متغ تیمسکن و جمع متیبعنوان نشانگر تحولات ق 1838

محاسبه  قیشده از طر یآورجمع یآمار یهاداده نیب یپژوهش، همبستگ یطلاق( در شهر تهران بود. ط

تهران  تیوابسته و آمار چهارگانه و جمع ریمسکن متغ متیانجام شد. ق spssچندگانه با نرم افزار  ونیرگرس

 نیب یهمبستگ بیبود که مقدار ضر نیدهنده اپژوهش نشان یها افتهی بودند. لیتحل نیمستقل ا یرهایمتغ

 یاست که به مفهوم وابستگ 1،310برابر  لیتعد نییتع بی)کاملا قابل قبول( است، مقدار ضر 173.1 رهایمتغ

( در 25.734) Fمستقل است، مقدار آزمون  یرهایمسکن به متغ متیمتوسط ق راتییدرصد از کل تغ 31

بالاتر از  tمقدار  یمناسب است، سطح خطا یانتخاب مدل یدار و به معنا یمعن 1711از  ترکوچک یسطح خطا

نداشته است. اما در  ریتاث یمسکون یربنایمتر مربع ز متیمتوسط ق ریمذکور بر متغ ریمتغ 0 یعنیاست  1710

(، وفات 17110)تی(، جمع171.0(، طلاق)17.28ولادت ) بیبه ترت بیمستقل با توجه به ضر یرهایمتغ نیب

 یرهایمتغ نیپژوهش در ب نیا جهیدر نت داشته است. ریمستقل تاث ریمتغ ی( رو-17181( و ازدواج )17110)

-1831 یسالها یمسکن تهران ط متیق شیاثر بر افزا نیشتریب یدارا تیشده، ولادت، طلاق و جمع دهیسنج

 بوده است. 1838

 

 شهر تهران   ،یتیجمع یرهایمسکن، متغ مت،یتحولات ق :یدیکل واژگان

 

 مقدمه

 شیافزا زین رانیبزرگ در ا یسطح شهرها نیو همچن تیگذشته باعث شده است که تراکم جمع یدر دهه ها تیرشد جمع

که مطالعه  ییها دهیپد انیهستند. در م عیوس اریبس زینها نشهرها مؤثرند و دامنه عمل آ تیدر رشد جمع یاری. عوامل بسابدی

 (.22: 1830و مشفق،  یپناه عتیشر ،ییخزا ان،یمباشد، شهر است )منصور یرشته ا انیم کردیرو ازمندیآنها، آشکارا و روشن، ن

بر  نیشیمورد مطالعه و عدم تمرکز مطالعات پ یبا توجه به منحصر به فرد بودن عوامل مؤثر بر رشد شهر در هر منطقه شهر

خصوص  نیمنحصر به فرد در ا یمطالعه ا ازمندیکلان شهر ن نیکلان شهر تهران، ا تیعوامل بر رشد جمع نیمؤثرتر افتنی

متراکم شده است،  اریآن بس تیکه جمع یمواجه بوده و با وجود یجد یها تیشهر تهران با محدود گریاست. از طرف د

قابل حل  ریشهر را با مشکلات غ نیا ندهیکه ممکن است در آ میدر اطراف و مهاجرت به آن هست تیشاهد رشد جمع همچنان
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حضور ساکنان  لیبه دل کهداده  یرا در محدوده مناطق خود جا یونیلیم یتیکلان شهر جمع نیمواجه سازد. در حال حاضر، ا

(. UNFPA ،1391شود ) یشهر به خصوص در طول روز م تیجمع ریچشمگ شیاطراف تهران، موجب افزا یاقمار یشهرک ها

است. در واقع  ریپذامکان یو اقتصاد یاجتماع ،یتیجمع یهامسکن، بر اساس ضوابط و ملاک نیتام یحل مناسب براارائه راه

 یهاخصشا رایدشوار است. ز اریکشور اگر ناممکن نباشد، بس کی یتیجمع یهایژگیو بهحل مشکل مسکن بدون توجه 

 ت،یجمع یازدواج، مهاجرت و حرکات داخل یشرسیو پ تیساخت آن، درجه عموم ت،یجمع شیتعداد و روند افزا رینظ یتیجمع

و امکانات و  تیاشتغال و فعال تیوضع ت،یجمع یو تحول آن، نحوه پراکندگ رییتغ یوسعت خانوار و چگونگ بینوع و ترک

آن گام  یهایژگیو و تیجهت شناخت جمع نیو به هم گذارندیم ریبه مسکن تاث ازیبر حدود ن ماًیجامعه، مستق یهاتوان

 (. 1833:201)جهان فر،  شودیمشکل محسوب م نینخست در رفع ا

حمل و نقل  تیاز جمله وضع یاریبس یها تیاگر چه با مشکلات و محدود ،یمناطق شهر نیاز مهمتر یکیتهران به عنوان 

ساختار ناهمگون  ؛یریگ میمتعدد تصم یمداخله نهادها ؛یالیو ر یارز یو کمبود منابع مال یگذار هیسرما ک؛یو تراف یشهر

