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  چكيده

 شـاخص كمـي وكيفـي    10سـاله مسـكن درايـران بااسـتفاده از     45اين مقاله، با هدف بررسي روندتحولات      

 هـاي  سالهاي عمومي نفوس ومسكن  ي موردنياز، ازنتايج سرشماريها منظور تأمين داده به. صورت گرفته است

. اسـت تحليلي و ازنظرهدف ،كـاربردي   -روش تحقيق حاضر ازنوع توصيفي . استفاده شده است1390تا  1345

ي اخيركـاهش داده وبـه   هـا  دهد كه بخش دولتي نقش خودرا درسـاخت مسـكن درطـول دهـه     نشان مي ها يافته

به لحاظ كمي، نرخ رشدمسـكن  . سازي آن روي آورده است سياستهاي حمايتي ازساخت مسكن انبوه و كوچك

بااين . درصدبوده است 5/2درصدبوده، درحالي كه ميزان رشدجمعيت بطورمتوسط  5/3سال گذشته  45درطول 

مسـكوني كمبـود مسـكن دركشـور وجودداشـته      ي موردمطالعه بيش ازيـك ميليـون واحد  ها حال ، درهمه دوره

افـزايش يافتـه وميـزان     1390درصـد در  9/78به  1345درصد در 7/11ازنظركيفي،تعدادواحدهاي بادوام از.است

 1404طبـق برآوردانجـام شـده، ايـران تاسـال      . درصـدبوده اسـت   67مالكيت مسكن نيزدرايران همواره بـالاي  

  .هزارواحد بايد ساخته شود 411سالانه بطورمتوسط  ميليون واحدمسكوني نيازداردكه 8/7تعداد

  مسكن، شاخصهاي كمي وكيفي،برنامه توسعه ، ايران  :كليدي هاي واژه
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  مقدمه  -1

  طرح مسأله -1-1

به  مناطق مسكوني، بشر و گسترش افزايش جمعيت

تغيير  ها و و تحول سكونتگاه هاانداز  تغيير چشم

 و جانوران گياهان وگي زند بر كند و كمك مي محيط

 گذارد زمين تأثير مي زنده غير اجزاي چنين  هم

).(Grey-Ross ,et al:2009 سرپناه و  مسكن نه تنها

ترين  بلكه، بزرگ نشاني محل زندگي روزمره ما،

 براي بسياري از ما است كه در طول عمر معامله مالي

يك  ،مسكن preston,2006).( اتفاق افتاده است

با  و است پناه اوليه سر كالحاصل توسعه اش و فرآيند

اقتصادي و  ي اجتماعي،ها ي مختلفي از زمينهها جنبه

  . (Jenkins,et al:2007) فرهنگي مرتبط است

حال توسعه  يكم كشورهاي در با آغاز قرن بيست و

هاي مهمي چون فراهم آوردن سرپناه  با چالش

. محيط زيست پايدار مواجه هستند مناسب، اشتغال و

سب به دليل وجود نيازهاي اين بين سرپناه منا در

اوليه خانوار يا فرد درآن همچون خواب، استراحت، 

خلاصه شرايط  برابر شرايط جوي و حفاظت در

 مقابل طبيعت، اهميت به سزايي دارد زيست در

  ).7:1367اهري،(

مشكل مسكن درهمه جاي دنيا وجود دارد اما 

دركشورهاي درحال توسعه به دليل رشد سريع 

فقدان منابع مالي، مشكلات جمعيت وشهرنشيني، 

مربوط به زمين، تأمين مصالح ساختماني، كمبود 

مشي  نيروي انساني ماهر ومهمتر ازهمه نبودن خط

ي مناسب در رابطه با زمين ها سياستگذاري و برنامه

ومسكن، اين مشكل به صورت حاد وبحراني درآمده 

درايران نيز مشكل مسكن يكي از مسائل مبتلا . است

  .است به جامعه

حال توسعه در  كشورهاي در ايران به عنوان يكي از

 1341از اصلاحات ارضي  ي اخير به ويژه بعدها دهه

به گسترش شهرنشيني  شيوه توليد، با روند رو تغيير و

بخش مسكن مواجه  خصوص دره مشكلات آن ب و

تأمين ). 1377همكاران  حساميان و( گرديده است

ضلات ، يكي از مهمترين معچند دهه اخير مسكن در

آمد بوده  ي كم درها اقشار گوناگون به ويژه خانواده

 افزايش جمعيت و ازدياد تمايل به شهرنشيني و. است

مهاجرت از روستا به شهر از يك سو و كاربرد مصالح 

سن  كم دوام، تأثير مسائلي نظير جاذبه مسكن ملكي و

جوان متقاضيان در ورود به بازارمسكن، تركيب بهينه 

گذاري از سوي ديگر،  اي سرمايه نطقههاي م نابرابري و

  .دهد مشكل مسكن را حادتر از پيش نشان مي

امروزه، علاوه برمشكلات اشاره شده، مقوله مسكن 

در ايران با معضلاتي نظير فرسودگي مساكن و 

هاي شهري  بالابودن تعداد واحدهاي فرسوده در بافت

و روستايي، ناتمام ماندن بسياري از واحدهاي مسكن 

كم شدن نقش دولت در ساخت مسكن، تمايل  مهر،

بيشتر مردم به مالكيت مسكن و افزايش خانوارهاي 

تك هسته اي كه به خودي خود تقاضاي مسكن را 

  .روسته ب دهد رو افزايش مي
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  اهميت وضرورت تحقيق. 1-2

