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  1401/ 11/ 01  پذیرش:       1401/ 06/ 19  : دریافت 
    چکیده

حــوزه    ی رونــ ی عوامــل ب   ر ی معاصر وجود دارنــد عمــدتاً تــأث  ي روند معمار  نه ی در زم  ی که در دوره کنون  یی نقدها 
تا همــواره    ده ی کمبود باعث گرد   ن ی است. ا موشکافانه قرار داده    ی اب ی همچون اقتصاد را کمتر مورد ارز  ي معمار 

  ن ی . نقــش اقتصـاـد در بــ م ی معاصر رو بــه رو باشــ  ي معمار  ی کنون  ط ی از شرا  ي ا حوزه مبهم و درون  ي ر ی با تصو 
تعداد بناهــا    ی فزون در   ي نقش محور  ک ی عنوان به  ی اجتماع  ی فرهنگ  ي و ساختارها  است ی همچون س  ی عوامل 

  ي ر یــ دگ و ر   ي اقتصـاـد   ي هــا ی ژگ ی . با شــناخت و باشد ی ملاحظه م قابل    ي و رونق بازار ساخت در حوزه معمار 
تحــولات بــا اســتفاده از روش   ی بررســ  ي . برا افت ی دست  ه دو حوز  ان ی م  ي دار به رابطه معنا  توان ی آن م  ر ی تأث 

بناهــا در    ن یــ ا   ي ر یــ گ شــهر تهــران و رونــد شــکل   ی بلندمرتبــه مســکون   ي بناها   ، ی ل ی تحل  ی ف ی توص  ــق ی تحق 
در    رگــذار ی تأث   ي ها شـاـخص   ي حوزه اقتصاد   ي ها روند شناخت نوسان   ن ی قرارگرفته است. در ا   ی زمان  ي ها دوره 

از روش مصـاـحبه بــا    ل یــ و در بخــش تحل   ده یــ اســتخراج گرد   ي آمــار  ي هـاـ و مســکن از داده  ن ی زمــ  مت ی ق 
کــلان و خــرد    ي ها شده است. در حوزه اقتصاد بــا مطابقــت شــاخص ره گرفته کارشناسان اقتصاد مسکن به 

نوسـاـن    ت و بـاـ هــر نمــوده اســ  ي رو یــ پ  ي کلان اقتصاد  ت ی و مسکن از وضع  ن ی مشخص شد که بخش زم 
  ی مســکون   ي سـاـز آمارها در حوزه بلندمرتبه   ل ی پرداخته است. تحل   ها از آن   ي رو ی به پ  ز ی بازار مسکن ن  ي اقتصاد 

چند دهــه در ســطح شــش    ن ی ا   ی بناها در ط   ن ی که عمده ا   تحولات نشانگر آن است   ن ی بر ا  ي عنوان نمود به 
بــه  کــه باتوجه   انــد رفته ی به شمار م  مت ی ق گران طور عمده جزو مناطق مناطق به  ن ی داده است که ا منطقه رخ 

  ي ها افتــه ی .  رود ی شــمار مــ   بــه   ی ه ی بد   ي امر   ه ی بازگرداندن سرما  ي برا  ی ش ی گرا  ن ی ساخت بلندمرتبه چن  ی گران 
در    ی مســکون   ي ها و تعــداد بلندمرتبــه   ی اب یــ مکان   ، ي اقتصاد   ي ها نوسان   ان ی معنادار م  ي ا پژوهش وجود رابطه 

  . د ی نما ی م  د یی شهر تهران را تأ 
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 بیان مسأله  -1
  به لحاظ  ی مسکون يو اقتصاد، مقوله مسکن و بناها ي معمار ، ي شهرساز ي هاحوزه در 

به کالبد شهرها و   ی دهدر چرخه اقتصاد و در شکل توجهی قابل سهم و تعداد، بخش 
که طبق   ايگونه به  ، )1395(طاهري و صفري،  دهند ی اختصاص م به خود  محیط شهري 

  ي های رگوندگ انیتنگاتنگ م ياه گفت که رابط توان می  گرفته انجام  هاي پژوهش 
زنوز،  (هادي  دوره معاصر برقرار است  در طول  يو بخش مسکن و شهرساز ي اقتصاد
معمارانه مطرح   ي کاراه ر عنوان به  ز ین ی مرتبه مسکونبلند  ي راستا بناها ن یهم  در  .)1388

رشد   ت، ی همچون رشد جمع ي معمار ی رونیب ي هادر حوزه  ها ی دگرگون رو یکه پ باشند می
و   ن یدر حوزه زم يدرآمد و ثروت، سوداگر ي نابرابر ش یافزا ،ی شکاف طبقات ، ي اقتصاد

  وجوهاجست   در. آنچه اکنون )1389 و همکاران،  (کریمی مشاور  است  آمده   د یمسکن پد
بر بعد   ياقتصاد ي هایدگرگون  تأثیرات زان یاز روشن نبودن دامنه و م ی حاک ه آمددست به 

این موضوع در برخی از   . باشدمی در دوره معاصر  ی بلندمرتبه مسکون ي بناها ي کالبد
نمودي بر تجملات و رونق شهرسازي و در برخی دیگر   عنوان به شهرهاي ایران و جهان 

  ) 1400است (عسگري و فتحی، ین مشهود فقدان زم درکنشناشی از رشد عمودي شهر 
قابل استناد است    وضوحبه از گذر این شهرها نیز  شده ت ثب که این مهم در خاطرات جمعی  

  ). 1398(باقري بهشتی و همکاران، 
که   ران یمعاصر ا يو شهرساز  ي معمار حوزه  ي های از نابسامان  یکوتاه بر بخش  يمرور

  ت یری مد در  ي نگارانشانگر سهل ، باشد می به بلندمرت ي بناها هی روی برآمده از ساخت ب
  باشدمی همچون اقتصاد  يو شهرساز يمعمار ی رونیب حوزه  تأثیرات از  یو ناآگاه  ي شهر

  نینخست يریگاز زمان شکل  يقتصادا يهای دگرگون . )1395، و همکاران  (محمدزاده
خود   ت ی حاکممؤثر  یپنهان ول  مه ین ی عامل عنوان به در تهران  ی بلند مسکون هاي ساختمان 

کرده  بلند حفظ  هاي ساختماناز  گونه این  ي و کالبد ییبه ساختار فضا یدهرا در شکل 
  . )1389(کریمی مشاور،  است 

  ي های از دگرگون ی ناش تأثیرات شناسایی  به دنبالپژوهش حاضر  بدین ترتیب
  شی دایساله از پ 50 ی بازه زمان ک یدر  ی مسکون بلندمرتبه  ي بناها ي بر بعد کالبد ي اقتصاد

پژوهش    هاي پرسش   توانمی  اختصاربه  . باشدمی ها در شهر تهران تاکنون بلندمرتبه  ن ینخست
  را چنین بیان نمود: 
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اثرات   ی ابیرد ياز منظر اقتصاد کلان برا  ي اقتصاد ي هاشاخص  تأثیرگذارترین  -
 ؟ چیست  ي معمار حوزه اقتصاد در   حوزه   ي های دگرگون
معاصر   مسکونی  بلندمرتبه بناهاي  و تکثیر  ی یابمکان اقتصادي چگونه بر  هاي نوسان  -

 بوده است؟  تأثیرگذار شهر تهران 
محل تبلور   یبلندمرتبه مسکون  يفرض استوار است که بناها ن یپژوهش بر ا نیا

  ايپدیده  عنوان به  يمعنا که معمار ن ی. بدباشدمی دوران  ي اقتصاد هاي دگرگونی 
که   ر یفراگ ي احوزه  عنوان به دارد و اقتصاد  ز یبا اقتصاد ن ه یدوسو اي رابطه که  چندوجهی 

  نیاست. در ا ده یآن دارد فرض گرد ي و بعد کالبد ي معمار حوزه بر  ي قو ار یبس تأثیرات 
اقتصاد بر   تأثیر  یچگونگ ه آنچه گفته شد ب یررسپژوهش تلاش خواهد شد که با ب

 . میدر دوره معاصر تهران بپرداز ی بلندمرتبه مسکون ي بناهاپیدایش و تکثیر  

  . ادبیات پژوهش 2
  يبناها ی شناسو سبک  منظر شهري در خصوص نقش بلندمرتبه در  ي اری بس هاي پژوهش 

متفاوت با   یهستند که با نگاه  ی موضوعات ها آن  شتریب  کن ی شاخص معاصر وجود دارد ل
: در ارتباط با بعد  گرددمی اشاره  ها آن از  ی که به برخ باشند می  پژوهش  ن یا کرد یرو

  قرار موردبررسی دوره معاصر را  ی مسکون  ي جهانشاه پاکزاد بناها ی مسکون  ي بناها ي کالبد
مالکان،   ي هاقه ی و سل ش ی زمان به سبب گرا ی را ط ها آن  ي نما ي ریگداده و شکل 

موجود جامعه   ط یشرا ا متناسب ب ی عی طب ر یس ک یکه در  داند می و طراحان  گذاران ه ی سرما
تا با   ده یباعث گرد یع یطب  ر یس ن ید. اانو کشور، به کشف و اختراع الگوها پرداخته 

اصول و   ن یتدو ت ی وضع ن یاز ا رفت برون  ي . برامیباش رو به رو  شهر  در  یی های نابسامان
  تی و وضع ها ش یاز گرا ق یشناخت دق شان یپژوهش، ا ن ی. در انمایدمی  يضوابط، ضرور