از امکانات در  یاریبودن آن، بس تختیهمچنان، با توجه به پا یمواجه است، ول یطیمح یها یو آلودگ یمنیمحله ها؛ ا یکالبد

 (..1: 1831د )ساسان پور، مهاجرت دار یبرا یادیز تیشهر مستعد رشد و توسعه بوده و جذاب نیا

از بودجه خانوارها،  ادییسهم ز ،یو دارای پیامدهای جنب یای، مصرف هیکالای بادوام، غیرمنقول، سرما کیمسکن بعنوان 

در اشتغال و ارزش افزوده کشورها  ادییرا به خود اختصاص داده و نقش ز یگذاری های ثابت ناخالص مل هیها و سرما نهیهز

قیمت مسکن و روند رشد آن مستلزم مطالعه و تحلیل زیر مجموعه های مسکن و عوامل دخیل در  یو بررس یابی شهیدارد. ر

دو  یاز شهرها، از جمله تهران، ط یمسکن در برخ متیباشد. نوسانات ق یشکل گیری مسکن تا تصرف آن توسط خانواده ها م

و در دوره  دیشد شیدوره افزا کی روده است، به طوری که دبازار مسکن و اقتصاد کشور ب یاز چالش های اساس یکی ریدهه اخ

شده در بخش مسکن، کل  جادیمسکن به وجود آمده که به تبع آن تحولات ا متیبر ق ریثبات نسبتاً فراگ ایکاهش  گریی د

جمعیت  شیزاکشور، مهاجرت به سوی شهرها، اف یجمعیت و رشد صنعت شیدهه های اخیر با افزا یکند. ط یاقتصاد را متاثر م

 ای مواجه شده است.  دهیبعد خانوار، تامین مسکن مناسب برای خانوارها با مشکلات عد ششهری و کاه

بر اقتصاد  یآن اثرات قابل توجه متیو تحول در ق رییتغ نیمسکن در سبد خانوار کوچکتر %81با توجه به سهم بالاتر از 

 ینیب شیتواند بر کنترل و پ یمسکن م متیگذارد. لذا مطالعه تحولات ق یم فتر،یبا اقتصاد ضع یخانواده ها ژهیخانواده ها، بو

 خانواده اثرگذار باشد. یاقتصاد یداریپا جهیو در نت یتحولات آت

مسکن است. در  متیو تحولات ق رییو تغ یتیجمع یرهایمتغ نیدر مورد وجود ارتباط ب قیپژوهش، تحق نیهدف از انجام ا

وابسته  ریولادت، وفات، ازدواج و طلاق( و متغ ت،یمستقل )جمع یرهایمتغ یهمبستگ زانیم نییصورت وجود ارتباط، تع

 آن مورد نظر است. لی( و تحلیمسکون یربنایمتر مربع ز متی)متوسط ق

مسکن  متیبر تحولات ق تیشاخص جمع ایپژوهش دو سوال طرح شده است که آ نیا یاهداف برا نیبه ا لین یدر راستا

 مسکن شهر تهران قابل توجه تر است؟ متیبر تحولات ق کیاثر کدام یتیابعاد جمع انیاثرگذار است؟ و از م

و بالابردن تقاضا باعث کاهش و  نییبا پا تیاست که تحرکات شاخص جمع نیمطالعه ا نیا یمطروحه برا یهاهیفرض

وفات، ازدواج و طلاق و مهاجرت، موارد ولادت، طلاق و  ولادت، یتیابعاد جمع انیگردد. و از م یمسکن م متیق شیافزا

 مسکن اثرگذار است. متیمهاجرت بر تحولات ق

 

 ینظر یمبان

شاخص ازدواج و طلاق و  ر،یو حرکات آن عبارتند از: شاخص زاد ولد، شاخص مرگ و م تیعوامل موثر بر جمع نیمهمتر

 (. 1.0-1.1: 1833 ،ینسب و تراب یعیشاخص مهاجرت )سم
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 یبه موارد لیانجام شده که در ذ یگذشته مطالعات گسترده ا انیمسکن در طول سال متیو ق تیحوزه ارتباط جمع در

 گردد: یاشاره م

و  تیمربوط به رشد جمع لیمسا یاست که بررس دهیرس جهینت نیبه ا« و مسکن تیجمع»( در مقاله 18.1) ایارجمدن

 عیکند. رشد سریآشکار م شتریمساله را ب نیا انباریروز به روز اثرات ز گریکدیدو با  نیرابطه آن با مسکن و ارتباط تنگاتنگ ا

 (.83-20: 18.1ا،یکند)ارجمندنیم دیرا تشد دیجد یهابحران مسکن و اسکان کن،مس یتقاضا شیو افزا ینیو شهرنش تیجمع

 شهیکه ر دندیرس جهینت نیپیشنهاد مدلی برای پیش بینی قیمت مسکن به ا یبرا ی( در بررس1832) یو قادر یعسگر

مجموعه های مسکن و عوامل دخیل در شکل گیری  ریقیمت مسکن و روند رشد آن مستلزم مطالعه و تحلیل ز یو بررس یابی

