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هويت شهر                شماره دهم/ سال ششم/ بهار و تابستان 1391             
صفحات  91-102
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بررسى شاخص هاى مسكن ايران و جهان
(مطالعه موردى : ايران ، انگليس و  فرانسه)

دكتر حميدرضا صارمى* ، مريم ابراهيم پور**
 
، مريم ابراهيم پور** دكتر حميدرضا صارمى*

تاريخ دريافت مقاله:      1391/1/14
تاريخ پذيرش نهايى:     1391/3/27

 چكيده
روند شتابان شهرنشينى و رشد جمعيت در سه دهه گذشته در كشورهاى در حال توسعه و به ويژه در كشور ايران، مسائل بسيارى 
ــته است و تهيه برنامه اى جامع در بازار مسكن را ضرورى ساخته است . براى  ــى به همراه داش در ابعاد اجتماعى، اقتصادى و سياس
ــكن و ارزيابى آنها ابزار مناسبى جهت سنجش نيازهاى بخش مسكن در كشور است . هدف از  ــاخص هاى مس چنين برنامه اى ش
اين پژوهش، بررسى و مقايسه وضعيت مسكن در ايران و دو كشور انگليس و فرانسه است . اين پژوهش از نوع تحليلى است. در 
ــكن در  كشورهاى ايران ، انگليس و فرانسه مورد سنجش قرار گرفته است.  ــاخصهاى كمى ، كيفى و اقتصادى مس اين پژوهش ش
ــكن در ايران در همه موارد رشد يافته است  از طرفى ،  ــاخصهاى مس ــت كه  با توجه به تحولات جمعيتى، ش نتايج حاكى از آن اس

هنوز براى رسيدن به شاخصهاى كشورهاى پيشرفته فاصله زيادى وجود دارد. 

 واژه هاى كليدى
مسكن ، شاخص هاى مسكن ، تراكم خانوار در واحد هاى مسكونى ، تراكم مسكونى  

 
 Email: saremi15@yahoo.com                                         (مسئول مكاتبات) استاديار دانشكده هنر، دانشگاه تربيت مدرس، تهران، ايران *

** دانشجوى كارشناسى ارشد برنامه ريزى شهرى، واحد علوم وتحقيقات، بروجرد، ايران.
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دكتر حميدرضا صارمى، مريم ابراهيم پور

مقدمه 

ــد و گسترش شهرها در سه دهه گذشته سبب  تحولات جمعيتي و رش
ــور در سال 1390 از  ــاس آخرين برآورد سرشماري كش ــده تا بر اس ش
ــهر  ــور، 54000000 در 1160 ش مجموع 75000000 نفر جمعيت كش
ــهري،  ــكني گزيده و البته از اين 54000000 نفر جمعيت ش ــور س كش
ــهر تهران، مشهد، اصفهان، تبريز،  نزديك به 38 درصد آن در 8 كلانش
شيراز، قم، اهواز و كرمانشاه سكني گزيده كه نشاندهنده افزايش سريع 
جمعيت كلانشهرهاست. در سرشماري سال 1385، جمعيت 9 كلانشهر 
ــهري را  ــده حدود 16 ميليون نفر بوده و 33 درصد از جمعيت ش ذكر ش
ــبب شده تا  ــريع جمعيتي س به خود اختصاص داده بود، اما تحولات س
ــاله، جمعيت اين 9 كلانشهر به حدود 21 ميليون نفر  در يك دوره 5 س
ــهم خود را به 38 درصد از جمعيت كشور برساند  افزايش پيدا كرده و س
ــهر ساكن شوند. اين آمار  ــهري نيز در  1151 ش و باقيمانده جمعيت ش
ــرعت تحولات برنامه ريزان شهري را نشان ميدهد،  كوتاه به وضوح س
تا با استناد به اين آمار و پيش بيني تحولات آينده بتوانند سياست هاي 