(محمدي   د شمربرمی  یمسکون  ي بناهاضوابط  واصول  م یتنظ  ي برا ی اصل از ی موجود را ن
  ). 1382 ، پاکزاد ؛  1400، و عسگري   سالک

  یبه بررس  رانیمعاصر ا يدر کتاب خود به نام معمار ان ی قباد  دیوح   گری د ی در پژوهش
بناها در   ن یا ی گروه هاي ویژگی و به  پرداخته است شاخص معاصر  ي از بناها ي تعداد
روشن از   ي ریکتاب تصو ن یا ب ی ترت ن ی. بدنموده استمختلف اشاره  ی زمان ي هادوره 
و  جامعه معماران  يروشنفکر انات یبا جر وند ی پ عموماً که  ران یشاخص معاصر ا ي بناها
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  ،قبادیان ؛ 1399(دانشپور و همکاران،  دهد می به ما ارائه  ، ارد دمعماري  حوزه درون 
  ي بناها تأثیر ترینپراهمیت از  یکی خود  يدر کتاب منظر شهر 1گوردن کالن  ).1392

  داندمی  ي در تناسبات شهر ها آن  اد یز تأثیرگذاري در ارتباط با  بلندمرتبه در شهر را 
خود تحت عنوان (نقش   يدر رساله دکتر مشاور  یمیکر). مهرداد 1382 ،کالن (

در بخش   ، منظر شهريها در بر نقش بلندمرتبه  تأکید ) با منظر شهريسازي در بلندمرتبه 
بناهاي   ی شکل يبندطبقه  به  و  کرده اشاره به بعد کالبدي این بناها بلند  ي بناها ی شناسیی بایز

نشانگر آن است   شتر یب ي های ). بررس1389 ، کریمی مشاور ( شهر تهران پرداخته است  بلند 
  اند.اشاره نموده  منظر شهري بلندمرتبه و  ان یم ق یعم وند یبه پ ي گری که پژوهشگران د

  ي شان دارای بات ارتفاعابعاد و تناس ، اس ی مق به دلیل  دیرباز بلندمرتبه در شهرها از  ي بناها
بسیاري همین شاخصه   هايپژوهش همچنین  اند. بوده  یشناسیی بایز به لحاظ  ياژه یو تأثیر 

اند  بخشی به مکان و تحقق مفاهیم اجتماعی در پی آن دانسته نمودي بر هویت  عنوان به را 
  تأثیر  خود  هاي پژوهش در  3و گلب  2بش درن ). 1401عسگري،  و (محمدي سالک 

  زان یموضوع در م ترینمهم را  یطی مح تی فیظاهر شهر و ک  يبلند بر رو هايساختمان 
). در ارتباط با  Conway, 1977(  دانند می  ي ساکنان شهر ي برا ی طیمح ت یفیک

(تیپولوژي   مقاله خود با عنوان در 4سو  ، سازي بلندمرتبه در حوزه  یجهان هاي پژوهش 
  یاقتصاد جهان  ط یوجه به شرات ، با )5بلند  هاي ساختمان زیباشناسی و طراحی تاج 

 ,Aysin, 2009( کند یمطرح م  ی آت هاي سال ضرورت در   کی عنوان را به  ي سازبلندمرتبه 

  7رابرت موسیل ) که توسط 6شکل یک ساختمان بلند (  با عنوان  گر ی د ي ا. در مقاله )23
  8م یتهس رو به رو  ها آن  ی شکل کل بر اساس بلندمرتبه  يبناها ي دبنبا گونه  شده است انجام 

)Musial, 2015 .(  
بلندمرتبه را شاخصی منظري   هاي ساختمان متنوعی که ارتفاع  هاي پژوهش در کنار 

بسیاري از پیامدهاي   هاي پژوهش ، اند داشته به شهرهاي جدید قلمداد  بخش هویت و 
 

1 Gorden Cullen 
2 Dornbusch 
3 Gelb 
4 Sev 
5 Typology for The Aesthetics and Top Design of Tall Buildings 
6 Game of Associations: The Shape of a Tall Building 
7 Robert Musial 
8 Gate and triumphal arch 
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دیگر از  برخی اند. سازي در شهرها سخن گفته محیطی منفی افزایش تراکم و بلندمرتبه 
فصلی بر   عنوان به به خوانایی و امنیت فضاي شهري، این عامل را ی نیاز ها در پپژوهش 

  هاآن مسکونی و کاهش حضوري اجتماعی مابین  هاي بلندمرتبه نظارت ساکنین بر محیط 
  ). 1400(خدادادي آق قلعه و عسگري،  خوانند می

ه  دو حوز انیکه ارتباط م مشخص گردید  یادشده  هايپژوهش همه  ی پس از بررس
  يها. حوزه باشدمی  يشتر یب  هاي پژوهش  ازمند ین ران یدر ا ویژه به  اقتصاد و  ي زسارتبه بلندم

  باشندمی  ي ارزشمند یپژوهش  ينه یشیپ يطور جداگانه دارابه  ک یو بلندمرتبه هر  اقتصاد 
پرداخته   ن یمع ی در مکان ی لی تحل صورت به دو  ن یا ان یبه ارتباط م ی کمتر پژوهش کن یول

  . )1(جدول است 
  و بلندمرتبه اقتصادشده در ارتباط با انجام  هاي پژوهش موضوعات محوري در  -1 جدول 

  سال  محور موضوعات   پژوهشگر   حوزه نظري 

  و بلندمرتبه
  شهري  منظر

 و بشدرن 
  گلب

 تأثیري  شهر، ظاهر و محیطی کیفیت روي بر بلند هايساختمان 
  در موضوعات ترینمهم  از یکی زیباشناختی مباحث. اساسی دارند
  .باشندمی  شهروندان براي محیطی کیفیت ینتعی 

1977  

 ساختمان 
  مسکونی 

جهانشاه  
  پاکزاد 

 يدهنده الگوهال کو طراحان ش گذارانه یمالکان، سرما يهاقهیسل
  حاکم بر نما

1382 

  و بلندمرتبه
  شهري  منظر

  گوردن
  کالن 

 نیز هابلندمرتبه  مطالعه اهمیت. داندمی  تناسبات  هنر را شهري منظر
  . است شهري تناسبات در هاآن زیاد  تأثیرگذاري با باطارت در

1382 

 شناسیریخت 
  بلندمرتبه 

 2009  ي سبک معمار  بر اساسشاخص جهان  يهابلندمرتبه  يبنددسته   آیشین سو 

بلندمرتبه و  
  منظر شهري 

مهرداد  
  یم یکر

  مشاور 
 1389  شهر تهران  بلند ي بناها یشکل يبندطبقه

بناهاي شاخص 
  معاصر 

وحید  
  ن دیاقبا

 1392  ران ی شاخص معاصر ا يبناهاشناسی سبک

 شناسیریخت 
  بلندمرتبه 

  رابرت
  موسیل 

 2015  هاآن  یبر اساس شکل کل بلندمرتبه يبناها بنديگونه

پیامدهاي ناشی 
از 

سجاد  
فردوسی،  

یطی و  بلند با عملکرد مسکونی علاوه بر ملاحظات مح هايساختمان 
 1394، شیوه زندگی و  شهرسازي، موجب تغییر در روابط اجتماعی 
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تارا سمیري    سازي بلندمرتبه 
و ایمان 
  طبسی 

  شوند.رفتارهاي جمعی نیز می 

پیامدهاي ناشی 
از 
  سازي بلندمرتبه 

مهدیه 
امیدي  

آبادي حسین 
و قادر 
  احمدي 

بلندمرتبه از کیفیت  ارزیابی میزان برخورداري قلمروي مسکونی 
تراکمی مختلف با هاي زندگی، شناسایی و بررسی همبستگی مؤلفه 

  هاي مؤلفه کیفیت زندگی. ابعاد، معیارها و شاخص 
1399  

هاي مجتمع 
مسکونی و  
  امنیت شهري 

فاطمه 
خدادادي و  

علی 
  عسگري 

هاي بلند و محیط پیرامونی از  کاهش ایجاد ارتباط بین ساختمان
  پذیري نظارت حیث 

1400  

به تعریف گوناگونی    بهتربلندمدر جستجو براي یافتن تعریفی جامع و کاربردي براي  
. در برخی از این تعاریف عواملی همچون  خوریمبرمی به جهت نوع نگاه به بناهاي بلند 

اقتصادي و میزان  عوامل  ، عرض و ارتفاع  ، تناسبات میان طول  ، میزان ارتفاع و طبقات
  ودر تعیین مرز میان بناي کوتاه  کننده تعیین نماد و نشان شهري نقشی  عنوان به کارکرد 
از محبوبیت زیادي   بلندمرتبه دارند. ولیکن در این میان تعیین حد ارتفاعی براي  بلندمرتبه 

میان مدیران شهري برخوردار است. این حد ارتفاعی در آغاز بر اساس میزان دسترسی  
  ارتفاع حد  تعیین  ، تعیین گردیده است. بر این اساس نشانی آتش ارتفاعی تجهیزات 

  بنایی هر : « گرددمی چنین بیان  وبودجه برنامه با تعریف سازمان  ران یا در  بلندمرتبه  ساختمان 
سطح    ترینپایین   تراز تا تصرفقابل   طبقه بالاترین  کف  تراز بین  قائم   (فاصله آن ارتفاع   که