تمام جوامع با  اوليه در مسكن از نيازهاي اصلي و

ي هاي مختلف در طي دوران تكامل معيشت ها و نظام

گرچه نوع مسكن به . انسان از ابتدا تاكنون بوده است

تبع شرايط اقليمي، اجتماعي، نظام معيشتي، ميزان 

 گيري ابزار و اختيار تسلط انسان برطبيعت و در

 تكنولوژي متفاوت بوده است ولي نياز به مسكن در

هم سطح  جوامع از نيازهاي اساسي و ها و همه دوران

  .پوشاك بوده است و نيازهاي خوراك

يك سو اين  اجتماعي مسكن از اهميت اقتصادي و

 بخش را دركانون توجهات عمومي قرارداده است و

ارتباط  زايي اين بخش و از سوي ديگر بدليل اشتغال

اقتصادي به عنوان  هاي ديگر بخش بسياري از با

هاي اقتصادي  جهت تحقق سياست ابزاري مناسب در

 مسكن با جمعيت و ).1383عزيزي،( شود تلقي مي

غييرات آن ارتباط تنگاتنگي دارد به طوري كه ميزان ت

 در تعداد يا موقعيت جمعيت، در گونه تغيير هر

 .تقاضاي مسكن تأثيرگذار خواهد بود

  اهداف تحقيق. 1-3

ايران از ديدگاه  بررسي روند تحولات مسكن در -

 سال گذشته 45طول  كمي در

ايران از ديدگاه  بررسي روند تحولات مسكن در -

 كيفي 

 كشور  اي فعلي مسكن دربرآورد كمبوده -

ايران به لحاظ  برجسته نمودن مشكلات مسكن در -

 كمي وكيفي

  ترسيم چشم اندازآتي مسكن درايران -

  پيشينه پژوهش. 1-4

 تحولات آن مطالعات زيادي در در زمينه مسكن و

 ايران صورت گرفته است كه يكي از سطح جهان و

« هاي بنيادي درمقياس جهاني تحقيقات و پژوهش

 The Housing( »هاي مسكنبرنامه شاخص

indicators programme (1990 دهه كه در بود 

سازمان ملل متحد  اسكان بشر مشتركاً توسط مركز

)Habitat (اين پروژه از در. بانك جهاني انجام شد و 

 53شهرهاي عمده  شاخص مسكن در 50 حدود

 .)World Bank,1992( جهان استفاده گرديد كشور

 در» در ژاپن تحول اجتماعي مسكن و« كتابي با عنوان

كنار هم  به دنبالاين كتاب  نوشته شده و 2006سال 

ژاپنبه  مسكننظام  انداز چشم بخشهايي از قرار دادن

 پوياي از نقش متنوع جامع و تصويري منظور ارائه

 يها فراصنعتي با سيستم دوره در طي مسكن نظام

 Hirayama,Y)است سابقه  بي اجتماعي و اقتصادي

and Ronald,R:2006) .  

بهداشت در  تحولات مسكن و«عنوان  اي با مقاله

 Reviews on«نشريه  در 2004سال  در» تايلند

EnvironmentHealth «به چاپ رسيده است و در 

اين مقاله سعي شده تا با استفاده از آمارهاي منتشر 

شده، نشان دهند كه چگونه شرايط مسكن به عنوان 

داشت هاي به گذارترين عوامل در آسيب يكي از تأثير

 Friel,S.and)اخير تغيير يافته است هاي سال محيط در

et al:2004). 

حال تحول  خط مشي در« مقاله ديگري با عنوان

هاي درحال ظهور درمناطق  مسكن در ويتنام؛ نابرابري
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به چاپ رسيده  citiesكه درنشريه » نويها مسكوني

به بحث درباره تحولات مسكن در ويتنام پرداخته 

ترن، موقعيت مسكن كاترين و . است

نوي را در دوره درحال تحول از تأمين ها شهرنشينان

تا خصوصي سازي وبازاري شدن  دولتي مسكن

آنها دراين مقاله با . مسكن مورد بررسي قرارداده اند

كارميداني دريكي از محلات مسكوني آپارتماني 

نوي نشان داده اند كه چگونه خط ها سبك شوروي در

به تقويت نابرابريها درقالب ي جديد مسكن ها مشي

 )كند كمك مي» بازنده « و» برنده « پيدايش طبقات 

Katherine & Tran 2009).  

درايران نيزبه طورپراكنده به اين بحث پرداخته شده 

، جايگاه شاخصهاي مسكن )1383(ازجمله عزيزي

درفرآيندبرنامه ريزي را بررسي نموده، همچنين 

مسكن دريكي تحولات ) 1385(زياري وهمكارش

شاخص  12را بااستفاده از) مراغه(ازشهرهاي ايران 

مسكن موردتجزيه وتحليل قرارداده ودرآن تحولات 

 20مثبتي را درهمه شاخصهاي موردمطالعه درطول 

  .سال مشاهده نموده است

از آخرين تحقيقات به عمل آمده در اين زمينه 

ارزيابي شاخصهاي كمي وكيفي « توان به مقاله  مي

مطالعه (ن در سكونتگاههاي غيررسمي ايرانمسك

اشاره نمود كه توسط  )جمشيدآبادخوي: موردي

نشريه جغرافيا  در 1390سال  همكاران در حكيمي و

 آنها. وبرنامه ريزي محيطي به چاپ رسيده است

هاي  كه شاخص دراين تحقيق به اين نتيجه رسيدند

مسكن در منطقه مورد مطالعه نسبت به شهري خوي 

طلوبي دارد ولي درمقايسه با كشورهاي وضعيت نام

حكيمي (استدرحال توسعه داراي وضع مطلوبتري 

مقاله ارزشمند ديگري با ). 1390وهمكاران،

اقتصادي  -تحليلي برويژگيهاي اجتماعي«عنوان

 ساكنان مسكن مهر، مطالعه موردي شهرهاي شيراز،

توسط سلطاني » فيروزآباد، آباده، نورآباد واستهبان

مطالعات وپژوهشهاي « وي در مجله وهمكاران

به چاپ رسيده كه درآن به » شهري ومنطقه اي

بررسي وضعيت اجتماعي واقتصادي ساكنان مسكن 

مهر از طريق تكميل پرسشنامه ومصاحبه پرداخته شده 

نتايج تحقيق آنان نشان ميدهدكه ساكنان مسكن . است

مهر عمدتاً از طبقه كارگر وفاقد تحصيلات عاليه و 

سلطاني (اركمتر برخوردار جامعه هستنداقش

  ).1393وهمكاران،

  ها ها وفرضيه سئوال. 1-5

سوال اصلي تحقيق آن است كه با توجه به مسائل 

هاي  مختلف سياسي، اجتماعي و اقتصادي كه در دهه

اخير در ايران روي داده آيا تحولات مربوط به مسكن 

روندي مثبت را طي كرده و بهبودي نسبي در آن از 

ي مورد  نظر كمي و كيفي حاصل شده است؟ فرضيه

رغم مشكلات و  نظر تحقيق آن است كه علي

فشارهاي مختلف از قبيل جنگ عراق و ايران، 

هاي اقتصادي وغيره تحولات مثبتي در مسكن  تحريم

ها روندي رو به  ايجاد شده است و تمامي شاخص

  .اند بهبود را داشته
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  روش تحقيق. 1-6