لازم را براي اين تحولات تدوين كنند. 
ــر از اين تغييرات جمعيتي  ــهري كه متاث ــي از مهمترين بازارهاي ش يك
ــد روز افزون جمعيت شهرى با  ــوب ميشود، بازار مسكن است. رش محس
ــبب شده تا نياز به مسكن در سالهاى گذشته  ــهرها،  س تاكيد بر كلان ش
ــاده و از طرفى به علت اينكه عوامل و متغيرهاى زيادى  ــه فزونى نه رو ب
ــتند، با همه اقدامات مثبت و موثر برنامه ها  در بخش مسكن دخيل هس
ــاخص هاى مسكن با كشورهاى پيشرفته فاصله دارد.  و قوانين، هنوز ش
ــي داشتن  مسكن  متناسب  حق  هر فرد و  بر مبناي اصل 31 قانون اساس
ــت . در كشور ايران پس از انقلاب اسلامى چهار برنامه  خانواده  ايراني  اس
ــت. فارغ از  ــيده و برنامه پنجم نيز در حال اجراس ــاله به پايان رس پنج س
ارزيابى و نقد برنامه هاى انجام شده، يكى از مهمترين راهكارها براى حل 
مسائل بخش مسكن، بررسى وضعيت شاخصهاى مسكن در كشور است. 
ــائل كمى و كيفى مسكن از طريق ابزارى صورت  ارزيابى و تحليل مس
ــاخص هاى مسكن مطرح  مى گيرد كه به صورت متغيرهايى به نام ش
ــى، فرهنگى و كالبدى  ــف اقتصادى، اجتماع ــوده و بيانگر ابعاد مختل ب
ــاخص هاى مسكن از يك سو ابزار شناخت وضعيت  مسكن هستند. ش
ــوى ديگر ، ابزار كليدى  ــاد مختلف فوق الذكر بوده و س ــكن در ابع مس
ــيم چشم انداز آينده مسكن و برنامه ريزى آن هستند. اهداف  براى ترس
بررسى شاخص هاى مسكن شامل موارد زير است: 1. شناخت و تبيين 
ــد در جهت تدوين  ــكن كه مى توان ــم بر ابعاد مختلف مس ــط حاك رواب
ــد 2. پايه گذارى روابط صحيح بين ابعاد مختلف مسكن  ــت ها باش سياس
كه مى تواند در جهت تدوين سياست ها باشد 3. فراهم كردن ابزار تحليلى 

ــت گزاران و برنامه ريزان براى شناخت  ــب براى سياس و توصيفى مناس
كامل از تحولات و دگرگونى ها (عزيزى:1383). شاخص هاى مسكن نيز به 
ــاخص هاى كمى 2. شاخص هاى  ــه گروه عمده تقسيم مى شود: 1.ش س
كيفى 3. شاخص هاى اقتصادى (حكمت نيا:  1385، 116). شاخص هاى كمى 
مسكن، عمدتاً به بيان بحث كمى مسكن مى پردازد مانند  انواع تراكم در 
واحد مسكونى و بعد خانوار، رشد سالانه خانوار ،تعداد نفر در اتاق و .... . 
شاخص هاى كيفى، خصوصياتى كه يك واحد مسكونى را براى زيست 
ــازد،  ــلات زندگى خانوادگى مطلوب مى س ــوار و انجام فعل و انفع خان
ويژگى هاى كيفى يك واحد است. خصوصيات كيفى به بررسى مصالح 
ــاختمان و  ــكونى، قدمت و عمر س ــاخت بنا، مالكيت واحد هاى مس س
تسهيلات موجود در واحد مسكونى مى پردازد. شاخص هاى اقتصادى، 
ــهرى، متوسط قيمت احداث  ــاخت واحدهاى مسكونى ش طول دوره س
يك متر مربع بناى مسكونى ، نحوه تامين نيروى انسانى ماهر مورد نياز 
ــكونى، نحوه تامين نيروى انسانى  براى احداث يك متر مربع بناى مس
ــكن و وجود نهادهاى مالى براى تامين  ماهر مورد نياز براى احداث مس
ــوع تحليلى بوده و از روش  ــكن. روش پژوهش در اين تحقيق از ن مس
ــتفاده شده است. بر اين اساس تلاش شده  مطالعات بنيانى و نظرى اس
ــتفاده شود. لذا از آمار  ــى، از روش اسنادى اس تا در چارچوب روششناس
ــاى ذيربط  نظير بانك مركزى  ــط ارگان ه و اطلاعات موجود كه توس
ــازى و  ــكن و شهرس ــلامى، مركز آمار ايران ، وزارت مس جمهورى اس

سازمان مديريت و برنامه ريزى كشوراستفاده شده است.
اين مقاله سعى دارد تا به اهميت ، نقش و جايگاه شاخص هاى مسكن 
در فرآيند برنامه ريزى مسكن بپردازد . بدين منظور شاخص هاى مختلف 
اقتصادى، اجتماعى و كالبدى مسكن در ايران، انگليس، فرانسه بررسى و 

معرفى و مقايسه مى شوند.