شور، مهاجرت به سوی ک یجمعیت و رشد صنعت شیاخیر با افزا هایدهه  یباشد. ط یمسکن تا تصرف آن توسط خانواده ها م

ای موجه شده است.  دهیجمعیت شهری و کاهش بعد خانوار، تامین مسکن مناسب برای خانوارها با مشکلات عد شیشهرها، افزا

موثر به تقاضای  تقاضای لیقیمت مسکن و زمین و متعاقب آن اجاره بها و تبد هیرو یب شیو افزا یدوره های رکود و رونق تورم

 (.113-31: 1831 ،یو قادر یطلب فوق است )عسگرغیر موثر، گواه م

 ناخالص تولید ار،خانو مددرآ ت،بلندمد هبهر خنر مانند دیقتصاا نکلا یمتغیرها تأثیر( 2110) نیوکرشنو  لانگپژوهش 

 ،جمعیتی اتتغییر که ستاز آن ا حاکی نتایجداده است.  ارقر سیربر ردمو مسکن قیمت یشافزرا در ا جمعیتارز و  خنر ،خلیدا

 مسکن بخش نقو رو دکودر ر نیاچند تأثیر هبهر یها خنرو  ستا شتهدا مسکن قیمت یشافزا توضیحرا در  تأثیر بیشترین

 (.Neukirchen & Lange،، 2005: 1-9) تسا شتهاند

 هایبه داده  توجه با. پرداختهاند کانادا بزرگ شهر 13 در مسکن قیمت بر مؤثر عوامل بررسی در( .211) واتوواو  جانستون

. است شده استفاده نتایج استخراج و مدل برآورد برای آنان سوی از تابلویی های یافته تعمیم گشتاورهای روشاستفاده،  مورد

)به طور مسکن موجودی در تغییر و( مثبت طور به) جمعیت و خانوار درآمد اساسی عامل سه بالای نقش بر مدل برآورد نتایج

 مطالعه کهاست  فتهگر قرار تأیید مورد نیز بیکاری نرخ منفی تأثیر ،همچنیناست.  شده تأکید مسکن قیمت تعیین در( یمنف

 است کرده تفسیر ناحیه یک بیکاری نرخ افزایش اثر در مسکن تقاضای کاهش و دیگر مناطق به مهاجرت از ناشی را آن

(Johnstone & Watuwa،، 2007: 1-27.) 

دهد  یمسکن در شهر اهواز نشان م یفیو ک یکم یشاخصها راتییدر تغ تی( در رابطه با نقش جمع1831) یپژوهش ملک

 ی( روند روبه رشدیتراکم اتاق در واحد مسکون ،یمسکن )تراکم نفر در اتاق، تراکم نفر در  واحد مسکون یکم یکه شاخص ها

مسکن  طیتوان گفت که بهبود شرا یداشته است .پس م یبروند مطلو زیمسکن ن یفیک یاز نظر شاخصها نیداشته اند. همچن

مسکن و کاهش نرخ  ینزول نرخ رشد موجود انیکاهش نرخ رشد خانوار، جر ت،یاز کاهش نرخ رشد جمع یدر شهر  اهواز ناش

 (.118-30: 1831 ،یباشد )ملک یتراکم خانوار در مسکن م رییتغ

 دیبنیا قیمت یقوو  لمستد یکرتئو یمبنا یکاز  دهستفاا با تاکردند  شتلاخود  مطالعه( در 1831) یو خسرو یابانیب

 ینا ایجر. از ادشو اجستخرا حبابی مؤلفه انعنو به دنبوآن  توضیح به درقا دی،بنیا قیمت لمد که چهو آن  ددگر آوردبر مسکن

 یکدر  جمعیتی رنفجاا هشوپژ یندر ا مسکن قعیوا دیبنیا قیمت ههندد توضیح یمتغیرهاحاصل شد که  جهینت نیا یندآفر

 تک ندگیز ،جتماعیو ا فرهنگی ظلحا به انیردر ا نچنا هم که جا. از آن اردمیگذ مسکن یتقاضا بررا  تأثیر بیشترین نسل

برای  هاارخانو ادتعد ،پرجمعیت نسلی سواز  مسکن یارب متغیر بهترین پس. نیست ممرسو انچند ادهخانو رهیاز دا رجخا هنفر

 ین. امیباشد نیز انتهر به مهاجرو  هشد تشکیل زهتا یهاارخانو هندداربردر متغیر ینا نکهیا ضمن. میباشد اتقاض دیجاا ظلحا

 قیمت یشافزا موجب عرضه به نسبت تقاضا زادما ،هاارخانو ادتعد یشافزا با که ستا بدیهی. ستا رهجاا بر مؤثر ملاعواز  متغیر

 (.131-182: 1831 ،یو خسرو یابانی)ب ددمیگر مسکنو  رهجاا

 هیفرض «ییبا استفاده از داده های تابلو رانیدر بازار مسکن ا متیوجود حباب ق یبررس»( با 1831) ینژاد و فتح یخسرو

 متیق نیمنظور رابطه بلندمدت ب نیمورد آزمون قرار دادند. بد .183-.3در طول سالهای  رانیوجود حباب در بازار  مسکن ا

