
 

 
 

 

 با رویکرد آینده پژوهی شهر زنجانقیمت مسکن  عوامل تاثیر گذار برشناسایی 

 

 برنامه ریزی شهری، دانشگاه تهران دانشجوی دکترای جغرافیا و -* رشید یوسفی

 استاد جغرافیا و برنامه ریزی شهری، دانشگاه تهران -کرامت اله زیاری

 ، دانشگاه تربیت مدرس.ریزی شهریدانشیار جغرافیا وبرنامه  _دکتر ابولفضل مشکینی 

 

 

 چکیده 

 تغییراتدارند  عرضه وتقاضای مسکن در ای كننده تعیین نقش عوامل این از هریك كه پذیرد می تاثیر مختلفی عوامل از مسکن بازار

ازقبیل نرخ  مسکن بازار در موثر متغیرهای با غیرخطی رفتار این .كند نمی پیروی خطی ی اینده فز روند از تورم با مطابق مسکن قیمت

وضعیت دیگر كالا های رقیب مسکن، رونق وركود  ،رشد جمعیت ،بعد خانوار ، نسبت بین عرضه وتقاضا ،نوع تقاضا )مصرفی ،سرمایه ای (

در این  ،است تحلیلی  -توصیفی پژوهش رویکرد. رابطه علت و معلولی داردانسانی، نیروی های هزینه ،ساختمانی مصالح بهایاقتصادی، 

مسکن  قیمتاسنادی، به مطالعه ی پیشینه وگرد آوری مبانی نظری پژوهش در رابطه با  و ای كتابخانه مطالعات از استفاده مقاله ابتدا  با

گذار  همچنین با مراجعه به مركز آمار ایران اطلاعات مرتبط با متغیر های تاثیر،مجازی ،پرداخته ودر ادامه با استفاده از روش های میدانی 

ی علی رغم روند روبه رشد شاخص ها نتایج تحقیق نشان می دهد است.مسکن)عرضه ،تقاضا ،قیمت ،( شهر زنجان پرداخته  قیمتدر

ن افزایش تقاضا برای مسکن ، قیمت ها در بازار مسک هستیم كه با شاهد كمبود واحد های مسکونی درمقایسه با رشد خانوارها مسکونی

.ودر ادامه با افزایش قیمت مسکن باعث ورود بورس بازان  وجذب سرمایه گذاری ها شاهد افزایش افزایشی داشتهشهر زنجان روند 

متوسط قیمت یك متر  به اوج خوده رسیده است.90و85كه  این روند درسالهای  ،در شهر زنجان شدیم مسکن تقاضای سرمایه ای

.بیشترین برابر شده است 39این مدت بیش از رسیده است یعنی در  90ل در سا7246به  70هزار ریال در سال  182مربع مسکن از

بوده است. در مناطق مختلف شهر مان با كاهش عرضه وافزایش تقاضای سرمایه ای زهم90تا  1385افزایش قیمت ها در سال های 

ودرآخر نیز براساس یافته های . تهداشنبوده وبالاترین میزان قیمت را منطقه مركزی شهر )سعدی وسط ( نیز میزان تحولات یکسان

  مسکن شهر زنجان ارائه گردید.قیمت تحقیق پیشنهادات واهکارهایی برای كنترل 

 .انبازار مسکن ، شهر زنجقیمت مسکن ، عرضه ی مسکن ،تقاضای مسکن، : كلید واژه ها

 

 

 

 



 

 
 

 مقدمه 

 حال در کشورهای جهان بویژه شهرهای شهرهای برای ای مساله همواره بشری نیازهای مهمترین از یکی عنوان به مسکن
 تنها امروزه است، بوده انسانی اولیه حقوق جزء و نیازها ترین ضروری از یکی که مسکن (.34 : 1387 است) فنی، بوده توسعه
 بخشهای از یکی مسکن.(2: 1391)ابرقویی، شود می محسوب سیاسی و اقتصادی کالای یک واقع در و نداشته را سرپناه نقش
 سیاست و نهادها سوی از هم و اقتصادی مطالعات در هم را زیادی توجه دلیل همین به و کشورهاست تمام در اقتصاد مهم

از متغیر های  تواند می آن نوسانات و است اقتصاد بخشهای ترین پرنوسان از یکی مسکن بازار. است کرده جلب خود به گذاران
 ایران در ها دارایی بازار ، اخیر سال چند در. (6: 1390)قالیباف،  شود اقتصاد دیگر بخشهای نوسان باعثفراوانی تاثیر به پذیرد و 

 افزایش موجب ها دارایی برخی برای توجه قابل تقاضای ایجاد و نقدینگی بالای رشد ،است یافته گسترش چشمگیری طور به
 بالاتری اطمینان ضریب از که مسکن و ساختمان نظیر هایی دارایی مورد در قیمت افزایش این و است شده آنها قیمت تر سریع

 سبد در مسکن هزینه سهم ایران آمار مرکز آمارهای اساس بر .( 183: 1378)رئیس دانا، است بوده بیشتر هستند، برخوردار
 به متوسط درآمدی های دهک برای و درصد 40 از بیش به شهرهاکلان در سهم این. است درصد 30 از بیش خانوار هزینه
 سهم میانگین حاضر حال در یعنی. دهد می اختصاص خود به را خانوار سرپرست ثابت شغل درآمد از درصد 100 تا گاه پایین
 شاخص برابر دو متوسط طور به ایرانی خانوارهای بنابراین. است درصد 32 تا 28 بین ایران در خانوار هزینه سبد در مسکن هزینه
 برای مناسب های مکانیزم وجود عدم و مسکن بازار بودن مستعد دلیل به همچنین . کنندمی هزینه مسکن تامین بابت جهانی
 شدید افزایش با و شروع تورمی رونق ی دوره بازار، در عقلایی غیر انتظارات ایجاد و ای سرمایه تقاضاهای ورود با بازار، کنترل

 مساله، این در دولت دخالت عدم در توان می را آن دلایل که. داشت خواهد دنبال به را ها سرمایه خروج و رکود ی دوره آن
 در گذاری سرمایه و دولت همچون مرتبط نهادهای جانب از مناسب اقدامات فقدان مسکن، ساخت جدید یهای تکنولوژ نبود
 از بیش را مسکن و زمین تصاحب برای تقاضا شهرها، جمعیت افزایش و شهرنشینی رشد به رو روند .نمود جستجو بخش این

 سال طی،بخش ترین پرنوسان و ترین توجه مورد از مسکن بخش که جایی آن از.  (20: 1387نصیری،(است داده افزایش پیش
 تغییرات غالباً و است بوده مواجه چشمگیری تحولات با شهر زنجان  ویژه به و ی کشور شهرها کلان مسکن بازار اخیر های

 مسکن بالای سهم به توجه با. گردد می پلکانی جهش دارای تورم، با همراهی ساله4 الی 3 ی دوره یک از پس مسکن قیمت
 پلکانی ایش افز هنگام در خانوارها( کل ی ینه هز درصد 50 بالای) شهرها کلان در ویژه به ی شهر خانوار ودرآمد هزینه در

 حدود یگر، د طرف از. شوند می روبرو ای یده عد بامشکلات(  داشت خواهد دنبال به را بها اجاره ایش افز که) مسکن قیمت
 لیت فعا ازشاغلان زیادی شمار بیکاری موجب بازار این در کود ر هرگونه و اند شده یی شناسا مسکن با مرتبط لیت فعا 110
 افز از جلوگیری منظور به کارهایی راه ی دنبال ارائه به ها دولت همواره فوق، یل دلا به بنا. شود می بخش این با مرتبط های
 در دولت گذاری سیاست ی تجربه. اند ه بود مسکن بازار تنظیم یق طر از بخش این رکود از ممانعت و ها قیمت سریع ایش
 این دلایل از. است نبوده برخوردار لازم ی اثربخش از شده تدوین های سیاست غالباً و نبوده ی موفق ی تجربه بخش این
 و علت ی رابطه) خطی ساختار از آن بر موثر متغیرهای تبعیت عدم مسکن، بازار در موثر عوامل تعدد به توان می موفقیت عدم

 خانوارها زندگی کیفیت بر ثیرگذاری تا لیل د به آن به جامعه حساسیت و متغیرها بین غیرخطی روابط وجود و( طرفه یک معلولی
 تأثیرگذاری میزان نیز و آن بر تأثیرگذار کلان عوامل از درست شناخت و مسکن بازار وضعیت از صحیح تحلیل  لذا نمود، اشاره

 آن با متناسب و کمک آینده وضعیت درست بینی پیش و و درتحلیل را، امر مسئولان ریزی برنامه تواند می ها از آن یک هر
 قیمت بر ثیرگذار تا عوامل شناسایی ،پژوهش این از هدفلذا  .(87: 1391ابرقویی، خباززاده )نماید ارائه را مناسب حل های راه

 شود. پرداخته میوضعیت عرضه وتقاضای)علت و معلولی ( مسکن شهر زنجان  شناخت و زنجان شهر مسکن



 

 
 

 مبانی نظری 

دسته اول مطالعات ،جنبه  .(5: 1390)قدوسی،اصولا سه رویکرد کلی به موضوع مسکن در ادبیات اقتصادی قابل مشاهده است
مسکن رادر نظر گرفته وبرخوردی مشابه با سایر کالاهای مصرفی در مورد آن دارند .نظریه های مورد استفاده دراین ی مصرفی 

تحلیل در  حاداقتصادی ،وجه قالب ابزارت.مدل های اقتصاد خرد رفتارمصرفی حوزه بیشتر مبتنی بر الگوهای نئو کلاسیک اس
رسی بازارمسکن در بعد اقتصاد کلان می پردازند .ارتباط این بازار با بخش دسته ی دوم،به بر این رویکرد راتشکیل می دهد.