 پيشينه تحقيق
ــكن در ايران و جهان تحقيقات  ــى شاخص هاى مس  در خصوص بررس
ــت كه مى توان به مقاله "جايگاه  ــترده اى انجام گرفته اس و تأليفات گس
ــكن " و " تحليلى بر  ــكن در فرآيند برنامه ريزى مس ــاخص هاى مس ش
جايگاه و دگرگونى شاخص هاى مسكن شهرى در ايران " محمد مهدى 
ــالات ديگرى نيز به  ــن آقاى عزيزى در مق ــاره كرد. همچني عزيزى اش
بررسى شاخص هاى مسكن در كشورهاى مختلف جهان پرداخته است. 
ــكن " را  ــاخص هاى بين المللى مس خانم مينو رفيعى و على چگنى "ش
بررسى كرده اند . دكتر محسن حبيبى و دكتر زهرا اهرى طرح مطالعاتى 
در خصوص " بررسى ابعاد كيفى مسكن در ايران " ارائه دادند .آقاى دكتر 
اسفنديار زبر دست در سال 1379 در مجله اسكان به بررسى "شاخص هاى 
ــكن و شاخص هاى شهرى "پرداخته است. همچنين بانك جهانى در  مس
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صفحات     5-15
بررسى شاخص هاى مسكن ايران و جهان ...

سال 1992 شاخص مسكن در جهان را بررسى كرده است. 

 قوانين مرتبط با بخش مسكن در برنامه هاى پنج ساله 
بعد از انقلاب اسلامى

ــتهاى  ــاله به عنوان برنامه هاى ميان مدت، سياس برنامه هاى پنج س
ــور را تدوين و در قالب برنامه هاى كوتاه  ــهاى مختلف كش كلى بخش
ــاله بودجه به اجرا در مى آيد. ارزيابى بخش مسكن در چهار  مدت يكس
برنامه بعد از انقلاب اسلامى، نشاندهنده توجه اساسى به بخش مسكن 
ــت. خلاصه  ــه برنامه هاى به ويژه از برنامه دوم به بعد بوده اس در هم

سياستهاى بخش مسكن و ارزيابى آنها عبلرتند از : 
برنامه اول توسعه 1368-72: 

سياست هاي طرف عرضه: 1. بازسازي پس از جنگ 2. عرضه مصالح 
ــاي ترجيحي  ــهري دولتي با قيمته ــت آزاد 3. عرضه زمين ش ــه قيم ب
4.كاهش تملك زمين و كاهش تدريجي امكان مداخله مستقيم در بازار 

زمين در محدوده قانوني شهرهاي بزرگ. 
ــج : 1. درصد تحقق اهداف برنامه: 74 درصد 2.كاهش فاصله بين  نتاي
عرضه و تقاضاي مسكن، افزايش فاصله تقاضاي موثر از نياز 3. افزايش 

قيمت زمين، مسكن و اجاره، با نرخي كمتر از نرخ تورم.
برنامه دوم توسعه 78 ـ 1374: 

ــاز: 1. تبيين گروههاي هدف: اجتماعي،  پسانداز، انبوهسازي، كوچكس
ــتقيم سود بانكي3. اتكا به ساز  حمايتي، آزاد 2. پرداخت يارانههاي مس
ــكن تا  ــش مداخله دولت . نتايج : 1. هدف توليد مس ــازار و كاه و كار ب
حدود 91 درصد محقق شد. 2. برنامه هاي استاني و اجرائي براي بخش 

مسكن تدوين شد.
برنامه سوم توسعه 1379- 83: 

ــات  ــازي مالي و اعتباري، ورود موسس ــكن : 1. آزادس تنظيم بازار مس
ــكن، آزادي عمل به بانكها براي تعيين نرخ  مالي خصوصي به بخش مس
ــازي بازار زمين 3. كاهش  ــود افزايش سقف وامهاي مسكن 2. آزادس س
واگذاريهاي زمين 4. تشويق انبوهسازي و كوچكسازي، از طريق كاهش 

مالياتها، واگذاري زمين و اعتبارات. 
ــازي ــازي، كوچكس ــش انبوهس ــكن 2. افزاي ــد مس ــش تولي ــج: 1. افزاي نتاي