و  متیق رهاییآزمون شده و علاوه  بر متغ ییداده های تابلو یاز آزمون هم انباشتگ دهبا  استفا نیادیبن رهاییمسکن و متغ
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 نهیهز رهاییانتقال دهنده تقاضای مسکن) و متغ رهاییو درآمد خانوارها (بعنوان  متغ تیجمع رهاییاجاره بهای مسکن، متغ

 نیلحاظ شده اند تا به ا زیانتقال دهنده عرضه مسکن )ن یرهای(بعنوان متغ دیجد یمسکن و عرضه واحدهای مسکون دیتول

آزمون با  نیدهد در ا ینشان م جی. اما نتاابدیآزمون مذکور انعکاس  جهیدر نت زیتحولات عرضه و تقاضای مسکن ن لهیوس

  رهاییمسکن و متغ متیق نیوجود رابطه بلندمدت ب رفته،یاستانهای مختلف کشور صورت پذ ییاستفاده از اطلاعات تابلو

 (.1.3-101: 1831 ،ینژاد و فتح یشده است )خسرو دییتا نیادیبن

طرح مسکن  ریتاث یبه بررس «رانیاثرات مسکن مهر بر بازار مسکن در ا یبررس»( در مقاله 1832پور ) یمنجذب و مصطف

استان تهران،  3 ینا متقارن پرداخته و داده ها ARDLپنا و استفاده از مدل  یبا استفاده از داده ها رانیمهر بر بازار مسکن در ا

 یمورد بررس 1831تا  18.1 یخوزستان، فارس، اصفهان، همدان و زنجان را در بازه زمان ،یرقش جانیمازندران، آذربا لان،یگ

جه بعد تورم و در در تیمسکن دارند جمع متیبر ق یادیز ریکه تاث ییرهایآزمون ها نشان داده است که متغ جیقراد دادند. نتا

 (.10-1: 1832پور،  یهستند )منجذب و مصطف

به  جیبر اساس نتا «رانیمسکن در ا متیو ق نیزم متیق نیارتباط ب یبررس»( در 1830و آل عمران ) یمحمدزاده، پناه

 یشهر تیقابل کشت، درآمد قابل تصرف و جمع  ینهایمسکن، زم متیبا ق نیزم متیکه ق دندیرس جهینت نیدست  آمده،  به ا

بر اساس  ن،یزم متیمسکن و ق متیق میارتباط مستق یدارد. در راستا ینفدولت رابطه م یرابطه مثبت و با مخارج عمران

شود، از  یمسکن مشتق م یبه عنوان نهاده، از تقاضا نیزم یداشت که چون تقاضا برا انیتوان ب یمشتق شده م یتقاضا دگاهید

 زین یشهر تیجمع شی. با افزاابدی یم شیافزا زین نیزم متیآن، ق یتقاضا شیمسکن به دنبال افزا متیق شیرو با افزا نیا

 یرهایمسکن با متغ متیق نی. همچنابدی یم شیافزا زین نیزم متیرو ق نیاز ا ابد،ییم شیافزا نیزم یتقاضا زانیچون م

 لاتیطبقات(، تسه یربنای)سطح کل ز یدر مناطق شهر یشده توسط بخش خصوص لیتکم یمسکون یواحدها ن،یزم متیق

در  یبخش خصوص یگذار هیسرما یرهایو درآمد قابل تصرف رابطه مثبت و با متغ یشهر تیبانک مسکن، جمع یپرداخت

و آل عمران،  یدارد )محمدزاده، پناه یرابطه منف یشهر یکاری( و بی)کل مناطق شهر یمناطق شهر دیجد یساختمانها

1830 :33-110 .) 

 

 قیتحق روش

و زاد و ولد  تیشده با جمع فیتعر یمسکن در بازه زمان متینمودار نوسان ق نیب یهمبستگ صیتشخ یپژوهش برا نیدر ا

ولادت، وفات، ازدواج و طلاق  یصورت که نمودارها نیاست. بد دهیاستفاده گرد یتک عامل رهیچند متغ ونیاز روش رگرس

آنها محاسبه و از نظر  یشده و هم خط یهم گذار یرو ستهینمودار وا عنوانب متیبعنوان نمودار مستقل و نمودار نوسانات ق

 مورد سنجش قرار گرفته است. یسطح معنا دار

وابسته  ریمتغ کی( و نیب شیمستقل )پ ریمتغ کیرابطه  یاست که در آن به بررس یابزار آمار کی یساده خط ونیرگرس

چندگانه  یخط ون،یعدد شود، مدل رگرس کیاز  شیب یرابطه خط نیمستقل در ا یرهای. حال اگر تعداد متغشودیپرداخته م

 شکلساده به  یخط ونی. معادله رگرسشودیم دهینام

 Y=AX+B  

 چند گانه به صورت یخط ونیرگرس و

 Y . a + b1X1 + b2X2 + … + bnnn  

 . باشدیم

 نمونه تک t آزمون از تحقیق هاى فرضیه آزمون منظور به ،نمودار و جدول از استفاده بر علاوه ها داده تحلیل و تجزیه براى