های مختلف اقتصادی از خطوط اصلی مطالعات مورد بحث است.گروه سوم، علاوه برجنبه ی مصرفی ،بعد سرمایه ای مسکن 
د خرد درکنار ایرند .نظریه های اقتصرانیز مد نظر قراردارده ،آن رابه عنوان یکی ازبازارهای سرمایه گذاری خانوار در نظر می گ

سرمایه تشکیل می دهد .مدل های مبتنی بر بخش را گسترش نظریه های بازارهای مالی در حوزه ی مسکن ،ادبیات نظری این
 تعیین توضیح برای(  1994)  یتون و و دیسپاسکال گذاری به طور گسترده در ادبیات بازارمسکن مورد استفاده قرار گرفته است.

 بازار طورکلی به است خانوار ی بودجه قید و مطلوبیت آن نظری ی پایه که کردند ارائه ربعی چهار مدلی بلندمدت در متقی

 بازار  .شود می اجاره یا و خریداری سکونت ای بر ساختمان آن در است : بازاری مستغلات بازار :است بازار دو از ترکیبی مسکن

 .شود می فروش و خرید گذاری یه سرما هدف با ساختمان آن در که است بازاری:  دارای

 زیرا دهد، می نشان واکنش تقاضا مثبت های شوك به به کندی و است کشش بدون و ثابت مدت کوتاه در مسکن ی عرضه

 زیرا. گیرد می صورت آهستگی به نیز مسکن ی عرضه پایین روبه تعدیل. است بر زمان عمدتاً نی مسکو ساختن یک واحد

 این و ارد د بالا روبه شیب بلندمدت در مسکن ی عرضه منحنی. شوند می مستهلک زمان طی در و آهستگی به ها ساختمان

 سازی ساختمان قیدهای و جغرافیایی های محدودیت به توجه با البته.  است زمان طی در زمین ارزش بودن افزایشی علت به

 نمودار در  .باشد عمودی کامل طور به بلندمدت در تواند می مسکن ی عرضه منحنی وساز ساخت با مرتبط مشکلات سایر و

 را دارایی بازار چپ سمت ربع است و«بازار مستغلات»فضا از استفاده بازار بیانگر راست سمت ربع ( دو3(و)2(،)1های )

 را مسکن ی موجو افقی محور و (R)مربع  متر هر ازای به اجاره سطح محورعمودی نمودارها ی کلیه در .دهد می نشان

 سرمایه نرخ فرض با .هستند مساوی (D)مسکن  ی تقاضا و (S)عرضه  که است ای نقطه در اجاره تعادل دهد، نشان می

 سطح بالاتر گذاری سرمایه نرخ ،شده داده چپ نمایش و بالا ربع در مسکن قیمت سطح و اجاره سطح ارتباط، iگذاری

 لذا. است ای اجاره مسکن برای تقاضا منحنی ی دهنده نشان(1)نمودار یکم ربع .دارد همراه به را تری پایین (P)قیمت

 در یا و راست و بالا سمت به منحنی این انتقال موجب شوند می تقاضا ایش افز باعث که یادرآمد و مانندجمعیت عواملی

 این دوم ربع در .شود می یین پا و چپ سمت به منحنی این انتقال باعث شود می تقاضا کاهش موجب که عواملی مقابل

 برابر مسکن قیمت است شده داده نشان نمودار در که طور همان . است شده داده نشان اجاره و قیمت بین ی رابطه نمودار

 در تغییر موجب گذاری نرخ سرمایه در تغییر رو، ازاین P = R / i .گذاری  سرمایه نرخ بر تقسیم مسکن ی اجارهبا است

 و می دهد نشان را جدید مسکن ی عرضه نیز نمودار سوم ربع .دهد می تغییر را منحنی این شیب و شده مسکن قیمت

 خواهد تر فقیا F(C)باشد  کشش بی تولیدی ی نهادها ی اگرعرضه و است تولید های به نهاده مسکن وابستگی بیانگر

 این چهارم ربع همچنین .شود می بیرون و چپ سمت به منحنی این انتقال نیزموجب تولید های ینه هز افزایش و بود

 بلندمدت تعادل در هنگامی مسکن موجودی اساس این بر دهد می نشان بلندمدت در را مسکن موجودی تعادل نمودار،



 

 
 

 ،تغییرکند هرعلتی به مسکن استهلاك نرخ که صورتی در. شدبا (d)استهلاك نرخ وساز جدید مساوی ساخت سطح که است

 که طوری به پذیرند، می تاثیر یکدیگر از ربع چهار هر که است روشن .کرد خواهد تغییر چهار ربع منحنی جزئی شیب

 موجودی ساختمانی های فعالیت سطح و را ساختمانی های فعالیت مقدار مسکن قیمت و را مسکن اجاره،قیمت سطح

 .کند می تعیین را اجاره مسکن وموجودی را مسکن

 

 بازار مسکنربعی . نمودار چهار 1شکل 

 

 ایش افز تعدادخانوار یا و درآمد اگر :شود می تشریح مسکن بازار در اثرگذار متغیرهای از نمونه چند تاثیر چگونگی حال،

 باعث ، است شده داده نشان (2) نمودار در که طور همان و شده، مسکن ای بر تقاضا ایش افز به منجر امر این یابد،

 ا تقاضا منحنی که این از پس .دهد می نشان را اولیه تعادل سیاه، خط . شود می بالا سمت به مسکن تقاضای تابع انتقال

 افزایش باعث نیز مسکن قیمت افزایش ، شده مسکن قیمت ایش افز آن تبع به و اجاره افزایش موجب یابد، می نتقال

 ربع )در استهلاك نرخ بودن ثابت فرض با .شود می جدید مسکن عرضه ی افزایش نتیجه در و وساز ساخت های انگیزه

 تعادل .شود می منتقل بیرون به تعادلی ی جعبه های گوشه تمام رو، این از یابد. می افزایش مسکن موجودی چهار(

 منحنی شیب به موجودی و وساز ساخت ها، قیمت اجاره، در تغییر .دهد می نشان چین نقطه ی جعبه را جدید بلندمدت

 .دارد بستگی ربع هر در ها



 

 
 

 

  نمودار تغییر در تقاضای مسکن . 2شکل 

 دوم ربع قیمت در منحنی ه شیب بهر نرخ با افزایش. داده شده است گذاری نشان یه سرما درنرخ تغییر اثر ( نیز3 ) نمودار در

 جد مسکن ی عرضه کاهش آن تبع به و ساختمانی های وکاهش فعالیت کاهش قیمت، تیجه باعثن ن در و یابد ایش می افز

 نشان چین صورت نقطه به جدید تعادلی نقاط.  کند می پیدا ایش افز اجاره سطح و شود می موجودی ساختمان کاهش و ید

  .است داده شده

 

 نمودار تغییر در نرخ بهره . 3شکل 

 

 

 



 

 
 

 . قیمت مسکن تابع متغیرهای زیر می باشد گفت توان می مسکن، بازار ربعی چهار نمودار به توجه با

 باعث شد داده نشان( 2)نمودار در که طور وهمان شود می مسکن برای تقاضا افزایش به منجر : تغییردرجمعیتجمعیت

 بادوام کالایی مسکن. شود می مسکن قیمت و اجاره افزایش موجب آن تبع به و وبالا راست سمت به تقاضا منحنی انتقال

 بودن جوان) آن ای بر بالقوه تقاضای وجود همچنین و آن ی درعرضه تاخیر و عرضه طرف ی ها یت محدود علت به که است

کیانی )است بوده مطرح یه سرما دارندگان و خانوارها توسط گذاری یه سرما ای بر ای بالقوه امکان عنوان به همواره( جمعیت

 سفته عنوان به لکیت ما ی تقاضا همچنین و فی مصر ی تقاضا عنوان به مسکن لکیت ما ای بر تقاضا. (10: 1391وهمکاران ،

 مستاجر خانوارهای را مسکن مصرفی تقاضای .شود می اشاره ها آن به ادامه در که است متفاوت ساختار و دوانگیزه دارای بازی

