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Abstract:
Background and objectives: The shortage of adequate housing and its 
provision has long been recognised as one of the most critical challenges 
facing urban societies in our country. However, comparatively less attention 
has been paid to the extent to which the characteristics of built units—
particularly their floor area—are affordable for the respective household. 
This mismatch can exacerbate housing market imbalances, contributing 
to rising rental prices and an increasing proportion of vacant units within 
the overall housing stock. In this context, the present study pursues two 
primary objectives: first, to estimate the affordance of households across 
income deciles in the cities of Qazvin Province; and second, to assess the 
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degree of alignment between their affordance levels and the floor area of 
residential units produced during the period 2015–2017.

Materials and Methods: This study adopts a quantitative and analytical–
descriptive approach. The average floor area affordable to households, 
disaggregated by income deciles, was estimated based on their savings 
rate and financial capacity to access bank credit. These affordability 
estimates were then compared with the average floor area of residential 
units produced in the cities of Qazvin Province during the period 2010–
2016.

Results and conclusion: The findings indicate a clear mismatch between 
the floor area of newly produced residential units and the housing 
affordability of households. Market-driven production has led to an 
increase in the average unit size, diverging from the economic capacity 
of most households. Concurrently, rising housing prices have reduced the 
floor area that households can afford, resulting in a widening affordability 
gap. Moreover, with the minimum size of market-supplied units being 
approximately 50 square meters, there is virtually no suitable supply for 
households in the first three to four income deciles, who, in nearly all 
cities, can only afford units below this threshold.
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1. این مقاله برگرفته از طرح پژوهشــی 
با عنــوان تحلیــل و برآورد ســاختار 
تقاضای بازار مسکن در مناطق شهری 
اســتان قزوین به کارفرمایی اداره کل 
راه‌وشهرســازی اســتان قزوین اســت 
 که توســط نویسندۀ نخســت در دورۀ

98-1397 انجام شده است. 
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مقایسۀ توان‌پذیری‌ مسکن خانوار در دهک‌های درآمدی با 
واحدهای مسکونی تولیدشده؛1
مطالعۀ موردی: نقاط شهری استان قزوین

آتوسا آفاق‌پور2
سیامک بدر3
استادیار دانشکدۀ معماری و شهرسازی، دانشگاه شهید بهشتی، تهران، ایران

دورۀ زمانی ۱۳۹۵ تا ۱۳۹۷ بررسی شد. سپس، متوسط مساحت زیربنای مسکونی 
قابل‌تملک از سوی خانوارهای واقع در دهک‌های درآمدی، از طریق برآورد نرخ 
پس‌انداز و توان مالی آنها در بهره‌گیری از منابع بانکی محاسبه شد. در ادامه، این 
مقادیر با متوسط مساحت واحدهای مسکونی تولیدشده در شهرهای استان طی 

سال‌های ۱۳۹۰ تا ۱۳۹۶ مقایسه گردید.

مساحت  تغییرات  روند  که  می‌دهد  نشان  پژوهش  یافته‌های  و جمع‌بندی:  نتایج 
واحدهای مسکونی تولیدشده با سطح توان‌پذیری اقتصادی خانوارها در تضاد قرار 
دارد؛ به‌گونه‌ای که میانگین مساحت واحدهای عرضه‌شده در بازار، به‌طور معناداری 
بیش از متوسط توان تملک خانوارهاست. در شرایط کنونی که افزایش مستمر قیمت 
مسکن موجب کاهش توان خانوارها و تملک واحدهای مسکونی با زیربنای کوچک‌تر 
نسبت به گذشته شده، بازار در جهت معکوس حرکت کرده و واحدهای جدید عمدتاً 
با زیربنای بزرگ‌تر تولید گردیده‌اند. علاوه‌براین، ازآنجاکه حداقل مساحت واحدهای 
تولیدی در حدود ۵۰ متر مربع است، برای سه تا چهار دهک نخست درآمدی که 
توان تملک زیربنای کمتر از این میزان را دارند، عملًا هیچ‌گونه عرضۀ متناظر در 
بازار مسکن وجود ندارد. این شکاف عرضه و تقاضا به‌مثابۀ یکی از پیامدهای فقدان 

سیاست‌گذاری متناسب در سطح منطقه‌ای و شهری قابل‌تحلیل است.

دریافت: 23 بهمن 1402
پذیرش: 2 مهر 1403
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چکیده 
اهدف و پیشینه: مسئلۀ کمبود و تأمین مسکن همواره یکی از چالش‌های 
اساسی در جوامع شهری کشور به‌شمار می‌آید. بااین‌حال، موضوع میزان 
انطباق تولید واحدهای مسکونی ــ چه از حیث کمیت و چه از نظر 
متوسط سطح زیربنا ــ با سطح توان‌پذیری اقتصادی خانوارها کمتر 
چون  پیامدهایی  سیاست‌گذاری،  در  کاستی  این  است.  شده  واکاوی 
افزایش نرخ اجاره‌نشینی و درعین‌حال رشد سهم واحدهای مسکونی 
خالی از مجموع موجودی مسکن را به‌همراه داشته است. در همین 
راستا، هدف اصلی پژوهش حاضر تبیین و آشکارسازی آثار ناشی از 
فقدان سیاست‌گذاری کارآمد در بخش مسکن در مقیاس منطقه‌ای 
است؛ به‌همین‌منظور، نقاط شهری استان قزوین مطالعۀ موردی این 

پژوهش انتخاب شده‌اند.

رویکرد  از  پژوهش،  اهداف  به  دستیابی  به‌منظور  روش‌ها:  و  مواد 
کمّی با روش تحلیلی ـ توصیفی استفاده شده است. در گام نخست، 
اساس دهک‌های درآمدی سالانه و  بر  توان‌پذیری مسکن خانوارها 
به‌تفکیک شهرهای استان قزوین برآورد گردید. در گام دوم، میزان 
انطباق این توان‌پذیری با مساحت واحدهای مسکونی تولیدشده طی 
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پرسش‌های تحقیق
مسکن  زیربنای  مساحت  متوسط   .۱
تولیدشده با توجه به پروانه‌های احداث 
با  اندازه  چه  تا  مسکونی  ساختمان 
مسکونی  زیربنای  مساحت  متوسط 
قابل‌تملک توسط خانوارها در شهرهای 

مختلف همخوان است؟
2. آیا واحدهای مسکونی تولید شده 
در شهرها می‌توانند تأمین‌کنندۀ تنوعی 
توسط  که  باشند  زیربنا  مساحت  از 
خانوارهای واقع در دهک‌های درآمدی 

مختلف قابل تملک است؟

مقدمه
در دهه‌های اخیر مسئلۀ مسکن و تأمین آن همواره یکی از مشکلات قابل‌توجه 
جوامع شهری در کشور ما بوده است؛ رشد سریع جمعیت و شهرنشینی در کنار 
افزایش شمار خانوارها، که بخشی از آن ناشی از تشکیل خانوارهای جدید از 
سوی متولدین دهه‌های ۱۳۵۰ و ۱۳۶۰ش بوده و بخشی دیگر درنتیجۀ تغییر 
به  گسترده  خانوارهای  تبدیل  از  ناشی  زیست  شیوۀ  و  فرهنگی  گرایش‌های 
شده  منجر  مسکن  تقاضای  افزایش  به  پذیرفته،  هسته‌ای صورت  خانوارهای 
نیاز  پاسخ‌گوی  موجود  مسکونی  واحدهای  شمار  نه‌تنها  دوره  این  در  است؛ 
فزاینده مسکن، حتی از وجه کمّی، نبوده است، بلکه محدودیت‌هایی که مسکن 
با ماهیت یک کالای ناهمگن، غیرمنقول، و سرمایه‌ای، با آن روبه‌روست، نیز 
سبب شد تا مسئلۀ مسکن و تأمین آن موضوعی نیازمند پردازش، برنامه‌ریزی، 
اجتماعی ـ اقتصادی،  تحولات  فراخور  به  شود.  قلمداد  سیاست‌گذاری  و 
را  دولت‌ها  و  یافت  مختلفی  زوایای  و  ابعاد  مختلفْ  ادوار  در  مسکن  موضوع 
خود،  با خط‌مشی‌های  متناسب  نیز  و  تحولات  این  به‌موازات  تا  داشت  آن  بر 
در  عمدتاً  مسکن  مشکل  به  پاسخ  برای  را  متفاوتی  سیاست‌های  و  برنامه‌ها 
»سطح کلان« در پیش گیرند. نحوۀ مدیریت زمین برای توسعه‌های شهری و 
طرح‌های تأمین مسکن، اعطای تسهیلات بانکی خرید مسکن برای افزایش 
تورم  نرخ  و همچنین  بانکی،  بهرۀ  نرخ  تعیین  خانوارها،  اقتصادی  توان‌پذیری 
کنترل  را  آنها  دولت‌ها‌  که  بازار مسکن هستند  بر  مؤثر  مکانیسم‌های  ازجمله 
می‌کنند. به‌موازات این سیاست‌های کلان ملی اجرایی، سیاست‌های نمایندگان 
محلی دولت مرکزی یا مدیریت شهری در سطوح خرد جغرافیایی نیز می‌تواند 
بازار مسکن را متأثر کند؛ به‌طور مثال مدیریت زمین در محدوده و حریم شهرها 
یا سکونتگاه‌های روستایی، از طریق سیاست‌های کنترل کاربری زمین و ضوابط 
پیش‌بینی  توسعه و عمران شهرها  آن، که در طرح‌های  بر  مترتب  ساختمانیِ 
می‌شود، از دیگر ابزارهایی است که می‌تواند بر عرضه و تقاضای بازار مسکن 

در سطوح محلی نیز اثر بگذارد. 
آن  بر  دولت‌ها  کلان  سیاست‌‌های  اثرات  و  مسکن  بازار  مطالعۀ  اگرچه 
که،  می‌رسد  به‌نظر  گشته،  پرشماری  پژوهش‌های  دست‌مایۀ  گذشته  ادوار  در 
مطالعات در زمینۀ تحلیل بازار مسکن در سطح محلی و نحوۀ سیاست‌گذاری 
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و هدایت آن کافی نبوده است. طرح جامع مسکن استان‌ها از 
سطوح  در  مسکن  برنامه‌ریزی  برای  دولت  تلاش‌های  معدود 
پیشنهادات  و  برآوردها  ازآنجاکه  بااین‌حال،  است؛  خرد فضایی 
نهایی این طرح به سطح شهرستان محدود می‌شده، ازیک‌سو، 
که  تفاوت‌هایی  و  فضایی  ناهمگنی‌های  بازشناسی  در 
سکونتگاه‌های شهری و روستایی در بازار مسکن از خود بروز 
می‌دهند، ناتوان بوده و از سوی دیگر، نتوانسته روابط عملکردی 
و تأثیراتی را که شهرهای مجاور اما مستقر در شهرستان‌های 
مختلف )نظیر مجموعه‌های شهری( بر یکدیگر اعمال ‌می‌کنند، 
مدیریت  مطالعاتی  چنین  کمبود  می‌رسد  به‌نظر  دهد.  پوشش 
بازار مسکن کم‌توان  را در مواجهه و هدایت تحولات  شهری 

کرده و مانع از اتخاذ تدابیر و سیاست‌های مؤثر شده است. 
مسکن،  برنامه‌ریزی  فرایند  در  کاستی  این  به‌موازات 
توان‌پذیری  شاخص  می‌دهد  نشان  نیز  انجام‌شده  مطالعات 
با  مسکونی  واحد  یک  خرید  ارزش  )نسبت  خانوارها  مسکن 
75 متر مربع زیربنا به‌کل درآمد متوسط خانوار(، درنتیجۀ رشد 
فزایندۀ قیمت مسکن در سال‌های گذشته، افزایش یافته است. 
برای  مسکن  تولید  الگوی  می‌رود  انتظار  شرایطی  چنین  در 
انطباق بیشتر با توان مالی خانوار‌ها به سمت ساخت واحدهای 
بااین‌حال،  یابد،  تغییر  استطاعت  درخور  و  کوچک‌تر  مسکونی 
مهم‌ترینِ  تقریباً  که  تولیدشده  مسکنِ  ویژگی‌های  چنانچه 
نه  )و  تقاضای مسکن سرمایه‌ای  از  است، عمدتاً  آن مساحت 
مصرفی( متأثر شود، ممکن است زمینۀ هدایت بازار به سمت 
عدم‌  به  و  کند  فراهم  را  بزرگ‌تر  مسکونی  واحدهای  تولید 
تعادل‌ها دامن بزند؛ چنانچه تقاضای بخشی از خانوارها در بازار 
آنها  مهاجرت  و  جابه‌جایی  موجب  شود،  گرفته  نادیده  مسکن 
توان  به  نزدیک  مساکنی  دربرگیرندۀ  که  می‌شود  مناطقی  به 
مالی‌شان است. بروز چنین شرایطی منجر به تغییرات اساسی 
در مکان‌گزینی خانوارها و الگوی سفرهای شهری می‌شود که 