 به ها داده تحلیل و تجزیه ضمن در. شد استفاده گام به گام روش چندگانهبه گرسیونر تحلیل ،پیرسون همبستگى ضریب ،اى

 .گرفت انجام SPSS افزار نرم وسیله
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 و بحث جینتا

در نظر  1838تا  1831ساله از سال  10 یبازه زمان کیمسکن  متیو تحولات ق یتیآمار جمع نیارتباط ب لیبه منظور تحل

 نی. از بدیگرد یگردآور یبازه زمان نیاطلاعات مربوط به آمار ولادت، وفات، ازدواج و طلاق در ا یتیآمار جمع نیگرفته شد. از ب

 نیمعتبر و قابل استناد و همچن یو آمارنامه ها یآمار یتهایدر سا یعدم انتشار اطلاعات مهاجرت لیبدل ت،یجمعآمار  مختلف 

 یتوسط ارگانها 1838 یال 1831 یسالها یدر ارائه آمار مربوط به مهاجرت به شهر تهران در بازه زمان تیمحدود ایفقدان 

بعد از مطالعات  نیوزارت کشور و ...( به ناچار ا ،یستی، بهزیشهردار یسازمان برنامه، معاونت اجتماع ران،یمربوطه )مرکز آمار ا

 یجمع آور یبازه زمان نیدر طول ا یمسکون یربنایمتوسط هر متر مربع ز متیق نی. همچندیشهر تهران حذف گرد یتیجمع

به  یتیابعاد جمع و( نوسانات و تحولات بازار مسکن 1نمودار شده ) یجمع آور ی(. در نمودار حاصل از داده ها1)جدول  دیگرد

 وضوح مشهود است.

7737-7731 یمسکن تهران در بازه سالها متیو ق یتی. آمار جمع7جدول   

 طلاق ازدواج وفات ولادت جمعیت سال
کونیمتوسط قیمت متر مربع زیربنای مس  

 )تومان(

1831 .200111 33121 01210 .1.03 121.8 813311 

1831 .831111 3.... 02381 03182 121.8 031111 

1832 .08.111 33810 0.301 .12.1 12321 033.11 

1838 ..38111 33110 00228 .0..1 12.3. 030111 

1830 ..3.311 110010 02131 ..333 10881 .03211 

1830 ..3.011 1101.0 00112 .2.8. 10110 300011 

183. .330.20 11.820 00.00 12202. 2.303 1033211 

183. 31..21. 11..81 08..1 .0883 1.028 13..111 

1833 321.28. 1113.3 02001 .00.0 13328 1.12111 

1833 32822.. 11111. 00303 032.3 13200 131.011 

1831 32.22.2 110.08 08..3 03.28 13828 2103111 

1831 3081111 113120 01123 01.30 13001 8131.11 

1832 11183101 122.1. 003.3 001.8 13133 8.21011 

1838 11.31111 1238.. 00088 0..11 21331 832.811 

( )آمارنامه 88و720 ص. 1830تهران7  ی( )آمارنامه شهردار78 ص. 71830 1830-1831تهران  یآمارنامه شهردار)

7 ص. 1833تهران7  ی( )آمارنامه شهردار788 ص. 1833تهران7  ی( )آمارنامه شهردار33و780 ص. .183تهران7  یشهردار

 یجمهور ی( )بانک مرکز700 ص. .183احوال7  بت( )سازمان ث1.2و7.2 ص. 1838تهران7  ی( )آمارنامه شهردار23

 (.730 ص. 1833( )منصف7 1838مهر7  ی( )خبرگزار71830  یاسلام

 

است  افتهی شیبا افزا 1830تا  1831 یسالها نیب یبازه زمان نیمسکن در ا متیدهند که ق ینشان م 1و نمودار  1جدول 

 دهیرس 1830تومان در سال  300،011به  1831تومان در سال  813،311 یاز متر مربع شیتومان افزا 011،11و با حدود 

تومان  1،111،111د تند تر بوده است ظرف تنها دوسال با حدو .183تا  1830 یسالها نیمسکن ب متیرشد ق بیاست. ش

 یکاهش اندک یمسکون یربنایمتر مربع ز متیمتوسط ق 1833است. در سال  دهیتومان رس 111،..1،3 یبه متر مربع شیافزا

در حدود متر  انتوم 1،033،211 یعنی .183سال  متیتومان بوده و از ق 12،111.،1 یداشته است. اما هنوز رقم آن متر مربع

واحد  متیبه ق کیبوده که حدودا نزد 011،.1،31تا مرز  متیق شیافزا 1833تر است. در سال تومان بالا 111،111 یمربع

داشته و با حدود  شیمسکن افزا متیق 1831است اما هنوز از آن کمتر است. در سال  111،..1،3 یعنی .183سال 

مسکن  متیق 1831مسکن در سال  متیاست. ق دهیتومان رس 2،103،111 یواحد به متر مربع متیق شیتومان افزا 801،111
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 1831نسبت به سال  1831واحد مسکن سال  متیاست. ق دهیتومان رس 11.،8،131و به رقم  افتهی شیافزا یریبه نحو چشمگ