  محسوب بلند  ساختمان  باشد،  بیشتر  متر  23از  ) نشانیآتش  هاي ماشین  براي  دسترسیقابل 
  ). 1371ي فنی، اه » (دفتر تحقیقات و معیارشودمی

  شهر  در  آن  استقرار  مکان  یا  و  ها ویژگی  به  توجه  با  بلندمرتبه  از سوي دیگر ساختمان 
  صورتبدین آمریکا  در شهري اسکان  و  بلند  هاي ساختمان  شوراي منطقه طبق نظریه  و

  آن طبقات  تعداد  یا و  ارتفاع نمودن  مشخص  بدون  بلند  (ساختمان : شودمی تعریف 
  و فضا از  استفاده  هايجنبه  از  یکی بر  ايملاحظه قابل  طور به  آن  نديل ب که است  ساختمانی 

  هايساختمان  با  مقایسه  در  ها ساختمان  این  بگذارد).  تأثیر  آن  ساخت  ریزيبرنامه  یا
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  در. باشندمی  ساخت  و  ریزي برنامه  طراحی،  در  ویژه  مقررات  و  ضوابط  نیازمند  معمولی 
  طبقه 12 بالاي  هاي ساختمان  آمریکا،  شهري  ی حطرا  و  ریزي برنامه  استانداردهاي  کتاب 

  ) 11: 1392(مشاور پارت،  . اندشده گرفته  نظر  در   بلندمرتبه 
به  با توجه به پیشرفت فناوري  اول نوع معیارهاي ،شده ارائه  هايتعریف  به توجه با

  دلیل  هب  دوم  تعریف .دهدمی از بناهاي بلند ارائه  ايساده بوده و تصویر بسیار    تغییرقابل  نظر
  اصلی (سند رسد می  نظر  به  تردقیق شهرها  و مکانی پروژه در  ايناحیه  ي هاویژگی  به  توجه 

  . )1386 تهران، شهر  جامع   طرح  مصوب 
بدین ترتیب براي تعریف مناسب از بناهاي بلند بایستی ترکیبی از عوامل را در نظر  

  در  نیز   دیگر  موارد  ع اارتف بر   علاوه   که   است مفهوم نسبی  یک  بلند داراي  گرفت. ساختمان 
  از ترکیبی  تواند می  شهر  در  بلند  هايساختمان  تعریف  دلیل،  همین به . دارند نقش  آن 

  از  که  تعریفی  انگلستان  مناطق  برخی  در  مثال  طور به . باشد کیفی  و کمی  متغیرهاي 
  تأثیر  یا اطراف محیط بر تأثیرگذاري ارتفاع،  اساس بر  شودمی  ارائه بلند هايساختمان 

  این  از داراي یکی  بنایی اگر  صورتبدین ) ouncil, 2007C(  ;است آسمان  خط بر  عمده 
  . شودمی  محسوب  بلندمرتبه   ساختمان  باشد،   شرایط 

 محیط یا  آسمان  خط در  تأثیرگذاري  شرط به  هم  متوسط  ارتفاع  با  ساختمان  یک 
 رشه 1386 سال  مصوب  جامع  طرح( . باشد سازي بلندمرتبه  تابع ضوابط تواند می  اطراف 
 ترتیباین به .  باشند   زیر  صورتبه   تواند می   تهران،   شهر   در   بلند   بناهاي   تعریف  رو ازاین تهران)  

  د:شو   گرفته   نظر  در   بلند   بناي   عنوان به   داشت   را   شرط زیر   دو   از   یکی  بنایی   اگر   که 
  است.  بررسیقابل  شهري   عطف   نقطه   صورتبه   که   طبقه و بیشتر  12 ارتفاع -
  اندازهايچشم  به(  دید کریدورهاي آسمان،  خط بر  د مشهو تأثیرگذاري  داراي - 
  شاخص.  ارتفاع   دلیل به   اطراف  معناي محیط  یا ) شهري مناظر  و   طبیعی

مفهوم   به  19 و  18 قرن  از  تا پیش  جهان  در  بلند  هاي ساختمان بدیهی است که 
  داراي  بناها  سایر  از  ايبناهاي ویژه  شهرها  در بسیاري از . نداشته استوجود  امروزي 

معنایی در ذهن   به لحاظ اي بناها داراي جایگاه ویژه  گونه این . اندبوده  بلندتري  اع فتار
  ها) اند. (مانند بناهاي مذهبی و یا کاخ شهروندان بوده 

رو  زمانی  هاي دوره دلایل در  بر اساس ها بندي بلندمرتبه با دسته  2در جدول شماره 
ه سه سبک  در سه دوره زمانی ک  ها نشانگر آن است که بندي هستیم. این دسته  به رو
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) دلایل انگیزشی  فرا مدرنو    مدرنپست  -مدرن متعالی -اند (مدرن معماري چیرگی داشته 
مین  از ز وريبهره همچون  گرایانهواقع همچون نوگرایی جاي خود را به دلایل 

  . )1389 ، (کریمی مشاور  در شهرها داده است  قیمتگران 
  یزمان يهادر دوره  ل یدلا بر اساس  ینکومس  يهابلندمرتبه  یدگرگون -2 جدول 

  دوره زمانی  گیريدلایل غالب شکل 

 اول مدرن  نوگرایی 

 دوم  مدرن متعالی  الملل پیروي از سبک بین 

در    ویژهبه افزایش قیمت زمین و کمبود زمین  به دلیل از زمین  وري بهره
 شهرهاي بزرگ 

و فرا    مدرنپست 
 مدرن 

 سوم

  . روش پژوهش 3
و ارتباط آن با   طراحیتهران از منظر  شهر  در  بلند  بناهاي  کالبدي  عد ب  بررسی براي 

نوسانات اقتصادي بایستی موارد زیر در نظر گرفته شود تا به یک چارچوب مفهومی  
 . یافتدست 

زمانی و ارتباط   هايبازه  به تفکیک  مسکونی  بلندمرتبه بناهاي علل پیدایش بررسی - 
 بیرونی معماري  هاي حوزه آن با 

 کلان  و  خرد  هاي مقیاس  قیمت زمین و مسکن در  در تعیین  اقتصاد  نقش - 
گستردگی   به دلیل که  باشد می تهران  شهر کلان محدوده مکانی این پژوهش 

جغرافیایی و توان بالاي اقتصادي بجهت تمرکز اقتصاد دولتی و خصوصی در آن همواره  
بوده است.   ناسی بدشکال به لحاظ وت بناها هاي متفا بستري مناسب براي پدیداري گونه 

  ارتفاع  بناها، قدمت ، وسازساخت  کیفیت به لحاظبدین سبب گوناگونی بسیار زیادي را 
  . در آن جست توان می   وسازساخت 

گیري بناهاي بلند مسکونی در  محدوده زمانی این پژوهش فاصله زمانی میان شکل 
از نیمه دوم   توان می را  سازي در تهران آغاز بلندمرتبه  . باشدمی شهر تهران تا دوره کنونی 

و دریافتن   شده انجام . همچنین در این پژوهش با توجه به مطالعات نظر گرفتدر  40دهه 
ساختمانی  و باز شدن تراکم  57همچون انقلاب  مؤثر  هاي پدیده این موضوع که برخی 

هاي  نمونه  ، اند ها داشته داراي انطباق زمانی نسبی با آغاز و پایان دهه  70دهه 
  اند. گردیده  بندي تقسیم ) 40,50,70,80,90دهه ( 5بر اساس   شدهآوريجمع 
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  بلندمرتبه  بناهاي  تحلیلی،  - توصیفی تحقیــق  روش  از  استفاده  با  تحولات  چگونگی 
  موردبررسی زمانی  هايدوره  در  بناها  این  گیريشکل  روند  و  تهران  شهر  مسکونی 

  آوريجمع  ها آن  ثبت  و  ا اهبن محل  در  حضور  صورت به  اطلاعات  این . است قرارگرفته 
  و گردآوري ايکتابخانه  مطالعات با  موردبررسی  هاينمونه  به  مربوط  تاریخچه . گردیده

حوزه اقتصادي   اي هنوساناند. همچنین براي شناخت قرارگرفته  ارزیابی مورد  سپس
بانک   ،آماري مرکز آمار  هاي داده در قیمت زمین و مسکن از  تأثیرگذار  هايشاخص 

اي استخراج گردیده و در بخش تحلیل از روش مصاحبه با  خانه مطالعات کتاب مرکزي و
اطلاعات و آمارهاي اقتصادي در طول   است.  شده استفاده کارشناسان اقتصاد مسکن 

هاي معتبر مانند مرکز آمار ایران و بانک مرکزي استخراج  از پایگاه  ، مطالعه  مورد سالیان 
نتایج   سازي بلندمرتبه با حوزه ات در حوزه اقتصاد شد که با بررسی و تطبیق روند تغییر

  ییهادر آغاز شاخص  در این روند چگونگی ارتباط این دو حوزه با یکدیگر حاصل شد. 
و مسکن    ن یزم مت یق نی همچن  دی رکود و رونق بود استخراج گرد زان یکه نشانگر دوره و م

صادره   يهاپروانه  ن زای آمد و سپس از م به دست  ي مناطق شهردار به تفکیک ها دهه  یط
روش توصیفی   از  گر یکدی با   همهاین ها و انطباق دهه  به تفکیک   يبلندمرتبه در مناطق شهر