تحليلي است و  -ر از نوع توصيفيروش تحقيق حاض

. استاي  توسعه-از نظر هدف تحقيق از نوع كاربردي

براي آزمون فرضيه تحقيق، ابتدا آمارهاي موردنياز از 

دوره سرشماري عمومي نفوس و مسكن در ايران  6

 1355 ،1365، 1375، 1385، 1390( هاي سالطي 

ها در دو  استخراج گرديد و سپس شاخص) 1345،

مي و كيفي مورد تحليل و بررسي قرار گروه ك

  . گرفتند

  ها  معرفي شاخص. 1-7

عنوان متغيرهاي قابل  هاي مسكن به شاخص

گيري، ابزاري ضروري براي بيان ابعاد مختلف  اندازه

محيطي و كالبدي  اجتماعي، اقتصادي، فرهنگي، زيست

ي اصلي در تدوين يك  چنين پايه مسكن و هم

 رود شمار مي كن بهي جامع در بخش مس برنامه

-ي اقتصادي ي سوم توسعه در برنامه). 1383عزيزي،(

از هفت شاخص ) 1383تا  1379(اجتماعي كشور 

گذاري  مسكن براي بررسي وضع موجود و هدف

شاخص استفاده  10دراين مقاله از. استفاده شده است

گرديد ودر دوگروه شاخصهاي كمي وكيفي به بررسي 

  :ي مورد استفاده عبارتند ازها شاخص. پردازيم آنها مي

شامل تراكم نفر در واحد  :هاي كمي شاخص) الف 

مسكوني، تراكم نفر در اتاق، تراكم خانوار در واحد 

مسكوني، متوسط اتاق در واحد مسكوني، كمبود 

واحد مسكوني، نسبت رشد خانوار به رشد واحد 

  . مسكوني

شامل تسهيلات و امكانات، : هاي كيفي شاخص) ب

ي تصرف واحد مسكوني، نسبت مسكن با دوام  نحوه

  .و عمر واحدهاي مسكوني

  محدوده پژوهش.  1-8

 75ي آماري تحقيق حاضر، كل جمعيت  جامعه

  .است 1390ميليوني ايران طبق آمار 

  ها ومباني نظري مفاهيم، ديدگاه. 2

مسكن به عنوان يكي از مهمترين نيازهاي اوليه انسان، 

يـت او دارد وبـه عنـوان    نقش مهمي در محافظت وامن

 سازمان اجتماعي فضـا، در  يك عنصر تعيين كننده در

اهـداف   شكل گيري هويت فردي، روابط اجتمـاعي و 

 همكـاران،  سـلطاني و ( جمعي افراد نقش موثري دارد

69:1393.(  

تأثيرگـذارترين   تـرين و  مهـم  مسكن به عنوان يكي از

مسـائل مختلـف    هـا بـوده واز   زنـدگي انسـان   عناصر

نظيــر ميــزان رشــد جمعيــت،  اقتصــادي اجتمــاعي و

بعدخانوار، نرخ تشكيل خانوار، ميزان مهاجرت، ميزان 

هاي دولت  درآمد، دانش فني ساخت مسكن ، سياست

مسكن سالم، براسـاس  . ، اشتغال وغيره تأثيرمي پذيرد

معيارهاي سازمان بهداشت جهاني، مسكني اسـت كـه   

از نظر كالبدي وفضاهاي فيزيكي، اسـتانداردهاي لازم  

ي لازم را دارا بوده و دسترسي به آن بـه  ها حداقل يا و

  .سهولت امكان پذير باشد

بدون ترديد مسكن، اهميت بنيادي در پيشرفت انسـان  

ــال ).King and Aldershot,2005,605(دارد درسـ

، سازمان ملل متحد دربيانيه جهاني حقوق بشر، 1948

شرح داد كه هركسي بـراي دسـتيابي بـه يـك سـطح      
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بهزيسـتي   سب زنـدگي بـراي سـلامتي و   استاندارد منا

