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ینه-درآمـد مرکـز آمـار ایـران نشـان می دهـد سـهم  گـزارش هز آخریـن نتایـج 
کشـور بـه 38 درصـد و در  کل  ینه هـای خانـوار شـهری در  کل هز مسـکن از 
یـاد  اسـتان تهـران بـه 51 درصـد رسـیده اسـت. بـا ایـن وضعیـت بـه احتمـال ز
سـهم مسـکن در سـبد هزینه های خانوارهای پایتخت باید به حول وحوش 60 
گر سهم مسکن از هزینه های  درصد هم رسیده باشد. پژوهشگران معتقدند ا
سـبد خانوار به بالاتر از 30 درصد برسـد، خانوار دچار فقر مسـکن شـده؛ یعنی 
خانـوار بـرای تامیـن اجـاره مسـکن بایـد قیـد خیلـی از هزینه هـای بهداشـتی، 
ینه هـای بهداشـت و سـامت را بزنـد. آمارهـا نشـان  یحـی و هز فرهنگـی، تفر
می دهد گرچه در سـال های اخیر تورم عمومی متهم اول رشـد قیمت مسـکن 
ک دیگـر  در اسـتان و شـهر تهـران بـوده امـا بـازار مسـکن تهـران یـک متهـم خطرنـا
نیز دارد. آمارها حکایت از آن دارد طی سال های اخیر ساخت وساز و عرضه 

مسـکن در تهـران بـه طـور قابل توجهـی رونـد کاهشـی داشـته اسـت.

 فرار سازندگان از تهران 
بررسـی آمارهـای ساخت وسـاز در اسـتان تهـران نـکات قابل تاملـی دارد؛ یکـی 
کل ساخت وسـاز مناطـق  از آنهـا، کاهـش قابل توجـه سـهم اسـتان تهـران از 
کشـور اسـت. طبـق محاسـبات »فرهیختـگان« از داده هـای مرکـز  شـهری 
آمـار ایـران، سـهم اسـتان تهـران از کل ساخت وسـاز کشـور )تعـداد واحدهـای 
مسـکونی درج شـده در پروانه هـای سـاختمانی احـداث( از حـدود 32 تـا 38 
درصـد بیـن سـال های 1391 و 1392 بـه 27 درصـد تـا سـال 1397 رسـیده و 
کاهـش یافتـه اسـت. در نـگاه  ایـن مقـدار طـی سه سـال اخیـر بـه 17 درصـد 
اول بـا توجـه بـه اینکـه سـهم اسـتان تهـران از کل جمعیـت کشـور حـدود 17.5 
درصـد بـوده، کاهـش سـهم اسـتان از کل ساخت وسـاز مناطـق شـهری کشـور 
امـر معقـول به نظـر می رسـد امـا بایـد توجـه داشـته باشـیم کـه اولا تهـران بـا ورود 
کـه ایـن موضـوع تقاضـای مسـکن را در اقمـار  اتبـاع خارجـی روبـه رو بـوده 
گرفتـن دفاتـر مرکـزی  به طـور قابل توجهـی افزایـش داده و ثانیـا به واسـطه قـرار 
کشـور در تهـران و همچنیـن حجـم بـالای تقاضاهـای  شـرکت های بـزرگ 
کاهـش سـهم  سـرمایه ای و نیـز حجـم بـالای خانه هـای خالـی در تهـران، 
تهـران از ساخت وسـاز بـه 17 درصـد نشـان از قفل شـدگی ساخت وسـاز در 
اسـتان و شـهر تهـران داشـته و ایـن موضـوع نقـش مخربـی بـر بـازار مسـکن و 
کـه حجـم پاییـن عرضـه پاسـخگوی تقاضاهـا در  گذاشـته اسـت؛ چرا اجـاره 
اسـتان تهران و پایتخت نیسـت. فشـارهای ناشـی از کاهش ساخت وسـاز در 
اسـتان تهران به حدی بوده که سـهم مسـکن از کل هزینه های سـبد معیشـت 
کاهـش سـهم  خانوارهـای اسـتان در سـال 1401 بـه 51 درصـد رسـیده اسـت. 
کشـور درظاهـر امـر بسـیار مهـم و  کل  اسـتان و شـهر تهـران از ساخت وسـاز 
گـر ایـن اتفـاق بـا خـروج جمعیـت از تهـران به سـمت  کـه ا مثبتـی اسـت؛ چرا
اسـتان های دیگـر و افزایـش سـهم اسـتان ها از اشـتغال و تولیـد همـراه شـود، 
کـرده، امـا داده هـای  کشـور  کمـک بزرگـی بـه تمرکززدایـی و توسـعه متـوازن در 
اقتصادی و شاخص های کان توسعه در کشور اتفاق مثبت در تمرکززدایی 
کوتاه مـدت چندسـال اخیـر را چنـدان تاییـد نمی کنـد و  را آن هـم در دوره 
کاهـش ساخت وسـاز در تهـران از ایـن منظـر کـه همـراه بـا جمعیت پذیـری در 
ایـن سـال ها اتفـاق افتـاده، اتفاقـا امـر منفـی و عامـل فشـار بـه بازار مسـکن بوده 
گـر مهاجـرت داخلـی هـم بـه  اسـت. به ویـژه اینکـه طـی سـال های اخیـر حتـی ا
یاد نشـده باشـد، حداقل در موضوع ورود اتباع خارجی، تهران  اسـتان تهران ز