رسمی   هايسایت از  موردنیازاطلاعات  . شده استاستفاده ها داده  ل یتحل يو استنباطی برا
استخراج   2و همچنین از مرکز آمار ایران  1مانند بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران 

براي پیدا کردن و مشخص کردن محل دقیق   3. سایت شهرداري تهران گردیده است
. برخی از  قرارگرفته است  مورداستفاده ها آن ها و اطلاعات جغرافیایی احداث پروژه 

ایران از   4آماري از سایت رسمی وزارت راه و شهرسازي جمهوري اسلامی  هايشاخص 
  . شده استدآوري ر گریزي دفتر اقتصاد مسکن و برنامه  زیرشاخه 

.  گرددبازمی  گذشته  دهه  چندین  به تهران در  بلند بناهاي ساخت و  سازي بلندمرتبه 
  هاينمونه  که  طوري  گردد،بازمی  اکنونهم  تا 30 دهه  به  ایران در سازيبلندمرتبه  سابقه 
  )1377 ،شوند. (بمانیان می  دیده  تهران  شهر جايجاي  در  کنونی بلندمرتبه  هاي برج 

  ساعی پارك و  آبادبهجت  هايآپارتمان  مجموعه ایران در مسکونی بلند اي اهبن نخستین
 

1 www.cbi.ir 
2 www.amar.org.ir 
3 http://www.tehran.ir/ 
4 www.mrud.ir 
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  خورشیدي 1349 و  1343 هاي سال  بین  تهران  در  مسکن  سازمان  توسط  که  بود 
  و مالکان  تشویق  براي  چهل  دهه  اول  نیمه  در . )475: 1388 ، مسعود  (بانی  اند شده ساخته 

  مالیاتی  معافیت  قانون  متعاقباً  و  ها ن آپارتما تملک  قانون  دولت،  توسط  سرمایه  صاحبان 
  مسکونی بلند  بناهاي ساخت و  گردد می  تصویب  مسکونی  ي هابلندمرتبه  سازندگان  براي 

  . در شودمی  آغاز  تهران در  خصوصی  بخش  گذاران سرمایه  و  دولتی  هاي شرکت  توسط
  این  از  حاصل  درآمدهاي  و  نفت  جهانی  قیمت  افزایش  به  توجه  با  پنجاه  دهه  اولیه  هاي سال 
  و )1392الحسابی و کرانی، (علی  دارد  همراه  به  را کشور در اقتصادي شدید رونق که امر
  بلند بناهاي  ساخت  مسکن،  مشکل ایجاد  و  بزرگ  شهرهاي  به  ها مهاجرت  تشدید  پی  در

آن بر آموزش   تأثیرات که  یابد می  فراوانی  رونق  ساز،  درآمد  اي حرفه  صورت به  مسکونی 
هایی در این  یدایش گرایش توجه ویژه به طرح دروس مسکن و پ معماري معاصر نیز و 

  احداث ها سال  این در . )Asgari, 2022خصوص نیز، شواهد دیگري بر این مدعاست ( 
  بلند بناهاي   احداث  نیز  ایران  بزرگ   شهرهاي   سایر   در  و  گیرد می  اوج  تهران   در ها بلندمرتبه 

  از بیش  مدتی  به  تقریباً  سازي بلندمرتبه  ، 1357 در  اسلامی  انقلاب  وقوع  با  ... شودمی  آغاز 
  تکمیل  به  ها ساختمان  نوع  این  وساز ساخت  ها سال  این  در . شد متوقف  سال  10

  و تدوین  از  پس  مسکونی  بناهاي  احداث  . ماند محدود  تمام نیمه  مسکونی  هاي مجموعه 
  4313 سال  در  بار  نخستین  براي  قانون  گشت. این  آغاز  ها آپارتمان  تملک  قانون  تصویب 
  هاي مالیات  قانون  صد ماده تصویب  با آن متعاقب  و  گردید تصویب  شمسی هجري
  . آورد  عمل  به  تسریع  بلند   بناهاي   ساخت  حرکت   ادامه  در   1345 سال   در   مستقیم

  70 يدهه  پایانی  هاي سال  در  انقلاب  از  بعد  ایران  در  سازي بلندمرتبه  جدید  موج 
  شهرداري سوي از تراکم فروش  آغاز  و تهران  در  زمین قیمت  افزایش  پی  در  خورشیدي 

  درنوردید  را شهرداري  3 و  2 و  1 مناطق  عمدتاً  تهران  شمالی هايبخش  و  شد آغاز  تهران
  هم  را  دولتی  نهادهاي  و  ها ارگان  ظاهراً  خصوصی  هاي سازي برج  رونق . )1392(زیاري، 

  تحت  نیمسکو هاي مجموعه  به  جدید هاي بلوك  افزودن  یا  تازه  هاي سازيبرج  به تشویق
(دفتر مطالعات زیربنایی،   بود  کرده  اصلی  هاي طرح  ضوابط  به  توجه  بدون  خود  پوشش 
  تهران  شهرداري  سوي  از  تراکم  فروش  و  زمین  قیمت  افزایش  بتوان  اگر  هرحال به . )1388

  این )، 1394، گل خندان (  کرد  تلقی  جدید  موج  درآوردن  حرکت  به  براي  اولیه  نیروي  را 
  رفته  پیش  مرزهایی  تا  سطح در  تهران  گسترش  که  گرفت  نادیده  توان نمی  هم  را  واقعیت 
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  .)475:  1388 ، مسعود   یبان (  است   ساخته   نا گریز  را  ارتفاع   در گسترش  که 
  را  ایران  در  سازي بلندمرتبه  توان می  درگذشته  بلندمرتبه  هاي وسازساخت  به  نگاهی  با 

)  46- 42(  هاي سال  که  م سو  ساله پنج  عمرانی  برنامه  که  اول  دوره . کرد تقسیم  دوره  سه  به 
  بالاي تراکم  با ارتباط  در دستورالعملی هیچ بدون  سازي بلندمرتبه  ، شود می  شامل  را

  طرح  تهیه  تا  که دوره  این . شودمی  مطرح  شهري  نوظهور  معضلات  حل  براي  ، جمعیت 
  حد  در  بلندمرتبه  هاي وساز ساخت  شاهد  داشت،  ادامه  1371 سال  در  تهران  ساماندهی 

  با دوم دوره. است بوده  غیرمسکونی و  مسکونی  بناهاي  براي پراکنده  صورت به  محدود، 
  به  دوره  این  در . کندمی پیدا  ادامه  74 سال  تا  و  شود می  آغاز  آتک  ساماندهی  طرح  تدوین 

  کالبدي اثرات  به  توجه  با  و  تربینانه واقع  نگاهی  با  بلند  هاي وسازساخت  و  تراکم  موضوع 
  نوعی  و  هاساختمان  یابیمکان  اقدامات  نخستین  طرح  این  در. است شدهپرداخته  آن 

  به 74 سال  از  سوم دوره . است شده انجام  خدماتی  ویژهبه  هاساختمان  غیرمسکونی  کاربري 
  اما است  شده قانونمند ها بلندمرتبه  ساخت  شود می  گفته نوعی به  که شود می  آغاز بعد 

  و موجود  وضعیت  مطالعه  و  بلند  هاي ساختمان  و  یابی مکان  ضوابط  تدوین  و  تهیه  رغم به 
  ضوابط  که  است  آن  از  حاکی  سازي بلندمرتبه  وضعیت  تاکنون  74 سال از ها، گرایش 

  کنترل و  هدایت  در  اندکی  موفقیت  وسازها ساخت  از  بخش این در  استناد  مورد 
  . )31 :1392(مشاور پارت،  است داشته  بلندمرتبه   هايوساز ساخت 

گذاران و  سرمایه  ، تمایلی از سوي کاربران یگر سازي مانند هر بناي دبراي بلندمرتبه 
  به شرح 80از آغاز تا دهه  ها تمایل کارفرمایان نیاز است از نگاه دکتر بمانیان عمده این 

 . باشدمی زیر 
 1330 سال   بلند  بناهاي  احداث  در   کنجکاوي و   باطنی  میل  
 سودآوري  منظوربه  کشور  در  خارجی  افراد و مؤسسات اري گز سرمایه  

  1357 تا  1340  هاي سال 
  1357  تا 1345 هاي سال   خصوصاً   دولتی  و  اقتصادي  قدرت   نمود  بیان  
  و  تدوین  از  پس و دولت  وسیلهبه  سرمایه  صاحبان  و  مالکان  ترغیب  و  تشویق  

  قانون  100 ماده  تصویب  متعاقباً  و  1343 سال  در  ها آپارتمان  تملک  قانون  تصویب 
  1345  سال  در مستقیم  هايمالیات 

  عمران  بودجه  و مالی  نیازهاي تأمین  جهت  در  شهرداري  طرف  از  تراکم فروش  
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  70 دهه  و   60  دهه پایانی   هاي سال   شهري 
 70 دهه   و  60 دهه   پایانی هاي سال بزرگ،  شهرهاي  در  زمین  قیمت   افزایش  
  70 دهه  تهران   شهر  شمالی   مناطق  در  عمدتاً   سازي برج  
  70  و  50 دهه  اول  نیمه  سازي برج  بودن   پررونق   و  سودآوري  
 70 دهه  بزرگ   شهرهاي   از   خاصی  نقاط   براي   تقاضا  ایشافز  
  1377 ، (بمانیان 70 دهه  و   50 دهه  اول  نیمه  بازار   در  تقاضا  وجود( .  
    تحلیل تجربی. 4