ــود و ــكن    خ ــاس، مس ــذا، لب ــامل غ ــانواده اش ش خ

ــي     ــاعي حق ــدمات اجتم ــتي وخ ــاي بهداش ومراقبته

يــك  اصــل ســي و و در). Choguill,2007:143(دارد

ما، بر دسترسي به مسكن مناسب  قانون اساسي كشور

از طرفي بين . براي هر ايراني صحه گذارده شده است

تـأمين سـرپناه   ) ا، لباس وسرپناهغذ(نيازهاي اوليه بشر

  ).15:1364لاكويان،( مشكل ترين آنهاست

ساخت مسكن در ايـران توسـط سـه بخـش دولتـي،      

گيـرد امـا بايـد ديـد      خصوصي و تعاوني صورت مـي 

ترين سهم را در سـاليان اخيـر بـه خـود      يك بيش كدام

اختصاص داده و بـه چـه ميـزان در سـاخت مسـكن      

كلي مسكن در ايـران   هاي سياست. اند مشاركت داشته

ي اقتصـادي و   ي توسـعه  هاي پنج ساله در قالب برنامه

شـود كـه قبـل از انقـلاب      اجتماعي كشور تدوين مـي 

برنامـه طراحـي و بـه     4برنامه و پس از آن  5اسلامي 

 ـ مرحله عنـوان مثـال در   ه ي اجرا گذاشته شده است؛ ب

ي  ي كشـور يعنـي برنامـه    ي پـنج سـاله   آخرين برنامه

وزارت مســكن و شهرســازي ) 1388-1384(چهــارم 

اثـرات متقابـل بخـش    مكلف شده است تا با توجه به 

مسكن و اقتصـاد ملـي و نقـش تعـادل بخـش آن در      

ارتقاي كيفيت زندگي و كاهش نابرابريها، طرح جـامع  

مسكن را حداكثر تا پايان سال اول برنامه چهارم تهيـه  

اين طرح مشـتمل  . و به تصويب هيأت وزيران برساند

ر محورهاي زير با رويكـرد توسـعه پايـدار، عـدالت     ب

  :سازي اقشار كم درآمد خواهد بود اجتماعي و توانمند

هـاي   هاي توليد مسكن و سـازمان  تقويت تعاوني  -1

  .در بخش مسكنفعال خيريه و غيردولتي 

مديريت يكپارچه و منسـجم زمـين بـراي تـأمين      -2

هاي  مسكن و توسعه شهر و روستا در چارچوب طرح

  وسعه ت

، بر اساس ضوابط قانوني تشكيل بازار ثانويه رهن -3

  .رسد كه به تصويب مجلس شوراي اسلامي مي

 3ميزان ه سازي در امر ساخت ب افزايش سهم انبوه -4

  . برابر عملكرد برنامه سوم

گسترش بازار سرمايه مسكن و اتخاذ تـدابير لازم   -5

فقيـري ورحـيم زاده   ( براي تـأمين سـرمايه در بخـش   

،1383.(  

بخش دولتي سهم خود را در ساخت مسكن در طول 

 20كه از  هاي اخير به تدريج كاهش داده بطوري دهه

درصد  4قبل از انقلاب به كمتر از  هاي سالدرصد در 

) 1383(مجتهدزاده . اخير رسيده است هاي سالدر 

اعتقاد دارد كه در ايران سياست دولت بيشتر از نوع 

طي آن دولت خود را متعهد  نمايد كه دست راستي مي

داند و تنها  تر در امر مسكن مي ي كم به مداخله

ي اجتماعي و اجاره  پشتيباني محدودي از بخش اجاره

هاي  محتواي برنامه. آورد به شرط تمليك بعمل مي

دوم و سوم پس از انقلاب اين امر را به خوبي نشان 

  . دهد مي

كن هاي بخش دولتي در خصوص مس امروزه فعاليت

ساخت مسكن توسط : شود در موارد زير خلاصه مي

ي امداد امام خميني براي محرومان جامعه،  كميته

ها براي ساخت مسكن،  تأمين اعتبارات مالي بانك
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سازان مسكن و  هاس تشويقي براي انبوه سياست

تلاش براي تأمين زمين مورد نياز متقاضيان طبقات 

كه زمين  درآمد جامعه در قالب طرح مسكن مهر  كم

ها قرار  ساله در اختيار آن 99ي  صورت اجارهه را ب

آخرين تصميمات دولت حاكي از آن است . دهد مي

هاي  هاي سازماني ساخته شده توسط دستگاه كه خانه

شوند  ها نيز مديريت مي مختلف دولتي كه توسط آن

قرار است به بخش خصوصي واگذار شوند اين 

يشهريدر چينو ها خانهخشي از ست كه ب درحالي ا

سنگاپور و كره جنوبي داراي ، هنگ كنگ، ويتنام

 دارند كه مقامات بسيار قدرتمند مالكيت عمومي،

 و مديريتكرده  توزيع، ساختهرا  مسكن شهري

  .(Ramesh,2004) اند نموده

درصد ساخت  93بخش خصوصي، هم اكنون بيش از 

اين بخش  توليدكنندگان.مسكن در ايران را بعهده دارد

بندي نمود كه عبارتند  وان در سه گروه تقسيمت را مي

براي اقامت (سازندگان انفرادي ) از الف

) ج) ها بسازوبفروش(سازندگان انبوه )،ب)خود

 سازندگان مسكن به قصد اجاره دادن

  ).1382پورمحمدي(

رنگ و ناچيزي در  بخش تعاوني، نقش بسيار كم

 استدرصد  3ساخت مسكن بعهده دارد و در حدود 

اي كارمندان دولت يا كارگران با  ن بخش عدهدر اي

تشكيل يك شركت تعاوني مسكن اقدام به خريد 

نمايند  زمين و ساخت مسكن متحدالشكل مي

هاي مختلف ازجمله طراحي  كه در هزينه باوجودي

سازي زمين و ساخت مسكن  نقشه، آماده

تري  حال استقبال كم شود با اين هايي مي جويي صرفه

ترين  ي فعال نمونه. ه استاز اين بخش شد

هاي ساخت مسكن در ايران تعاوني مسكن  تعاوني

فرهنگيان است كه در اكثر شهرها مساكن 

 100يا  50هاي  متحدالشكلي را در قالب مجتمع

  .اند واحدي ايجاد نموده

  ها يافته تحليل .3

شاخص استفاده گرديد ودر دوگروه  10دراين مقاله از

. رسي آنها پرداخته شدكيفي به بر هاي كمي و شاخص

  :هاي مورد استفاده عبارتند از شاخص

  هاي كمي شاخص. 3-1

  تراكم نفر در واحد مسكوني.  3-1-1

تواند  هاي متعدد مي پيگيري اين شاخص در دوره

ميزان رشد جمعيت و ساخت مسكن را در يك 

در ايران تحولات مثبتي در . جامعه مشخص نمايد

ميزان ساخت مسكن كاهش رشد جمعيت و افزايش 

باعث شده تا اين شاخص همواره كاهش يابد و اين 

جمعيت . بهبودي وضعيت جامعه است  امر نشانه

با اجراي سياست تنظيم خانواده  1367ايران از 

تا اين اواخر به سرعت كاهش يافته و ) 1382اماني، (

از سوي . درصد تنزل يافته است 1/5درصد به  3/9از 

رغم فشارهاي  مسكن عليديگر ميزان ساخت 

) 1جدول ( اقتصادي همواره رو به افزايش بوده است 

ي اين دو تحول باعث گرديد تا تراكم نفر در  نتيجه

 7/3به  1345نفر در  6/61واحد مسكوني در ايران از 

  .كاهش يابد1390نفر در در 

اين شاخص تعداد افراد را : تراكم نفر در اتاق. 3-1-2

دهد اين نسبت غالباً  شان ميدر مقابل هر اتاق ن
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تر  ي آن كوچك تر از يك است و هرچه اندازه بزرگ