 مصر کالای عنوان به مسکن اصلی متقاضیان .دهند می دولتی انجام سازمانی ی ها خانه از کننده استفاده خانوارهای و

 )به کن مس قیمت خانوار، درآمد بها، اجاره مستاجرتابع ی خانوارها تعداد .دهند می تشکیل مستاجر ی خانوارها را فی

 ینه هز به مسکن قیمت و مسکن( قیمت از )تابعی بها ه اجار مسکن، تقاضای که جا از آن است. جانشین( کالای عنوان

 .شود می ارائه سه نمودار در آن معلولی و علت ساختار هستند، زا درون شهری خانوارهای مسکن ی

 

 روابط علت معلولی تقاضای مصرفی. 4شکل 

 است. شده داده نشان (1نمودار) ربع سوم نیزدر لید تو عوامل و لیداست تو های نهاده از ئی جز زمین: زمین قیمت

 موجب تیب تر این به و شده چپ سمت به (1نمودار) سوم منحنی ربع انتقال باعث یابد ایش افز زمین ی ینه اگرهز

 .شود می قیمت و اجاره ایش افز سبب نهایت در و مسکن موجودی کاهش آن تبع به و جدید مسکن ی عرضه کاهش

 علت )به غیرخطی و سرعت به آن قیمت ایش افز و است تولید ی نهاده ین مهمتر موجود های یت محدود علت بهزمین 

 می مسکن قیمت ایش افز زمین موجب قیمت افزایش .گذارد می اثر مسکن قیمت بر مسکن( قیمت با یه دوسو ی رابطه



 

 
 

 به توجه با گردد. می زمین به کلنگی ی خانه ها تبدیل ی هزینه ایش افز موجب مسکن قیمت ایش افز طرفی از و شود

 شده مثبت بازخورد ی حلقه یک آمدن وجود به موجب طریق، این از مسکن ساخت برای زمین تامین زمین یت محدود

 عامل صورت به زمین به ها آن یل تبد برای صاحبان ی انگیزه و مسکونی ای واحده کل به کلنگی های خانه نسبت که

 ینامیکی د رفتار را آن مقدار کلنگی( های )ساختمان زمین قیمت بودن زا درون به توجه با .کند می عمل  کننده محدود

 . کند می تعیین مسکن بازار

 

 نمودار علت ومعلولی عرضه ی زمین .5شکل 

 اختلال .کارند نیروی و نی ساختما مصالحزمین، عمده ی نهاده سه حاصل ساختمان ها تمامی هزینه های ساختمانی:

 ی ینه متغیرهز از ، تحقیق این در .می گردد ساخت وساز در نوسانات ایجاد به منجر ها این از هرکدام ی عرضه در

 تأثیرگذار عوامل از که کار نیروی دستمزد و ساختمانی مصالح قیمت متغیر برای یگزینی جا عنوان به ساختمان ساخت

 زمین قیمت تحلیل مشابه کاملاً مسکن قیمت و اجاره بر ساختمانی های هزینه اثر تحلیل . است شده استفاده ، هستند

 .شود می محسوب تولید های نهاده نیزاز متغیر این چراکه . است

 برای توانش و او خرید قدرت ترتیب، دینب. شود می منتقل راست سمت به فرد ی بودجه درآمد خط ایش افز :با درآمد

 در های وام بازپرداخت برای درآمد افزایش علاوه، به .یابد می افزایش مسکن ساخت یا خرید آن تبع به و انداز پس

 ی تقاضا به مسکن ی بالقوه تقاضای یل تبد به منجر درآمد ایش افز ، واقع در .رسد می نظر به ی ضرور نیز یافتی

 خانوارها، درآمد سطح و تعداد ایش افز با رود می انتظار شد داده نشان (2نمودار) در که طور همان . شد خواهد بالفعل

 .شود مسکن اجاره ی افزایش موجب است کشش بی مسکن ی عرضه که مدت کوتاه در و افزایش مسکن تقاضای



 

 
 

 دلایل به بنا مالی، عظیم منابع ابتدا در ،کرد توصیف چنین توان می را بازارمسکن نوسانات دینامیسم: نقدینگی حجم

 بازار جمله از دارایی بازارهای سایر ضعف لیل د به است کلان سطح در ینگی نقد رشد از ناشی عمده طور به که مختلفی

 ورود متشکل، های کانال و الگوها فقدان شرایط در. یابند می سوق سوداگرانه صورت به و مسکن بخش ی سو به بورس،

 سود نزولی بازده قانون تابع سوداگرانه ی ها فعالیت که جایی آن از گیرد.  می خود به جمع هم حالتی تدریج به ینگی نقد

 را انتظارات باره یک به مسکن بخش در عرضه اضافه که نی زما تا ماند، می بالا همچنان مسکن بخش در سود نیستند،

 آن اقتصاد تبع به و مسکن بخش و کرده خارج مسکن بخش از را مالی منابع داده، تغییر بخش این سودآوری به نسبت

 افزایش و آن قیمت ایش افز موجب مسکن بخش در سوداگرانه فعالیت های ترتیب این به .سازد مواجه رکود با را، کشور

 می پیدا ادامه صورت همین به روند این .است قیمت بیشتر افزایش پیامدآن و شود می انتظارات افزایش موجب قیمت،

 .رود می رکود به مسکن بخش و شود معکوس انتظارات غیرسوداگرانه ی تقاضا فقدان و عرضه ازدیاد براثر ناگهان تا کند

 مجموعه بخش این رکود با است، های اقتصادی بخش با پیشین ارتباط ترین بیش دارای مسکن بخش که این دلیل به

 رفت خواهد پیش بحران سمت به اقتصاد ی

 عایدی، کسب انتظار به خانوارها اینده باشد، فز مسکن بازار در قیمتی روند گذشته های سال در : اگربازار دارایی

 ایش افز بر مبتنی ارز بازار در انتظارات که تی صور در مثال برای همچنین، . کنند می مسکن بازار وارد را خود نقدینگی

 سایر سودآوری افزایش با لذا .شود می سرازیر ارز بازار به و خارج مسکن بازار از ها نقدینگی تردید بدون باشد، قیمت

 لذا است.  گردش حال در مختلف های جایگزین بین یعنی کند می حرکت سمت آن به نقدینگی گذاری، سرمایه اشکال

 بازار ضعف به توجه با. دارند مسکن قیمت و تقاضا بر منفی اثر بورس، و ارز بازار مانند دارایی بازارهای گفت توان می

 است مسکن گذاری سرمایه ی تقاضا ای بر جایگزینی که دارایی بازار عنوان به ارز بازار از تحقیق این در کشور، در بورس

 ی بازده دارای که شود می انتخاب گذاری سرمایه برای جذاب بازاری عنوان به ایطی شر در مسکن.است شده استفاده

 .( طلا و ارز )سهام، ای یه سرما ی بازارها سایر ی بازده از بالاتر

 



 

 
 

 

 نمودار علت معلولی تقاضای سرمایه ای. . 5شکل 

 ایش افز انتظار افراد اگر .دارد تقاضا روی بر ایی سز به تاثیر قیمتی انتظارات کلی، طور به :مسکن قیمت تغییرات

 می کمتر ی هزینه پرداخت برای tی دوره در تقاضا افزایش باعث موضوع این باشند، داشته را t+1  ی  ه دور در قیمت

 بینی پیش ای بر تطبیقی انتظارات روش از افراد نتیجه در بود، همراه نوسان با ها قیمتروند  گذشته در چون . شود

 علاوه، به .است ها قیمت گذشته روند از تابعی انتظار مورد قیمت روش این در کردند. می استفاده آینده های قیمت

 و تر بیش لید تو برای کننده تولید ای بر علامتی منزله به کالاها سایر بازار همانند نیز مسکن بخش در قیمت افزایش

 ایش افز و تورم نرخ از بالاتر که گذارد می جای بر را خود تاثیرعملی زمانی قیمت افزایش این البته، .است سود کسب

 .باشد ها قیمت عمومی سطح

 که دهد می نشان مسکن قیمت بر را خود اثر گذاری یهماسر فرصت ی هزینه عنوان به نیز بهره نرخ :بهره نرخ

 .است شده بیان (3)نمودار در آن توضیحات

 آینده پژوهی

آینده  .است آینده با مرتبط فنون و علوم خصوص در اقدام و طرح ریزی تصمیم گیری، سپس و مطالعه روش های و اصول آینده پژوهی،

 احتمالی و بدیل آینده آنها از استفاده با و مطرح را آینده مطالعه و بررسی مختلف مدلهای و علمی روش های و فلسفی تفکرات پژوهی،

ست) آینده هوشمندانه مهندسی و معماری برای ابزاری آینده پژوهی، لذا .میکند ترسیم را  پژوهی آینده (.Gordon & Gelen,1994ا

 پیش و عاملانه آگاهانه، شیوهای به که است آن پی در دانش این .است آینده هوشمندانه برپایی و طراحی تحلیل، دانش