می‌تواند مدیریت شهری را در تأمین زیرساخت‌های حمل‌و‌نقلی 
یا خدمات مورد نیاز عرصۀ زیست با دشواری‌هایی روبه‌رو کند. 
به‌موازات  اجاره‌نشینی  نرخ  افزایش  به‌نظر می‌رسد  علاوه‌برآن، 
از  مسکنْ  موجودی  مجموع  از  خالی  مساکن  سهم  افزایش 
تولیدشده  مساکن  ویژگی‌های  انطباق  عدم  پیامدهای  دیگر 
افزایش  که  شرایط  این  باشد.  مصرفی  مسکن  تقاضای  با 
فزایندۀ هزینه‌های مدیریت شهری را به‌همراه دارد، دخالت و 
سیاست‌گذاری برای هدایت مناسبات بازار مسکن را در سطح 
و  مسکن  بازار  شناخت  ازآنجاکه  می‌نمایاند.  ضروری  محلی 
برنامه‌ریزی  و  سیاست‌گذاری  پیش‌نیاز  آن  سازوکار  از  آگاهی 
با  گفت  می‌توان  است،  محلی  و  منطقه‌ای،  ملی،  سطوح  در 
شناخت الگوی تقاضای مسکن، از یک‌سو، تصمیمات دولتی در 
بخش مسکن می‌تواند از روال منطقی و پایه‌ای برخوردار گردد 
و از دیگرسوی، این امر قطعاً در تدوین برنامه‌هایی که موجب 
آن می‌شود،  با  بعُد عرضه  بازار مسکن و همسویی  هماهنگی 
انطباق  میزان  مطالعه‌ای  کمتر  در  بااین‌حال  بود.  خواهد  مؤثر 
توان مالی خانوارها با ویژگی‌های مسکن تولیدشده در سطوح 

شهری بررسی شده است. 
برآورد  نخست،  رو  پیش  پژوهش  از  هدف  مقدمه،  این  با 
درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک  خانوارها  مسکن  توان‌‌پذیری 
واحدهای  ویژگی‌‌های  با  آن  انطباق  بررسی  دوم،  و  سالیانه 
پایۀ  بر  قزوین  استان  شهرهای  سطح  در  تولیدشده  مسکونی 

داده‌های سال‌های 1395 و 1397 است.  
در ادامۀ مقاله پیشینۀ تحقیق و بعد مبانی نظری آن مشخص 
جامعۀ  تحقیق،  نوع  بر  مشتمل  تحقیق  روش  سپس  می‌شود. 
تشریح  باستفاده‌شده  اطلاعات  و  داده‌ها  و  انتخاب‌شده  آماریِ 
بخش‌های  و  پژوهش،  یافته‌های  به  بعدی،  بخش  می‌گردد، 
یافته  اختصاص  پیشنهادات  و  نتیجه‌گیری،  به تحلیل،  انتهایی 

است. 
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4. نک: 
S. Kalantarian, “Housing 
Market Responses to 
Immigration: Evidence from 
Italy”, Robert Schuman Centre 
for Advanced Studies Research 
Paper, no. 83 (2013): 43-62; 
A. Saiz, “Immigration and 
Housing Rents in American 
Cities”, FRB of Philadelphia 
Working Paper, no. 03-12 
(2006) -- IZA Discussion 
Paper, no. 2189 (2006); N. 
Chanpiwat, Estimating the 
Impact of Immigration on 
Housing Prices and Housing 
Affordability in NewZealand. 
Master’s thesis, Auckland 
University of Technology, 
2013; K. Degen and A.M. 
Fischer, “Immigration and 
Swiss House Prices”, Swiss 
National Bank Working Papers, 
no. 2010-16, Swiss National 
Bank, 2010; L. Gonzales and 
F. Ortega, “Immigration and 
Housing Booms: Evidence 
from Spain”, Journal of 
Regional Science, 53(1) (2013): 
37-59.

5. اسد سنگابی‌فردسیما، بررسی تقاضای 
پایان‌نامۀ  ایران،  در  مســکن شــهری 
کارشناسی ارشد، دانشگاه تهران، ۱۳۶۹.
6. R. Muth, “The Demand 
for Nonfarm Housing”, In 
Readings in Urban Economics, 
1973, 227-245.

۱. پیشینۀ تحقیق 
زمینه‌‌های مطالعاتی  از  تقاضای مسکن همواره  برآورد  مطالعۀ 
مورد توجه اقتصاددانان شهری بوده‌ و آنها عمدتاً تأثیر تقاضای 
مسکن را بر قیمت مسکن و کشش‌پذیری آن در سطح محلی 
تحلیل کرده‌اند.4 از نخستین این مطالعات در ایران می‌توان به 
مطالعۀ سنگابی‌فردسیما5 اشاره کرد؛ او تقاضای مسکن شهری 
را در دو روش متفاوت در سال 1364 برای 22 استان کشور بر 
اساس داده‌های مقطعی و در چهار فرم خطی، خطی لگاریتمی، 
و نیمه‌لگاریتمی )در دو فرم جداگانه( با الهام از مدل موث6 و 
قیمت‌های  و  درآمدها  که  تفاوت  این  با  کرده‌،  برآورد  اولسن7 
انتظاری آینده و نیز ثروت مادی را از محدودیت بودجه حذف 
کرده است. نتایج به‌دست‌آمده از این تحقیق حساسیت بالای 
تغییرات  به  تقاضای واحدهای مسکونی برحسب زیربنا نسبت 
قیمت و درآمد را نشان می‌دهد، به این معنا که با افزایش قیمت 
با زیربنای کمتر  افراد به واحدهای مسکونی  مسکن، تقاضای 
انتقال می‌یابد. اما منتظری8 در پژوهشش به برآورد تابع تقاضای 
پرداخته   ۱۳۶۸-۱۳۵۱ زمانی  بازۀ  طی  یزد  شهر  در  مسکن 
مسکونی،  واحد  قیمت  و  وابسته  متغیر  را  مسکن  موجودی  و 
شاخص بهای کالاهای مصرفی، درآمد خانوار شهری، نرخ بهره 
وام بانکی، میزان ازدواج، و میزان جمعیت شهری را متغیرهای 
مستقل در نظر گرفته است. نتایج پژوهش او معنی‌داری همۀ 
متغیرها را با حساسیت قیمتی کم‌کشش نشان می‌دهد. عیان‌بد9 
هزینۀ  شاخص  خانوار،  هزینه  کل  شاخص  اثر  پژوهشی  در 
خوراکی سالیانه، شاخص بهای مسکن شهری، متوسط سالیانه 
نسبت هزینۀ مسکن به کل هزینۀ خانوار، و نیز جمعیت منطقۀ 
طی  شهری  خانوار  یک  مسکن  هزینۀ  شاخص  بر  را  شهری 
برآورد دو شکل  با  سال‌های ۱۳۷۳-۱۳۴۸ مطالعه کرده؛ وی 
الگوی لگاریتمی و خطی نشان داده حساسیت قیمتی مسکن 
متغیرهای  اثر  دیگری،  پژوهش  در  قادری10  است.  کم‌کشش 

درآمد دائمی، جاری، و موقتی، تأهل، سن سرپرست، درآمد بدون 
کار، باسوادی سرپرست، و تعداد افراد باسواد خانوار بر تقاضای 
مسکن خانوار را مثبت ارزیابی کرده و نتیجه گرفته‌ که کشش 
جاری  درآمد  کشش  به  نسبت  مسکن  تقاضای  دائمی  درآمد 
این سبب می‌شود خانوارها  او،  به‌نظر  و  است  بیشتر  موقتی  و 
تقاضای مسکن خود را متناسب با قدرت خرید بلندمدت خود 
اجاره  یا  خرید  ارزش  نسبت  ازآنجاکه  همچنین  کنند.  تنظیم 
مسکن به درآمد سالیانه خانوار در ایران بالاست، درآمد دائمی 
عامل مؤثرتری در تقاضای مسکن ملکی و استیجاری خانوارها 
می‌گردد. اثنی‌عشری و فرهانیان11 در پژوهشی قیمت مسکن، 
بانکی  تسهیلات  فقره  هر  ریالی  ارزش  خانوار،  سالیانه  هزینه 
برای مسکن، و میانگین سالیانۀ هزینه‌های خوراکی و دخانی در 
هر سال را متغیرهای مؤثر بر تقاضای مسکن معرفی کرده‌اند. 
بر اساس نتایج این پژوهش، افزایش مبلغ وام مسکن با وجود 
کاهش تولید مسکن در سال‌های پایانی دهۀ 1370 و آغازین 
دارایی  به‌منزلۀ یک  قیمت مسکن  افزایش  دهۀ 1380، سبب 
است.  امان  در  تورم  و  ریسک  گزند  از  که  شده  سرمایه‌ای 
بر اساس شاخص‌هایی مانند نرخ  فرهادی‌پور12 در پژوهشش، 
پس‌انداز خانوار، توان تأمین مالی مسکن خانوار، و فرض‌هایی 
دربارۀ نحوه دادن وام‌های دولتی، به برآورد میزان فقر مسکن 
پرداخته  مختلف  دهک‌های  در  و  کشور  استان‌های  به‌تفکیک 
است. بر اساس برآوردهای انجام‌شده در این مطالعه، یک خانوار 
شهری در سال 1380 با احتساب پس‌انداز خانوار و وام بانک، 
توانایی تأمین یک واحد مسکونی به مساحت 78 متر مربع را 
داشته که تا سال 1385 و 1390 به‌ترتیب به 66 و 59 متر مربع 
در  خانوار  تملک  توان  توضیح که کاهش  این  با  کاهش‌یافته‌، 
شش دهک درآمدی که گروه‌های کم‌درآمد را شامل می‌شود، از 
شدت بیشتری برخوردار بوده است. یکی از متأخرترین مطالعات 
آنها  است.  همکاران13  و  ایزدخواستی  پژوهش  حوزه،  این  در 
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7. E.Q. Olsen and P. Olsen, 
“The Demand and Supply of 
Housing Services: A Critical 
Survey of the Empirical 
Literature”. In Olsen & Olsen 
(Eds.), Handbook of Residential 
and Urban Economics (vol. 2), 
1989.

8. محمد منتظری، برآورد تابع تقاضای 
مسكن شهری در استان یزد، پایان‌نامۀ 
كارشناســی ارشد، دانشــگاه اصفهان، 

.1371
9. ناهیــد عیانبد، »بررســی متغیرهای 
اقتصادی تابع تقاضای مسكن در مناطق 
شــهری كشــور«، مجموعــه مقالات 
سومین سمینار سیاستهای توسعه مسكن 
در ایــران، جلد اول، وزارت مســكن و 

شهرسازی، ۱۳۷۵.
10. جعفر قــادری، »بــرآورد تقاضای 
مســکن در مناطــق شــهری ایران«، 
پژوهش‌هــای اقتصــادی، دوره ۳، ش. 

۹و۱۰ )۱۳۸۲(: ۱۳۴-۱۱۲.
و  اثنی‌عشــری  ابوالقاســم   .11
»بررســی  فرهانیان،  ســیدمحمدجواد 
حساسیت عوامل اثرگذار بر تقاضای مؤثر 
مسکن در ایران«، فصنامۀ پژوهش‌ها و 
سیاســت‌های اقتصادی، دوره ۱۵، ش. 