تر افراد خانوار در واحد  ي استقلال بيش شود نشانه

هاي مهم  اين شاخص يكي از شاخص. مسكوني است

شود كه توسط  سنجش كيفيت زندگي محسوب مي

ي بحران جمعيت سازمان ملل بكار گرفته شده  كميته

در كشورهاي با درآمد بالا اين ) 1375 آسايش(است 

نفر در اتاق و در كشورهاي با  0/66شاخص برابر 

 .UN(نفر بوده است  2/47درآمد پائين برابر 

Habitat:2003.(  اين  1در ايران مطابق جدول

ي مورد مطالعه روند مثبتي  شاخص در طول دوره

 20/1به  1345نفر در اتاق در سال  2/52داشته و از 

چه  گر. كاهش يافته است 1390در اتاق در سال نفر 

يافته  هنوز با ميزان اين شاخص در كشورهاي توسعه

هاست  برابر آن شكاف زيادي وجود دارد و تقريباً دو

مثبت و قابل  ،با اين حال، روند تحول به طور كلي

  ) 1جدول. (توجه بوده است
  

  ايران در» يمسكون واحد نفر در«و » اتاق در نفر«هاي  شاخص تحول در -1جدول

  تراكم نفر دراتاق  تراكم نفردرواحدمسكوني  تعداد اتاق  واحدمسكوني  جمعيت  سال

1345  25788722  3898719  10224329  61/6  52/2  

1355  33708744  5305538  16143287  35/6  08/2  

1365  49445101  8217379  27682898  01/6  78/1  

1375  60055000  10770112  39625753  57/5  51/1  

1385  70496782  15859926  52348916  44/4  34/1  

1390  75149669  19954708  62532762  7/3  20/1  

  1345،1355،1365،1375،1385،1390 هاي سالمركز آمارايران، : مأخذ آمارها

 مسكوني كمبود واحد. 3-1-3

به طور  مطلق كمبود مسكن، ي غربيها دولت براي

در  نمسك يها سياست .شود مي مربوط به گذشته كلي

 ي خاصها گروه به، بيشتر احتمال دارد حال حاضر

 ترين با پايين ييها خانواده تنها و يا والدين مانند

ناشي از  هاي جديد مسكن درخواست و يا درآمد

به بلكه  عمومي استراتژي نه به عنوان جمعيت پيري

يا دسترسي گسترده تر، و استانداردها منظور ارتقاء

  ..(Forrest and Lee,2003)هدف گذاري شده باشد

دليل رشد سريع ه حال توسعه ب كشورهاي در در

جمعيت و مشكلات گوناگون اقتصادي مشكل كمبود 

ترين  مهم مسكن استاندارد همواره به عنوان يكي از

 ايران، نيز در. معضلات اجتماعي مطرح بوده است

مطالعه،  ي موردها همه دوره در 2مطابق جدول 

  . ده استيك ميليون واحد بو مسكن بيش از كمبود

فرض براين : تراكم خانوار درواحدمسكوني. 3-1-4

است كه دريك جامعه استاندارد، هرخانوار داراي يك 

اگراين شاخص عدد يك را . واحدمسكوني است

نشان دهد وضعيت مسكن مطلوب بوده وازنظركمي 

 ).1383عزيزي،( كمبود مسكن وجود نخواهد داشت

 45در طول  درايران گرچه اين شاخص روند مثبتي را

ميزان آن  مطالعه طي كرده است و سال دوره مورد

و به عدد  رسيده 1390در 054/1به  1345در 289/1از

اين حال معني آخرين  استاندارد نزديكتر شده است، با
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 1000 هر اين است كه از) 054/1( عدد شاخص

 2 جدول در. خانوار فاقدمسكن هستند 54خانوار 

  .تغييرات اين شاخص نشان داده شده است

: مسكوني نسبت رشدخانوار به رشد واحد.  3-1-5

براي سنجش عرضه واحدهاي مسكوني با فرض 

 يك دوره معين مانند خانوار در افزايش تعداد

  :مي توان از رابطه زير استفاده نمود) 1390-1345(

  
،تعداد واحدهاي  H، تعدادخانوارها و hكه درآن، 

مسلماً اگرمقداراين شاخص .ي مي باشدمسكون

خانوار  تعداد بيشتر بيشترازيك باشد نشانه رشد

 نشانه كمبود نسبت به رشدواحدهاي مسكوني بوده و

جامعه ايران به  اين نسبت در. جامعه است مسكن در

استثناي دهه اخير حاكي ازبالا بودن نرخ رشد خانوار 

 2درجدول . نسبت به رشد واحدمسكوني بوده است

، اين براساس آن. شود اين موضوع مشاهده مي

در دوره  901/0در دهه اول به  194/1شاخص از

كاهش يافته است كه تحول مثبتي ) 1385-90(آخر

 خانوار مسكن به رشد نشانه برتري نسبي رشد بوده و

اجراي موفق  توان در مي دليل اصلي آن را .است

 سياست تنظيم خانواده دركشور و كاهش نرخ رشد

درصد  29/1به  1365درصد در 9/3جمعيت از

  . نمود جستجو 1390در

  سال گذشته 45ايران طي  مسكن در ميزان كمبود –––– 2جدول 

  نسبت رشد خانواربه رشدمسكن  )واحد( كمبود مسكن  به مسكن نسبت خانوار  تعداد خانوار  واحدمسكوني  سال

1345  3898719  5029320  289/1  1130601  -  

1355  5305538  6709068  264/1  1403530  194/1  

1365  8217379  9626945  171/1  1409566  002/1  

1375  10770112  12280539  140/1  1510427  039/1  

1385  15859926  17359576  094/1  1499650  997/0  

1390  19954708  21049934  054/1  1095226  901/0  

  1345،1355،1365،1375،1385،1390 هاي سالمركز آمارايران، : مأخذ آمارها
  

ايران طي  در :متوسط اتاق در واحدمسكوني. 3-1-6

 2-1مطالعه، تعداد واحدهاي مسكوني  دوره مورد

درصد  8/73روبه كاهش بوده و از 1375اتاقه تاسال 

وبعد از آن دچار نوسان شده  درصد رسيده 21به 

درعوض، گرايش عمومي به ازدياد تعداد اتاقها . است

 5اتاق ، 4-3مساكن داراي درمسكن بوده است، گروه 

 .اتاق وبيشتر همگي سير صعودي داشته اند 6اتاق و

 درآخرين دهه تغييراتي در اين روند ايجاد). 3جدول(

 2-1شده است بدين معني كه تعداد مسكن داراي 

اتاق با كاهش روبرو شده و بقيه واحدها يعني 

وبعداز آن  اتاق 4-3واحدهاي مسكوني داراي 

ويژه آن كه تعدادمساكن داراي بيشترشده است به 

براساس . برابر شده است 2اتاق وبالاتر بيش از 6

 1345، شاخص متوسط اتاق درايران در 3جدول 
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ادامه داشته  1375بوده و روندافزايشي تا  55/2برابر