ــكن 4. درصد تحقق هدفها بيش از 100 درصد.   3. افزايش قيمت زمين و مس
برنامه چهارم توسعه  1384-1389:

هويت بخشي، مقاوم سازي و انرژي: 1. مقاومسازي ساختمانها و مسكن 
ــاخت و سازها در  ــتايي در مقابل زلزله و بهينه سازي س ــهري و روس ش
ــهر و روستا 3. ايمنسازي  ــي به سيماي ش مصرف انرژي 2. هويت بخش
ــهرها به منظور كاهش خسارات انساني و  ــازي ساختمانها و ش و مقاومس

اقتصادي ناشي از حوادث غير مترقبه. 

ــتر به مسكن مهر پرداخته و  ــت كه بيش برنامه پنجم نيز در حال اجراس
ــر نيست. حال با اين اقدامات، ضرورى است  ارزيابى آن در حاضر ميس
كه شاخص هاى مسكن با تاكيد بر فرايند اقدامات انجام شده، از طريق 

مقايسه با دو كشور انگليس و فرانسه مورد بررسى واقع شود.  

 بررسى شــاخص هاى كمى مسكن در ايران، انگليس و 
فرانسه  

ــاخص هاى مسكن روش مناسبى براى تعيين جايگاه بخش  ارزيابى ش
مسكن در مقايسه با ساير كشورهاست. گرچه ابعاد اقتصادى، اجتماعى، 
ــور متفاوت است، لكن اين  ــه كش فرهنگى و كالبدى هر كدام از اين س
آمارها براى برنامه ريزان بسيار حائز اهميت بوده و مى تواند تا حدودى 
ــكن ارائه دهد. اين شاخص ها شامل بعُد  ــب از بخش مس تحليلى مناس
ــكونى،  ــكونى، تراكم نفر در واحد مس خانوار، تراكم خانوار در واحد مس

متوسط تعداد اتاق در واحد مسكونى، تراكم نفر در اتاق است. 

شاخص تراكم خانوار در واحد مسكونى 
ــبت تعداد خانوارها به تعداد واحدهاى مسكونى است و  اين شاخص نس
معمول ترين شاخص در برآورد كمبود تعداد واحد مسكونى مى باشد (رضى 
زاده ، 1373، 293). از جمله معيارهاى قابل توجه در بررسى مسكن، ضريب 
ــبت تعداد خانوار در واحد مسكونى است. در  ــغال واحد مسكونى يا نس اش
بهترين شرايط در هر واحد مسكونى يك خانوار ساكن مى گردد و در اين 
ــت و اين نمايانگر  ــد فضاى كافى براى كليه افراد خانواده فراهم اس واح

عملكرد سالم و مطلوب بخش مسكن است. 

 ايران 
ــاس سر شمارى هاى انجام شده در كشور ، شاخص تراكم خانوار  بر اس
در واحد مسكونى در سال 1365 ، 1/18 و در سال 1375 ، 1/15 مى باشد 
ــد و روندى نزولى دارد كه اين سير نزولى  ــال 1389، 1/09 مى باش و در س
ــان مى دهد كه كشور به سمت استاندارهاى بين المللى كه براى هر  نش
ــكونى را در نظر مى گيرد، حركت مى كند ولى به  خانوار يك واحد مس
ــيده ، در نتيجه كمبود  ــاخص مزبور به عدد يك نرس علت اين كه هنوز ش
واحد هاى مسكونى مشاهده مى شود، در كل اين شاخص رابطه معكوسى 
با سطح درآمد و ميزان توسعه يافتگى كشور دارد. هر چه در آمد كشورها 
ــاخص كاهش مى يابد و در واقع در شهرهاى با  ــد ، اين ش ــتر باش بيش
ــت كه بيانگر عقب ماندگى  ــد جمعيتى بالا  اين شاخص زيادتر اس رش
ــكن در اين شهر ها، نسبت به افزايش سريع خانوارهاى  رشد توليد مس

جديد و مهاجر است. 
ــته با وجود افزايش جمعيت، شاخص تراكم خانوار   در طى دو دهه گذش
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ــده بهبود اين  ــان دهن ــته، كه نش ــكونى رو به كاهش داش در واحد مس
شاخص در كشور ايران است.