)شری زاده عادل کند محافظت آور سرسام های پیشرفت و تغییرات سهمگین توفان برابر در غافلگیری از را انسان دستانه،

 (.3: 1398شهریور:، ،روستایی 

 



 

 
 

 :پژوهی آینده حوزه در كلان رویکردهای

 نحوه .هنجاری پارادایم و اکتشافی پارادایم :دارد وجود کلی پارادایم دو آینده به مربوط مطالعات برای ریزی برنامه خصوص در
 نگرش
 :است متفاوت آن به نیل و آینده مفهوم به ها پارادایم این از هرکدام

 تابع نیز آینده باورپذیر رویدادهای گیری شکل و بوده متمرکز باورپذیر های آینده بر اکتشافی رویکرد :اكتشافی رویکرد

 تا گذشته رویدادهای و روندها گیری پی با و معلولی و علت روابط پرتو در که است ثابت و طبیعی وسنتهای قوانین سلسله
 در که میکنند تلاش پیشبینی این جهت در اکتشافی رویکرد مبنای بر پژوهان آینده .کرد تعقیب را آنها سیر خط میتوان حال
 (.5: 1394کاشف وگلناری آذر,(میگذارند اثر آینده بر چه رویدادهایی و مییابند تحقق چیزهایی چه آینده
 .میکند تبدیل آینده آن به را حال خود، قوانین با   بقمطا تاریخ که ثابت و صلب است ای آینده آینده، به نگاه این ی نتیجه

 این پارادایم این اساسی سؤال .بپردازد  ثابت آیندهی آن اکتشاف به میتواند تنها که است بیرونی ناظری آدمی حالت این در

 (.5: 1385؟)ناظمی وقدیری،میدهیم  وفق آن با را خود چگونه ما و دارد وضعیتی چه که آینده است

 را آینده نگاه، این با میکند تلاش و میگیرد نظر در تاریخ و آینده ساخت در را انسان نیروی پارادایم، این :هنجاری رویکرد

 در .بسازد
 مشاهده گر و بیرونی منظر و جایگاه آدمی و می نماید بروز افعالی به صورت و درآمده انفعالی حالت از پیشبینی حالت، این
 تغییر را خود

 را امکان این آینده ساخت .است تازه تر سؤالات و مفاهیم توسعه ی و طرح آینده، ساخت مفهوم پذیرش نتیجه ی .میدهد

 پیش را اساسی سؤال سه پارادایم این ترتیب بدین .نماید اقدام خود مطلوب آینده ی ساخت جهت در بازیگری هر که میدهد

) همان آینده امکان وقوع می یابد؟آینه های مطلوب ما کدام اند؟ وکدام >وقوع کدام آینده محتمل است؟،>میگذارد: ما روی

کوشبا ارائه تصویری  ست یافتن به آینده های مطلوب هست ومید.این رویکرد با نگرش هنجارآفرینانه به دنبال  (13-12:صص 

یکرد رومی توان آینده از آینده های مطلوب اتخاذ تصمیم های ویژه را برای دستیابی به آینده مورد نظر توصیه کند .این رو

 (.3: 1398شری زاده عادل ،روستایی شهریور:، زی نامید) سا

 ژوهشپیشینه پ

در ایران وسایر کشورها طی سالهای اخیر مطالعات زیادی درزمینه متغیرهای تاثیر گذار برقیمت مسکن ونوسانات این متغیر 
 صورت گرفته ،در ادامه به نتایج کلی به دست آمده از برخی مطالعات اشاره شده است .

 بررسی مطالعات صورت گرفته در ارتباط با پژوهش حاضر. 1جدول 

 خلاصه نتایج عنوان پژوهش پدید آورنده

 (2007ارس) و بلک

 و ینگی نقد مازاد بین رابطه بررسی
 مقیاس جهانی در ایی دار قیمت

 (2006-1984) دوره طی

 10 از شده ی گردآور ی فصلی ها داده از استفاده با جهانی اقتصاد برای راGVARمدل
 واقعی،GDPی متغیرها از مطالعه این در.  میزنند یورو تخمین منطقه وOECDکشور

 قیمت شاخص پول، عرضه مدت، کوتاه بهره نرخGDPکننده، یل تعد شاخص
 نشان پولی واکنشهای.  است شده استفاده مسکن قیمت شاخص و نفت محصول،قیمت



 

 
 

 مثبت واکنش محصول تغییر و یابد می کاهش بهره نرخ کاهش با ینگی نقد می دهند
 تعیین کنندگان بهره نرخ و نقدینگی که کنند می تأ یید تحلیلها نتایج. دارد پی در را پول
 هستند مستغلات و املاك بخش در قیمت مهم

 ( 2007)  توکسن و گیس

 اثر نتیجه را نی جها نقدینگی اثر
 قیمت بر بی قاعده لی پو سیاست
 با و دانسته تورم وافزایش دارایی

 فصلی طی های داده از استفاده
 (1982-2006دوره)

 قیمت مدل متحده ایالات و انگلستان یتالیا، ا ژاپن، ، آلمان کشورفرانسه، شش ای رب
 کوتاه پویایی های بلندمدت و روابط شناسایی برای . می کنند بررسی و تخمین را داراییها

 افزا به منجر نقدینگی شوك داد نشان نتایج تخمین و ا ستفاده CVARمدل   از مدت
 ینگی نقد اثر که حالی در شدند، تعدیل طورمثبت به بهره نرخ و تورم و مسکن قیمت یش

 فشار به طولانی تر وقفه های با نی جها نقدینگی مازاد و است ناچیز بسیار سهام قیمت بر
 .می شود منجر تورمی

 ( 2007)  اوتروك و نگرو
 مورد را آمریکا در مسکن قیمت

 .دادهاند قرار بررسی

 تفکیک برای  بیزین روش از استفاده با پویا عاملمدل  مقاله این در

 و ملی درسطح مسکن قیمت تغییرات مشترك عامل نسبی اهمیت
 نتایج. است شده زده تخمین (1984-2004ههای فصلی) داد از استفاده با مناطق

 افزایش مشترك عامل انبساطی مالی سیاست که است آن بیانگر VARتخمین مدل 
 افزایش بر انبساطی پولی سیاست اثر البته. میرود شمار ملی به سطح در مسکن قیمت
  .است ناچیز و کوچک بسیار مسکن قیمت

 لانگ و نیکرچن
قیمت 8;تجزیه وتحلیل افزایش 

 مسکن در استرالیا

،یک مدل رگرسیونی در مطالعه ای برای تجزیه وتحلیل افزایش قیمت مسکن در استرالیا 
را که در آن قیمت مسکن به عنوان متغیر وابسته ومتغیر های کلان اقتصادی استرالیا 
شامل نرخ بهره بلند مدت ،در آمد خانوار،تولید ناخالص داخلی،نرخ ارزوجمعیت به عنوان 
متغیر های توضیحی به کار رفته اندرا تخمین زده اند .نتایج نشان میدهد تغییرات جمعیتی 
دارای بالاترین قدرت توضیحی در افزایش قیمت مسکن درطی دوره مورد بررسی می 
باشد .درحالی کهنرخ بهره برداری تاثیر گذاری کمتری بوده است .این امر نشان می دهد 
ررونق مسکندر استرالیا عمدتا ناشی از رشد جمعیت ووضعیت مالی اقتصادی می باشدونرخ 

 در ایجاد رکود ورونق در بخش مسکن ندارند. های بهره تاثیر گذاری چنذدانی

 ( 2008)  چ جرلا اسنمچرو

 املاك، قیمت های بررسی واکنش
 رابه ی اقتصاد فعالیت و تورم
 17 در پولی سیاست ی ها شوك
-200 6) ی ها سال طی کشور

1986) 

خصوصیات  اساس بر کشورها گروه این بین تمایز بررسی برای RVARو PVAمدل از
 در مالی ی ساختارها تفاوت میدهند نشان یافته ها.  است شده آنهااستفاده مالی سیستم

 اهمیت اقتصاد همچنین و مسکونی املاك قیمت پولی بر ی سیاست اثرگذار خصوص
 دارد. کمی

 ( 1385)  اسکندری
 و مسکن قیمت بین بررسی ارتباط

 تجاری ادوار

 بنا ساخت هزینه و بنا ساخت هزینه بر کار نیروی بهره وری تأثیر عنوان با ای مطالعه در
 دهد می نشان مطالعه این نتایج. است داده قرار تحلیل و تجزیه مورد را مسکن قیمت بر

 موجودی و خدمات و صنعت های بخش در کار نیروی وری بهره با بنا هزینه ساخت که،
 معکوس رابطه ساختمان بخش در کار نیروی ه وری بهر با و مستقیم رابطه سرانه سرمایه

 .دارد



 

 
 

 