كاهش يافته وبه  1390رسيده اما در سال 67/3وبه 

 آمد در كشورهاي با اين امر در. رسيده است 29/2

آمد پايين معادل  كشورهاي با در در و 2/5دل بالا معا

 ايران تقريباً بينابين اين دوگروه قرار ،بنابراين. ستا 2

  .گيرد مي
    

 1345-90 هاي سالتغييرات نسبي درتوزيع مسكن ايران براساس تعداد اتاق طي  -3جدول

  )درصد(اتاق وبيشتر  6  )درصد(اتاق  5  )درصد( اتاق 4-3  )درصد(اتاق  2-1  سال

1345  8/73  4/19  9/2  4/3  

1355  7/43  2/38  9/9  2/8  

1365  9/31  45  8/11  11  

1375  21  4/49  3/16  5/12  

1385  9/35  9/50  3/8  9/3  

1390  4/17  8/60  4/13  2/8  

  و مطالعات نگارنده 1345،1355،1365،1375،1385،1390 هاي سالمركز آمارايران، : مأخذ آمارها
  

  هاي كيفي شاخص .3-2

  سبت مسكن بادوامن .3-2-1

هاي مهم مورد بررسي  اين شاخص يكي از شاخص 

و نبود مسكن  استدر كيفيت مسكن يك جامعه 

ي ها بادوام يا كمبود آن درجامعه يكي ازنخستين نشانه

امروزه با وجود .وجود فقر و زاغه نشيني مي باشد

پيشرفتهاي متعدد درفناوري ساخت مسكن بدليل نبود 

ي ساخت، دربسياري ها ين هزينهبودجه كافي براي تأم

، 2005درسال  .ازنقاط جهان زاغه نشيني رواج دارد

بيش ازيك سوم از جمعيت شهري درمناطق درحال 

كردند و  مي توسعه تحت شرايط زاغه نشيني زندگي

در كشورهاي جنوب صحراي آفريقا اين نسبت بيش 

 (UN,2008:43).درصد بوده است 60از 

ايش مساكن با دوام يكي از در ايران تلاش براي افز

-ي اقتصادي ي توسعه ساله 5هاي  اهداف برنامه

اهميت اين شاخص . اجتماعي كشور اعلام شده است

ي بهبود وضعيت  از آن جهت است كه اولاً خود نتيجه

هاي ساخت مسكن يك  آوري اقتصادي و پيشرفت فن

ثانياً افزايش مساكن با دوام باعث . استجامعه 

ها شده و در دراز مدت  يد ساختمانافزايش عمر مف

بررسي . كيفيت كالبدي مسكن حفظ خواهد شد

دهد كه نسبت مساكن  آمارهاي چهل ساله نشان مي

 11/7با دوام بطور مداوم رو به افزايش بوده و از 

 1390درصد در سال  9/78به  1345درصد در سال 

 1335است كه در سال  رسيده است؛ اين درحالي

( دادند  درصد را تشكيل مي 95 مساكن كم دوام

  ) 1شكل
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 )1335-1390(تحول درميزان دوام مساكن ايران -1شكل 

  
  مربوطه هاي سالمطالعات ميداني نگارنده با استفاده از نتايج سرشماريهاي عمومي نفوس ومسكن : مأخذ

  

به منظور بررسي : عمر واحدهاي مسكوني .3-2-2

 6هاي مربوط به عمر واحدهاي مسكوني ابتدا آمار

ي زماني را استخراج و سپس واحدهاي  دوره

مسكوني را از نظر زمان ساخت به چهار گروه تقسيم 

بندي گرديد و در پايان نسبت هريك مورد محاسبه 

  :قرارگرفت

سال، كه شامل تمامي واحدهاي  5تر از  كم)گروه الف

 1390تا نيمه سال  1385كه از سال  شود نوسازي مي

درصد واحدهاي  8/24اين گروه . ساخته شدند

  .مسكوني ايران را دربرگرفته اند

سال ، اين واحدها درفاصله  25تا  5بين ) گروه ب5

ساخته شدند و بيشترين  1385تا  1365 هاي سال

درصد به خود  6/49نسبت واحدها را يعني 

به عبارت ديگر حدود نيمي از . دهد اختصاص مي

ال گذشته ساخته س 25تا  5مساكن ايران درفاصله 

سال منتهي بهسال  5درصد نوساز  8/24شدند كه اگر 

را هم به آنها اضافه نماييم در واقع نزديك به سه  90

  .سال دارند 25چهارم مساكن ايران عمري كمتر از 

ي  تسهيلات عمده: دسترسي به تسهيلات .3-2-3

هاي اصلي سنجش كيفيت  مسكن يكي از شاخص

خانوارهاي ايراني، امروزه . آيد زندگي به حساب مي

كشي در حد بالاي  از تسهيلاتي مانند برق و آب لوله

دسترسي به برق در ) 4جدول(درصد برخوردارند 90

بوده  14/3درصد و آب تنها  37/1برابر با  1345سال 

ميزان دسترسي به گازطبيعي كه طبق آمارهاي .است

قبل از انقلاب در حد صفر بوده  هاي سالموجود در 

درصد رسيده است و از تلفن  80به  1390سال در

درصد واحدهاي  6/8تنها  1355ثابت كه در سال 

درصد  7/77به 1390مسكوني برخوردار بودند در 

نسبت  1385گرچه درسال . افزايش يافته است

واحدهاي مسكوني برخوردار از تلفن بيشتر بوده 

توان با افزايش استفاده از  مي است كه اين مورد را
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  .ارتباط دانستفن همراه واحساس نياز كمتر به تلفن ثابت در تل
  

  تحولات در نسبت دسترسي خانوارهاي ايراني به تسهيلات مسكن -4جدول 

  حمام  آشپزخانه  گازطبيعي  تلفن  برق  آب لوله كشي  سال

  آ.ن  ×آ.ن  0  0  37.1  14.3  1345

  آ.ن  آ.ن  0  6.8  48.2  51.9  1355

1365  74.5  84.2  11.7  6  41.6  43.9  

1375  87.4  95.3  35.3  35.3  73.5  65.5  

1385  91.7  99.2  81.3  65.6  94.4  85.9  

1390  5/96  5/99  7/77  80  1/97  2/95  

  .است به مفهوم نبود آمار:  ×آ.ن، 1345،1355،1365،1375،1385،1390 هاي سالمركز آمارايران، : مأخذ آمارها
  