هاي  اي نسبت به پروژه هاي بلندمرتبه داراي شرایط ویژه طراحی و اجراي پروژه 
هایی را به پروژه تحمیل  که این شرایط افزایش هزینه  ايگونه به  ، باشند می مرتبه کوتاه 

از تصاعد   متأثر ناشی از خرید تراکم مازاد  هاي هزینه . این موارد همچون افزایش نمایدمی
فرسایش زمان، نیازمندي به نیروي انسانی ماهر،   براثر افزوده و ضریب مکانی، ریسک بالا 

در  ید مف ي و تجهیزات، پیچیدگی سازه و کاهش زیربنا تأسیسات سختی کار در ارتفاع، 
را منوط بر استقرار و سودآوري در مناطق   بلندمرتبه  هاي پروژه تا اجراي  سازي بلندمرتبه 

ها یک عامل مهم  ش هزینه در کنار این افزای دیگر بیان به . )1392گلابچی،( د ینماخاص 
  گذارانسرمایه بلندمرتبه داراي سودآوري بالایی براي  هايپروژه باعث گردیده تا اجراي 

. در زیر در  )Asgari et al., 2018(  باشدمی در زمین  جوییصرفه عامل مهم باشد این 
  دلیل ترتیب  بدین است.  شدهداده ها توضیحاتی مورد هر یک از افزایش و کاهش هزینه 

  شهر  شمال  اصطلاحبه  یا  و  شهر  ترقیمت گران  هايبخش  به  سازيبلندمرتبه  گرایش  اصلی 
  ). 3جدول شماره ( گردد می  مشخص  1 منطقه  همچون  تهران 

  سازي به تفکیک عملیات بلندمرتبه هايهزینه افزایش و کاهش  -3 جدول 
  در مقایسه با بناهاي متعارف  

  تأثیرگذار عوامل 
  هزینه  برافزایش 

  توضیحات 

  مهار کردن نیروهاي جانبی ناشی از باد و زلزله   اجراي سازه 
  مهار کردن نیروهاي قائم ناشی از اضافه بار طبقات 

و تجهیزات   ت تأسیسا 
 الکتریکی و مکانیکی 

  آتش  کردن  خاموش  و اعلام  براي  نشانیآتش  تجهیزات 

 آب  فشار  افزایش  هاي سیستم 

 آب  ذخیره مخازن 
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 مقررات   مطابق   آسانسور و  فرار پلکان   اجراي 

 ساختمان   اختصاصی برقی  تجهیزات  اجراي 

  گرمایش   و سرمایش  براي  تأسیسات  از ايویژه  انواع  از گیري بهره 

  آن  در  تصاعدي صورتبه  ضرایب  طبقات افزایش  با  که  به صورتی  مازاد  تراکم خرید  مازاد   تراکم خرید
 .شودمی  اعمال 

  زمین  خرید  جهت  سرمایه  خواب  زمان مدت   زمان  فرسایش 
  بنا  اجراي  جهت  شده   هزینه سرمایه  خواب  زمان مدت 

 فرار  پلکان   و  آسانسور  مفید  زیربناي کاهش 

  سرمایشی   و گرمایشی   تأسیسات  جایگیري براي فضایی تأمین 

 سازه  ابعاد  شدن  بزرگ 

  برق  ایستگاه 

  رایزرها  و ها دودکش 

  مشترك  فضاهاي  متراژ افزایش 

  هايشاخص تحولات کلان اقتصادي کشور و تحولات  تأثیر مسئله دوم در این میان 
در شهر تهران است.   سازيبلندمرتبه اقتصادي درون بخشی مسکن و ساختمان بر روند 

،  ی ناخالص داخل دی، شامل تول ي کلان اقتصاد يهاعملکرد شاخص  کهي طوربه 
در بخش مسکن و   هیا سرم لیو تشک هی سرما ل یبخش ساختمان، کل تشک افزودهارزش 

، بازار بورس و نرخ تورم در کل  ی نگی، نقدی نفت يثابت، درآمدها يهامت یساختمان به ق
در بخش   ی متیق رات یی، تغازجمله  ی درون بخش ي هاو عملکرد شاخص  سو یک کشور از 

  بهاياجاره ، ن یزم مترمربع  ک ی مت ی ق ، ی مسکون ي بنا مترمربع ک ی مت یمسکن شامل ق 
ده طبقه و   ي دارا ی ساختمان ي هامعاملات مسکن و بالاخره تعداد پروانه  عداد مسکن، ت

  گری گانه شهر تهران از د ودو بیست  مناطق  ک یتهران به تفک ي صادره توسط شهردار شتر یب
ساختمان و مسکن،   بخشرونق رکود و  يهاو ضمن مشخص نمودن دوره  ی سبرر  سو 

بازار   ت ی با وضع شتر یده طبقه و ب  ي اراصادره د ی ساختمان يهاتحولات پروانه  ن یارتباط ب
حائز اهمیت در بحث حاضر تلقی  رکود و رونق)  هاي دوره ز منظر امسکن شهر تهران (

  . شوندمی
  1370 هايسال  يحداقل برا  ی زمان دوره ضر جهت بررسی این موضوع در مقاله حا

  قرارگرفته مدنظر  زی بعد ن هايسال که آمار وجود دارد  ي(در موارد باشد می  1392تا 
  . است)
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کلان   هايشاخص روند تحولات  ن ییتب يبرا موردبررسی  یی ایجغراف محدوده
  گانه شهر ودو بیست مسکن مناطق  یدرون بخش  يهاشاخص  ي ، کل کشور و براي اقتصاد
  د. باشمی تهران 

(بانک مرکزي)، روند تحولات   1تولید ناخالص داخلی  چون ی های شاخص بررسی 
  هايبخش ناخالص در  گذاري سرمایه اقتصادي و ساختمان،  هاي فعالیت کل  افزوده ارزش 

  آمار – يبانک مرکزي ( کلان اقتصاد هاي شاخص  رات ییروند تغمختلف اقتصادي، 
نما    – ي بانک مرکز( و تحولات نقدینگی  کشور ی نفت  يدرآمدها)، رانیا  یمل هايحساب 
کالاها و خدمات   بهاي  شاخص  گزارش  – ي بانک مرکزنرخ تورم (  ي)، اقتصاد گرهاي

)، روند تحولات بازار سرمایه و شاخص قیمت بورس  رانیا يدر مناطق شهر ی مصرف
  دیمانند تول ي کلان اقتصاد ي هاتحولات شاخص که  دهد می (بازار سرمایه)، نشان 

بر   داري معنی  تأثیرات و نرخ تورم همواره  ی نگی ، نقده ی سرما ل ی، تشکی ناخالص داخل
  1380در دهه  خصوص به و  ر یدو دهه اخ ی ط تأثیرات  ن یاند. ابخش مسکن داشته  ت یوضع 

مسکن به   ش بخ ت ی وضع د یکه موجب گرد ايگونه به  بوده است  ي گری از هر زمان د ش یب
سب  خانوارها به مسکن منا  ی توان دسترس کاهشآن  تبع به شدن و  يتجار وسوي سمت 

  تأثیرکه  د یرس ي بر بخش مسکن به حد ها سال  ن یا ی کلان ط اقتصاد عوامل  تأثیر گردد. 
عوامل اقتصاد کلان به حداکثر   تأثیرمسکن به حداقل خود کاهش و  ی عوامل درون بخش

و انجام واردات  نرخ ارز و طلا  ت ی دولت بر تثب تأکید  ، گر ی د ي سو از  . افتی ش ی خود افزا
  قابلآن جهش  جه یدر بازار مسکن را فراهم آورد که نت  ی تحولات اساس نه یگسترده، زم 

مسکن را   د یتول ش یافزا بود که  1387و  1386 هاي سال در  و مسکن  ن یزم مت یق ملاحظه 
  ت. به همراه داش  ز ین

کشور و   ي و کاهش رشد اقتصاد طرف ازیک  مت یق ملاحظه  قابل  ش ی افزا
خانوار و عدم تعادل   دی موجبات کاهش قدرت خر گر ی از طرف د نرخ تورم  يریگشتاب 

  بخشرونق مختلف رکود و  ي هامسکن و عرضه را فراهم و دوره  مؤثر  ي تقاضا ن یب  د یشد
  زیها ن ارانه ی ي است هدفمندسازیس ي اجرا ساختمان و مسکن را رقم زد. علاوه بر آن 

  نهایتاً که  د یمسکن گرد د یتول شده تمام  نه یو هز ی مصالح ساختمان مت ی ق ش ی زاموجب اف

 
1- GBD: Global Burden of Disease 
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  ت. در بخش ساختمان را به دنبال داش   یدوره رکود تورم 
  ینگینقد ع ی سر ش ی افزا 80دوم دهه  مه ی در ن د یجد ی و مال ی پول ي هااست ی س ي اجرا

جذب بخش   ت ی بخش ساختمان و مسکن قابل ازآنجاکه را به دنبال داشت و 
به   ی نگینقد شتر یهر چه ب ق یتزر نه یزم لاً عم را داشت  ی نگینقد ن یاز ا ي املاحظه قابل 