انگليس، فرانسه
ــال 1995 در كشور انگليس  ــاخص خانوار در واحد مسكونى  در س ش
0/9 و در كشور فرانسه 1/03 مى باشد كه نمايانگر وضع مناسبتر كشور 
ــاخص خانوار در واحد مسكونى است.  ــبت به فرانسه در ش انگليس نس
ــت كه به طورمتوسط  در كشور فرانسه در  اين آمار بيانگر اين نكته اس
ــيار  ــكونى بيش از يك خانوار زندگى مى كنند، گر چه بس هر واحد مس
ــد كمتر از يك خانوار  ــت، در حاليكه در انگليس در هر واح ــى اس جزئ
ــى مى كنند. ايران در اين زمينه داراى فاصله محدودى با هر دو  زندگ
ــور مى باشد. كه البته با در نظر گرفتن بعُد خانوار تعداد واحدهاى  كش

ــبت جمعيت، اين فاصله را زياد مى كند.  ــكونى به نس مس

سال 1995تراكم خانوار در واحد مسكونى
1/03فرانسه
0/9انگليس
1/15ايران

جدول 2. مقايسه  شاخص(خانوار در واحد مسكونى) ايران – انگليس – فرانسه
www.statistics.gov.uk :مأخذ

نمودار 1. مقايسه تراكم خانوار ايران – فرانسه – انگليس (1995 )

سالشاخص
136513751385

1/181/151/09تراكم خانوار در واحد مسكونى

جدول 1. شاخص خانوار در واحد مسكونى در ايران 1385-1365
ماخذ : سرشماري نفوس و مسكن، مركز آمار ايران ، 1386

شاخص تراكم نفر در واحد مسكونى 1
ــاخص تراكم نفر در واحد مسكونى، متوسط تعداد افراد در يك واحد  ش
ــاخص وضعيت رفاه خانوارها را از  ــان مى دهد. اين ش ــكونى را نش مس
ــاخص از تقسيم تعداد  ــان مى دهد. اين ش ــكونى نش نظر فضاهاى مس
ــكونى  ــاكن به تعداد كل واحدهاى مس ــت خانوارهاى معمولى س جمعي
ــت مى آيد. اين شاخص بيانگر ميزان تراكم نفر در واحد مسكونى  بدس
است. مطالعات بسيارى نشان داده اند كه رابطه قوى بين فقر محلات، 
ــكونى و ناهنجارى و جرم وجود  تراكم بالاى جمعيت در واحد هاى مس

دارد (ستارزاده ،65،1385 ).

ايران
شاخص تراكم نفر در واحد مسكونى ايران در سال 1365، 5/92 بوده، 
ــب به 5/47 و 4/44  ــود يافته و به ترتي ــال 1375 و 1385 بهب و در س
ــكونى بوده است.  ــان دهنده كاهش تراكم در واحد مس ــيده كه نش رس
دلايل اصلى اين كاهش را مى توان در توليد مسكن، كاهش زاد و ولد 
ــن ازدواج و  ــت هاى تنظيم خانواده ، بالا رفتن س به علت اعمال سياس
عوامل اقتصادى و اجتماعى و دانست. بهبود اين شاخص، نشان دهنده 
ــكونتى است . در وضعيت فعلى،  وضعيت رفاه خانوارها از نظر فضاى س
ــاخص بيشتر از همه عوامل به رشد توليد واحدهاى  كاهش دادن اين ش

مسكونى ميسر است.

انگليس، فرانسه
ــور انگليس در سال 1995 و  ــكونى در كش ــاخص نفر در واحد مس ش
ــور فرانسه، 2/5 و 2/4  ــد و در كش 2005 به ترتيب 2/4 و 2/2 مى باش
ــد. در حاليكه در ايران 5/47 و 4/44 مى باشد. اين ارقام تراكم  مى باش
ــكونى ايران نسبت به دو كشور ديگر  ــيار زيادى را در واحدهاى مس بس
ــان مى دهد كه البته انگليس نسبت به كشور فرانسه در وضعيت  را نش

بهترى قرار دارد. 