  مالكيت مسكن .3-2-4

اكثريت . مالي است ممه يك سرمايه گذاري مسكن

 جمع آوري .هستند مالكيت خانه مشتاقجمعيت 

مهم  يك چالش يك خانه براي خريد سرمايه

 نرخبالايي ازمالكيت خانه.است برايبسياري از افراد

بسياري  كه در آنايالات متحده  ودراستراليا، كانادا 

كنند،گواهي  مي زندگي در مسكن ملكي ها ازخانواده

سرمايه  مسكن يك است كه يباور عموم بر اين

  ..(preston,2006)است موفق گذاري مالي

رقم مالكيت مسكن در برخي كشورهاي شرق آسيا 

درصد در حد  85درصد و تايوان  86مانند سنگاپور 

در ) Forrest, 2003 ( استيافته  كشورهاي توسعه

گيري تمدن مالكيت  ايران نيز از نخستين دوران شكل

هاي ايرانيان بوده است  آرمانمسكن همواره يكي از 

عزيزترين، « : گويد باره مي بطوري كه گزنفون در اين

 نزد مشروع ترين وضروري ترين دارايي شخصي در

رياضي  ).1371زنجاني،(».ايرانيان، مالكيت خانه است

مالكيت زمين و  معتقد است كه براي مردم ما) 1381(

تصور كه معناي سرپناه داشته باشد  خانه بيش از آن

امنيت و ثبات را به همراه دارد و فقدان آن به معناي 

هويتي را به همراه  رها بودن در خلاء است و بي

خواهد داشت به همين دليل ميزان خانوارهاي مالك 

هاي گذشته همواره بالاي  مسكن در ايران طي دوره

  ) 2شكل (درصد بوده است  67

  

  

  

  

  



  

 

  47  1345-1390هاي  هاي كمي وكيفي مسكن درايران طي سال ارزيابي ويژگي

  

  )1345-1390(يران ا ميزان مالكيت مسكن در تحول در -2شكل 

  
  1345،1355،1365،1375،1385،1390 هاي سالمركز آمارايران، : مأخذ آمارها

  

بر اساس اين شكل، بالاترين ميزان مالكيت مسكن 

درصد بوده است و  77و برابر  1365مربوط به سال 

ي اخير به تدريج ميزان مالكيت  پس از آن در سه دهه

درصد  7/62 به 1390مسكن كاهش يافته و درسال 

نشيني درايران طي  درعوض، ميزان اجاره.رسيده است

درصد  11/9سه دهه اخير روندي صعودي داشته و از 

رسيده است  1390درصد در  6/26به  1365در سال 

ي ساخت مسكن  دليل اصلي اين امر افزايش هزينه.

ي افزايش قيمت زمين، مصالح ساختماني،  در نتيجه

 1387چه از تابستان گر. استدستمزد كارگران 

هاي حمايتي دولت  تاكنون به دليل برخي سياست

كاهش محسوسي در قيمت مصالح ساختماني و زمين 

در سطح جهاني نيزميزان اجاره  .بوجود آمده است

 30/7نشيني در برخي كشورها مانند مصر بالاست و 

و )UN:2003(نشين هستند  درصد از خانوارها اجاره

به طوركلي، با وجود رشد فوق  يا در آمريكاي لاتين

هنوزبراي  العاده مالكيت شخصي، خانه اجاره اي

بخش مهمي از جمعيت يك جايگزين محسوب 

 .(Jenkins et al,2007) شود مي

  1404 سال ايران تا نياز ني مسكن موردپيش بي. 4

سال گذشته بطورمتوسط  45نرخ رشدمسكن درطول 

ول درصد بوده درحالي كه نرخ رشد مسكن درط 5/3

درصد بوده است درواقع،  5/2اين دوره برابر

مسكن ساخته  تعداد برابر و 7/2تعدادجمعيت كشور

كند  اگرهمين روند ادامه پيدا. برابر شده است 4شده 

هاي انجام شده توسط نگارنده،  بيني براساس پيش

 خواهد ميليون نفر 92بيش از 1404جمعيت ايران تا 

ن واحد ميليو 8/7آن زمان  به مسكن تا نياز شد و

به منظور پيش بيني جمعيت از . تشده اس برآورد

و به منظور برآورد مسكن مورد نياز » روش رياضي«

» برآورد مسكن مبتني بر نياز، روش خام« نيز ازروش 

 452بنابراين، باتوجه به اين كه  .استفاده شده است

به مرحله تخريب مي رسند  1404هزار واحد نيزتاسال

واحد دركشورساخته شود هزار 411بايدهرساله 

تحقق اين .تاهرخانوارايراني صاحب يك مسكن باشد
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امرباتوجه به اين كه مجموع واحدهاي توليدي 