۴۱و۴۲ )بهار و تابستان ۱۳۸۶(: ۳۵-۵.
12. محمدرضــا فرهادی‌پــور، »از فقر 
شــهری تا فقر مســکن: برآورد میزان 
فقر مسکن و تامین مالی آن«، فصلنامه 
اقتصادی مســکن، ش. ۵۳ )تابســتان 

.۶۲-۴۳ :)۱۳۹۶

بر شاخص‌توان‌پذیری  مؤثر  اقتصادی  عوامل کلان  تحلیل  به 
اساس  بر  پرداخته‌اند.  ایران  شهری  مناطق  در  خانوار  مسکن 
مطالعۀ آنها، تسهیلات پرداختی دولت به‌منظور خرید مسکن، از 
طریق کاهش شاخص توان‌پذیری مسکن، و نیز سیاست‌های 
مالیاتی اعمال‌شده در بخش مسکن، از طریق کنترل تقاضای 
سوداگری مسکن، منجر به بهبود دسترسی خانوارها به مسکن 

می‌شود. 
متأثر  مسکن  تقاضای  تابع  اشاره،  مورد  مطالعات  همۀ  در 
و  یک‌سو  از  خانوار،  اجتماعی ـ اقتصادی  ویژگی‌های  از 
اعمال  ملی  سطح  در  که  دولت  اقتصادی  کلان  سیاست‌‌های 
می‌شود، از سوی دیگر، دانسته شده‌؛ بااین‌حال، در هیچ‌یک از 
آنها، پژوهشگران به اثرگذاری تابع تقاضای مسکن بر عرضۀ 
پژوهشی  کار  نظیر  مطالعاتی  معدود  در  و  نپرداخته‌اند  مسکن 
توجه  مورد  تقاضا  و  عرضه  سمت  هردو  همکاران14  و  زیاری 

هستند. 

۲. مبانی نظری 
۲. ۱. تابع تقاضا برای خدمات مسکن

روتنبرگ و دیگران تقاضا برای مسکن را در چهار شکل زیر 
تقاضا   )2 مسکن؛  خدمات  برای  تقاضا   )1 کرده‌اند15:  خلاصه 
واحدهای  برای  تقاضا   )3 مسکن؛  انفرادی  ویژگی‌‌های  برای 
ملکی در برابر واحدهای استیجاری یا تعیین نوع تصرف مسکن؛ 

4( تخصیص مکانی خانوارها.
آنچه در مطالعۀ پبش رو بر آن تمرکز می‌شود، حالت نخست 
درآمدی  تخمین کشش‌های  هدف  با  تقاضا  آن،  در  که  است 
مقادیر  به‌منزلۀ  مسکن،  تقاضای  و  می‌گردد  برآورد  قیمتی  و 
پیوسته‌ای که جریانی از خدمات را عرضه می‌کنند، مدل‌سازی 
می‌شود. در این حالت تقاضای مسکن تابعی از قیمت مسکن، 
سایر منابع به غیر از مسکن، و متغیرهای اقتصادی و اجتماعی 

در نظر گرفته می‌شود.16 تقاضای مسکن به دو دستۀ تقاضای 
مصرفی و سرمایه‌ای تقسیم می‌شود، تقاضای مصرفی خانوارها 
برای »خدمات مسکن«، به‌منظور تأمین سرپناه مناسب )محلی 
تقاضای  اما  است،  اجتناب‌ناپذیر   )... و  خواب،  آسایش،  برای 
یاد  نیز  مسکن«  »دارایی  عنوان  با  آن  از  که  افراد  سرمایه‌ای 
واحد  نگهداری  اجاره‌داری،  سوداگری،  انگیزه‌های  با  می‌شود، 
مسکونی  واحدهای  در  سکونت  و  خالی،  به‌صورت  مسکونی 

بزرگ‌تر از حد نیاز17 صورت می‌گیرد. 
نیز دارای دو  برای خدمات مسکن  تقاضا  برآورد  مطالعات 
کالای  یک  مسکنْ  کلان،  بعد  در  هستند.  کلان  و  خرد  بعد 
همگن در نظر گرفته می‌شود که تقاضا برای آن تابعی از قیمت 
خود کالا، درآمد ملی )سرانه(، و قیمت سایر کالاها فرض شده 
نظر  در  ناهمگن  کالایی  مسکن  خرد،  مطالعات  در  اما  است. 
سن،  درآمد،  نظیر  خانوار  سطح  داده‌های  از  و  می‌شود  گرفته 
می‌شود.18  استفاده  اینها  نظیر  و  خانوار،  سرپرست  تحصیلات 
از قیمت کالاها و خدمات  ( تابعی  تابع مطلوبیت خانوار  )
( و ویژگی‌های جمعیتی  (، خدمات مسکن ) غیر مسکونی )

( است: خانوار )
       			  رابطۀ 1

تقاضای  تابع  کلی  شکل  نئوکلاسیک،  اقتصاددانان  نظر  از 
مسکن خانوار در مطالعات خرد به‌صورت زیر است19: 

رابطۀ 2                                
که در آن،  تقاضای مسکن،  درآمد خانوار،  و  هزینۀ 
تملک یا اجاره مسکن خانوار است که از  متر مربع زیربنای 

مسکونی به قیمت  به‌دست می‌آید. 

۲. ۲. تابع نرخ پس‌انداز خانوار
( است؛  ( و پس‌انداز ) ( برابر مجموع مخارج ) درآمد خانوار )
خرید  به‌استثنای  خانوار  هزینه‌های  همۀ  شامل   ) ( مخارج 
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13. حجــت ایزدخواســتی و همکاران، 
»تحلیل عوامــل کلان اقتصادی مؤثر 
بر شاخص توان‌پذیری مسکن خانوار در 
مناطق شــهری ایران: با تأکید بر نقش 
کاربردی  اقتصــادی  مطالعات  دولت«، 
ایــران، دوره ۸، ش. ۲۹ )بهــار ۱۳۹۸(: 

.۷۱-۴۱
14. کرامــت‌الله زیــاری و همــکاران، 
»ارزیابی مســکن گروه هــای درآمدی 
و ارایه برنامه تامین مســکن اقشار کم 
درآمد؛ نمونه موردی: اســتان لرستان«، 
پژوهشــهای جغرافیای انسانی، ش. ۷۴ 

)زمستان ۱۳۸۹(: ۲۲-۱.
15. قادری، »برآورد تقاضای مسکن در 

مناطق شهری ایران«، ۱۳۴-112.
16. منصور خلیلی عراقی و احمد حسنی، 
درآمدی بر اقتصاد مســکن )انتشــارات 

دانشگاه تهران، ۱۳۹۸(.
17. ایزدخواســتی و همکاران، »تحلیل 
عوامل کلان اقتصادی مؤثر بر شاخص 
توان‌پذیری مســکن خانــوار در مناطق 
شهری ایران: با تأکید بر نقش دولت«، 

.۷۱-۴۱
18. قادری، »برآورد تقاضای مسکن در 

مناطق شهری ایران«، ۱۱۴.
19. جاویــد بهرامــی و پروانه اصلانی، 
»بررســی آثــار شــوک‌های نفتی بر 
در  خصوصی  بخــش  ســرمایه‌گذاری 
مســکن در یک الگوی تعادل عمومی 
تصادفی پویــا مبتنی بــر ادوار تجاری 
مدل‌ســازی  تحقیقات  مجلۀ  حقیقی«، 
اقتصادی، ســال ۱، ش. ۴ )تابســتان 

.۸۲-۵۷ :)۱۳۹۰

كالاهای بادوام و هزینه‌های سرمایه‌گذاری می‌شود و خود بر 
( فرض شده  (، غیرمسکونی ) دو دسته مخارج مسکونی )

است. 
رابطۀ 3                    	                       

برای خانوارهایی که مالک مسکن محل سکونت هستند، 
و  حقوق  از  ناشی  درآمدهای  جمع  حاصل   ) ( خانوار  درآمد 
دستمزد و خوداشتغالیِ همۀ اعضای خانوار، ارزش اجاریِ محل 
رایگان، و سایر  استفاده‌شدۀ  ارزش کالاها و خدمات  سکونت، 

درآمدهای متفرقه است. با این توضیح برای مالکان:
               		 رابطۀ 4                          

و برای مستأجران:
             		 رابطۀ 5            

اینکه مالک  بر اساس  باید توجه داشت که رفتار خانوارها 
متفاوت  بسیار  پس‌انداز  خصوص  در  نباشند،  یا  باشند  مسکن 
است؛ غیرمالکان یا مستأجران مسکن به پس‌انداز برای تأمین 
مالی خرید مسکن نیاز دارند که این نیاز بسیار متفاوت از نیاز 
ابتدا  در  ازاین‌رو  است.  درآمدی  منابع  و  پس‌انداز  به  مالکان 
شد.  خواهد  برآورد  درآمدی  دهک‌های  در  خانوارها  پس‌انداز 
به‌منظور تعیین عوامل مؤثر بر نرخ ‌پس‌انداز دهک‌های درآمدی 
از یك مدل رگرسیونی استفاده شده و متغیرهای توضیحی آن 
برای غیرمالکان از رابطۀ 6 و برای مالکان از رابطۀ 7 به‌دست 

می‌آید:
رابطۀ 6        

رابطۀ 7            
 نرخ پس‌انداز خانوار

 درآمد خانوار 
 اجاره محل سکونت غیرمالکان

 بار تکفل خالص )برای به‌دست آوردن آن از نسبت جمعیت 
غیرشاغل به جمعیت شاغل استفاده می‌شود(

 سن سرپرست خانوار )متوسط سابقه کار(
 وضعیت فعالیت سرپرست خانوار

 سطح تحصیلات سرپرست خانوار
 جنسیت سرپرست خانوار

طبقه‌بندی‌شده  متغیری  خانوار  سرپرست  فعالیت  وضعیت 
است كه سه طبقۀ شاغل، بیكار در جستجوی كار، و غیرشاغل 
به  نیز  خانوارها  تحصیلات سرپرست  متغیر  می‌گیرد.  بر  در  را 
شش طبقۀ بی‌سواد، با تحصیلات ابتدایی، تحصیلات راهنمایی، 
تقسیم  سایر  و  دانشگاهی،  تحصیلات  متوسطه،  تحصیلات 

می‌شود. 

۲. ۳. تابع توان مالی خانوار برای استفاده از منابع 
بانکی و استقراضی

یارانۀ مسكن، فرض‌های  به  مربوط  انجام محاسبات  به‌منظور 
زیر مد نظر قرار گرفته‌اند:

پس‌انداز  مستأجرانْ ‌برابر  برای  مسکن  وام  بازپرداخت  منبع  ـ 
جاری و مبلغی است که اینک برای اجاره می‌پردازند. 

با  مسکن  بانک  یکم  مسکن  طرح  قالب  در  مسکن،‌  وام  ـ 
( به  ( و با نرخ بهرۀ %8 ) مدت بازپرداخت 12ساله )

متقاضیان پرداخت می‌گردد.
توان  خانوار  كه  وامی  میزان  مفروضات،  این  بر  مبتنی 

بازپرداخت آن را دارد از رابطۀ زیر محاسبه شده است:
رابطۀ 8     

۲. ۴. برآورد توان اقصادی خرید مسکن
از مجموع میزان ‌پس‌انداز و توان وام‌گیری خانوارها، توان مالی 

آنها برای خرید مسکن با مفروضات زیر برآورد می‌شود:
تهیۀ  امر  به  را  خود  از ‌پس‌انداز   %80 می‌تواند  تنها  خانوار  ـ 

مسکن اختصاص دهد. 
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20. سیاست یک قانون، مقرره، رویه، اقدام 
اجرایی، مشوق یا عمل داوطلبانۀ دولت‌ها 
یا دیگر نهادهاست که در سطح سیستم 
و در ســطوح مختلف )ملی، منطقه‌ای، 
محلی، و ســازمانی( عمــل می‌کند و 
شامل انواع سیاســت‌های قانون‌گذاری 
 ،)Legislative Ppolicies(
 Regulatory( نظارتی  سیاســت‌های 
Policies( و سیاســت‌های ســازمانی 

 )Organizational Policies(
می‌شود.

21. حمیــد حاجی‌ملامیرزایــی، »ارائۀ 
الگوی اسلامی ایرانی اجرای خط مشی 
های فرهنگی جمهوری اسلامی ایران«، 
مدیریت اسلامی، دوره ۲۴، ش. ۳ )پاییز 

.۹۲-۷۳ :)۱۳۹۵
22. Policy Research

ـ ارزش رهن مسکن+ ارزش خودروی شخصی+ ذخیرۀ ‌پس‌انداز 
)10برابر پس‌انداز سالیانه( ثروت خانوار را تشکیل می‌دهند.

زیربنای  متر مربع  هر  قیمت  متوسط  داشتن  درست  در  با 
توان  از  به‌دست‌آمده  ارقام  و  استان  نقاط شهری  در  مسکونی 
خانوارها،  درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک  مسکن  خرید  مالی 
خرید  توان  متوسط  به‌طور  دهکْ  هر  که  کرد  برآورد  می‌توان 

چند متر مربع زیربنای مسکونی را خواهد داشت.  