تومان   01،111.در حدود  یناگهان شیمسکن با افزا متیرشد ق1832داشته است. در سال  شیتومان افزا 322،111در حدود 

و با حدود  افتهیادامه  یآرام بیبا ش 1838واحد در سال  متیق نیانگیم شیافزا نیاست. ا دهیرس 21،011.،8 یبه متر مربع

تا  1831 یسال ها نیمسکن در ب متیق یاست. بطور کل دهیرس 811،.8،32 یواحد متر مربع متیتومان به ق 211،111

 داشته است. شیتومان افزا 11،111.،8 یبیبا رقم تقر 1838

  

 
 7737-7731آمار جمعیتی و قیمت مسکن تهران در بازه سالهای  -7نمودار 

 

 را ارائه داده است: یدیاطلاعات مف یتیدر مورد آمار جمع نیهمچن 1و نمودار  1جدول 

تهران از  تیشهر تهران است. جمع تیجمع شیاز افزا یحاک 1838-1831 یسالها نیب تیمربوط به آمار جمع یمنحن -

 یدر ط تیجمع شیبرابر افزا 170از  شیب یعنیاست.  دهیرس 1838نفر در سال  11.31111به   1831نفر در سال  200111.

 تهران رخ داده است. یسال مورد نظر برا 10

ر سال مولود د 33،121از  1838تا  1831 یسالها یدر بازه زمان یزیمربوط به آمار ولادت با فراز و فرود ناچ یمنحن -

 شد. دهید یمنحن نیدر ا یمیملا بیاست. رشد مثبت با ش دهیرس 1838مولود در سال  ..123،8به  1831

 بوده است. 08،322 نیانگیدر حدود رقم م یاندک راتییبا تغ 1838تا  1831مربوط به آمار وفات از  یمنحن -

به ناگهان با  .183ثابت بوده اما در سال  یجزئ راتییبا تغ 1830تا  1831 یسالها نیب یبازه زمان نیازدواج در ا یمنحن -

است. بعد از رشد  دهیرس .183مورد در سال  .122،02به  1830مورد در سال  .8.،2.از  شیمورد افزا 1،111.حدود 

مورد و پس از آن کاهش  0883.آمار ازدواج به  یدوبرابر بایبا کاهش تقر .183در سال  .183آمار ازدواج در سال  یدوبرابر

 با کاهش روبرو بوده است. یمنحن نیا 1838مورد در سال  11.،.0متعادل تا مرز  بیآمار ازدواج با ش

 1831مورد در سال  12،1.8و از  افتهیافزابش  یآرام بیبا ش 1830تا  1831 یسالها نیب ،یبازه زمان نیطلاق ا یمنحن -

شد و  دهید یدر آمار طلاق هم رشد قابل  توجه .183تا  1830 یسالها نیاست. ب دهیرس 1830در سال  مورد 10،110به 

آمار  .183است. در سال  دهیرس .183مورد در سال  303،.2به  شیفزامورد ا 11.،11ثبت شده با حدود  یتعداد طلاق ها

مورد در  21،331به  تایبوده و نها شیدر افزا یرشد آرامبا  1838و پس از ان تا سال  افتهیمورد کاهش  028،.1طلاق تا مرز 

 رشد داشته است. شیافزا ردمو 3،111با حدود  1838تا  1831 یسالها نیآمار طلاق در ب یاست. بطور کل دهیرس 1838سال 

بوده است. هرچه  3.1،1 رهایمتغ نی( بR) یهمبستگ بی( مقدار ضرModel Summaryb)جدول  2مطابق جدول شماره 

متر مربع  متیمستقل و وابسته پژوهش )متوسط ق یرهایمجموعه متغ نیدارد که ب نیباشد نشان از ا کترینزد کیمقدار به  نیا
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قرار داشته است و با توجه به  یدر سطح کاملا قابل قبول ین مدل همبستگیوجود دارد. در ا یقو ی( همبستگیمسکون یربنایز

متر  متیمتوسط ق راتییدرصد از کل تغ 31بوده،  310،1( که برابر Adjusted R Squareشده ) لیتعد نییتع بیمقدار ضر

 یرهایمجموعه متغ گرید بارتبوده است. بع تیطلاق، ازدواج، وفات، ولادت و جمع یرهایوابسته به متغ یمسکون یربنایمربع ز

 را برآورد کرده اند. یمسکون یربنایمترمربع ز متیمتوسط ق ریمتغ انسیکل وار بایمستقل تقر

 

 bModel Summary. 2جدول شماره 

Model R R Square 
Adjusted 

R Square 
Std. Error of the Estimate 

1 0.970a 0.941 0.905 371912.213 

aمتغیرهای ثابت: تولد، وفات، ازدواج، طلاق و جمعیت . 

bمسکونی . متغیر وابسته: متوسط قیمت متر مربع زیربنای 

 

 جهیتوان نت ی( م8)جدول شماره  1711کوچکتر از  ی(، در سطح خطا25.734) Fمقدار آزمون  یدار یبا توجه به معن

مستقل  یرهایبوده و مجموعه متغ یوابسته مدل خوب ریمتغ کیمستقل و  ریمتغ 0مرکب از  قیتحق یونیگرفت که مدل رگرس

 کنند. نییرا تب یمسکون یربنایمتر مربع ز متیمتوسط ق راتییقادر بوده اند تغ

 

 aANOVA. 7جدول شماره 

Model مجموع مربعات df میانگین مربعات F Sig. 