و اقمـار آن بـا رشـد قابل توجـه جمعیـت مواجـه بوده انـد. 

 سقوط سنگین سهم پایتخت از ساخت وساز 
درکنـار داده هـای ساخت وسـاز اسـتان تهـران، وضعیـت شـهر تهـران بسـیار 

قابل تامـل اسـت. داده هـای مرکـز آمـار ایـران نشـان می دهـد در سـال 1381 
کشـور )تعـداد  شـهری  مناطـق  در  ساخت وسـاز  کل  از  تهـران  شـهر  سـهم 
واحدهـای درج شـده در پروانـه سـاختمانی احـداث( حـدود 38 درصـد بـوده 
اسـت. ایـن مقـدار در سـال های بعـد بیـن 20 تـا 27 درصـد در نوسـان بـوده 
کل  و تـا 1397 بـه 20 درصـد می رسـد. در چهارسـال اخیـر سـهم پایتخـت از 
کاهـش  ساخت وسـاز بـه 10 درصـد رسـیده و به نظـر می رسـد بخشـی از ایـن 
شـدید سـهم شـهر تهـران را بایـد در صـدور مجوزهـای نهضـت ملـی مسـکن 
)دولـت رئیسـی( و اقـدام ملـی مسـکن )دولـت روحانـی( جسـت وجو کـرد. امـا 
ی کـه نگاهـی بـه سـهم بخـش  موضـوع فقـط بـه اینجـا ختـم نمی شـود، به طور
خصوصـی از ساخت وسـاز شـهر تهـران نیـز نشـان می دهـد سـهم پایتخـت 
از کل ساخت وسـازهای بخـش خصوصـی در مناطـق شـهری کشـور در سـال 
1381 حـدود 12.6 درصـد بـوده کـه ایـن میـزان در اغلـب سـال های دهه هـای 
1380 و 1390 حـدود 7 تـا 9 درصـد در نوسـان بـوده امـا در سـال 1400 ایـن مقـدار 
بـه کمتـر از 4 درصـد رسـیده اسـت. به نظـر می رسـد عاوه بـر محدودیت هـای 
ساخت وسـاز )ازجملـه بروکراسـی پیچیـده صـدور پروانـه و محدودیت هـای 
توسـعه شـهری(، بازگشـت دیرهنـگام سـرمایه در شـرایط تورمـی و ارجحیـت 
کاهـش سـهم  احتـکار زمیـن به جـای ساخت وسـاز نیـز نقـش پررنگـی در 