۳. روش تحقیق 
۳. ۱. نوع تحقیق

پژوهشْ  این  شناخت‌شناسی  مفروضات  اینکه  به  توجه  با 
تجربه‌باور هستند و نتایجشان به اتکای مشاهدات از جهان خارج 
برآورد می‌شوند، روش به‌کاررفته در این پژوهش از نوع کمّی و 
تحلیلی ـ توصیفی است. پژوهش حاضر به سنجش اثرات ناشی 
از خلأ سیاست‌گذاری برای بخش مسکن در سطح »منطقه‌ای« 
بر  مشتمل  سیاست‌گذاری20  فرایند  ازآنجاکه  و  دارد  اختصاص 
سه مرحلۀ 1( تدوین و تنظیم، 2( اجرا، و 3( ارزیابی است21 و به 
همین اعتبار، تحلیل مستندات سیاست، که خط‌مشی‌پژوهی یا 
سیاست‌پژوهی22 نامیده می‌شود، پژوهش پیش رو در دستۀ سوم 
یعنی مطالعات »سنجش اثر سیاست« طبقه‌بندی می‌شود. اثر یا 
نتیجه بر تغییراتی دلالت دارد که به‌سبب اجرای سیاست ــ در 
این مطالعه فقدان سیاست ــ حادث می‌شود و در این دسته از 
مطالعات، جامعه‌ای که از اجرای مصوبات متأثر می‌شود ــ در 
این مطالعه خانوارها و واحدهای مسکونی تولیدشده ــ می‌تواند 
بر روش‌های  »ارزیابی« شود. در تجزیه‌وتحلیل داده‌ها مبتنی 
 ،Excel ،Access آماری، از نرم‌افزارهای صفحه گسترده شامل
شده  استفاده   Eviews اقتصادسنجی  نرم‌افزار  نیز  و   SPSS و 

است. 

۳. ۲. جامعۀ آماری
استان قزوین با جمعیتی بالغ ‌بر 1273761 نفر در سال 1395 
که در حدود 75٪ آن )معادل 952149 نفر( در 25 نقطۀ شهری 
کشور،  استان‌های  دیگر  با  مقایسه  در  هستند،  ساکن  استان 
چشمگیر  افزایش  است.  برخوردار  بالاتری  شهرنشینی  نرخ  از 
برابر ٪4٫36  نرخ رشدی  متوسط  با  استان  جمعیت شهرنشین 
جمعیت  رشد  نرخ  متوسط  از  که   1395 تا   1355 دورۀ  طی 
در  است،  بیشتر   )٪3٫35( دوره  همین  در  کشور  شهرنشین 
کنار افزایش شمار شهرهای استان از 4 به 25 شهر طی دورۀ 
را  استان  شهری  نقاط  در  سکونت  به  گرایش   ،13۹5-۱۳۵۵
نشان می‌دهد. همچنین، تشکیل استان قزوین در سال 1376 
و نیز تصویب مصوبۀ ممنوعیت استقرار صنایع در شعاع 120 
استقرار  افزایش  طریق  از   ،1384 سال  در  تهران  کیلومتری 
صنایع و فعالیت‌های کارگاهی در پهنۀ مرکزی استان، افزایش 
از سال 1385 به بعد را به‌همراه داشته است.  جمعیت شهری 
تقاضای  افزایش  تحولات،  این  وقوع  پیامدهای  مهم‌ترین  از 
بروز مشکل کمبود  به  بود که  استان  نقاط شهری  در  مسکن 
مسکن منجر شد. بر اساس اطلاعات منتشرشده از سوی مرکز 
آمار ایران، تا سال 1385 شمار خانوارهای معمولی استان برابر 
207445 و واحدهای مسکونی استان برابر 190416 بوده که 
از کمبود در حدود 17هزار واحد مسکونی است. چنین  حاکی 
شرایطی مدیران حوزه‌های مرتبط را بر آن داشت تا به اجرای 
گستردۀ یکی از مهم‌ترین برنامه‌های تأمین مسکن در ایران، 
یعنی »طرح مسکن مهر«، بپردازند و به ساخت حدود 59هزار 
کنند.  اقدام  استان  شهرهای  در  پروژه  این  از  مسکونی  واحد 

در  مسکن  کمبود  برآورد   .1 جدول 
نقاط شهری استان قزوین طی دورۀ 
اطلاعات  مأخذ:   ،۱۳۹۵-۱۳۸۵

مرکز آمار ایران.

کمبود مسکنواحد مسکونیخانوار معمولیجمعیتسال

138578556720744519041617029
13908782412564072487537654
13959521492944962885995897
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23. بــر اســاس سرشــماری عمومی 
سال1390 و 1395، شمار مساکن خالی 
در نقاط شــهری استان قزوین به‌‌ترتیب 
برابــر 22205 و 43609 واحد بوده که 
8٫9٪ و 14٫8٪ از موجودی مسکن نقاط 
شهری را در این دو سال شامل می‌شود.

به  استان  مسکونی  واحدهای  کمبود  اقدامی،  چنین  به‌دنبال 
حدود 7600 واحد در سال 1390 و 5900 واحد در سال 1395 
کاهش یافت و بخش مهمی از کمبود مسکن پاسخ داده شد 

)جدول 1(.
درحالی‌که تعداد واحد‌های مسکونیِ پیش‌بینی‌شده در طرح 
خانوارهای  نیاز  از  3برابر(  حدود  )در  بیشتر  بسیار  مهر  مسکن 
استان در زمان برنامه‌ریزی آن بود و بیش از 90٪ این واحدها 
تا سال 1397 اجرا شد و به بهره‌برداری رسید و کمبود مسکن 
اما  یافت،  کاهش  چشمگیری  به‌طور   1385 سال  به  نسبت 
اینجاست که  است. پرسش  قابل‌مشاهده  این کمبود  همچنان 
این تعداد عرضه واحدهای مسکن مهر چرا نتوانسته به کمبود 
زیر  دلایل  در  را  آن  به  پاسخ  دهد؟  پایان  استان  در  مسکن 

می‌توان یافت:
خالی  همچنان  طرح  این  در  تولیدشده  مساکن  از  بخشی   )۱
ترجیحات  و  پاسخ‌گوی خواسته‌ها  نتوانسته  و  است  از سکنه23 
عدم  این  از  بخشی  اگرچه  باشد.  مسکن  متقاضی  خانوارهای 
پاسخ‌گویی، ناشی از فقدان برخورداری این مساکن از تسهیلات 
و خدمات مورد نیاز عرصۀ زیست و بخش دیگری از آن به‌دلیل 
عدم تکمیل برخی خدمات زیربنایی و روبنایی یا شبکۀ معابر 
است، بااین‌حال، به‌نظر می‌رسد حتی درصورت تکمیل و کفایت 
نتوانند  مساکن  این  همچنان  نیز،  روبنایی  و  زیربنایی  خدمات 
کاملًا و به شکل مقتضی نیاز همۀ خانوارهای متقاضی مسکن 

را که برای سکونت خودشان می‌خواهند، رفع کنند.
۲( احداث واحدهای مسکن مهر سبب تشدید مهاجرت به برخی 
شهر‌ها، ازجمله شهر محمدیه در نزدیکی شهر قزوین، از دیگر 
شهرها و روستاهای پیرامون و حتی سایر استان‌ها شده، ازاین‌رو 
تقاضای  عرضه‌شده  مهر  مسکن  واحدهای  از  عمده‌ای  بخش 
خانوارهای ساکن در دیگر شهرستان‌ها )21500 نفر( یا دیگر 

استان‌ها )11300 نفر( را تأمین کرده است.

۳( در دورۀ ۱۳۹۰-۱۳۹۵ به‌طور متوسط سالانه 7600 خانوار 
بر شمار خانوارهای موجود اضافه شده که برابر حدود 38هزار 
می‌توانند  بالقوه  به‌طور  که  است  دوره  کل  در  جدید  خانوار 

متقاضی مسکن باشند. 
این سه دلیل در کنار هم سبب شده تا مسئلۀ کمبود مسکن 
در استان قزوین، اگرچه نه به‌شدت گذشته، اما همچنان مطرح 
مسئلۀ  از  دیگری  آنچه وجه  به‌نظر می‌رسد  باشد. علاوه‌برآن، 
کمبود مسکن را بیش از گذشته نمایان کرده، نبود تطابق بین 
ویژگی‌‌های مسکن تولیدشده )عمدتاً توسط بازار( و توان مالی 
نرخ  افزایش  به  منجر  که  است  مسکن  خرید  برای  خانوارها 
انطباق،  عدم  این  ابعاد  بازشناسی  است.  شده  نیز  اجاره‌نشینی 
مستلزم برآورد توان مالی خانوارها برای خرید مسکن، از یک‌سو، 
و شناخت ویژگی‌‌های مساکن تولیدشده، از سوی دیگر، است. 

با این توضیح در خصوص تحولات خانوار و بازار مسکن در 
استان قزوین که آن را به نمونه‌ای منحصربه‌فرد برای پژوهش 
و بررسیِ موشکافانه تبدیل می‌کند، در مطالعۀ پیش رو، نقاط 
شهری استان قزوین )25 نقطۀ شهری( مطالعۀ موردی شده‌اند 
تا از این طریق، میزان انطباق توان مالی خانوارها برای خرید 
مسکن با ویژگی‌های مسکن تولیدشده در شهرها مقایسه شود. 

۳. ۳. داده‌ها و اطلاعات 
در انجام این مطالعات از داده‌های زیر استفاده شده است:

1( نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسکن مرکز آمار ایران در 
سال‌های 1385، 1390، و 1395،

آپارتمانی  مسكونی  واحدهای  معاملات  قرارداد  شرح   )2
منتشرشده از سوی وزارت راه‌وشهرسازی در دورۀ ۱۳۹۷-۱۳۹۶، 
3( شاخص بهای کالاها و خدمات مصرفی در مناطق شهری 
ایران منتشرشده از سوی بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران 

در سال 1397،
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در  خصوصی  بخش  ساختمانی  فعالیت‌های  بررسی  نتایج   )4
بانک  سوی  از  منتشرشده  مختلف  استان‌های  شهری  مناطق 

مرکزی در سال 1397،
5( شاخص قیمت نهاده‌های ساختمان‌های مسکونی منتشرشده 

از سوی مرکز آمار ایران در سال 1397،
6( حجم ساخت‌و‌ساز، معاملات، قیمت و اجارۀ مسکن منتشرشده 

توسط مرکز آمار در سال 1397،
7( هزینه و درآمد خانوارهای شهری کشور منتشرشده از سوی 

مرکز آمار در سال 1397،
8( اطلاعات پروانه‌های ساختمان مسکونی صادرشده از طرف 

شهرداری‌های استان قزوین در دورۀ ۱۳۹۷-۱۳۹۰، 
کلنگی  ساختمان  زمین  زمین،  قیمت  میدانی  برداشت   )9

مسکونی، و زیربنای مسکونی در آبان‌ماه 1397.
در  مسکونی  زیربنای  و  زمین  قیمت  میدانی  برداشت‌های 
ماه سال 1397 در دو دستۀ شهرهای  آبان  تا  فاصلۀ شهریور 
بالای ۲۰۰۰۰ نفر جمعیت و شهرهای با جمعیت کمتر از آن 
و  مسکن  بازار  شدید  نوسانات  به  توجه  با  است.  شده  انجام 
تحولات آن در تابستان این سال، برداشت میدانی در چندین 
بازۀ زمانی مناسبی که در آن قیمت‌ها  تا  نوبت انجام پذیرفته 
قیمت  هم‌زمان  برداشت  برای  باشد،  رسیده  نسبی  ثبات  به 
زمین در همۀ شهرهای استان انتخاب شود و اثر عامل زمان 
در قیمت‌های ثبت‌شده ناچیز گردد. علاوه‌برآن به‌طور معمول، 
به‌دلیل  قیمت مسکن،  معمولًا  پاییز  ابتدایی فصل  ماه‌های  در 
تمایل نداشتن خانوارها به جابه‌جایی محل سکونت و وابستگی 

فرزندان به مدارس، به ثبات نسبی می‌رسد.
با توجه به اینکه در شهرهای بزرگ‌تر و پرجمعیت‌تر اختلاف 
میان کمینه و بیشینۀ قیمت‌های برداشت‌شده، به‌دلایل متعددی 
دسترسی‌ها،  هم‌جواری‌ها،  ملکَ،  موقعیت  در  تفاوت  از  اعم 
الگوی شهرسازی، و جز آن، بسیار زیاد است، محله‌بندی این 

به‌تفکیک  شهرها و برداشت قیمت زمین و زیربنای مسکونی 
همۀ  به‌این‌منظور،  یافت.  ضرورت  قیمتی  همگن  پهنه‌های 
شهرهای بالای ۲۰۰۰۰ نفر جمعیت، با توجه به ریخت‌شناسی 
قطعات و شبکۀ معابر، وسعت، معابر اصلی، و ...، به حوزه‌هایی 
همگن تقسیم شد و برداشت قیمت زمین و زیربنای مسکونی 

در سطح این حوزه‌ها انجام پذیرفت.