 روش پژوهش 

تحقیقات  اهمیت اینگونه از .است تحلیلی -توصیفی پژوهش این رویکرد موضوع، ماهیت و بررسی مورد های مؤلّفه به توجه با
شناخت جامعی از پدیده مورد  نآکه منجر به شناخت کلی قضایا می شود ضمن بررسی وضع موجود و توصیف منظم و درست 

ی پیشینه عه اسنادی، به مطال و ای کتابخانه مطالعات از استفاده ه ابتدا  بادر این مقالبنابراین  مطالعه در فضا کسب می شود،
مسکن پرداخته ودر ادامه با استفاده از روش های میدانی ومجازی وهمچنین قیمت وگرد آوری مبانی نظری پژوهش در رابطه با 

شهر  (قیمت)عرضه، تقاضا، قیمت مسکن بربا مراجعه به مرکز آمار ایران به گرد آورری اطلاعات مرتبط با متغیر های تاثیر گذار 
 پرداخته شده است.مسکن شهر زنجان ت قیم با توجه به یافته های پژوهش به تجزیه تحلیل وضعیتآخر زنجان پرداخته ودر 

 محدوده پژوهش

 این. اندنامیدهمی شاه به منسوب یعنی شهین را آن زمان، آن در و انددانسته بابکان اردشیر سلطنت با را زنجان شهر بنای تاریخ
 29 و درجه 48 بر منطبق شهر این جغرافیایی موقعیت .است شده تبدیل زنجان به سپس و زنگان به اعصار و قرون طی نام

بین دو رشته کوه موازی از شمال وجنوب شهر میگذرند استقرار یافته  و شمالی عرض دقیقه 40 و درجه 36 و شوقی طول دقیقه
 1663 دریا سطح از و. از سمت شمالشرقی به جنوب غربی واز شمال به جنوب می باشد2/0تا 5/1های شهر از  است.شیب زمین

  .شودمی محسوب کشور شهر بیستمین خورشیدی، 1390 سال در جمعیت نفر 386٬851 دارای زنجان شهردارد.  ارتفاع متر

 ( 1386)  پور وطن
 
 

 بر نقدینگی شوك تأثیر بررسی
 با مسکن قیمت های نوسان
 زمانی آمارهای سری از استفاده

 استان ( در1385-1375) دوره
 تهران
 
 
 
 

 که زمانی میدهد نشان نتایج. است نموده ستفادها VARمدل از آن آماری تبیین برای
 افزایش. میشوند شدید مسکن قیمت های نوسان باشد، تورم رشد از فراتر نقدینگی رشد

 است . قلی زاده مسکن بخش در تورم تشدیدکننده و اولیه عامل عنوان به نقدینگی انتقال
 روش داده با مسکن قیمت حباب بر ا ر پولی سیاست اثر ای مطالعه در(  1389)  کمیاب و

. قرارداده اند مطالعه کشور مورد 18 ( برای2004-1991های) سال طی ترکیبی های
 رفته بکار مسکن قیمت حباب گیری اندازه برای شاخصی عنوان به اجاره به قیمت نسبت
 و کلان اقتصاد اساسی متغیرهای و پولی سیاست متغیرهای دهند می نشان نتایج.  است

 باشند. می مسکن قیمت حباب بر مؤثر عوامل از داراییها قیمت

 (1387)ران ;فنی و دوی
پژوهشی در بازارزمین 

ومسکن)مورد:شهرزنجان  بین 
 (1386تا1378سالهای 

 شهر در خاص بطور و ایران شهرهای در عام نتایج پژوهش نشان می دهد که ،بطور

 گذار تاثیر آن شدید افزایش و مسکن و زمین بازار ثباتی بی در عمده عامل آنچه زنجان

 اثرات از بیشتر مراتب به که است فراورده این بازی بورس و خواری رانت نقش بوده

 تحولات بر تاثیرگذار مختلف عوامل مقاله این در . است بوده اخیر سالهای در تورم نرخ

 و بررسی مورد 1386 تا 1378 سالهای طی زنجان شهر در مسکن و زمین قیمت

 به نزدیکی و خواری رانت چون اثرگذاری عوامل همچنین .است گرفته قرار تحلیل

 زنجان شهر در مسکن و زمین مشکلات اصلی علل از ...و )تهران( کشور رشد قطب

 .است شده بررسی و شناخته

 ( 1388 ) رحیمیان
 قیمت بر تأثیرگذار عوامل بررسی

 ایران در شهری مسکن
 متفاوت کوچک و بزرگ شهرهای تهران، در متغیرها اثرگذاری میزان است داده نشان

 .است



 

 
 

 

 نقشه موقعیت جغرافیایی شهر زنجان. 6شکل 

 1396منبع:نگارندگان ،

 یافته های پژوهش 

 شهر زنجان  شاخص های جمعیت ،خانوار ومسکن تحولات 

درصد از جمعیت شهرنشین استان زنجان به عنوان   5/62درصد از جمعیت استان 37شهر زنجان با دارا بودن  7بر اساس جدول 
 388796جمعیت شهر زنجان برابر با  1390عمده ترین نقطه جمعیتی در استان ایفای نقش می کند. براساس سرشماری سال 

 برابر شده است. 7,4  می باشد که در مقایسه با اولین دوره سرشماری

 

 

 35-90تغییرات جمعیت شهر واستان زنجان ونرخ رشد جمعیت آنها طی دوره . 2جدول 

 سال
 شاخص

35 45 55 65 75 85 90 

 388796 349713 286295 215458 100351 58714 47159 جمعیت شهر

 2,03 1,93 2,02 2,88 7,49 5,51 2,22 نرخ رشدجمعیت شهر



 

 
 

 35-1390منبع: سرشماری عمومی نفوس ومسکن سال های 

 1335-90عرضه وتقاضای مسکن شهر زنجان در سالهای 

 5,9با متوسط رشد سالانه به ترتیب  و1355خانوار بوده که در سال 11999واحد مسکونی و  9263شهر زنجان دارای 45در سال 
متوسط نرخ رشد سالانه واحدهای  1355-65خانوار رسیده است.در دوره  20764واحد مسکونی و16386درصد به   5,6و

درصدی واحد مسکونی متاثر 8,3درصد رسید. این نرخ رشد7,6درصد درمقابل 8,3مسکونی از نرخ رشد خانوار فاصله گرفت وبه 
تیب با متوسط خانوار به ترواحدهای مسکونی و1365-75در دوره  است. 50ازرشد بالای احداث واحد مسکونی در نیمه دوم دهه 

روند نزولی داشته است.می توان دلیل آن را کاهش نرخ رشد جمعیت ورکود ساخت وسازواحدهای مسکونی 3,3و 3,4نرخ رشد 
به ترتیب به 4,1و4,4نرخ رشد متوسط با ترتیب به وخانوار مسکونی واحدهای 1375-85در دوره  در این دوره اشاره کرد.

.که نسبت به دوره قبل شاهد افزایش نسبی متوسط نرخ رشد واحدهای مسکونی وخانوار هستیم که رسیده است89821و77828
 واحدهای 1385-90در دوره  نشان از افزایش مهاجرت به شهر زنجان وشروع ایجاد واحدهای مسکونی مهر در این دوره است.

رسیده که نشان از کاهش نرخ رشد  107999و104515به ترتیب به 1و 1,5نرخ رشد  متوسط با ترتیب به وخانوار مسکونی
  جمعیت وخانوار نسبت به دوره قبل می باشد.

 1335-90میزان عرضه وتقاضای مسکن شهر زنجان در سالهای  .3جدول 

 35-90ایران آمار مركز خام آمار اساس بر شده تهیه نگارندگان،: منبع 

 مواجه مسکن برای تقاضا افزایش با شهر جدید، های خانواده تشکیل نیز و زنجان شهر به روستایی مهاجرتهای به توجه با

 دنبال به را بها اجاره و افزایش مسکن کمبود باعث عامل این لذا است تقاضا از کمتر مسکن عرضه که آنجا از و شده

 1015734 964601 901724 785497 584570 467262 386201 جمعیت استان

 29/1 62/1 69/1 91/3 71/2 13/3 - نرخ رشد جمعیت استان

 38,2 36,2 31,75 27,36 17,6 12,59 12,21 نسبت جمعیت شهر /استان

 5/62 58 8/48 5/41 3/27 8/21 - نرخ شهرنشینی در استان

 سال
 متغیر

 تعدادخانوار جمعیت
تعداد واحد های 

 مسکونی
 بعد خانوار

به واحد  خانوار نسبت
 مسکونی

کمبودواحد 
 مسکونی

35 47159 10321 10321 57/4 1 0 

45 58714 11999 9263 89/4 29/1 2736- 

55 100351 20764 16386 83/4 26/1 4370- 

65 215458 43312 36504 97/4 18/1 6629- 

75 286295 60051 50756 77/4 18/1 9234- 

85 349713 89821 77828 8/3 15/1 12000- 

90 388796 107999 104515 6/3 03/1 3544- 



 

 
 