کشـور داشـته اسـت.  پایتخـت از ساخت وسـاز مناطـق شـهری 

 پرتاب تهرانی ها به اقمار 
بررسـی داده های ساخت وسـاز در اسـتان تهران به تفکیک شـهرهای کوچک 
ی نـکات قابـل تاملـی اسـت. براسـاس ایـن داده هـا، طـی  و بـزرگ نیـز حـاو
سـال های 1391 تا 1401 وضعیت ساخت وسـاز شـهرهای اسـتان تهران بسـیار 
ی که طی این مدت ساخت وسـاز در اسـتان  جالب توجه بوده اسـت، به طور
تهـران )تعـداد واحدهـای درج شـده در پروانـه سـاخت( کاهـش 70 درصـد و در 
شهر تهران کاهش 77 درصدی داشته است. این آمارها نشان می دهد طی 
ایـن مـدت بیشـترین کاهـش ساخت وسـاز مربـوط بـه شـهر کیـان و رودهـن بـا 
89 درصـد، آبسـرد بـا 84، قرچـک بـا 83، دماونـد بـا 81، فشـم بـا 80، پیشـوا بـا 
75، اندیشـه بـا 68، باقرشـهر بـا 66، حسـن آباد فشـافویه بـا 56 و مـارد بـا 55 
درصـد بـوده اسـت. امـا طـی ایـن مـدت )سـال 1391 تـا 1401( ساخت وسـاز 
در پرنـد رشـد 989 درصـد داشـته، در شمشـک 862 درصـد، در جوادآبـاد 
475 درصـد و در احمدآبـاد مسـتوفی و بومهـن بیـن 131 تـا 145 درصـد بـوده 
اسـت. بـا توجـه بـه اینکـه در سـال های 1389 تـا 1392 اوج ساخت وسـازهای 
مسـکن مهر بوده، طبیعی اسـت کاهش ساخت وسـاز در مقطع 1391 تا 1401 
قابل توجـه باشـد، بـرای درک بهتـر از آنچـه در ساخت وسـاز اسـتان تهـران رخ 
گـزارش یکبـار دیگـر وضعیـت سـال های 1396 تـا 1401 مقایسـه  داده در ایـن 

شـده اسـت. آمارهـا قابـل تامـل اسـت، طـی ایـن مـدت درحالـی ساخت وسـاز 
اسـتان تهـران 14 درصـد و پایتخـت 33 درصـد کاهـش یافتـه کـه ایـن میـزان در 
شـهرهای آبسـرد، کیـان، قـدس و دماونـد و فشـم بیـن 45 تـا 72 درصـد بـوده 
اسـت. آبعلـی، گلسـتان، ارجمنـد و لواسـان نیـز ازجملـه شـهرهای اسـتان 
هسـتند که در این مقطع ساخت وسـاز آنها به شـدت کاهش یافته اسـت. به 
نظـر می رسـد در شـهرهای لوکـس احتـکار زمیـن بـه ساخت وسـاز می چربـد. 
ی نهضـت ملـی مسـکن باشـد کـه بـر شـهرهای  دلیـل دیگـر شـاید هدف گـذار
بـا زمین هـای ارزان تـر متمرکـز شـده اسـت. طـی ایـن مـدت )سـال های 1396 تا 
1401( ساخت وسـاز در شمشـک رشـد 1440 درصـد، پردیـس 1339 درصـدی 
و بومهـن 838 درصـدی داشـته و امـا بیشـترین رشـدها در ادامـه مربـوط بـه 
یـم و  گرفتـه تـا رباط کر کهریـزک  ی جنـوب تهـران از پرنـد و  شـهرهای اقمـار
کدشـت و پیشـوا ادامـه دارد و در سـمت غـرب تهـران نیـز ساخت وسـازها  پا