۳. ۴. فرایند انجام پژوهش
پیشرفته   »۱ »ت  نمودار  مطابق  پژوهش  این  انجام  مراحل 
است؛ نخست، ماتریس توزیع خانوارهای شهری در گروه‌های 
هزینه‌ای برای همۀ شهرهای استان تشکیل‌شده است. در گام 
دوم، مجموع هزینۀ سالانه خانوارها برآورد می‌شود. در گام سوم، 
با استفاده از نتیجۀ گام قبلی و آگاه بودن از مساحت زیربنای 
واحد مسکونی در اختیار آنها، با توجه به وضعیت تملک، سهم 
هزینۀ مسکن از مجموع هزینۀ سالیانۀ خانوار محاسبه شده است. 
ت ۱. مراحل انجام پژوهش.در گام چهارم، ازآنجاکه پس‌انداز مهم‌ترین منبع مالی خانوارها 
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برای تهیۀ مسکن و دیگر کالاهای بادوام است و تکیۀ خانوارها 
برای تهیۀ مسکن الزاماً منحصر به پس‌انداز گذشته نیست بلکه 
به پس‌انداز آتی آنها نیز وابسته است، نرخ پس‌انداز خانوارها و نیز 
توان مالی آنها برای استفاده از منابع بانکی و استقراضی برآورد 
شده است. در گام پنجم، با در دست داشتن این دو عدد توان مالی 
خانوارها قابل‌محاسبه است. در گام ششم، با استفاده از اطلاع 
زیربنای مسکونی در شهرهای  از متوسط قیمت هر متر مربع 
مختلف استان، توان تملک مسکن و میزان تقاضای مؤثر توسط 
شهر  هر  در  درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک  شهری  خانوارهای 
خانوارهای  که  می‌دهد  نشان  مرحله  این  است،  شده  محاسبه 
واقع در دهک‌های درآمدی در شهرهای مختلف، توان تملک 
چند متر مربع زیربنای مسکونی را دارند. در گام هفتم و آخر، 
از طریق مقایسۀ این رقم با متوسط مساحت زیربنای مسکونی 
مسکن  مؤثر  تقاضای  و  تملک  توان  انطباق  میزان  تولیدشده، 

خانوارها با ویژگی‌های مسکن تولیدشده تحلیل می‌شود.  

۴. یافته‌های تحقیق
۴. ۱. تشکیل ماتریس درآمد و هزینۀ خانوار 

به‌تفکیک دهک‌های درآمدی در شهرهای استان
تشکیل  در  مؤثر  عوامل  شد،  گفته  پیش‌تر  که  همان‌طور 
درآمد خانوار شامل درآمد ناشی از حقوق‌بگیری، مشاغل آزاد، 
اجاره  خانه،  در  کار  از  ناشی  )درآمدهای  متفرقه  درآمدهای  و 
به  توجه  با  است.   )... و  بانکی،  سپرده‌های  یارانه‌ها،  خانه، 

از هزینه و درآمد خانوارهای  ایران  آمار  آمارگیری مرکز  نتایج 
شهری، سهم حقوق‌بگیری مشاغل آزاد و متفرقه از کل درآمد 
خانوارهای شهری استان قزوین طی سال‌های 1390 تا 1395 
روندی کاهشی داشته و به‌ترتیب از 36٪ به 34٪ و از 15٪ به 
13٪ رسیده است و سهم درآمدهای متفرقه در درآمد خانوارهای 

شهری استان قزوین روندی صعودی یافته است )جدول ۲(.
در »جدول 4« کل هزینۀ خانوارهای شهری استان قزوین 
به‌تفکیک نقاط شهری و به‌تفکیک دهک‌های درآمدی )جدول ۳( 
مشاهده می‌شود. ازآنجاکه هزینۀ سالانۀ خانوار از عوامل مؤثر در 
برآورد دارایی خانوار محسوب می‌شود، بررسی آن به تفکیک یادشده 
در برآورد تقاضای مسکن، با در دست داشتن توزیع خانوارهای 
شهری در شهرهای استان )جدول 3( ضروری است. طبق این 
جدول شهر قزوین با متوسط 293میلیون ریال دارای بیشترین و 
شهر نرجه با 198میلیون ریال دارای کمترین میزان هزینۀ سالانه 

در بین شهرهای مختلف استان در سال 1395 بوده‌اند.

۴. ۲. مساحت زیربنای واحدهای مسکونی در 
اختیار و نحوۀ تصرف مسکن در دهک‌‌های درآمدی 

به‌تفکیک شهرهای استان
 »5 »جدول  در  آن  نتایج  که  انجام‌شده  محاسبات  اساس  بر 
متوسط  به‌طور  استان،  شهری  نقاط  در  است،  منعکس ‌شده 
بیشترین  با ٪31٫2  متر مربع  تا 75  بین 51  زیربنای  مساحت 
فراوانی را دارد و پس‌ازآن، 81 تا 100 متر مربع با 29٫3٪ در 
به نظر می‌رسد  این جدول،  به  توجه  با  دارد.  قرار  جایگاه دوم 
خانوارها در شهر قزوین به داشتن مساکنی با مساحت81 تا 100 
متر مربع )32٫7( گرایش بیشتری از خود نشان می‌دهند. این در 
حالی است که در شهرهای پیرامونی آن نظیر محمودآباد نمونه 
 )32٫5( اقبالیه  و   ،)52٫1( محمدیه   ،)41٫6( شریفیه   ،)42٫3(
بیشترین سهم خانوارها در مساحت‌ زیربنای کمتر و عمدتاً بین 51 

تشکیل  در  مؤثر  عوامل   .2 جدول 
شهری  نقاط  خانوارهای  درآمد 
استان قزوین )هزار ریال ـ درصد(، 
ایران  آمار  مرکز  اطلاعات  مأخذ: 
درآمد  و  هزینه  از  آمارگیری  ـ 
خانوارهای شهری.

۱۳۹۵ ۱۳۹۰
 عوامل درآمدی

سهم مبلغ  سهم مبلغ 

 ۱۰۰ ۲۷۴۴۹۲ ۱۰۰  ۱۳۳۲۵۹ کل درآمد
۳۴ ۹۲۷۲۸ 36 ۴۵۵۰۵ حقوق‌بگیری 
۱۳ ۳۶۸۰۲ ۱۵ ۲۰۳۹۵ مشاغل آزاد
۵۳ ۱۴۴۹۶۲ ۵۱ ۶۷۳۵۹ متفرقه
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تا 75 متر مربع سکونت دارند که با توجه به پایین‌تر بودن قیمت 
هر متر مربع زیربنای مسکونی در آنها نسبت به شهر قزوین، 

احتمالًا می‌توان نتیجه گرفت که هزینۀ‌ مسکن در این شهرها 
به‌طور متوسط بسیار کمتر از شهر قزوین است. در »جدول 6« 

جغرافیایی  توزیع   .3 جدول 
شهرستان‌های  شهری  خانوارهای 
به‌تفکیک دهک‌های  قزوین  استان 
1395)تعداد  سال  در  درآمدی 
آمار  مرکز  اطلاعات  مأخذ:  خانوار(، 

ایران.

            تعداد خانوار هر
                           دهک

شهرهای استان 

جمعدهمنهمهشتمهفتمششمپنجمچهارمسومدوماول

۱۸۵۵۳۱۳۵۴۷۲۹۴۵۰۲۵۹۱۶۳۵۳۴۰۳۰۰۳۹۴۵۳۵۲۳۹۴۶۲۳۷۴۰۱۱۹۴۳۷۲۹۴۴۹۶جمع نقاط شهری استان
۱۹۴۸۱۷۵۹۲۳۳۸۲۱۸۲۲۳۳۸۱۷۱۵۲۳۳۸۱۹۴۸۱۷۵۴۱۱۶۴۱۹۴۸۴شهرستان آبیک

۹۶۸۶۱۱۰۱۱۲۱۲۰۱۰۵۱۲۰۱۰۰۹۰۶۰۹۹۷خاكعلی
۱۸۴۸۱۶۶۹۲۲۱۸۲۰۷۰۲۲۱۸۱۶۲۷۲۲۱۸۱۸۴۸۱۶۶۴۱۱۰۴۱۸۴۸۷آبیك

۳۸۷۶۳۱۹۵۶۴۴۶۶۱۱۳۸۳۳۶۸۰۸۵۱۰۶۹۷۹۳۰۸۸۸۲۲۴۵۸۵۶۹۴۶۲شهرستان البرز
۳۳۹۲۷۹۵۴۳۵۱۴۷۲۹۷۴۷۹۳۵۸۱۴۷۷۱۴۰۱۶۰۷۱شریفیه
۱۴۱۳۱۳۲۹۲۶۸۲۲۵۴۳۳۴۶۸۳۵۶۴۴۴۵۱۳۸۷۳۳۶۷۰۱۹۰۷۲۸۹۰۱محمدیه
۲۷۳۲۵۷۵۱۸۴۹۱۶۷۰۶۸۸۸۵۹۷۴۸۷۰۹۳۶۸۵۵۸۰بیدستان

۱۶۱۳۱۳۳۰۲۶۸۳۲۵۴۴۳۴۶۹۳۳۶۵۴۴۵۲۳۸۷۴۳۶۷۲۱۹۰۸۲۸۹۱۰الوند
۲۲۱۲۸۱۳۵۱۳۰۹۴۰۱۳۵۸۴۴۰۴۷۰۴۴۶۲۳۲۳۵۰۹شهرستان آوج

۱۱۹۱۵۲۱۸۹۱۶۷۲۱۶۱۹۳۲۳۷۲۵۴۲۴۱۱۲۵۱۸۹۴آبگرم
۱۰۲۱۱۹۱۴۲۱۴۲۱۹۵۱۸۵۲۰۳۲۱۶۲۰۵۱۰۷۱۶۱۵آوج

۱۰۳۴۸۵۵۱۶۴۲۱۴۴۵۱۹۷۰۱۶۷۴۲۵۲۸۲۲۰۰۱۹۸۵۱۰۸۳۱۶۴۱۵شهرستان بویین‌زهرا
۱۷۰۲۴۱۲۷۰۲۳۸۳۲۴۲۷۵۳۱۶۳۶۲۳۲۶۱۷۸۲۶۹۹دانسفهان

۲۶۵۳۱۹۴۲۱۳۷۱۵۰۶۴۳۰۶۴۹۵۶۵۴۰۹۲۷۸۴۲۱۳شال
۳۹۳۳۲۵۶۲۴۵۴۹۷۴۹۷۳۷۹۶۲۷۳۸۷۵۵۴۱۲۶۲۴۴بوئین‌زهرا
۱۰۵۹۷۱۶۶۱۴۶۲۰۰۱۷۰۲۴۶۲۲۳۲۰۱۱۱۰۱۶۶۳سگزآباد
۱۰۱۱۰۳۱۶۰۱۴۰۱۹۲۱۶۳۲۲۶۲۱۴۱۹۳۱۰۵۱۵۹۶ارداق

۲۱۶۱۱۵۷۸۳۴۳۱۳۰۱۹۴۱۱۷۳۴۹۹۵۲۸۳۴۵۹۷۴۳۵۷۲۲۶۴۳۴۳۰۸شهرستان تاکستان
۲۱۴1۵۶۳۳۹۲۹۸۴۰۷۳۴۶۵۲۲۴۵۴۴۳1۲۲۴۳۳۹۰اسفرورین

۱۲۴۱۱۰۱۹۷۱۷۴۲۳۷۲۰۱۲۸۴۲۶۴۲۵۰۱۳۰۱۹۷۲خرمدشت )نهاوند(
۱۷۲۱۲۶۲۷۳۲۴۱۳۲۸۲۷۹۴۲۱۳۶۶۳۴۷۱۸۰۲۷۳۴ضیاآباد
۱۵۴۸۱۱۷۰۲۱۵۶۲۱۶۲۲۹۴۸۲۷۶۶۳۷۸۳۳۲۹۲۳۱۲۰۱۶۲۱۲۴۵۶۴تاكستان

۱۰۴۱۰۶۱۶۵۱۴۵۱۹۸۱۶۸۲۲۴۲۲۱۲۰۹۱۰۹۱۶۴۸نرجه
۹۵۳۳۶۹۶۱۱۲۱۳۲۱۳۳۱۶۱۸۱۵۸۱۶۴۳۵۲۳۳۰۳۲۲۲۷۶۱۹۲۱۷۹۹۸۷۱۵۱۳۱۸شهرستان قزوین