اقتصاد کلان و   ت ی وضع شتریب امت امر موجب وخ  ن یو هم د یاقتصاد کلان فراهم گرد
  کی مسکن و اقتصاد کلان در  ، که بخش ساختمان  ترتیب این به . دیبخش مسکن گرد

کمی از   هايبررسی . د یکشور گرد يوخامت اقتصاد دی سابقه موجب تشدی ب  یی افزاهم 
در سطح   داده رخ که تحولات  دهد می اطلاعاتی نشان  هاي پایگاه جود در ودارهاي مو نم

  .کندمی  ن ییو تب هی را توج کنتحولات بخش مس تی وضع يادیاقتصاد کلان تا حد ز
بها و تعداد  اجاره  ، نیزم  ، ی مسکون يبنا یک مترمربع مت یق  راتیی تغ یبررس همچنین 

بازار مسکن و   ت ی وضع ن ییتباست که به  ي اعمده  ي هاشاخص  ازجمله معاملات بازار 
  بر اساستحولات . این کندی مسکن کمک م بخش رونق رکود و  يهاشناخت دوره 

از   ران یو مرکز آمار ا و شهرسازيکه توسط وزارت راه  ن یو زم کن مس مت یق  ي ریآمارگ
  .1گرفت قرار  موردبررسی  شده شروع   1370سال 

ساختمان در شهر تهران مناطق   بخش نق و ررکود و  ي هادوره  ن ییدر کنار تب ن یهمچن
مورد   الذکر فوق  هاي دورهساختمان در  بخش رونق  ت یوضع  برحسب  ز یمختلف شهر ن

کلان   يهااز روند تحولات شاخص  ی کل يریتصو ر یز جدول .اندقرارگرفته  یابیارز
نشان   1390دهه  ه ی اول هاي سال و  1380، دهه 1370دهه  ی زمان هايدوره در  را  ي اقتصاد

  . )11تا  6(جداول شماره  دهد یم
  گذشته    هايسال بر بخش ساختمان در  تأثیرگذار هاي شاخص روند تحولات (نرخ رشد)  -4 جدول 

دهه    شاخص   
1370  

دهه  
1380  

  هاي سال 
  90اولیه دهه 

  توضیحات 

لان  
ل ک

وام
ع

ي 
صاد

اقت
 )

ون  
بر شی

بخ
 (  

ص  ل تولید ناخا
  داخلی

  1390 ي هاسال و رکود  1380رونق نسبی دهه   -3  6  4.1

  افزودهارزش 
  بخش ساختمان 

پایانی    يدرساها، شروع رکود 1370رونق دهه   -11  4  9.3
  1390 هايسال و تعمیق رکود در  1380

 
  ت.شده اس غازآ 1384شهر تهران از سال  22و  21مناطق  يبرا يریاست که آمارگ حیلازم به توض -  1
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کل تشکیل  
  سرمایه ناخالص 

  1390 هايسال . رکود  1380رونق نسبی دهه   -12  11  6.9

تشکیل سرمایه  
  بخش ساختمان 

  1390 هايسال رکود    -6  7.6  7.3

پایانی    هايسال ، شروع رکود در  1370رونق دهه   -5.1  16  58.7  ي نفتیدرآمدها
  1390 هايسال و تعمیق رکود در  1380

  کاهش رشد نقدینگی   20  29.6  27.2  نقدینگی

و افزایش مجدد آن   1380افت نرخ تورم در دهه   25.6  14.4  25.1  نرخ تورم 
  1390ابتدایی دهه  هاي سال در 

  1390بازار سرمایه در ابتداي دهه رونق نسبی   55  29.9  29.1  بازار سرمایه 

  1370 هايسال بر بخش ساختمان در  تأثیرگذار هاي شاخص روند تحولات (نرخ رشد)  -5 جدول 
  درصد)(1393تا 

دهه    شاخص   
1370  

دهه  
1380  

  هاي سال 
اولیه  

  90دهه 

کل  
  دوره

  ملاحظات 

شی 
 بخ

ون
 در

مل
عوا

  

متوسط  
یک  قیمت  

  مترمربع
  مسکن 

نرخ رشد قیمت مسکن   90اولیه دهه  هاي سال در   23.8  20.7  25.1  19
  کاهش داشته است 

متوسط  
قیمت یک  

  مترمربع
  زمین 

اولیه دهه   هايسال به دنبال رکود بخش ساختمان در    27.6  -1.3  54.1  21.7
  است  یافتهکاهش قیمت زمین   1390

متوسط  
 بهاياجاره 

  مسکن 

  1390ن در دهه سکم بهاي اجاره نرخ رشد   23.7  16.9  26.8  23.3
  است  یافتهکاهش 

تعداد 
معاملات  

  مسکن 

و   آغاز  1380مسکن از دهه   کاهش تعداد معاملات  2.5  -6.5  -10.2  27.6
  نیز ادامه یافته است  1390اولیه دهه  هاي سال در 
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  1384 هايسال بر بخش ساختمان در  تأثیرگذارهاي روند تحولات (نرخ رشد) شاخص  -6 جدول 
  )درصد(1393تا 

-89  شاخص   
138
4  

93-
139
0  

کل  
دور
  ه

  ملاحظات 

شی 
 بخ

ون
 در

مل
عوا

  

متوسط قیمت  
  یک مترمربع

  مسکن 

از   1390اولی دهه  هاي سال متوسط نرخ رشد قیمت مسکن در   21.4  20.7  22.8
  هاسال طی این  ( کمتر بوده است   زین 1390تا  1384 هاي سال 

  )اندبوده  ها آمارگیري نیز در  22و  21مناطق 
قیمت  متوسط 

  مترمربعک ی
  زمین

تا   1384 هايسال قیمت زمین در   ملاحظهقابل به دنبال افزایش   30.3  - 1.3  51.4
  است  یافتهکاهش بعد  هايسال آن در   متیق 1389

متوسط  
  بهاياجاره 

  مسکن 

  است  یافتهکاهش  1390مسکن در دهه  بهاي اجاره نرخ رشد   23.7  16.9  26.7

  معاملاتتعداد 
  مسکن 

روندي نزولی به خود گرفته   1384تعداد معاملات مسکن از سال   - 5.6  - 6.5  - 4.8
  است 

  ساختمان در شهر تهران در بخشرونق  وضعیت دوران رکود و   -7 جدول 
  1395تا  1370 هايسال فاصله  

  وضعیت   سال   وضعیت   سال   وضعیت   سال 
  رونق   -  1390  رونق   -  1380  رونق   -  1370
  نق رو  -  1391  -  رکود   1381  رونق   -  1371
  -  رکود   1392  رونق   -  1382  -  رکود   1372
  -  رکود   1393  رونق   -  1383  رونق  -  1373
  -  رکود   1394  -  رکود   1384  رونق   - 1374
  -  رکود   1395  رونق   -  1385  رونق   - 1375
        رونق   -  1386  -  رکود  1376
        -  رکود   1387  - رکود   1377
        -  رکود   1388  رونق  -  1378
        نق ور  -  1389  رونق   - 1379
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  هاي مختلف رونق بازار در دوره  برحسب شهر تهران  گانهبیست وضعیت مناطق   -8 جدول 
  کل دوره   90اولیه دهه    هايسال   1380دهه   1370دهه   شاخص 
،  13، 3، 8، 5، 4، 1  مناطق 

  16و  2، 14، 12
1 ،3 ،5 ،2 ،12 ،8 ،20  ،

  15و   16، 18
1 ،3 ،2 ،8 ،6 ،13  ،

  7و  5، 4، 20
1 ،5 ،2 ،3 ،4 ،7  ،

 17و  11، 6، 8
  

  مختلف  هايدوره رونق بازار در  برحسب شهر تهران  گانهبیست وضعیت مناطق   -9 جدول 
  کل دوره   1393تا  190  1389تا  1384  شاخص 
و    7، 12، 5، 4، 3، 1، 2، 8  مناطق 

15  
و   14،  17، 7، 13، 22، 2، 1، 6، 3

21  
و   7، 14، 15،13، 3، 6، 1، 2، 8

22  

  گاهی به لحاظ جا طبعاً  کشور که ي تحولات کلان اقتصاد یالجما  ی به دنبال بررس
بر روند تحولات بازار ساختمان در   توجهی قابل  تأثیرات شهر تهران، در اقتصاد کشور 

  ریبه شرح ز ز یبازار مسکن شهر تهران ن ی گذارد. اثرات عوامل درون بخشی شهر تهران م
  .گیرد می قرار   موردتوجه  یادشده  ي هادر دوره 

 1370 هاي دوره بر بازار مسکن شهر تهران را در  ی عوامل درون بخش  تأثیر  ر یز ل جداو 
، کاهش ن ی زم مت یق  د یشد  ش ی به دنبال افزا  ضمناً .دهد می نشان  1393تا  1384و  1393تا 
رکود  1389تا  1384 هايسال  ی مسکن و کاهش تعداد معاملات مسکن ط  مت ی ق  ی نسب

  .ابد ی ی ادامه م  1393آغاز و تا سال   1380دوم دهه    مه ی از ن   عملاًبازار ساختمان شهر تهران  
دوره رکود   5 جمعاً  1393تا  1370 هايسال  ی است که ط ی حاک شده انجام  یبررس