... متمرکـز شـده اسـت. در شـهرهای و اندیشـه و صفادشـت و باغسـتان و

 زمین؛ متهم ردیف اول 
برخی کارشناسـان و انبوه سـازان می گویند یکی از دلایل کاهش ساخت و سـاز 
ی اسـت. ایـن موضـوع  در تهـران، بازگشـت سـرمایه طولانی مـدت انبوه سـاز
ی های  کـه شـهردار ینه بـر اسـت  به دلیـل بروکراسـی پیچیـده و چندلایـه، هز
کشـور و سـایر ذی نفعـان صـدور پروانـه سـاختمانی رقـم زده انـد. طبـق آمارهـای 
کشـورمان به طـور میانگیـن حـدود هفت مـاه  داخلـی، زمـان صـدور پروانـه در 
کـه  کثـر 10 مـاه تـا 12 مـاه طـول می کشـد. ایـن درحالـی اسـت  ( و حدا )210 روز
در کره جنوبـی زمـان صـدور پروانـه سـاختمانی تنهـا 28 روز )چهـار هفتـه(، در 
، در  کش 58 روز ، در مرا ، در مالزی 53 روز ، در امارات 48 روز سنگاپور 36 روز
، در دانمارک 64، در فناند 65 و  ، در گرجستان و آمریکا 63 روز فرانسه 62 روز
در اردن 66 روز است. عامل دومی که در کاهش تمایل به ساخت مسکن در 
شـهر تهران موثر بوده، محدودیت های طرح جامع و تفصیلی ای اسـت که در 
ی از کارشناسان و فعالان  کاهش ساخت وساز موثر بوده. اما به اعتقاد بسیار
حـوزه سـاخت مسـکن، یکـی از مهم تریـن عواملـی کـه در کاهـش ساخت وسـاز 
شـهر تهران، شـهرهای لوکس اطراف تهران و در اغلب شـهرهای اسـتان تهران 
نقـش داشـته، موضـوع قیمـت بـالای زمیـن اسـت. آن طـور کـه در ادامـه می آیـد 
تریـن بازدهـی را در بیـن همـه  زمیـن در شـهر تهـران طـی 30 سـال اخیـر بالا
ی که درحالی رشـد قیمت زمین در شـهر تهران  دارایی ها داشـته اسـت، به طور
طـی سـال های 1372 تـا سـال 1400، بیـش از 1100 برابـر شـده کـه در ایـن مـدت 
، رشـد قیمـت سـکه  میانگیـن رشـد قیمـت زمیـن در 20 شـهر منتخـب 300 برابـر
نیز 727 برابر و رشد قیمت دلار در بازار آزاد 143 برابر بوده است. این بازدهی 
ی از دارندگان زمین در تهران و حتی سـازندگان بزرگ و  بالا باعث شـده بسـیار

، زمیـن احتـکار کـرده و تمایلـی بـه سـاخت  کان نیـز به جـای ساخت و سـاز مـا
نداشـته باشـند. امـا موضـوع دیگـری کـه به واسـطه جهش هـای شـدید قیمتـی 
کان و حتی اشخاص  زمین باعث شده تمایل به ساخت در انبوه سازان، ما
عادی کمتر شـود، سـهم بالای قیمت مسـکن در سـاخت اسـت. آمارها نشـان 
ینـه تمام شـده مسـکن شـهرهای کوچـک 45 تـا 50  می دهـد سـهم زمیـن در هز
درصد و این میزان در کانشهرها 65 تا 70 درصد است. این وضعیت باعث 

شـده سـود ناشـی از احکتـار زمیـن بـه ساخت و سـاز بچربـد. 
کشور  شهرهای  و  تهران  شهر  در  زمین  قیمت  شدید  افزایش  دلیل  اینکه 
گزارش نمی گنجد، اما به طور  که در این  چیست، موضوعی مفصلی است 
خاصه می توان گفت محدودیت های توسعه شهری و عدم افزایش محدوده 
کنار تصرف ذخایر زمین شهری توسط نهادهای دولتی  کالبدی شهرها در 
کمیتی و سهولت ورود تقاضای سرمایه ای به بازار زمین و حکمفرما  و حا
ی، باعث شده سهم زمین در قیمت  گری و همچنین زمین خوار بودن سودا
کنار تورم عمومی به عنوان یکی از  نهایی مسکن بالا رفته و همین عامل در 
عوامل افزایش قیمت مسکن در شهرهای ایران است. رشد شدید و قیمت 
در  خصوصی  بخش  ی  سرمایه گذار کاهش  موجب  ایران  در  زمین  بالای 
ی مولد در تولید  ساخت و ساز مسکن، عدم توجیه اقتصادی سرمایه گذار
گری در زمین، افزایش رانت  و انحراف رفتار بنگاه های تولیدی به سودا
اقتصادی و شکاف طبقاتی، بروز تورم پلکانی، رشد قارچ گونه سکونتگاه های 