۴۴۳۲۵۷۶۲۸۵۷۷۱۰۹۱۰۴۹۰۴۷۷۰۵معلم كلایه
۲۵۱۸۳۲۳۵۴۸۴۴۶۲۵۹۵۱۲۶۴۰۱رازمیان
۱۹۲۲۲۷۳۱۳۶۳۳۳۶۳۹۳۸۲۰۳۰۰سیردان
۱۰۱۷۷۴۲۱۲۹۴۱۴۲۰۱۹۳۷۱۷۵۳۲۴۸۵۲۳۷۶۲۰۵۰۱۰۶۵۱۶۱۳۹اقبالیه
۷۹۹۵۵۸۳۸۸۱۷۵۱۱۱۶۸۱۵۲۲۹۱۵۷۸۴۱۹۵۴۴۱۸۶۸۳۱۶۱۱۷۸۳۷۶۱۲۶۹۰۸قزوین

۴۰۶۲۹۷۵۱۷۵۶۸۷۷۴۷۰۱۹۹۴۹۵۰۸۱۹۴۲۶۶۴۵۲محمودآباد نمونه
۲۶۱۹۳۳۳۶۵۰۴۵۶۴۶۱۵۲۲۷۴۱۳كوهین
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           دهک‌های درآمدی

شهرستان‌های استان 

متوسطدهمنهمهشتمهفتمششمپنجمچهارمسومدوماول

۷۵۱۱۳۱۲۵۱۵۵۲۹۸۲۵۳۲۸۲۳۳۹۴۴۹۷۸۹۲۴۴نقاط شهری استان قزوین
۷۳۱۹۹۱۲۱۱۵۹۲۹۱۲۴۵۲۷۳۳۱۹۴۲۶۷۶۳۲۳۶شهرستان آبیک
۷۴۱۱۱۱۲۳۱۵۲۲۹۵۲۴۹۲۷۷۳۲۵۴۳۳۷۷۶۲۴۹شهرستان البرز
۶۹۱۹۴۱۱۵۱۴۳۱۹۲۲۳۳۲۶۹۳۹۴۴۹۶۷۲۸۲۲۵شهرستان آوج

۷۲۱۹۹۱۲۹۱۴۹۲۹۹۲۴۴۲۷۲۳۱۸۴۲۴۷۶۹۲۳۵شهرستان بویین‌زهرا
۷۲۱۹۸۱۲۹۱۴۹۱۹۹۲۴۳۲۷۹۳۱۶۴۲۲۷۵۷۲۳۴شهرستان تاکستان
۷۸۱۱۸۱۳۱۱۶۲۲۱۷۲۶۴۲۹۵۳۴۵۴۶۹۸۲۵۲۵۵شهرستان قزوین

سالانۀ  هزینۀ  )بالا(.   4 جدول 
قزوین  استان  شهری  خانوارهای 
درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک 
ریال(،  )میلیون   1395 سال  در 
ـ  ایران  آمار  مرکز  اطلاعات  مأخذ: 
درآمد  و  هزینه  از  آمارگیری  نشریه 
 ،1395 سال  در  شهر  خانوارهای 
برآوردهای نگارندگان.

توزیع خانوارهای  )پایین(.  جدول 5 
ساکن در نقاط شهری استان قزوین 
برحسب زیربنای مسکونی در سال 
آمار  مرکز  مأخذ:  )درصد(،   1395
 ،1395 سال  سرشماری  ـ  ایران 
محاسبات نگارندگان.

50 متر مربع جمعنام شهرردیف
و کمتر

51 تا 
 75

76 تا 
 80

 81
تا100 

 101
تا150 

151 تا 
 200

 201 تا 
 300

301 تا 
 500

501 متر مربع 
و بیشتر

اظهارنشده

10013٫829٫814٫324٫213٫82٫60٫90٫30٫10٫1آبگرم1
1008٫136٫08٫828٫414٫62٫90٫90٫20٫10٫2آبیک2
1007٫632٫611٫129٫014٫03٫71٫00٫60٫10٫4ارداق3
10017٫314٫910٫623٫623٫57٫02٫10٫60٫10٫1اسفرورین4
10022٫332٫510٫525٫67٫21٫50٫20٫10٫00٫1اقبالیه5
10010٫734٫710٫029٫511٫62٫60٫70٫10٫00٫1الوند6
1004٫216٫014٫736٫822٫73٫91٫40٫20٫10٫0آوج7
1002٫523٫810٫632٫825٫13٫30٫90٫20٫10٫7بوئین‌زهرا8
10017٫747٫68٫217٫37٫61٫20٫30٫10٫00٫0بیدستان9
10010٫429٫09٫925٫018٫94٫51٫80٫40٫00٫1تاکستان10
1003٫313٫915٫950٫314٫31٫40٫60٫00٫10٫2خاکعلی11
10019٫423٫512٫220٫417٫33٫51٫90٫50٫01.3خرمدشت12
10015٫316٫19٫725٫025٫75٫41٫60٫80.40٫0دانسفهان13
10010٫123٫325٫628٫99٫41٫50٫80٫30٫30٫0رازمیان14
1004٫2۳۰٫610٫9۳۰٫638٫16٫11٫20٫20٫10٫0سگزآباد15
1001٫524٫629٫5۳۳٫۰5.73٫۰0٫81٫50.40٫0سیردان16
1001۱٫5۱۳٫۰۷٫62۸٫۳2۴٫49٫64٫11٫20٫20٫0شال17
10017٫441٫69٫519٫69٫21٫80٫60٫20٫۰0٫1شریفیه18
1007٫118٫89٫328٫327٫7۵٫۵2٫30٫80٫20٫0ضیاء آباد19
100۵٫2۲۵٫58٫92۹٫419٫4۵٫۸2٫6۰٫50٫52٫1کوهین20
1002٫۳۵۲٫۱7٫626٫28٫43٫00٫30٫00٫00٫1محمدیه21
10014٫642٫312٫122٫37٫21٫۰0٫20٫10٫00٫1محمودآباد نمونه22
1007٫۳26٫814٫127٫720٫42٫60٫60٫10٫10٫1معلم کلایه23
1008٫817٫013٫2۳۱٫72۳٫۸2٫۸1٫60٫40٫00٫8نرجه24
1007٫2۰2۶٫۲۹٫۴۳۲٫718٫۵4٫31٫30٫20٫00٫3قزوین25

1008٫931٫29٫629٫315٫83٫71٫10٫۲0٫10٫۲جمع
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نیز توزیع خانوارهای شهری برحسب مساحت زیربنای مسکونی 
با  ارائه شده است که  به‌تفکیک دهک‌‌های درآمدی  اختیار  در 
توجه به آن، می‌توان نتیجه گرفت که چهار دهک‌های درآمدی 
پایین‌تر زیربنای مسکونی کمتری را در اختیاردارند )کمتر از 75 
متر مربع( و این رقم برای دو دهک بالای درآمدی به 101 تا 

150 متر مربع زیربنای مسکونی می‌رسد. 
بر اساس »جدول 7« که نمایانگر توزیع خانوارهای ساکن 
به‌طور  است،  مسکن  تصرف  نحوۀ  به‌تفکیک  شهری  نقاط  در 
آنها  از   ٪29٫3 و  مالک  شهری  خانوارهای  از   ٪63٫8 متوسط 
به  بیشترین نرخ مالکیت مربوط  بین،  این  بوده‌اند؛ در  مستأجر 
دهک دهم )77٪( و کمترین آن مربوط به دهک نخست )٪45( 
است. بررسی نحوۀ تصرف در شهرها )جدول 8( نشان می‌دهد 
که شهرهای واقع در محدودۀ مجموعۀ شهری قزوین مشتمل بر 
قزوین، محمودآباد نمونه، اقبالیه، الوند، و محمدیه جملگی با نرخ 
تصرف ملکی پایین‌تر از 60٪ مواجهند و خارج از این محدوده 

می‌توان از شهرهای آبیک، بوئین‌زهرا، و تاکستان نام برد.

تصرف  نحوۀ  )میان(.   ۷ جدول 
استان  شهری  خانوارهای  مسکن 
دهک‌های  به‌تفکیک  قزوین 
)درصد(،   ۱۳۹۵ سال  در  درآمدی 
 ۱۳۹۵ سال  سرشماری  مأخذ: 
درآمد  از  آمارگیری  نشریه  و 
 ،۱۳۹۵ شهری  خانوارهای 

برآوردهای نگارندگان.

توزیع خانوارهای  )پایین(.  جدول ۸ 
ساکن در نقاط شهری استان قزوین 
با توجه به نحوۀ تصرف مسکن در 
مرکز  مأخذ:  )درصد(،   1395 سال 
آمار ایران ـ سرشماری سال 1395، 

محاسبات نگارندگان.

         دهک‌ها
مساحت‌ها

متوسطدهمنهمهشتمهفتمششمپنجمچهارمسومدوماول

۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰جمع
50۳۲۱۹۳٫۹۳٫۱۳٫۲۲٫۶۲٫۱۰٫۴۱٫۵۰٫۵۵ متر مربع و کمتر
۵۱۲۸۲۵۲۹۳۰۲۲۲۳۱۶۱۷۱۸٫۹۱۴٫۳۲۴٫۲ تا ۷۵ متر مربع
۷۶۱۴۱۱٫۵۱۳٫۱۱۱٫۱۷٫۸۱۰٫۷۷٫۸۶٫۴۶٫۹۶٫۸۱۰ تا ۸۰ متر مربع
۸۱۱۴۲۳۲۵۲۶۲۶۲۷۲۳۲۳۱۶۱۷۱۵ تا۱۰۰ متر مربع
۱۰۱۸۱۶۱۸۲۲۲۷۲۴۳۸۳۳۲۸۲۸۳۰ تا۱۵۰ متر مربع
۱۵۱۳٫۷۴٫۴۶۶٫۲۷٫۲۷٫۶۸٫۸۱۲٫۷۱۳٫۳۱۵۹٫۱ تا ۲۰۰ متر مربع
۲۰۱۱٫۱۱٫۹۴٫۷۲٫۳۴٫۷۵٫۱۴٫۷۶٫۵۱۲٫۱۱۴۷ تا ۳۰۰ متر مربع
۳۰۱۰۰۰۰۰۰۰۱۳۵۲ تا ۵۰۰ متر مربع

متوسطدهمنهمهشتمهفتمششمپنجمچهارمسومدوماولدهک

۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰۱۰۰جمع
۴۵۵۸۵۹۶۰۶۱۶۴۶۸۷۰۷۱۷۷۶۳٫۸ملکی
۳۲۳۰۲۵۲۶٫۴۲۸۲۹۲۳۲۴۲۵۲۳۲۹٫۳اجاری
۲۳۱۲۱۶۱۳٫۶۱۱۷۹۶۴۰۶٫۹سایر

جمعشهرردیف
نحوه تصرف محل سکونت

جمعشهرردیف
نحوه تصرف محل سکونت

اظهار نشدهسایرمستأجرمالکاظهار نشدهسایرمستأجرمالک

1008٫۸۲10٫07٫10٫1اسفرورین10080٫515٫63٫80٫114خاكعلی1
100۷۱٫۵1۱٫۸1۶٫۶0٫1خرمدشت10057٫234٫97٫80٫115آبیك2
100۷۶٫013.910٫۱0٫0ضیاڈآباد10063٫033٫63٫40٫116شریفیه3
100۵۹٫۲28.7۱۲٫۰0٫1تاكستان10059٫135٫85٫10٫017محمدیه4
10075.510٫۴۱۴٫۱0٫0نرجه10060٫034٫45٫۵0٫018بیدستان5
1007۵٫81۷٫۷۵٫۹0٫۶معلم كلایه10054٫838٫07٫۲0٫019الوند6
1007۸٫۵1۵٫۴۶٫۱0٫0رازمیان10066٫825٫37٫80٫120آبگرم7
100۸۲٫810٫۱۷٫۱0٫0سیردان100۷۰٫325٫۴4.30٫021آوج8
100۵۴٫۲۳۸٫۰۷٫۹0٫0اقبالیه100۶۵٫۷۱۹٫۶۱۴٫۷0٫122دانسفهان9
10056.4۳۴٫۱۹٫۵0٫0قزوین100۶۸٫۲2۴٫۹۶٫۹0٫023شال10