رکود و رونق   ي هادوره  د. نمو اریاخت توان می بازار مسکن شهر تهران  ي دوره رونق برا  5و 
  ر یاخ هايسال  ی ط یاند وله دو تا سه سال بروز نمود ن یب عمدتاً بازار مسکن شهر تهران 

  ی ردها حاکآودوره رکود بازار مسکن در شهر تهران به وجود آمده و بر ترینطولانی 
  . رکود کماکان ادامه دارد ن یاست که ا

گفت که روند تحولات   توانمی اقتصادي  هايتحلیل برآیند  عنوان  به  ،درمجموع 
در شهر    شتریده طبقه و ب   هايساختمان احداث   يبه عبارت بهتر تقاضا برا  ای  يسازبلندمرتبه 

  رکود و هاي دوره با  معناداري  کاملاً رابطه  ي گانه آن داراودوبیست تهران و مناطق 
حوزه اقتصاد با روند   هاي نوسان بوده یا به زبانی دیگر  ساختمان و مسکن  بخشرونق 

  انطباق پذیر است.   وسازساخت حجم    به لحاظ  سازي بلندمرتبه 
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  هاي تهران بلندمرتبه موقعیت مکانی  
این   است؛  تصویري ارائه گردیده  صورت به در زیر نتیجه مطالعات مشاور زیستا 
تهران در نیمه شمالی شهر   هاي بلندمرتبه تصویر نشانگر آن است که اکثریت 

این پژوهش انطباق دارد در حالت کلی   هاي تحلیل . این گرایش که با نتایج اندقرارگرفته 
  باشدمی  سازان انبوه و  گذاران سرمایه زمین و مسکن در جذب ت یم نشانگر اهمیت ق

 . )1(تصویر

  )نقشهتهران ( شهر  سطح  در بلندمرتبه هايساختمان  پراکنش وضعیت   -1 تصویر
  1384 ستا یزمهندسان مشاور  :مآخذ 

چنین بیان نمود که با تحلیل اطلاعات   توان می این بخش  بندي جمع  عنوان به 
شد. در حوزه اقتصاد با مطابقت   حوزه نتایج مشخصی گرفته  و ددر هر  شده آوريجمع 

هاي کلان و خرد در طی چند دهه مشخص گردید که بخش زمین و مسکن  شاخص 
  ،د و با هر نوسان اقتصادي همچون رکو  رود می  به شمار تابعی از وضعیت کلان اقتصادي 

سازي  ه بلندمرتبه حوز . در پرداخته است ها آن رونق و تورم بازار مسکن نیز به پیروي از 
که عمده بناهاي بلندمرتبه مسکونی شهر   آن است نشانگر  آمده دست به تحلیل آمارهاي 

) و یک منطقه  6و  5و  3و  2و  1تهران در طی این چند دهه در سطح پنج منطقه شمالی (
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  قیمتگران همواره جزو مناطق  22منطقه  جز به است که این مناطق  داده رخ ) 22باختري (
اند که با توجه به گرانی ساخت بلندمرتبه  رفته می  به شمار قیمت زمین و مسکن  حاظ ل به 

. در این میان در  رودمی به شمارچنین گرایشی براي بازگرداندن سرمایه امري بدیهی 
و عدم پرداخت عوارض به شهرداري و زمین   ولتی دنیمه نیز ورود نهادهاي  22منطقه 

  . است  ها در سطحی گسترده گردیدهندمرتبه گیري بلباعث شکل قیمت ارزان 
  گیري . نتیجه5

هاي جمعیتی و  حوزه اقتصاد در هم تنیدگی بسیاري با حوزه  شدهانجام طبق مطالعات 
از نقش اقتصاد در   آگاهی تر و مطلوب فرهنگی اجتماعی دارد و براي رسیدن به نتیجه 

که مقارن با   نیز  گر هاي دیرخدادهاي حوزه  ، و مسکن و معماري  وساز ساخت بازار 
  اند. هاي اقتصادي بودند در مسیر پژوهش لحاظ شده دگرگونی 

) اگرچه عامل اقتصادي در کنار  40ها نشانگر آن است که در آغاز (دهه بررسی 
  وسازساخت هاي مسکونی و گسترش تبه داري بلندمر عامل جمعیت نیروي محرکه پدی

عاملی عمده در    عنوانبه هاي بعدي  در دهه  مرور به اند ولیکن عامل اقتصادي  مسکونی بوده 
شرایط   تأثیرگذاري دلیل اصلی  .داشته استاي ها نقش ویژه افزایش تعداد بلندمرتبه 

نقش مصرفی   شدن تبدیل در  توان می سازي را سازي و ساختمان اقتصادي بر بلندمرتبه 
خود معلول  این موضوع  اگرچه  ، اي در چند دهه پایانی دانستساختمان به نقش سرمایه 

افزایش تورم و افزایش قیمت زمین و مسکن در یک دوره زمانی   ، فزایش بازار تقاضاا
یا   وسازساخت ، ها . در پی این دگرگونیباشدمی  50و  40بسیار کوتاه در دهه 

و در   شودمی یک شغل پردرآمد در جامعه مطرح  عنوان به ي نخستین بار ابسازبفروشی بر 
زند. البته در کنار  و مسکن نیز به التهاب بازار دامن می 2زمین  1بازي سفته کنار آن 

سازان نیز در  انبوه  ، اندمرتبه بوده هاي کوتاه ها که سرگرم ساخت آپارتمان بسازبفروش 
هایی  دمرتبه با سلایق قشر متوسط و آزمون روش بناهاي بلنسازي تلاش براي متناسب 

  اند. خود بوده   وکار کسب براي گسترش 

 
1 - speculation 

زمین که منجر به سود از معاملات در  پی بازار مسکن و در معاملات صوري و پی  بازي زمین که اشاره بهمعادل فارسی بورس  -  2
  شود. هاي اقتصادي براي دلالان این عرصه دارد، می تاب بحران و تب 
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بر زمین، مسکن و   ها آن  تأثیر هاي حوزه اقتصادي و رگونی سیر کلی دگ
 آمده است.   10جدول   سیاسی و فرهنگی دوران در   هاي ویژگی  به همراه سازي بلندمرتبه 

 ي سازمسکن و بلندمرتبه  ن،یبر زم  هاآن   تأثیرو   حوزه اقتصاد ي هایدگرگون یکل ر یس -10 جدول 
ــايویژگی   ــ یس هـ و  یاسـ

  هدور فرهنگی
 ياقتصاد هايویژگی

  هدور
 نیدر حوزه زمـ  ياقتصاد تأثیرات

  و مسکن
  تیآغاز مهاجرت جمع -   40-50

  شهرها   بهاز روستا 
  ی کی  عنوانبه  ی نیبرج نش - 

از مظاهر مدرن تا  
قشر   موردقبول  يحدود

  گیردمی متوسط قرار 

درآمد نفتی بسیار   - 
  رود می بالا 

 رونق اقتصادي  - 

  تورم بالا  - 

  شدهتمام  مت یدر ق  نی سهم زم - 
 کم است  ی لیمسکن خ

دولت در   گذاري سرمایهآغاز   - 
  سازي بخش ساختمان 

قشر متوسط وجه غالب   -   50-57
  را داشته

  یگسه یدر قشر بالا نو ک - 
  باب شده 

  و  ل یتحص ن یارتباط ب - 
  درآمد کامل بوده 

شر  در ق  ل یتما  یاندک - 
جهت   جامعه يبالا

سکونت در بلندمرتبه  
  شود می  جاد یا

  اریبس یدرآمد نفت  - 
  رود می بالا 

 تصادي رونق اق - 

  تورم بالا  - 

  رود می بالا  ن یزم  قیمت - 
به   ل یتبد وساز ساخت  - 

 شود می  وکارکسب 

گذاري بیشتر در  سرمایه  - 
 سازي ساختمان 

  عنوان بهبخش مسکن   - 
ترین بخش از اقتصاد  تورمی 
  کشور 

  انقلاب  -   57-70
  جنگ - 
به   دیمهاجرت شد - 

  يو شهرها تختیپا
  بزرگ 

  ي رکود اقتصاد  - 
درآمد    توزیع - 

  شود می عادلانه 

  نوسان نداشته  ن یمز  متیق - 
  ن یزم  قرارگرفتهدر دسترس  - 

  قیمتارزان 
  خریدوفروش ◌ٔ درزمینهرکود   - 

  ن یزم
  مسکن   یجنبه مصرف  ت یتقو - 
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  شتر یب ی شکاف طبقات -   70-84
  شود می 

درآمد نامتعادل    عیتوز  - 
  شود می 

در جامعه    سهی کقشر نو - 
  گیردمی شکل  

  ي آزادساز استیس - 
  اقتصاد 

با تبلور آن   زمانهم - 
  ت یریدر بخش مد

  يشهر
  ي رشد اقتصاد - 

  ندهیفزا

  تراکم  آزادسازي فروش و  - 
  وسازساخت در   وکارکسب  - 

  شود می  دیشد
و   ن یزم  در رابطه با   يرسوداگ - 

  وساز ساخت 
و   نی زم  گذاريقیمت قدرت  - 

گان  مسکن از طرف سازند
  شود می  شتریب

در کل   سه یقشر نوک -   84-93
در حال   جامعه همچنان

  اد ی و ازد پدید آمدن
  . باشدمی 

ت  بشد ی آمد نفترد - 
  گیردمی ج او

  هاي پول حجم  - 
بشدت   بادآورده 

  . شودمی   ادیز
شبه   ينهادهاورود  - 

عرصه   به  ی عموم
  اقتصاد 

  ن یدر دسترس قرار گرفتن زم - 
در   ادهایبن نهادها و  ي ارزان برا

  تهران   22 منطقه
  قیمتارزان تراکم  ي واگذار - 

 به يشهر تی ریتوسط مد

  22ه منطق نهادها در و  هاتعاونی 

و بازار   یاجتماع ، ی فرهنگ ،ي عوامل اقتصاد ی دگیشد، درهم تن  بر اساس آنچه گفته
  ن یواضح و حساس است. ا يامسئله  ی مسکون يهابلندمرتبه  ژه یووساز مسکن و به ساخت 