غیررسمی و حاشیه ای و ایجاد بافت های ناهمگون شهری شده است. 

 رشد کلنگی ها در غیاب نوسازها 
در سال های اخیر اتفاقی قابل تامل در بازار مسکن ایران رخ داده است. این 
ک کلنگی از معامات مسکن است. طبق آنچه در  اتفاق رشد شدید سهم اما
نمودار آمده، در سال 1394 که بازار مسکن کشور وارد بحران جدید رشد شدید 
ک کلنگی )بالای 20 سال  قیمت ها و رکود ساخت و ساز نشده بود، سهم اما
ساخت( از کل معامات مسکن حدود هشت تا 9 درصد بود. در آن سال ها 
یک بخش تقاضا  ید مسکن و تحر هرچند چندین نوع تسهیات برای خر
ک نوساز  ک کلنگی هشت تا 9 درصد و سهم اما در حال اجرا بود، اما سهم اما
)زیر پنج سال ساخت( 50 تا 56 درصد بود. اما اتفاقی که در سه سال اخیر رخ 
ک کلنگی از کل معامات با رشد عجیبی حالا به  داده این است که سهم اما
ک نوساز که زمانی بیش  22 درصد در مهرماه 1402 رسیده و برعکس آن سهم اما

از 50 درصد بود حالا به 27 درصد طی مهرماه امسال رسیده است. 
افزایش سهم کلنگی ها در نگاه اول شاید نشان از اتفاق خوبی باشد. تصور اولیه 
ک و بساز و بفروش ها  ک کلنگی، سازندگان اما این است که خریداران اما
ک  که برای تامین زمین پروژه های ساخت وساز خود و تجمیع اما هستند 
کرده اند. اما همزمانی رکود  ک  در بافت های فرسوده اقدام به خرید این اما
شدید ساخت و ساز و خروج تقاضاهای مصرفی از بازار مسکن با این اتفاق، 
ی )احتکار  ک عمدتا به قصد سرمایه گذار که این اما حکایت از این دارد 
ی می شوند. اما مشکل به همینجا ختم نمی شود. براساس  یدار زمین( خر
ک نوساز  عرف قدیمی، قیمت مسکن در شهرها اغلب براساس شاخص اما
تعیین می شد و مالکان سایر گروه های سنی مسکن، قیمت فروش واحدهای 
( از قیمت  خود را براساس درصدی پایین  تر )معمولا بین 20 تا 25 درصد پایین  تر
آپارتمان  های نوساز در همان محله تعیین می کردند، اما حالا با افزایش سهم 
ک در تعیین قیمت بازار مسکن افزایش یافته  کلنگی، سهم این اما ک  اما
ی  کلنگی عمدتا به نرخ زمین قیمت گذار ک  است. توجه داشته باشیم اما
می شوند که قیمت آن )زمین( بالاتر بوده و این موضوع در افزایش قیمت های 

بازار مسکن نیز اثرگذار است.

 پینوشت
جــدول کامــل داده هــای تغییــرات ساخت وســاز شــهرهای اســتان تهــران در 

وب ســایت »فرهیختــگان« قابــل دســترس اســت.