1 

Regression 17797434215151.660 5 
3559486843030.33

2 
25.734 .000b 

Residual 1106549554134.060 8 138318694266.758   

Total 18903983769285.720 13    

aمتغیرهای ثابت: تولد، وفات، ازدواج، طلاق و جمعیت . 

bمتغیر وابسته: متوسط قیمت متر مربع زیربنای مسکونی . 

 

دهد.  یآنها را نشان م نیب یهمبستگ زانیم نیدر مدل و همچن ریهر متغ ریتاث زانیمربوط به م جینتا بیدر جدول ضرا

مذکور بر  ریمتغ 0است که  نیبوده است، نشاندهنده ا 1710آن ها بالاتر از  tمقدار  یسطح خطا نکهیبا توجه به ا نیهمچن

 بیمستقل با توجه به ضر یرهایمتغ نیوجود در ب نینداشته است. اما با ا ریتاث یمسکون یربنایمتر مربع ز متیمتوسط ق ریمتغ

( و 17110) ری(، مرگ و م17110) تی(، جمع171.0(، طلاق )17.28ولادت ) بی( به ترتBetaهمان مقدار بتا ) ای ونیرگرس

انحراف  کی شیافزا یتوان گفت به ازا یکه م یمستقل داشته است. به طور ریمتغ یرا رو ریتاث نیشتری( ب-17181ازدواج )

 یم شیانحراف استاندارد افزا 171.28 زانیبه م یمسکون یربنایمتر مربع ز متیمتوسط ق زانیولادت م ریاستاندارد، در متغ

 یهمبستگ بی( معادل ضرZero-orderصفر ) ی( ستون همبستگCorrelations) ریمتغ یدر قسمت همبستگ نی. همچنابدی

ازدواج  ریمرگ و م ریو طلاق بالا و متغ تیتولد، جمع ریسه متغ یصفر برا یهمبستگ زانیم 0شماره  ولاست. در جد رسونیپ

 ازدواج بوده است. ریمرتبط با متغ یولادت و همبستگ ریمرتبط به متغ یهمبستگ نیشتریت. که در واقع ببوده اس نییپا

توان مشاهده نمود  ی(، مPartial Correlations) ییجز ای یکیتفک یشامل همبستگ ،یهمبستگ گریدر قسمت د نیهمچن

 بیرا کنترل کرد و در واقع ضر رهایتوان اثر متغ یآن م قیبوده است. که از طر یکنترل آمار یدر واقع نوع ریمتغ نیکه ا

با  ریدو متغ نیا یهمبستگ زانیمستقل با وابسته را، پس از حذف م ریغمت کی نیب یهمبستگ زانیم ییجز ای یکیتف یهمبستگ

است که در  شتریدر مدل ب ریباشد  نقش آن متغ شتریب یهمبستگ نیمستقل نشان داده است. هر چه مقدار ا یرهایمتغ ریسا

مرگ  یها ریاست و متغ تهرا در مدل داش ریتاث نیشتریو طلاق ب تیولادت، جمع ریسه متغ یکیتفک یهمبستگ زانیمدل م نیا

 بوده است. یو ازدواج در مرحله بعد ریو م
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( Semi_PartialCorrelations) یکیشبه تفک ای( Partial Correlations) یکیتفک مهین یدر بخش همبستگ نیهمچن    

 ریمستقل بر متغ یرهایمتغ ریسا ،یپس از حذف اثر خط ینوع همبستگ نیبوده است. اما در ا یکنترل آمار یهم نوع نیا

 زانیم نیشود بنابرا یحذف م گریمستقل برهمد یرهایمتغ یاثر خط نشده و چو دهیوابسته( د ریمستقل مورد نظر )و نه متغ

باشد اثر آن در مدل  شتریب یهمبستگ نیتر است  و هرچقدر ا نیی( پایکی)مرتبه صفر و تفک یقبل یآن نسبت به دو همبستگ

 یرهایداشته و متغ دلرا در م تیاهم نیشتریب بیبه ترت تیولادت، طلاق و جمع یرهایقسمت هم متغ نیاست. که در ا شتریب

 بر مدل بودند.  ریتاث یو ازدواج در رتبه بعد ریمرگ و م

 

 . همبستگی نیمه تفکیکی4جدول شماره 

Model 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardized 

Coefficients 
t Sig. 