محمودآباد 100۵۵٫۹۳۹٫۷۴٫۳0٫024بوئین زهرا11
10054.0۳۷٫۴۸٫۶0٫0نمونه

100۶۶٫۳۲۰٫۷۱۲٫80.2كوهین100۸۳٫۴۱۳٫۵۳٫۱0٫025سگزآباد12
100۵۸٫۴۳۳٫۱۸٫۴0٫0جمع100۸۲٫۴۱۳٫۲۴٫۰۰٫۴ارداق13

)بالا(. توزیع خانوارهای شهری برحسب مساحت زیربنای مورد  جدول 6 
 1395 سال  در  درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک  قزوین،  استان  در  استفاده 
)واحد: درصد(، مأخذ: اطلاعات مرکز آمار ایران ـ سرشماری سال 1395 و 
نشریه آمارگیری از درآمد خانوارهای شهری 1395، برآوردهای نگارندگان. 
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۴. ۳. برآورد هزینۀ مسکن و سهم آن از هزینۀ 
سالانۀ خانوار به‌تفکیک دهک‌‌های درآمدی در 

شهرهای استان 
هزینۀ مسکن خانوارها نیز از مواردی است که در برآورد میزان 
استفاده  بانکی  تسهیلات  دریافت  برای  خانوارها  توان‌پذیری 
می‌شود، به‌این‌ترتیب که می‌تواند شاخصی جانشین برای میزان 
قسط بانکی خانوارها در نظر گرفته شود. با توجه به »جدول ۸«، 
استان  شهری  نقاط  در  مسکن  سالانۀ  هزینۀ  متوسط  به‌طور 
برای  آن  بیشترین  که  است  ریال  55٫3میلیون  برابر  قزوین 
 ،75 به‌ترتیب  با  نمونه  محمودآباد  و  الوند،  قزوین،  شهرهای 
65٫3 و 63میلیون ریال به‌دست آمده‌ است. از تقسیم مقادیر این 
جدول بر مقادیر متناظر آن در »جدول 4«، سهم هزینۀ مسکن 
از  پرهیز  برای  که  است  قابل‌محاسبه  خانوار  سالانۀ  هزینۀ  از 
طولانی شدن مقاله و تعدد جداول، از عرضۀ آن خودداری شده 
است؛ بااین‌حال، نتایج نشان می‌دهند این رقم به‌طور متوسط در 
نقاط شهری استان برابر ۲2٫5٪ است که بیشترین آن با 25٫5 

و 24٫8٪ به‌ترتیب مربوط به شهر و شهرستان قزوین است. 

۴. ۴. برآورد نرخ پس‌انداز و توان مالی خانوارهای 
شهری برای استفاد از منابع بانکی و استقراضی در 

دهک‌های درآمدی 
در  واقع  شهری  خانوارهای  برای  قابل‌دریافت  وام  متوسط 

دهک‌های مختلف درآمدی در سال 1395، حدود 591میلیون 
نرخ  با  اول  دهک  برای  ریال  186میلیون  بین  که  بوده  ریال 
پس‌انداز 1٪ به‌اضافۀ سهم هزینۀ مسکن تا 1594میلیون ریال‌ 
برای دهک دهم با نرخ پس‌انداز 52٪ به‌دست آمده، به‌طوری 
برابر  استان  شهری  خانوارهای  وام‌گیری  توان  متوسط  که 

591میلیون ریال برآورد شده است )جدول 10(. 

۴. ۵. برآورد توان مالی خانوارهای شهری استان 
به‌تفکیک دهک‌‌های درآمدی سالانه در شهرهای 

استان
از مجموع میزان ‌پس‌انداز و توان وام‌گیری خانوارها، کل توان 
مالی آنها برای تأمین مسکن به‌دست می‌آید. در »جدول 10« 
استان  خانوارهای شهری  برای  رقم  این  که  می‌شود  مشاهده 
قزوین در سال 1395 حدود 1567میلیون ریال بوده که بین 195 
تا 11851میلیون ریال برای دهک اول و دهم متغیر است. در 
»جدول 11« توان مالی خانوارها به‌تفکیک دهک‌های درآمدی 
به تفکیک هر شهر محاسبه شده تا از طریق این ارقام و با در 
دست داشتن متوسط قیمت هر متر مربع زیربنای مسکونی در 
هر شهر، بتوان توان تملک خانوارهای واقع در طبقات مختلف 
درآمدی را سنجش کرد. بر اساس این جدول، بیشترین متوسط 
توان مالی با 1770میلیون ریال مربوط به شهرهای شهرستان 
قزوین است و پس‌از آن شهرهای شهرستان‌های البرز، آبیک، 

مسکن  سالانۀ  هزینۀ   .9 جدول 
قزوین  استان  شهری  خانوارهای 
در  درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک 
مأخذ:  ریال(،  )میلیون   1395 سال 
مرکز آمار ایران ـ نشریه آمارگیری 
از درآمد خانوارهای شهری 1395، 
برآوردهای نگارندگان.

                    دهک‌ها
نقاط

شهری شهرستان 

متوسطدهمنهمهشتمهفتمششمپنجمچهارمسومدوماول

۱۷٫۵۲۷٫۳۳۲٫۳۳۷٫۲۴۶٫۸۵۵٫۲۶۰٫۳۶۶٫۸۸۶٫۱۱۴۸٫۰۵۵٫۳نقاط شهری استان
۱۵٫۸۲۴٫۸۲۹٫۳۳۳٫۸۴۲٫۰۴۹٫۵۵۵٫۵۶۰٫۰۷۶٫۵۱۳۲٫۰۴۹٫۵شهرستان آبیک
۱۸٫۰۲۷٫۰۲۹٫۳۳۳٫۰۴۵٫۸۵۴٫۰۶۲٫۳۶۶٫۰۹۰٫۸۱۵۷٫۵۵۴٫۰شهرستان البرز
۱۴٫۳۲۲٫۵۲۷٫۰۳۲٫۳۴۰٫۵۴۷٫۳۵۱٫۰۵۷٫۰۷۵٫۸۱۳۱٫۳۴۴٫۳شهرستان آوج

۱۵٫۸۲۴٫۸۲۹٫۳۳۴٫۵۴۳٫۵۵۱٫۰۵۴٫۸۶۲٫۳۸۲٫۵۱۴۲٫۵۴۷٫۳شهرستان بویین‌زهرا
۱۶٫۵۲۵٫۵۳۰٫۰۳۶٫۰۴۵٫۰۵۲٫۵۵۷٫۰۶۳٫۸۸۵٫۵۱۴۷٫۸۴۹٫۵شهرستان تاکستان
۲۰٫۳۳۰٫۸۳۷٫۵۴۲٫۳۸۵۵٫۵۶۵٫۳۷۰٫۵۷۷٫۳۱۰۳٫۵۱۷۹٫۳۶۳٫۰شهرستان قزوین
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و تاکستان با به‌ترتیب 1610، 1539، و 1535میلیون ریال در 
جایگاه دوم تا چهارم قرار می‌گیرند.

۴. ۶. برآورد توان تملک مسکن و میزان تقاضای 
مؤثر خانوارهای شهری استان به‌تفکیک دهک‌‌های 

درآمدی سالانۀ شهرهای استان
در »جدول 13« مساحت زیربنای مسکونی که خانوارهای واقع 
هر  قیمت  متوسط  به  توجه  با  مختلف  درآمدی  دهک‌های  در 
)جدول 12(  مختلف  در شهرهای  مسکونی  زیربنای  متر مربع 
قادر به تملک آن هستند، ارائه شده است؛ مشاهده می‌شود که 
خانوارهای  تملک  توان  در  زیربنای مسکونی  متوسط مساحت 
شهری استان قزوین در حدود 11۸ متر مربع است که کمترین 
با  سیردان  و  کوهین،  معلم‌کلایه،  رازمیان،  شهرهای  به  آن 
پایین بودن  به‌ترتیب 45، 52، 67، و 76 متر مربع تعلق دارد. 
توان مالی خانوارهای ساکن در این شهرها در کنار بالا بودن 
قیمت هر متر مربع زیربنای مسکونی، به‌دلیل استقرار در مناطق 
خوش‌آب‌وهوا با محدودیت عرضۀ زمین، سبب شده تا متوسط 
مساحت زیربنای قابل‌تملک در این شهرها پایین برآورد شود، 
بااین‌حال باید دانست که جملگی این شهرها تعداد جمعیت بسیار 
محدودی دارند و شمار معاملات مستغلاتی در آنها، به‌دلیل بومی 
بودن ساکنان و بالا بودن نرخ مالکیت، بسیار انگشت‌شمار است. 

نتیجه‌گیری و پیشنهاد 
نخست‌ـ متوسط مساحت زیربنای مسکن تولیدشده با توجه به 
متوسط  با  اندازه  چه  تا  مسکونی  ساختمان  احداث  پروانه‌های 
در  خانوارها  توسط  قابل‌تملک  مسکونی  زیربنای  مساحت 
پرسش  این  به  پاسخ  در  است؟  همخوان  مختلف  شهرهای 
نمایانگر مقایسۀ متوسط مساحت  »جدول 14« تهیه شده که 
فاصلۀ  در  استان  شهرهای  در  تولیدشده  مسکونی  واحدهای 

۱۳۹۰-۱۳۹۶ با متوسط مساحت زیربنای مسکونی قابل‌تملک 
از  است.  آمده،  به‌دست   »13 »جدول  از  که  خانوار‌ها،  توسط 
یادشده  زمانی  بازۀ  در   »۱۴ »جدول  ارقام  تغییرات  روند 
متوسط  شهرها،  همۀ  در  تقریباً  که  گرفت  نتیجه  می‌توان 
و  است،  افزایش  به  رو  تولیدشده  مسکونی  زیربنای  مساحت 
درحالی‌که ارقام به‌دست‌آمده برای توان تملک خانوار با متوسط 
مساحت واحدهای مسکونی تولیدشده در سال 1390 اختلاف 
قابل‌توجهی را جز چند استثنا نشان نمی‌دهد، افزایش متوسط 
مساحت واحدهای مسکونی تولیدشده تا سال 1396 سبب شده 
تا مساحت مسکن تولیدشده از توان تملک خانوارها بسیار فاصله 

هزینۀ سالانه دهک
خانوار

)میلیون ریال(

نرخ 
‌پس‌انداز
)درصد(

میزان کل 
‌پس‌انداز

)میلیون ریال(

درصد قابل پرداخت 
اقساط )سهم مسکن به‌علاوه 

نصف نرخ ‌پس‌انداز(

میزان توان 
وام‌گیری

)میلیون ریال(

کل توان مالی
 )میلیون ریال(

۷۵۱۹۳۲۱8۶۱9۵دهك اول
۱۱۳۴۵۷۳۴۲9۱۳۴8دهك دوم
۱۲۵۷۱۱۳۳8۳۴8۴۶۱دهك سوم

۱۵۵۱۳۲۷۸۳9۴۰۵۶8۳دهك چهارم
۲۰۸۲۱۶۶۳۴۱۵۰۲۱۱۶۵دهك پنجم
۲۵۳۲۹۱۲۴۰۴۴۵99۱8۳9دهك ششم
۲8۲۳۵۱۸۲۲۴۷۶۶۳۲۴8۵دهك هفتم
۳۳۰۴۰۲۶۴۰۴۷۷۲۰۳۳۶۰دهك هشتم
۴۴۰۴۵۴۳۲۰۴99۲۲۵۲۴۲دهك نهم
۷۸۹۵۲۱۰۲۵۷۵۱۱۵9۴۱۱8۵۱دهك دهم

۲۴۴۲۵۹۷۶۴۳۵9۱۱۵۶۷متوسط

           دهک‌ها

شهرستان 
متوسطدهمنهمهشتمهفتمششمپنجمچهارمسومدوماول

۱۹۵۳۴۸۴۶۱۶۸۳۱۱۶۵۱۸۳۹۲۴۸۵۳۳۶۰۵۲۴۲۱۱۸۵۱۱۵۶۷نقاط شهری استان
۱۸۰۳۲۵۴۳۶۶۵۰۱۱۴۲۱۸۱۲۲۴۸۱۳۳۷۲۵۲۸۰۱۲۰۱۵۱۵۳۹شهرستان آبیک
۲۰۶۳۵۳۴۳۸۶۵۱۱۱۹۱۱۸۸۶۲۵۸۶۳۴۸۸۵۵۱۱۱۲۴۶۰۱۶۱۰شهرستان البرز
۱۶۳۳۰۰۴۰۴۶۲۳۱۰۹۱۱۷۳۱۲۳۴۳۳۲۱۳۵۰۶۷۱۱۴۶۴۱۴۳۹شهرستان آوج

۱۸۰۳۲۷۴۳۳۶۶۰۱۱۵۲۱۸۲۵۲۴۶۴۳۳۸۵۵۳۳۲۱۲۰۷۶۱۵۱۴شهرستان بویین‌زهرا
۱۸۷۳۳۵۴۴۶۶۷۵۱۱۶۸۱۸۳۷۲۴۸۱۳۳۹۰۵۳۵۱۱۲۰۸۵۱۵۳۵شهرستان تاکستان
۲۳۴۳۹۴۵۳۱۷۶۸۱۳۴۶۲۰۸۵۲۷۹۷۳۷۷۳۵۹۳۲۱۳۲۹۲۱۷۷۰شهرستان قزوین

جدول 10 )بالا(. توان مالی مسکن 
قزوین  استان  شهری  خانوارهای 
در  درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک 

سال 1395، تدوین: نگارندگان.