 گویایزیر  جدول .دهد می نشان را مختلف سالهای در را زنجان شهر در ساختمانی های پروانه تعداد زیر  (5)جدول .دارد

 عوامل از یکی مساله این و نداشته ای ملاحظه قابل رشد روبه روند زنجان شهر در مسکن تولید که است مطلب این

 .است بوده مسکن قیمت رفتن بالا و مسکن کمبود
 

 1387 -1390سال های  در زنجان شهر در شده صادر ساختمانی پروانه های تعداد .4جدول 

 1390 1385 1382 1380 1378 سال

 2079 3158 3285 2412 2575 تعداد
 كشور های ی شهردار توسط شده صادر ساختمانی های پروانه اطلاعات گردآوری طرح نتایج منبع:مركز آمار ایران ،

بررسی روند تحولات تولید مسکن شهر زنجان در طبقات بیانگر آن است که به : )بلند مرتبه سازی (ساخت وساز در طبقات 
سهم سه طبقه وبیشتر افزایش می یابد.  تدریج ساخت وسازهای مسکونی یک طبقه ودوطبقه کاهش ودر مقابل ساختمان های

کاهش پیدارکرده است. ساختمان  1385درسال  6,7به رقم  1375در سال درصد 24,7ساختمان های مسکونی یک طبقه از 
درصد افزایش یافته است که تحولات ،حاکی از تمایل سازندگان به ساخت وساز 79,2درصد به 42,4های دوطبقه نیز در این از 

تراکم در ساخت وسازهای  در طبقات وافزایش شدت استفاده از زمین به نوعی حکایت از حرکت به سمت انبوه سازی وافزایش
 شهری دارد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 زنجان شهر در طبقات تعداد برحسب ی صادره ساختمان های پروانهتوزیع تعداد  .4جدول 



 

 
 

    
  كشور های ی شهردار توسط شده صادر ساختمانی های پروانه اطلاعات گردآوری طرح نتایج مركز آمار ایران، منبع:

 

بودن  ای، اجاره یا و مالکیت برحسب مسکونی، واحد تصرفّ ی نحوه شاخص مسکونی: واحدهای تصرّف ی نحوه

شاهد افزایش درصد تصرف ملکی در شهرزنجان  بودم ولی  65تا  35با توجه به آمار موجود ازسال ( 8: 1391است.)حکمت نیا ،
از افزایش جمعیت شهرونوسانات شاهد کاهش این روند وافزایش درصد مالکیت اجاره ای بودهایم که نشان  90تا 65از دهه ی 

 قیمت مسکن دراین دوره  می باشد .

 

 1390 -1335نحوه ی تصرف واحد های مسکونی در شهر زنجان درساالهای  .6جدول شماره 

 مسکونی واحدهای تصرّف ی نحوه

 درصد مالکیت اجاره ای  در شهر زنجان شهر زنجان در ملکی تصرّف درصد سال

35 3/60 72/27 

45 7/66 26 

55 7/74 18 

65 75 15 

75 2/69 60/22 

85 1/62 27 

90 4/57 26 



 

 
 

 90-35مار ایران ،آمنبع: مركز                     

 

 

 1390- 1335نمودار نسبت تصرف واحد های مسکونی در شهر زنجان در . 7شکل شماره 

  1396نگارندگان:منبع 

 

 مسکن در شهر زنجانقیمت 
به دلایل مختلف از نظر تامین مسکن برای ساکنین خود دچار مشکل بوده است . در این شهر قیمت مسکن  هموارهشهر زنجان 

در طول چند سال گذشته روند رو به رشد شدیدی داشته که این عامل باعث شده بسیاری از سرمایه گذاریها که باید صرف 
خ رشد در این له از آن کشیده شود. ولی بر خلاف نرایجاد اشتغال در شهر می شد به سوی معاملات مسکن و سودهای حاص

درصدی  400درصد بوده که نشان از افزایش  23برابر با  1390تا  1370مسکن دراین شهر از سالهای دهه، نرخ رشد قیمت 
 دارد.

 )هزار ریال(1390تا سال  1370شهر زنجان: از سال  در مسکونی ساختمانمتوسط قیمت یك متر مربع  .7جدول 

 اجاره زیر بنای مسکونی)هر صد متر مربع( قیمت )ساختمان مسکونی کلنگی ( قیمت)ساختمان مسکونی ( سال

1370 182 120 271 

1375 480 222 351 

1380 1095 675 323 

1385 5347 2084 342 

1390 7246 2878 338 

 1390-1370كشور های ی شهردار توسط شده صادر ساختمانی های پروانه اطلاعات نتایج منبع:مركز آمار ایران ،
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 شهر زنجاننمودار روند افزایش قیمت مسکن در  .8شکل 

 

 مصالح ساختمانی ودستمزد نیروی انسانی

از آنجا که مصالح ساختمانی سهم زیادی در ارزیابی مسائل بخش مسکن دارد، به موازات کاهش ارزش پول ملی و بالا رفتن 
هزینه تمام شده در این بخش هستیم . براساس آمار رسمی از اتحادیه مصالح فروشان زنجان  تورم شاهد افزایش بیش از پیش

که از عوامل بالا رفتن ، روند رشد شدیدی داشته است 1390تا  1378قیمت مصالح ساختمانی از سال  و نتایج مطالعات میدانی

 احتکار و(دولتی نرخ به) مصالح کمبود باعث مصالح بعضی بودن نرخی دو طرفی از .شده،هزینه ساخت و ساز و تعمیرات مسکن 

 تمام قیمت آن تبع وبه ساز و ساخت هزینه نتیجه در .میکشاند آزاد خرید سمت به بالاجبار را مسکن سازندگان و شده آن

 شده است. مسکن در نتیجه سبب افزایش قیمت رود می بالا را مسکن شده

 ساختمانی)قیمت برحسب ریال( مصالح قیمت افزایش روند. 8 جدول   

  سال 1387 1382 1385 1390
 

 نوع مصالح

 )هرشاخه(16تیر آهن  400000 600000 1600000 356,0000

 آجر)هرتن( 40000 100000 300000 740000

 کیلویی(به نرخ دولتی50سیمان)کیسه  8000 17000 27000 45000

 آزادکیلویی(به نرخ 50سیمان)کیسه  * 30000 55000 74000

 ماسه )هرتن( 15000 30000 55000 160000

 کیلویی(40گچ)کیسه 4000 9000 18000 25000

 بلوك تیرچه سقف * 250000 800000 1500000

 1392،نگارندگان میدانی های پژوهش و زنجان فروشان مصالح اتحادیه منبع: 

است که کاربرد تکنولوژی تغییر چندانی دراین دستمزد نیروی انسانی بخش مسکن یکی از کاربرترین بخش های اقتصادی  
ویژگی پدید نیاورده است. بالا رفتن نرخ دستمزد نیروی انسانی به تبعیت از تورم در سطح ملی همانند بالا رفتن قیمت مصالح 

سانی شاغل در شهر زنجان نرخ دستمزدنیروی ان 1390تا  1378از سال  ساختمانی می تواند افزایش قیمت مسکن را تشدید کند.
داشته  کالاها و افزایش هزینه زندگی استدر بخش ساختمان رشد بالایی که ناشی از بالا رفتن تورم و گرانتر شدن سایر 
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یکی 2كبرابر ( بوده که  5درصدی )  500حدوداً دارای رشد  1390تا  1378نرخ دستمزد نیروی کار به طور متوسط از سال .است
  .مسکن در شهر زنجان استاز عوامل تاثیرگذار در قیمت 

 )قیمت به ریال(زنجان شهر در ساختمانی كار نیروی دستمزد افزایش روند. 10جدول 

1390 1386 1384 1382 1380 1378 
سال                   

 نوع فعالیت         

 کارگر ساده 30000 60000 80000 120000 150000 450000

 روزمرد 60000 85000 120000 200000 350000 700000
 بنا

 متری  - - 4000 7000 12000 30000

 گچ کارونقاش)هرمترمربع( 3000 5000 7000 9000 19000 38000

 تیرچه کار)هرمتر مربع( - - 120000 190000 350000 600000
 1395،نگارندگان میدانی پژوهشهای :منبع            

چند سال اخیر روند سرمایه گذاری در زمین بویژه در شهرکهای در شهر زنجان طی -مسکن بازی بورس خواری، رانت

جدیدی مانند الهیه، گلستان اندیشه، غرب، فرهنگیان، گلشهر و ... به شدت افزایش یافته است . از آنجا که سود حاصله از 
اشخاص تمایل بیشتری  سرمایه گذاری در زمین در اغلب شهرهای ایران از جمله زنجان بیشتر از سایر سرمایه گذاریها است،

برای وارد شدن به این نوع سرمایه گذاری دارند. در این میان دلالان و بورس بازان نقش تعیین کننده ای در ایجاد تحولات 
  دارند.  مسکن درقیمت عمده