بر   ی سامانه نظارت ی از خراب ی ناش ياقتصاد يهاالتهاب  رامون یپ یمهم جدا از نگران 
  وبیمع بر چرخه  ین تداومعنوا به  تواند ی مسکن، م  ي گذارمت یق ا یو  دوفروش یخر

  یحائز ارزش پژوهش تلق ز ین ياو منطقه  ي شهر ی استیبر سامانه س يرگذاریو تأث  ي اقتصاد
از   ک یهر  دخالت  ی موضوع و چگونگ ن یا ی پژوهشگران آت ي اساس برا ن یگردد. بر ا

  ایمدت کوتاه  ییو ارائه راهکارها ح یتصح نیرو و همچن ش یبر روند پ ینظارت يهاارگان 
 . شودمی  شنهاد یپ  دمدت بلن
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  منابع  
). بررسی الگوهاي تراکمی توسعه عمودي 1399احمدي، قادر (  ؛ ، مهدیه آبادي حسین امیدي  - 

  22منطقه  3ندگی (نمونه موردي: ناحیه ) و تحلیل اثرات آن بر کیفیت ز سازيبلندمرتبه مسکن ( 
 . 105  - 92  : ) 2(   1شهري،    ریزي برنامه تهران)، اقتصاد و 

منظر   ی ق ی ). مطالعه تطب 1398زهرا سادات (  ي، زرآباد سعیده  ؛ فرح  ، ب ی حب ؛ دا ی آ  ی، شت به  يباقر  - 
  : ) 39( 14 ی، فرهنگ  ان ی العات م مط  ی . فصلنامه علم ی در حفظ خاطرات جمع  ن ی خرمشهر و برل ي شهر 
68-45 . 

  .ران ی بلند در ا  ي ها ساختمان  گیري بر شکل  مؤثر عوامل  ی . بررس ) 1377( محمدرضا  ان، یبمان  - 
 دانشگاه تهران.  ، ي معمار  ي تر ه دک دور   ه رسال 

توقعات   ی ن یتکو  ر ی و س  ی مسکون  هاي ساختمان  ي نما ی شناس دار ی . پد ) 1382( جهانشاه  پاکزاد،  - 
 . 102- 91):  14(   1  با، ی ز   ي هنرها   ه ی از آن. نشر 

و حضور زنان  ي ر ی رابطه نفوذپذ  ی ). بررس 1400( علی  ، ي عسگر فاطمه، آق قلعه،  ي اداد خد  - 
 هیتهران)، نشر  آباد دولت هزار دستگاه و  ی : شهرك مسکون ي مورد ونه (نم  ی مسکون  هاي شهرك در 

 . 46- 35  : ) 1( 3زنان،    اي رشته میان   هاي پژوهش 
).  1399(  ی مصطف  ،ه کومل  ی ن یحس  ، مهران  ی، الحساب ی عل  ي، عبدالهاد  د یس  ، دانشپور  - 

منظر تهران از  ی خ ی مفهوم شهر و خاطره در مرکز تار  یی ا ی و پا  ی وستگ یپ  ، ی دگرگون  ی دارشناس ی پد 
 . 76- 51  : ) 44( 15  ی، فرهنگ   ان ی مطالعات م  ی ان، مورخان و اصحاب هنر. فصلنامه علم معمار 
در برابر  ها ساختمان ). دستور العامل اجرایی محافظت 1371دفتر تحقیقات و معیارهاي فنی (  - 
 وبودجه جمهوري اسلامی ایران. )، تهران: سازمان برنامه 112(نشریه    سوزي آتش 
 اقتصاد  بخش  در  نهم  دولت  هاي سیاست  نقد  و  ). بررسی 8813ربنایی ( مطالعات زی دفتر  - 

 . 9829، شماره مسلسل:  250مسکن. کد موضوعی:  
شهري (مطالعه  فضایى  بر سازمان  زمین  قیمت  تأثیر  ). بررسى 1392علی (  یوسف  ، زیاري  -   

):  14(  7، 92 تابستان  شهر.  ). هویت 1374- 1383 هاي سال منطقه یک تهران طی  5موردي ناحیه 
60-49 . 

 1386اصلی مصوب طرح جامع شهر تهران،    سند 
هاي این بخش ). اقتصاد مسکن مروري بر شاخص 1395معصومه (  ، قدرت. صفري  ، طاهري  - 

 . 75- 71):  27(   8  ر. شه   تصاد در سطح اقتصاد کلان و شهر تهران. اق
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از   ي از و شهرس  ي معمار  تأثیرگذاري و  تأثیرپذیري ). 1400(  ه ی راض  ی، فتح  ی و عل  ي، عسگر  - 
  . 132- 103    : ) 46( 16  ی، فرهنگ   ان ی مطالعات م  ی معاصر. فصلنامه علم   ی فرهنگ مصرف 

از منطق  ی اس ی ق  ي ها ). سنجش انگاره 1400(  م ی مر  ، سالک  ي محمد  ی و عل  ي، عسگر  - 
مرمت و  ، ي معمار  ی تخصص  ۀ. فصلنام ران ی معاصر ا  ي معمار  ی خ ی تار  ي ها ي ر ی ر الگوگ د  ی شناس روش 

 .38- 19    : ) 1( 1،  رف   ي شهرساز 
بر تحول مسکن از گذشته تا  تأثیرگذار عوامل ). 1392نعیمه (  ، مهران. کرانی  ، الحسابی علی  - 

 . 36- 19):  141(   32.  روستا   ط ی فصلنامه مسکن و مح.  نده ی آ 
  شی از افزا  ی ناش  ی ط یمح ي امدها ی ). پ 1394( ایمان  ، ی طبس  ارا، ت  ، ي ر ی سم  ، سجاد  ، ی فردوس  - 

 . 68- 59    : ) 12( 3هفت حصار،    ی ط ی طالعات محدر شهرها، فصلنامه م سازي بلندمرتبه تراکم و  
 ). معماري معاصر ایران، تهران: انتشارات فکر نو.1392قبادیان، وحید (   - 
  :. چاپ دوم، تهران ان ی بیب ترجمه منوچهر ط  . منظر شهري  ده ی . گز ) 1382(  کالن، گوردن  - 

 انتشارات دانشگاه تهران. 
(نمونه موردي: تهران).  منظر شهري در سازي . نقش بلندمرتبه ) 1389( مهرداد  ، کریمی مشاور  - 
 دانشگاه تهران.  ، ي معمار  ي دوره دکتر   رسالۀ 
 یچگونگ ي . رابطه ) 1389(  اصغر علی  ، ی ب ی . اد سید امیر  ، ي مهرداد. منصور  ، کریمی مشاور  - 

 . 89- 99  ): 13شماره (. فصلنامه باغ نظر،  منظر شهري بلندمرتبه و   ي ها ساختمان   ي ر ی گ قرار 
.  1368 - 1389 دوره  طی  ان یر ا  د قتصا ا  ري تجا  هاي چرخه . ) 1394( لقاسم ا بو ا  ، ان گلخند  - 

 . 104- 83):  17(   3  . دي قتصا ا  توسعه   ت تحقیقا  فصلنامه 
 نیزم  مت ی ق  ن ی ارتباط ب  ی بررس   . ) 1395(   سید علی   ، عمران آل .  ن ی حس ی،  پناه .  ز ی پرو   ، محمدزاده   - 

 . 411- 89):  1(   3،  هاي کاربردي اقتصاد . فصلنامه نظریه ران ی مسکن در ا   مت ی و ق 
مکان سوم در  پذیري تحقق در  مؤثر ). عوامل 1401(  ي، علی عسگر  مریم،  سالک،  ي محمد  - 
درون  ی ررسم ی نشستن غ ي : فضاها ي (نمونه مورد  ؛ ي شهر  پذیر اجتماع و  ی ررسم ی غ  ي فضاها 
 . 99- 85    : ) 7( 3  ، ي شهر   دار یتوسعه پا  ه ی ، نشر تهران)  ي تجار و    ی هاي فرهنگ ع مجتم 

 . سکن در شهر تهران، تهران: مرکز آمار اطلاعات قیمت و اجاره م   ). 1397مرکز آمار ایران (   - 
تبه  ر بلندم  ي بناها  وساز ساخت ضوابط و مقررات  ن ی طرح تدو . )1392(مشاور پارت  ن ی مهندس 

شهر   ي ز ی ر )، مرکز مطالعات و برنامه 154گزارش شماره (  ، ي و ارائه ضوابط پیشنهاد مطالعات، تحلیل 
  . تهران 
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 . 15- 4):  1(   1  شهر.   دي بر اقتصاد شهري. اقتصاد ). درآم8813بهروز (   ، زنوز   هادي   - 
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