جدول 11 )پایین(. برآورد توان مالی 
قزوین  استان  شهری  خانوارهای 
در  درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک 
)میلیون ریال(، تدوین:  سال 1۳9۵ 

نگارندگان.
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توسط  تولیدشده  مسکن  ویژگی‌های  دیگر،  عبارت  به  بگیرد؛ 
شکافْ  این  و  است  گرفته  فاصله  خانوار  تملک  توان  از  بازار 
خرید  برای  خانوارها  مؤثر  تقاضای  یک‌سو،  از  می‌شود،  سبب 
در  اجاره‌‌نشینی  نرخ  و  شود  بدل  غیرمؤثر  تقاضای  به  مسکن 
طول زمان افزایش یابد و از سوی دیگر، موجب انتقال خانوارها 
منطبق  مساکن  عرضۀ  توانایی  که  می‌شود  مناطقی  دیگر  به 
با توان تملک آنها را دارند. با توجه به وجود دو نوع تقاضای 
ویژگی‌های  است  بدیهی  مسکن،  برای  سرمایه‌ای  و  مصرفی 
بازار  در  که  خانوارهایی  با  تنها  شهرها  در  عرضه‌شده  مسکن 
هستند توضیح داده نمی‌شود، بلکه به توان‌پذیری مسکن آنها 

به  جهت‌دهی  شرایطی،  چنین  بروز  نتیجۀ  دارد.  بستگی  نیز 
بازار مسکن با مقاصد سوداگرانه و نه مصرفی مسکن است و 
مسکنی که تولید می‌شود عمدتاً برای پاسخ به تقاضای سرمایه‌ 
بی‌پاسخ  بازار  در  یا  مسکن  مصرفی  تقاضای  و  می‌شود  تولید 
می‌ماند ــ که یکی از نتایج بارز آن افزایش نرخ اجاره‌نشینی 
است ــ یا نبود دسترسی به مسکن درخور استطاعت در شهری 
به  مصرفی  مسکن  تقاضای  جابه‌جایی  به  منجر  قزوین،  نظیر 

سایر شهرهای پیرامونی می‌شود. 

می‌توانند  شهرها  در  شده  تولید  مسکونی  واحدهای  آیا  دوم‌ـ 
تأمین‌کنندۀ تنوعی از مساحت زیربنا باشند که توسط خانوارهای 
واقع در دهک‌های درآمدی مختلف قابل تملک است؟ متأسفانه 
اطلاعات  در  زیرا  ندارد؛  وجود  پرسش  این  برای  دقیقی  پاسخ 
مربوط به پروانه‌‌های ساختمان مسکونی که شهرداری‌ها صادر 
می‌کنند، هیچ اطلاعی از سهم تعداد واحدهای مسکونی برحسب 
مساحت زیربنای آنها موجود نیست تا بتوان آن را نظیربه‌نظیر 
با سهم تعداد خانوارها برحسب مساحت مسکن قابل‌تملک از 
کمترین  اینکه  به  توجه  با  بااین‌حال،  کرد؛  مقایسه  آنها  سوی 
مساحت مساکن تولیدشده در حدود 50 متر مربع است، می‌توان 
نتیجه گرفت که تقریباً در همۀ شهرها برای سه تا چهار دهک 
نخستِ هزینه‌‌ای که توان تملک زیربنای مسکونی کمتر از این 

مساحت را دارند، عرضۀ متناظری در بازار مسکن وجود ندارد.
تغییرات  روند  که  می‌شود  روشن   »14 »جدول  ارقام  از 
تعارض  توان تملک خانوارها در  با  تولیدشده  مساحت مساکن 
است و درحالی‌که افزایش فزایندۀ قیمت مسکن سبب شده تا 
به تملک مساکن کوچک‌تری  قادر  به گذشته  خانوارها نسبت 
افزایش  بازار  توسط  تولیدشده  جدید  مساکن  مساحت  باشند، 
داشته است. باید دانست که بخشی از تقاضای مسکن ناشی از 
خانوارهای تازه تشکیل‌شده‌ با 2 تا نهایتاً 3 نفر متوسط بعُد خانوار 

قیمت  متوسط  )بالا(.   12 جدول 
مسکونی  زیربنای  متر مربع  هر 
آبان  و  مهر  در  استان  در شهرهای 
1397، تدوین: نگارندگان.

جدول 13 )پایین(. برآورد توان مالی 
قزوین  استان  شهری  خانوارهای 
مسکونی  زیربنای  تملک  برای 
درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک 
متر مربع(،  )واحد:   1395 سال  در 
تدوین: نگارندگان.

مالی  توان  برآورد   .13 جدول 
قزوین  استان  شهری  خانوارهای 
مسکونی  زیربنای  تملک  برای 
درآمدی  دهک‌های  به‌تفکیک 
متر مربع(،  )واحد:   1395 سال  در 
تدوین: نگارندگان.

شهرهای
بالاتر از 20هزار نفر جمعیت

قیمت
)تومان(

شهرهای
پایین‌تر از 20هزار نفر جمعیت

قیمت
 )تومان(

265٫247ارداق3٫657٫926قزوین ـ منطقۀ 3
764٫974اسفرورین3٫591٫233قزوین ـ منطقۀ 2
734٫729ابگرم1٫64۸٫049قزوین ـ منطقۀ 1

۸۳۳٫۳۳۴آوج1٫115٫629محمدیه
621٫43۸خاکعلی1٫230٫7۸2آبیک
250٫000خرمدشت1٫000٫000اقبالیه
854٫167دانسفهان657٫425شریفیه
688٫530سگز آباد1٫288٫528الوند

690٫267شال975٫577بیدستان
668٫436ضیاء آباد1٫379٫252بوئین‌زهرا
327٫941کوهین1٫825٫929تاکستان

897٫862نرجه1٫242٫647محمودآباد نمونه

           دهک‌ها

شهرستان 
متوسطدهمنهمهشتمهفتمششمپنجمچهارمسومدوماول

۵۰۰۱۱۸ +۱۴۲۵۳۴۵۱۸۷۱۳۹۱۸۸256۳۹۹نقاط شهری استان
۵۰۰۱۲۶ +۱۵۲۷۳۶۵۳۹۳۱۴۸۲۰۲2۷5۴۳۱شهرستان آبیک
۵۰۰۱۲۶ +۱۶۲۸۳۴۵۱۹۳۱۴۷۲۰۲2۷۳۴۳۱شهرستان البرز
۵۰۰۱۱۷ +۱۳۲۴۳۳۵۱۸۹۱۴۱۱۹۱2۶۲۴۱۳شهرستان آوج

۵۰۰۱۲۹ +۱۵۲۸۳۷۵۶۹۸۱۵۶۲۱۰2۸۹۴۵۵شهرستان بویین‌زهرا
۵۰۰۱۲۰ +۱۵۲۶۳۵۵۳۹۱۱۴۴۱۹۴2۶5۴۱۸شهرستان تاکستان
۵۰۰۱۱۱ +۱۵۲۵۳۸۵۲۸۴۱۳۰۱۷۵2۳۶۳۷۱شهرستان قزوین
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مساحت  متوسط   .14 جدول 
)ناخالص(  مسکونی  واحدهای 
استان  شهری  نقاط  در  تولیدشده 
)واحد:   ۱۳۹۶-۱۳۹۰ فاصلۀ  در 

متر مربع(. تدوین: نگارندگان.

است و روند تغییرات جمعیت‌شناختی خانوارها نیز نشان می‌دهد 
که به‌سبب کاهش چشمگیر بعد خانوار و افزایش سهم خانوارهای 
تک‌نفره، در آینده واحدهای مسکونی با مساحت کمتر احتمالًا 
این  با  بود.  خواهد  مسکن  متقاضیان  از  بخشی  تقاضای  مورد 
توضیح، نخستین پیشنهاد در این پژوهش،کنترل متغیر کلیدی 
تراکم مسکن در هکتار )DUH( توسط شهرداری‌ها ــ در مقام 
سیاست‌گذار بخش مسکن در سطح محلی ــ در زمان صدور 
پروانۀ ساختمان مسکونی است تا بتوان به‌طور مؤثری مساحت 
کردن  وادار  با  و  کرد  کنترل  را  تولیدشده  مسکونی  واحدهای 
سازندگان به تولید واحدهای مسکونی با متراژهای مختلف، بر 
تنوع دسترسی به مسکن در عمل افزود. تنظیم صحیح مقدار 
توسعه  طرح‌های  ساختمانی  مقررات  و  ضوابط  در  که   DUH

اما در بسیاری از شهرهای  شهری کمتر به آن توجه می‌شود 
بزرگ و پرجمعیت دنیا غالباً الزام‌آور است، سبب می‌شود تا سهم 
متراژهای مختلف مسکن در موجودی مسکنِ در دست تولید 
توزیع شود و مانع ساخت مساکن با مساحت بالا ــ که عمدتاً 
مورد تقاضای مسکن سرمایه‌ای قرار دارد ــ شود. همچنین با 
در نظر گرفتن مشوق‌های مالی نظیر معافیت بخشی از هزینۀ 
دریافت پروانه ساختمانی برای آن دسته از تولیدکنندگانی که 
بیش از نیمی از مساکن تولیدی خود را به واحدهای مسکونی 
اختصاص  متر مربع(   75( حداقل  مسکن  از  کمتر  مساحت  با 
می‌دهند نیز می‌توان ظرفیت تولید مسکن را به سمت مساکن 
شمار  تملک  توان  در  که  کمتر،  مسکونی  زیربنای  مساحت  با 

بیشتری از خانوارها قرار دارد، سوق داد. 
دومین پیشنهاد این پژوهش که متوجه سیاست‌گذار بخش 
مسکن است، از طریق برآورد شمار خانوارهایی که قادر به تملک 
حداقل مسکن تولیدشده نیز نیستند، ممکن می‌شود؛ با توجه به 
نتایج به‌دست‌آمده از جداول ارائه‌شده، شمار خانوارهای واقع در 
سه دهک نخست که قادر به تملک حداقل مسکن تولیدشده 

)کمتر از 50 مترمربع( نیستند، در نقاط شهری استان قزوین در 
حدود 61 تا 62هزار خانوار برآورد می‌شود که نیازمندترین‌ها به 
یارانه‌های دولتی و تسهیلات اعطایی هستند. توجه به نتایج این 
مطالعه سیاست‌گذار را قادر می‌کند ضمن برآورد تقریبی میزان 
منابع مالی مورد نیاز برای پرداخت یارانه مسکن، حمایت بخش 
عمومی از مسکنِ خانوارهای کم‌درآمد را به‌گونه‌ای هدایت کند 
تا شکاف بین توان مالی خانوار و هزینۀ تهیه مسکن را پوشش 

دهد و به‌طور موثری به خانوارهای هدف یاری دهد. 

متوسط توان تملک خانوار1390139113921393139413951396شهر/ سال

100116141147161154166106آبگرم
125131132161176172162137آبیك
8511270104123105138128آوج
92136105132113106152115ارداق

122126140154124117124120اسفرورین
131133129141137147139121اقبالیه
127126125150143148149125الوند

118124127147144137138135بوئین زهرا
107105102114139153116132بیدستان
152151147164182182176126تاكستان
115ـ127122132175240122خاكعلی

124114123116132160121119خرمدشت
134101110120123142135119دانسفهان
939479799510412145رازمیان
127126141169159185148116سگزآباد
939888919912111976سیردان
112120140162122172155118شال

111109103122133117126120شریفیه
141135138126145143137115ضیاء آباد
122126130129159172175123قزوین
11311010314367ـ124126كوهین
89119128139155160156120محمدیه

113117105111104119138112محمودآباد نمونه
71801428710510011352معلم كلایه

138126124112127132142105نرجه
61454458717579111متوسط استان
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