 550تا  400كشوربطورمتوسط درهرسال بين 

 .هزارواحدمي باشد دورازانتظارنيست

  جمع بندي ونتيجه گيري. 5

ارتباط  در ، پديده اي چندبعدي است ومسكن

 ميزان رشد وناگون جامعه نظيرتنگاتنگ با مسائل گ

بيكاري،  جمعيت، ميزان تشكيل خانوار، اشتغال و

 دانش فني و هاي اجتماعي و آمد، ارزش ميزان در

ي ها مولفه يكي از هرگونه تغيير در. ستاغيره 

اقتصادي، اجتماعي ياسياسي بر روي تحولات مسكن 

 سال مورد 45طول  ايران در در .تأثير مي گذارد

ميزان متوسط رشدمسكن  مطالعه با وجودي كه

اين حال كمبودمسكن  ؛ بابيشترازرشدجمعيت بوده

درهر دوره زماني بالاي يك ميليون واحدبوده است 

كه دلايل آن مي تواندسنتي بودن ساخت مسكن، 

پايين بودن سطح درآمد دربخش قابل ملاحظه اي 

  .ازجامعه، بالابودن هزينه ساخت مسكن وغيره باشد

ي اخير مبتني بركاهش ها سياست دولت طي دهه

دخالت مستقيم درساخت مسكن بوده و نقش دولت 

به  1355درصد در 20درساخت مسكن ازحدود

  .درصد درحال حاضررسيده است 5كمتراز

 45دربررسي شاخصهاي كمي وكيفي مسكن ، روند

 بيشتر تحول مثبت در دهد كه بهبودي و ساله نشان مي

  .موارد ديده مي شود

كمي نشان مي دهد كه تراكم  نتايج بررسي شاخصهاي

نفر و تراكم  41/4نفربه  61/6نفردرواحدمسكوني از

. نفركاهش يافته است 20/1به  52/2نفردر اتاق از

 054/1به  289/1تراكم خانواردر واحدمسكوني از

 واحد خانوار به رشد نسبت رشد.رسيده است

اين امر،  مسكوني به استثناي دهه اخير بيشتربوده و

سرعت تشكيل خانوار وضريب ازدواج  نشانه بالابودن

 واحد درشاخص متوسط اتاق در. دركشورمي باشد

ه تعداد ك )1385-90( مسكوني به استثناي دوره آخر

شده تحولات بيانگر  اتاقه كمتر 2-1مساكن داراي 

شدن تعداد  تمايل عمومي جامعه به سمت بيشتر

  . ها بوده است اتاق

ر هاي كيفي، نيز تحولات مثبتي د از نظر شاخص

 كشور رخ داده است بدين معني كه مسكن بادوام در

 درصد در 7/11 از ايران افزايش مداومي داشته و

اين  .رسيده است 1390درصد در 9/78به  1345

 كشور بارزترين تحولات مسكن در تحول يكي از

قيبل ارتقا دانش  مسايل از گوياي بسياري از است و

فناوري ساخت مسكن، تلاش براي مقاوم سازي  و

. استدربرابرزلزله وافزايش درآمد مردم ساختمان 

ها، نزديك به  ساختمان عمر همچنين ازنظر قدمت و

سال  25 از هاي ايران عمري كمتر ساختمان نيمي از

اين موضوع دليل ديگري بر بالابودن ميزان  دارند و

بازار مسكن  جنب وجوش زياد در ساخت مسكن و

درصد مساكن ايران  90حال حاضر بيش از در. است

برق دسترسي دارند و اين  هيلاتي مانند آب وبه تس

درصد، گازلوله كشي  3/81ميزان درمورد تلفن برابر

درزمينه مالكيت مسكن به عنوان . درصد مي باشد 80

هاي كيفي بايدگفت كه درايران اين  يكي ازشاخص

هاي  همواره به عنوان يكي از ارزش نوع مالكيت

رهمه مثبت اجتماعي از ديرباز موردتوجه بوده ود

. درصد بوده است 67مطالعه بالاي  ي موردها دوره

كشور روندي صعودي داشته وبه  اجاره نشيني در

 .رسيده است1390درصد در سال  6/26
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 واحد هزار 411باپيش بيني انجام شده اگرسالانه  

خانوار  ، هر1404سال  مسكوني ساخته شود در

 با اين امر بود و صاحب يك مسكن خواهد ايراني،

 صورت تداوم روند موجود و در توجه به شواهد

  .است امكان پذير كنوني،

  پيشنهادها. 6

هاي نوين در ساخت مسكن به  استفاده از فناوري -

منظور كاهش زمان و هزينه ساخت و افزايش ايمني و 

  ها؛ دوام ساختمان

تكميل هرچه سريع تر واحدهاي نيمه تمام مسكن  -

مهر از طريق طرح ضربتي دولت به منظور جبران 

  از كمبود مسكن جامعه؛بخشي 

نوسازي بافتهاي فرسوده در مناطق شهري و  -

روستايي از طريق همياري ساكنان وافزايش اعتبارات 

  مربوطه به منظور كاهش تعداد مساكن كم دوام؛ 

تكميل طرح جامع مسكن و تأكيد براجراي مفاد  -

  آن؛

تلاش مديران شهري براي كاهش مناطق حاشيه  -

  زاغه نشيني؛ نشين و جلوگيري از

از بين بردن موانع قانوني واجرايي براي مشاركت  -

ي بزرگ مسكن ها بيشتر بخش خصوصي در پروژه

 .سازي

  

 منابع

مباني جمعيت شناسي، تهران ): 1382( مهدي اماني،

  انتشارات سمت؛

: ، مسكن حداقل، تهران)1367( ديگران زهرا و اهري،

مسكن، وزارت  مركز تحقيقات ساختمان و

  سازي؛شهر مسكن و

 ، برنامه ريزي مسكن،)1382(محمدرضا  پورمحمدي،

  انتشارات سمت: چاپ دوم، تهران

، شهرنشيني درايران، )1377(همكاران حساميان فرخ و

  انتشارات آگاه: چاپ سوم، تهران

، ارزيابي )1390( همكاران دي وها  حكيمي،

كيفي مسكن در  هاي كمي و شاخص

: مطالعه موردي( هاي غيررسمي ايران سكونتگاه

ريزي  ، مجله جغرافيا و برنامه)جمشيدآباد خوي

 ،4، شماره 44، شماره پياپي22محيطي، سال 

  210-197:صص

، تحليلي بر )1393( ديگران علي و سلطاني،

اقتصادي ساكنان مسكن  -ويژگيهاي اجتماعي

فيروزآباد،  مهر، مطالعه موردي شهرهاي شيراز،

پژوهشهاي  استهبان، مطالعات و آباده، نورآباد و

 ،22سال ششم، شماره  اي، منطقه ي وشهر

  84-67:صص

، مجموعه قانون ) 1383(رحيم زاده  فقيري،ش و س،

برنامه چهارم توسعه اقتصادي،اجتماعي وفرهنگي 

انتشارات معاونت : جمهوري اسلامي ايران، تهران

  پژوهشي رياست جمهوري

ريزي  ، نقش دولت در برنامه)1381( س رياضي،

 اقتصادي، -اطلاعات سياسي مسكن، ماهنامه

  234-228: ،صص)8و7(16

جمعيت وتوسعه، ): 1371(، ...حبيب ا زنجاني،

 مطالعات و مركز: مجموعه مقالات، تهران

  .ايران  معماري تحقيقات شهرسازي و

، بررسي )1385( ،زرافشان. زياري، كرامت اله و ع

 شهرمراغه و كيفي مسكن در تغييرات كمي و

، 1402 سال نياز تا پيش بيني مسكن مورد

  105-85، صص )8(4سعه، تو و جغرافيا
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