موانع سخت مجوزهای ساخت و ترجیح احتکار زمین به جای خانه سازی، نفس مسکن پایتخت را گرفته است

سقوط ساخت وساز مسکن تهران در ۲۰ سال

دکتر سرهنگی: 

نخستین ترمینال فرودگاهی هوشمند کشور،هدیه  کیش وندان به مردم ایران است
رحیـــم ســـرهنگی افتتاح پایانـــه جدید فرودگاه بین المللـــی کیش را گامی 
کیـــد رئیس جمهـــور کشـــورمان مبنی بـــر تکمیل  ارزشـــمند در راســـتای تا
پروژه هـــای نیمه تمـــام در منطقـــه آزاد کیـــش عنوان کرد. رحیم ســـرهنگی 
صبح سه شـــنبه 23 آبان در آیین افتتاح پایانه جدید فرودگاه بین المللی 
کیش این پروژه ملی را به عنوان سومین ترمینال بزرگ فرودگاهی و نخستین 
پایانه هوشمند در کشور معرفی کرد و گفت: »تاش متولیان این امر مهم 
و زحمات بی وقفه مختصصان و مهندســـان داخلی در طول ســـاخت   و 
تجهیز این طرح ملی قابل قدردانی است.« سرهنگی در ادامه سخنان خود، 
اظهار داشت: »تمام زیبایی ها، عظمت، امکانات و  تجهیزات هوشمند 

این ترمینال حاصل تاش و تجارب ارزشمند ظرفیت های فنی و دانش 
داخلی است.« وی ضمن اشاره به آیه ای از قرآن کریم و زیبایی های جزیره 
کیش این منطقه را یکی از مقاصد مهم گردشگری در سطح کشور معرفی 
کـــرد و افـــزود: »روزگار قدیـــم، منطقه آزاد کیش محلی برای کســـب وکارها و 
ید بود و این جزیره یکی از جاذبه های مطرح گردشگری ایران  کشت مروار
و آماده میزبانی شایسته از عموم  گردشگران از اقصی نقاط کشور است.« 
رئیس هیات مدیره سازمان منطقه آزاد کیش در تکمیل سخنان خود، تاکید 
کرد: »از بدو ورود به جزیره کیش و پذیرش مســـئولیت، نخســـتین اولویت 
کاری خود را پایانه جدید جزیره به عنوان پروژه ملی کشور  قرار داد که امروز 

خوشبختانه شاهد افتتاح این طرح بزرگ هستیم.« 
رحیـــم ســـرهنگی، خاطرنشـــان کرد: »بایـــد تصویر تک تـــک متخصصان 
و مهندســـان ایـــن طـــرح بـــزرگ ملی که امروز شـــاهد افتتاح آن هســـتیم را 
در شیشـــه های ایـــن پایانـــه نصـــب کنیم و از تاش های آنهـــا در طول این 
سال ها که برای تکمیل فرودگاه کیش انجام دادند، قدردانی و به همگان 
این ظرفیت و توان ارزشمند داخلی معرفی شود.« به گفته سرهنگی پایانه 
جدید فرودگاه کیش به عنوان ترمینال هوشـــمند در سطح کشور هدیه ای 
کنان  از کل کیش وندان به تمام مردم ایران است و افزود: »کیش وندان سا
میهمان نوازی هســـتند و این منطقه آماده میزبانی از تمام گردشـــگران از 

اقصی نقاط دنیا است.« سرهنگی در سخنان پایانی خود بر شریان های 
ورودی جزیره که مســـیرهای »زمینی و هوایی« اســـت اشـــاره کرد و گفت: 
»کســـب وکارهای ایـــن منطقـــه متاثر از مســـیرهای زمینی و  هوایی اســـت 
کـــه بایـــد گام های موثری برای تقویت ظرفیت های زمینی و افزایش تعداد 
ایرلاین ها برای میزبانی شایسته از عموم مسافران و گردشگران برداشت.« 
گفتنی است در این آیین افتتاح، وزیر راه و شهرسازی، دبیر شورای عالی 
مناطق آزاد، امام جمعه کیش، استاندار هرمزگان و مسئولان سازمان منطقه 
یان، بازرگانان روسای ادارات و  ، بازار آزاد کیش و شرکت های تابعه، تجار

نهادهای مستقر در جزیره کیش حضور داشتند. 
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