Correlations 

B Std. Error Beta 
Zero-

order 
Partial Part 

(Constant) 
-9430384.309 

5592064.84

9 
 -1.686 .130    

population .116 .268 .115 .431 .678 .887 .151 .037 

birth 89.688 59.901 .723 1.497 .173 .969 .468 .128 

death 2.671 69.883 .004 .038 .970 .021 .014 .003 

marriage -8.909 18.690 -.130 -.477 .646 -.283 -.166 -.041 

divorce 47.725 104.129 .165 .458 .659 .616 .160 .039 

a ،طلاق و جمعیت. متغیرهای ثابت: تولد، وفات، ازدواج 

 

به صورت نرمال است فرض  ی( چون شکل منحن2استاندارد )نمودار شماره  یها ماندهیباق ستوگرامیبا توجه به نمودار ه

 .شده است دیینرمال بودن داده ها تا

درجه قرار گرفته نشان از  00خط  هی( چون همه داده ها اطراف زاو8)نمودار شماره  یکه البته در نمودار احتمال تجمع

 نرمال بودن مدل داشته است.

 

 
 

. هیستوگرام باقیمانده های استاندارد2نمودار شماره  . احتمال تجمعی7نمودار شماره    
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 یریگ جهینت

 یرهایمتغ تیبا جمع -پژوهش بود نیوابسته ا ریکه متغ-مسکن  متیتحولات ق نیپژوهش، به مطالعه رابطه ب نیدر ا

در شهر تهران  1838-1831 یسالها یدر ط -مستقل پژوهش بودند یرهامتغی که–)ولات، وفات، ازدواج و طلاق(  یتیجمع

از آن  ریز جیو نتا رفتیصورت پذ SPSSنرم افزار  طیدر مح انهچندگ ونیبه کمک محاسبه رگرس لیتحل نیپرداخته شد. ا

 :دیحاصل گرد

 یمستقل و وابسته پژوهش همبستگ یرهایمجموعه متغ نیب یعنیاست.  1،3.1 رهایمتغ نیب یهمبستگ بیمقدار ضر -

 وجود. یقو

متوسط  راتییدرصد از کل تغ 31دهد که  یاست نشان م 1،310شده که برابر  لیتعد نییتع بیبا توجه به مقدار ضر -

 است. تیعطلاق، ازدواج، وفات، ولادت و جم یرهایوابسته به متغ یمسکون یربنایمتر مربع ز متیق

 0مرکب از  قیتحق یونیدهد مدل رگرس یاست که نشان م 207.80برابر  1711کوچکتر از  یدر سطح خطا Fآزمون  -

 بوده است. یوابسته مدل خوب ریمتغ کیمستقل و  ریمتغ

متر مربع  متیمتوسط ق ریمذکور بر متغ ریمتغ 0است که  نیاست نشاندهنده ا 1710بالاتر از   tمقدار  یسطح خطا -

 نداشته است. ریتاث یمسکون یربنایز

(، 17110) تی(، جمع171.0(، طلاق )17.28ولادت ) بیبه ترت ونیرگرس بیمستقل با توجه به ضر یرهایمتغ نیدر ب -

 مسکن دارند. متیق یعنیمستقل  ریمتغ یرا رو ریتاث نیشتری( ب-17181( و ازدواج )17110وفات )

است . که در  نییازدواج پا ریمرگ و م ریو طلاق بالاست و متغ تیتولد، جمع ریسه متغ یبرا یهمبستگ بیضر نیهمچن  -

 ازدواج است. ریمرتبط با متغ یولادت و همبستگ ریمرتبط به متغ یهمبستگ نیشتریواقع ب

 یها ریرا در مدل دارند و متغ ریتاث نیشتریو طلاق ب تیولادت، جمع ریسه متغ یکیتفک یهمبستگ زانیمدل م نیدر ا -

 هستند. یوفات و ازدواج در مرحله بعد

را در مدل  تیاهم نیشتریب بیبه ترت تیولادت، طلاق و جمع یرهایمتغ یکیتفک مهین یدر بخش همبستگ نیهمچن -

 بر مدل هستند. ریتاث یو ازدواج در رتبه بعد ریمرگ و م یرهایدارند و متغ
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Analysis of the relationship between housing price 

developments and demographic variables(Case Study: 

Tehran City) 
 
 

 
Abstract 

  
Due to the high proportion of housing in household basket, the smallest change in 

the price of it makes considerable impact on the urban economy. Therefore, the 

study of factors affecting the price of housing is necessary. This study analyzed the 

relationship between the average price of square meters of residential as an 

indicator of housing price developments and population and its variables (statistics 

of births, deaths, marriages and divorces) in Tehran. During the study, the 

correlation between the data collected through multiple regression calculation was 

performed using SPSS software. 
Research findings indicate that the correlation coefficient between variables was 

0.970 (perfectly acceptable), The adjusted coefficient of determination was equal to 

0,905  which means 90 percent of total dependence on changes in the average price 

of housing to the independent variables, which showed that 90 percent of all 

changes in the average price of housing depended to the independent variables, The 

test F (25.734) in a significant error level of less than 0.01 means choosing the 

right model, The error level T is higher than 0.05, it means that 5 variables on the 

average price of square meters of residential was ineffective. But -according to the 

coefficient- between the independent variables of birth (0.723), divorce (0.165), 

population (0.115), death (0.004) and marriage (-0.130) had an impact on the 

dependent variable . 
As a result the variables measured, birth, divorce, and the population has the 

greatest effect on the rise in house prices over the period 2001-2014 in Tehran. 
 

Keywords: housing price developments, population variables, Tehran 

 

 

 

 

 

 

 