 در بخشهای مسکونی و تجاری زنجان زمین  تفاوت ارزش. 11جدول 

 متر مربع(-)هزار ریال مربع(متر -)هزار ریال متر مربع(-)هزار ریال 

 )شهرك الهیه(380 )سعدی وسط(1900 10850 مسکونی نوساز)جلوی جبهه(

 )شهرك الهیه(270 )شهرك کارمندان(1500 1000 مسکونی نوساز)پشت جبهه(

 )شهرك آراء(100 )شهرك انصاریه(1200 650 مسکونی کلنگی یا زمین)جلوی جبهه(

 )شهرك آراء(100 )شهرك انصاریه(900 500 مسکونی کلنگی یا زمین)پشت جبهه(

 )محله دباغها(600 )سعدی وسط(18000 9300 واحد تجاری)جلوی جبهه(

 )کوی فرهنگ(150 )بی سیم(850 500 واحد تجاری)پشت جبهه(
 1396منبع: فنی، 

نحوی است که عمدتاً بنگاههای معاملاتی در خیابانهای مهمی مانند خیابانهای ه پراکندگی بنگاههای املاك در سطح شهر ب
شهریور، اول انصاریه، بعثت استقرار یافته اند که محورها در نزدیکی شهرکهای نوآباد واقع شده  17اول الهیه، شیخ فضل اله، 

نیز می باشد.  مسکنای دلالان و بورس بازان در شهر عمدتاً در این محورها انجام گرفته که پاتوقی بر مسکناند. معاملات 
شهریور( به شهرکهای جدید باعث سهولت دسترسی به زمین )جهت بازدید ( شده که این  17نزدیکی این محورها )بجز بعثت و 

اهده میتواند دلیلی بر تعدد بنگاهها در این محورها باشد . نکته مهمی که در پراکندگی فضایی بنگاهها در محورهای خاص مش
 . گاهها در خیابان شیخ فضل اله استمی شود شکل گیری متعددبن



 

 
 

 

 زنجاننقشه پراكندگی های شهرک های جدید وعمده محورهای استقرار مراكز معاملاتی در شهر . 9شکل 

 1396 منبع:

 

 نتیجه گیری 

تولید وعرضه ی مسکن  بررسی تحولات قیمت مسکن ومقایسه آن با تحولات تولید مسکن در شهر زنجان نشان می دهد
نوسانات شدیدی در دوره مورد بررسی داشته ونرخ رشد آن در بعضی سال ها منفی ودر برخی سالها حکایت از افزایش شدید 
دارد .اما تحولات در بازار قیمت مسکن همچون سایر نقاط شهر کشور وبه ویژه  کلانشهر ها حالتی تقریبا پلکانی داشته ودوره 

ی بعدی باز به شکل پله ای افزایش یافته  آن بعد از هر افزایش ،دوره ای راکد وثابت شده سپس در دورههای رکود ورونق 
ازسویی دیگر دقت بیشتر در  تحولات بازار قیمت مسکن همواره صعودی وشکلی پله ای داشته است.است .به عبارت دیگر 

ماهه تا یک  6ش قیمتی ،عرضه مسکن با تاخیر یک دوره نوسان این شاخص ها  نشانگر آن است که همواره بعد از هر افزای
ساله افزایش می یابد ویا بالعکس ،پس از رکود بازار تولید مسکن وکاهش عرضه ،به تدریج قیمت ها دراثر فشار تقاضا افزایش 

ها بخصوص کالا های بایستی رکود ورونق در بازار سایر کالا ته به این تغییر وتحولات قیمتی وعرضه وتقاضایبمی یابندکه ال
 تفکیک به مسکن شهر زنجان بربازار مؤثر عوامل اثر شد تلاش مقاله این در رقیب وتاثیر آن در بازار مسکن را اضافه کرد.

 و متعدد ی اقتصاد متغیرهای حضور علت به مسکن بازار تحلیل .گیرد قرار تقاضا بررسی سمت و عرضه سمت متغیرهای

در این میان عده ای   .دارد سیستمی نگاه کارگیری به و جانبه همه بررسی به نیاز اجتماعی متغیرهای از ثیرپذیری تا همچنین
با اسامی چون زمین خوار، سوداگر، دلال ، بورس باز، رانت خوار و ... با روابط پنهانی مختلف و با توسل به شیوه های گوناگون 

را آشفته تر می نمایند . از طرفی افزایش قیمت عناصر وابسته به مسکن چون از بازار آشفته به نفع خود استفاده کرده و بازار 



 

 
 

مصالح ساختمانی و نیروی انسانی باعث افزایش هزینه تولید مسکن و بالا رفتن قیمت آن شود. همچنین افزایش تورم درکشور 
ی رود که این افزایش دامنگیر مسکن باعث کاهش ارزش پو ل ملی شده و در نتیجه قیمتها بدلیل افت ارزش پول ملی بالاتر م

وضعیت مسکن شهر زنجان می دهد نیز می شود. بررسی تحولات شاخص های جمعیتی ،خانوار ومسکن در شهر زنجان نشان 
ناپایدار می باشد وشاهد کمبود واحد های مسکونی درمقایسه با رشد خانوارها ،وبا افزایش تقاضا برای مسکن ، قیمت ها در بازار 

شهر زنجان روند افزایشی داشته .افزایش مستمر قیمت ها در بازار مسکن در سال های موردبررسی نشانگر عدم توزیع مسکن 
متعادل عرضه وتقاضا از سویی وکم بودن عرضه در مقایسه با میزان تقاضااز طرف دیگر است.ودر ادامه با افزایش قیمت مسکن 

شاهد افزایش تقاضای سرمایه ای در شهر زنجان شدیم که  این روند  باعث ورود بورس بازان  وجذب سرمایه گذاری ها
قیمت ها در بازار معاملاتی مسکن شهر زنجان رشد روز افزونی داشته است.متوسط  به اوج خوده رسیده است.90و85درسالهای 

برابر 39رسیده است یعنی در این مدت بیش از  90در سال 7246به  70هزار ریال در سال  182قیمت یک متر مربع مسکن از
شده است .تحولات قیمت ها در بازار مسکن در سال های مورد بررسی اگر چه از نوسان برخوردار بود ولی همواره دارای روند 

است. در مناطق مختلف شهر نیز میزان تغییر بوده 90تا  1385افزایشی بوده است.بیشترین افزایش قیمت ها در سال های 
وتحولات یکساننبوده اما در مجموع بیشترین افزایش قیمت وبالاترین میزان قیمت را منطقه مرکزی شهر )سعدی وسط ( به 

اضا با توجه به مهاجرتهای روستایی به شهر زنجان و نیز تشکیل خانواده های جدید، شهر با افزایش تقخود اختصاص داده است. 
 برای مسکن مواجه شده و از آنجا که عرضه مسکن کمتر از تقاضا است لذا باعث کمبود مسکن و افزایش اجاره بها شده است.

همچنین با نگاهی به رابطه بین تعداد خانوار وتعداد واحد مسکونی مشاهده می شود که این شهر همواره درطول سالهای گذشته 
هزار واحد مسکونی رسیده  12000این کمبود به اوج خود یعنی به  1385ه در سال با مشکل کمبود مسکن روبرو بوده ک

( با تحلیل شاخص های نحوه ی تصرف واحد مسکونی )اجاره ای ومالکیت (شاهد 8همچنین با توجه به جدول شماره )است.
د تقاضای سرمایه ای برای کاهش درصد مالکیت اجاره ای در شهر بودیم که نشان از ثابت بودن قیمت مسکن وهمچنین نبو

با افزایش قیمت زمین ومسکن  وتبدیل شدن مسکن به یک کالای سرمایه ای  65مسکن در این دوره می باشد ولی بعد سال 
در شهر زنجان شاهد افزایش مالکیت اجاره ای  ونوسانات شدید قیمتی در شهر زنجان وتبدیل شدن تقاضای مصرفی مسکن 

لبته با توجه به سرشماری سال ا ،نق کرفتن بورس بازی ومامعلات املاك در شهر زنجان هستیم به تقاضای سرمایه ای ورو
شاهد کاهش نوسانات قیمت مسکن وافزایش تصرف مالکیتی هستیم که نشان از دخالت های دولت در عرضه ی   90

در مسکن دراین شهر شده است.  مسکن)مسکن مهر( دراین دوره میباشد که تا حدودی باعث رکود بورس بازی وافزایش قیمت
نسبت شهر نخست کشور )تهران (ارتباط معناداری وجود دارد بطوری که با  مبستگی متغیر فاصله با قیمت مسکنرابطه باه

 ، لذا در ادامه پیشنهادهای ذیل ارائه می گردند:یابد افزایش فاصله از این شهر قیمت مسکن کاهش می

 علت به مسکن لید تو ایش افز ولی داشت، خواهد دنبال به را مسکن لید تو افزایش مسکن قیمت ایش افز عرضه، طرف در -