شاخص متوسط تعداد اتاق در واحد مسكونى2  
 اين شاخص در جهت شناخت سهم هر خانوار يا افراد آن از تعداد اتاقى 
ــكونى وجود دارد، به كار مى رود. افزايش متوسط  كه در واحد هاى مس

دكتر حميدرضا صارمى، مريم ابراهيم پور
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سالشاخص
136513751385

5/925/474/44نفر در واحد مسكونى

جدول 3. شاخص (نفر در واحد مسكونى) در ايران 1385-1365
مأخذ: سرشماريهاي نفوس و مسكن، 1365 - 1385. مركز آمار ايران 1386

سالتراكم نفر در واحد مسكونى
19952005

2/52/4فرانسه
2/42/2انگليس
5/474/44ايران

جدول 4. مقايسه  شاخص (نفر در واحد مسكونى) ايران – انگليس – فرانسه
DETR (2004) :مأخذ

نمودار 2. مقايسه شاخص (نفر در واحد مسكونى) ايران – فرانسه – انگليس (1995-2005)

ــكونى چند  ــكونى فارغ از اينكه در هر واحد مس تعداد اتاق در واحد مس
ــاكنان (درجه رفاه  ــانگر بهبود رفاه زيستى س ــاكن باشند ، نش خانوار س
ــاخص به لحاظ  شناخت سهم هر  ــد. اين ش خانوارها) آن مى تواند باش
ــكن و روند تحولات  ــده مس خانوار يا افراد آن ، از فضاهاى تفكيك ش
فضاهاى يك خانه به كار مى رود (فرهنگى منش،48،1374). شاخص فوق 
ــاخص ها ى تراكم در واحد مسكونى محسوب  گرچه نمى تواند جزوش
ــاخص هاى تراكم تلقى  ــود ولى مى تواند عامل مهمى در برآورد ش ش

شود (حيدر آبادى،14،1380). 

ايران 
ــال 1365، در كشور ايران، 3/76 بوده است. يعنى  ــاخص، در س  اين ش
ــته  ــط چهار اطاق وجود داش ــكونى به طور متوس اينكه در هر واحد مس
است. اين شاخص  در سال 1375 و 1385، به 4/01و 3/36 رسيده كه 
بيانگر بهبود وضعيت اين شاخص بين سالهاى 1365 و 1375 است ولى 
ــال 1385 كاهش يافته و داراى رشدى نامطلوب مى باشد (جدول  در س
ــد، بهتر خواهد بود و افزايش  ــاخص هر چه بيشتر باش 5). مقدار اين ش
ميانگين ان بدون در نظر گرفتن تعداد خانوار و افراد ساكن در آن مى تواند 

سالشاخص
136513751385

3/764/013/36تعداد اتاق در واحد مسكونى

جدول 5. شاخص (تعداد اتاق در واحد مسكونى) در ايران 1385-1365
 ماخذ : سرشماري نفوس و مسكن، مركز آمار ايران 1386

بررسى شاخص هاى مسكن ايران و جهان ...
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سالتعداد اتاق در واحد مسكونى
19952005

3/94/2فرانسه
55/2انگليس
4/013/36ايران

جدول 6. شاخص (تعداد اتاق در واحد مسكونى) در ايران، فرانسه، انگليس (2005- 1995)
HUD (2004) :مأخذ

ــبى براى سنجش بهبود، سطح رفاه زيستى ساكنان  ملاك و معيار مناس
واحد مسكونى باشد (خوشفر، 52،1375 ).

انگليس، فرانسه و ايران 
ــاخص اتاق در واحد مسكونى در  ــود ش ــاهده مى ش  همانطور كه  مش
ــالهاى 1995 و 5/2000 و 5/2  مى باشد  ــور انگليس به ترتيب در س كش
ــران همانطور كه  ــد و در اي ــه ترتيب 3/9 ، 4/2 مى باش ــه ب و در فرانس
ــت كه  ــد .اين مطلب بيانگر اين اس ــد 4/01 ،3/36  مى باش ــاره ش اش
ــور انگليس داراى وضعيت مطلوبترى در اين شاخص است. فرانسه  كش
ــان دهنده افزايش تعداد اتاق در  ــته و نش و انگليس روندى مطلوب داش
ــت. كاهش تعداد اتاق در دهه هفتاد كشور ايران از  ــكونى اس واحد مس
ــد جمعيت، و سياستهاى  4/01 به 3/36 بى ارتباط با عوامل كاهش رش

كوچك سازى مسكن در برنامه هاى دوم و سوم توسعه كشور نيست.