 رشد به و بوده همراه تاخیر با مسکن ساخت آیند فر در تاخیر و تولید ای بر گیری تصمیم در لیدکنندگان تو اکنش و در تاخیر

 بورس تقاضای برای ی تر بیش ی جاذبه بازارها سایر به نسبت نکمس بخش ی بازده افزایش نتیجه درانجامد،  می ها قیمت

 از جدید وسازهای ساخت نیاز مورد زمین مسکن،تامین قیمت نمایی ایش افز محدودکننده عامل تنها آورد می فراهم بازی

 ساخت و ها آن تخریب بودن ده سود نتیجه در و ها ساختمان قیمت ایشافز علت به کلنگی های ساختمان تخریب طریق
 است. ها زمین این در آپارتمانی های مجتمع



 

 
 

 . است پذیر امکان دولت( توسط وساز ساخت )مانند مستقیم اقدامات و ی گذار سیاست طریق از عرضه طرف بر تاثیرگذاری -

 لازم ایط شر آوردن فراهم یق طر از خارجی و داخلی گذاران سرمایه یق تشو یا و دولت توسط وساز ساخت در گذاری سرمایه
 بعد می گردد. های سال در مسکن قیمت کاهش موجب

 یر سا بازدهی مانند متغیرهایی دادن قرار ثیر تا تحت با و است ارشادی ماهیت ای دار غالباً تقاضا طرف در گذاری سیاست -

 که بوده بازی بورس تقاضا دارای مسکن ی تقاضا شود، می هدایت موردنظر سمت به تقاضا ... و گذاری سرمایه ی بازارها

 سا ی بازده ایش افز است.با گذاری سرمایه قیب ر بازارهای سایر با مسکن بخش در گذاری سرمایه ی بازده بین تفاوت تابع

 .یابد می کاهش مسکن بخش بورس بازی در ای بر جاذبه قیب ر ی بازارها یر

 فروش با اقساط طولانی مدت( با تاکید بر پروژهتامین زمین جهت ساخت مسکن برای نیازمندان واقعی مسکن )مثل اجاره یا  -
 .های مشارکتی

واگذاری  هدایت و جذب سرمایه های سرگردان در روند تولید مسکن و ایجاد اشتغال.همزمان کردن اعطای پروانه ساخت با -
 اراضی جهت جلوگیری از سوداگری زمین.

وگیری از احتکار آن و جلوگیری از ورود مصالح ساختمانی به نظارت و کنترل دولتی و قانونی بر عرضه مصالح ساختمانی و جل -
 بازار سیاه.
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Identifying the factors affecting housing prices in Zanjan with a futures 

research approach 

 

Abstract 

Housing market are influenced by various factors, each of these factors have played a decisive role 

in the supply and demand for housing. Changes in house price inflation is consistent with the physical 

process does not follow a linear future. The nonlinear behavior of multiple variables affecting the 

housing market, such as population growth, household size, number of licenses issued for the 

construction of housing, the ratio between supply and demand, the demand (consumption, 

investment), other goods competing state housing boom and bust economic costs of construction 

materials, increased labor costs, rents, proximity to major population and economic poles of the major 

factors affecting the volatility of the housing is open. Approach this cross - sectional study, in this 

paper, using a library of documents, background to the study and collection of the theoretical study 

was carried out in relation to the housing market. Continue in the field using punishment also refer to 

the Statistical Center of Iran to gather information relevant variables affecting the housing market 

(supply, demand, price) sampling is discussed. The results show that despite the growing trend of 

residential housing sampling uncertainty is still a lack of control compared with growth in housing 

units are households. With the increasing demand for housing, prices in the housing market has 

increased in Zanjan., And housing prices continue to rise Speculators enter the absorbing capital 

investments saw an increase in demand for housing in Zanjan got. That the process itself has reached 

a peak of 85 and 90 years. Housing prices in the trading market has been growing in Zanjan. Median 

price of a square meter of housing from 70 to 182 thousand riyals in 7246 at the age of 90 is reached. 

That's more than 39-fold. Highest price increases in 1385 to 90 while reducing demand and increasing 

supply of capital. Not the same as the rate of change in different areas, but the highest price 

Highest price hike metropolitan area (SADI center) is accounted for. Finally, also 

based on research findings and recommendations were presented for sampling 

mortgage market. 

Keywords: housing supply, housing demand, housing market, Zanjan. 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

Identifying the factors affecting housing prices in Zanjan with a futures 

research approach 

Introduction 

As the housing sector, the most interesting and the most volatile sector in recent years, especially in the housing market and 

the metropolises of the country has seen a significant change in Zanjan. And frequent changes in housing prices after a 

period of 3 to 4 years with inflation, a staircase leads to mutations. Given the large share of household income on housing 

costs, particularly in large urban areas (more than 50% of the total costly) households during stepwise increasing housing 

prices (which will be followed by increasing rent) dimensions significantly more complicated issues an encounter. On the 

other, about 110 have been identified and all the activities associated with the housing market, unemployment levels in 

many of the activities associated with this unit are employed. According to the above reasons, the government seeks to 

provide ways to avoid the fast increasing prices and prevent stagnation of the housing market would have adjusted Through 

this section. Public policy experience in this sector has experienced success and often effective policy making is not 

necessary. The reasons for this failure could be multiple factors in the housing market, not follow a linear structure as 

variables affecting it. And nonlinear relationships between variables that affect the quality of life because of the sensitivity 

of the households noted, Therefore, a correct analysis of the situation Understanding the macro factors affecting the housing 

market and the effectiveness of each of them could be responsible for the planning, analysis, and help predict the future. In 

this paper, we identify the factors affecting the housing market sampling and investigate the effect of each of these factors 

on the supply and demand situation in the housing market and knowledge (cause and effect) Zanjan mortgage is paid. 

Methodology 

With respect to the components of the study and the nature of the approach cross - sectional study. The investigation that 

led to the general recognition of the importance of these issues are. It also reviews the current situation and describe a 

systematic and comprehensive understanding of the phenomenon that is being studied in the space business. Therefore, in 

this paper, using a library of documents, background to the study and collection of theoretical research discussed in relation 

to the housing market, Continue in the field using punishment also refer to the Statistical Center of Iran to gather information 

relevant variables affecting the housing market (supply, demand, price) paid Zanjan, Lastly, according to the findings of the 

analysis of the housing market has been in Zanjan. 

Results and discussion 

Zanjan in 1345, has 9,263 residential units and 11,999 households that in 1355 the average annual growth of 5.9 and 5.6 

percent, respectively, and reached 16,386 units and 20,764 households. In the period 1365-1355 the average annual growth 

rate of residential growth rate of 8.3 percent versus 7.6 percent, and the household was away. The growth rate was 8.3 

percentage units affected by the construction of residential units in the second half of the 50s. Housing units and households 

in the period 1375-1365, with average growth rates of 3.4 and 3.3, respectively, have been declining. Because it can reduce 

the rate of population growth and stagnation in the construction of residential units in the period cited. Sampling of the 

various reasons have difficulty providing housing for its residents. The city's housing prices over the past few years the 

growing trend of severe, These factors have led many investments that should be spent on job creation in the housing 

transactions and profits should be drawn from it. But unlike the growth rate in the decade, the growth rate of housing prices 

in the city during 1370 to 1390 was equal to 23%, showing an increase of 400 percent. Since a large proportion of building 

materials in housing issues are assessed, along with the national currency devaluation and rising inflation, cost increased 

more than before In this section According to official statistics from the Union Building Branch sales and prices of 



 

 
 

construction materials, field surveys from 1378 to 1390 has had a strong growth trend. The increasing cost of construction 

and maintenance of housing, the housing price has increased as a result. 

Conclusion 

Manufactured housing developments, housing developments and comparing it with the supply of housing in the city of 

Zanjan show strong volatility in the period studied there. Negative growth rates in some years and some years is indicative 

of a sharp rise. But developments in the housing market, like other parts of the country, and especially metropolitan cities 

had almost stepped. Boom and bust periods after each increase, then a period of stagnation proves again the next time the 

step is increased. In other words, changes in the housing market with more depth, but mostly sharp swing upward and shape 

stepper has always been housing market developments. Examining the evolution of population, households, housing the 

sampling showed that despite the growing trend of these indicators is still unstable housing situation in Zanjan. Shortage of 

housing units compared to control expenditure growth, with increased demand for housing, prices in the housing market 

has increased in Zanjan. Most of the price increases in 1385 to 1390. Not the same as the rate of change in different areas, 

but the highest price Highest price hike metropolitan area (sadie center) is accounted for. Also according to Table (8) how 

to capture and analyze indicators of housing units (rental and ownership), we saw a reduction in rental property. But after 

1365, with the rising cost of land to accommodate housing converting to an investment commodity prices fluctuations in 

Zanjan saw an increase in rental property. According to the census of 1390 saw a decline in home prices and increased 

volatility are the property seized. 

Keywords: housing supply, housing demand, housing market, Zanjan. 

 

 

 