 بررسى شــاخص هاى كيفى مسكن در ايران، انگليس و 
فرانسه

ــاخص هاى كيفى به دليل ويژگى هاى خاص حاكم بر اين   بررسى ش

نوع شاخص ها پيچيدگى متنوع و بعضاً غير قابل ارزيابى به همراه دارد. 
"خصوصياتى كه يك واحد مسكونى را براى زيست خانوار و انجام فعل 
ــازد، ويژگى هاى كيفى يك  و انفعلات زندگى خانوادگى مطلوب مى س
واحد است." (بهزاد نسب ،1373، 94). در اين مطالعه، خصوصيات كيفى به 
ــاخت بنا، مالكيت واحد هاى مسكونى، قدمت و عمر  بررسى مصالح س

ساختمان و تسهيلات موجود در واحد مسكونى مى پردازد.

نحوه تصرف واحد هاى مسكونى 3
ــت و يا اجاره  ــب مالكي ــكونى بر حس ــاخص نحوه تصرف واحد مس  ش
ــكن از ابعاد  ــناخت بخش مس ــاخص هاى پايه در ش ــه ش اى ، از جمل
اقتصادى و اجتماعى است. ترنر يكى از محققينى است كه در خصوص 
ــت، در  ــمى مطالعات زيادى انجام داده اس ــكونت گاه هاى غير رس س
تجزيه و تحليل مسكن سه خصيصه اساسى را مورد بحث قرار مى دهد: 
1) مفهوم فيزيكى مسكن 2) مكان قرار گرفتن مسكن 3) نحوه تصرف. 
ــت كه مسكن ايده آل ، مسكنى است كه از نظر كالبدى با  او معتقد اس
ــد و در مكانى واقع شود كه  ــتانداردهاى مدرن همخوانى داشته باش اس
ــح را ممكن گرداند و  ــر به محل كار ، خريد و تفري ــتيابى بى دردس دس

نمودار 3. مقايسه شاخص تعداد اتاق در واحد مسكونى در ايران، فرانسه 
و انگليس (2005- 1995)

دكتر حميدرضا صارمى، مريم ابراهيم پور
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ــته باشد . پس اهميت  ــكن امنيت وجود داش بالاخره در نحوه تصرف مس
نحوه تصرف كاملاً بارز است . "مالكيت واحدهاى مسكونى در ايران يكى 
از مهمترين ارزش هاى اجتماعى به شمار مى آيد." (زنجانى ، 1371، 166) 

ايران  
ــامل ملكى، اجاره اى و ساير  ــكونى در ايران ش  مالكيت واحدهاى مس
ــكونى  ــور، 67/94 درصد واحدهاى مس ــال 1385 در كش ــت. در س اس
ــكونى اجاره اى و  ملكى (ملكى عرصه و اعيان) ، 22/93 درصد واحدهاى مس
ــكونى در برابر خدمت و 5/26 درصد واحدهاى  2/13 درصد واحدهاى مس
ــم 23 درصدى  ــى كه براى رق ــند. از دلايل ــكونى رايگان مى باش مس
ــكونى اجاره اى در كشور برشمرد، مى توان به بالا رفتن  واحدهاى مس
ــبب عرضه  ــكن، تورم اقتصادى، افزايش تقاضا به س قيمت زمين و مس
زياد جوانان متقاضى مسكن اشاره كرد. اعداد و ارقام سرشمارى سالهاى 

ــان دهنده كاهش تصرف ملكى در ساختمان است.  1375 و 1385 نش
ــال 1375، شاخص تصرف ملكى در كشور 73 درصد و شاخص  در س

ــد. ــتيجارى 15 درصد مى باش اس

انگليس و فرانسه 
 همانگونه كه در جداول شماره هاى 8 و 9 مشاهده مى شود در سال 1995 
ــكونى ملكى در كشور فرانسه 54 درصد ودر  ميلادى درصد واحدهاى مس
ــت و در سال 2000 وضعيت تقريباً بهبود يافته و  انگليس 67 درصد اس
ــان مى دهد. همانطور كه مشاهده مى شود  در انگليس 69 درصد را نش
انگليس در وضعيت بهترى نسبت به فرانسه قرار دارد.  به دليل شرايط 
ــورهاى پيشرفته  ــبت به كش ــينى درايران نس فرهنگى، ميزان اجاره نش
ــبت فرانسه و  ــان دهنده وضع مطلوبتر ايران به نس پايين تر بوده و نش

انگليس است. 

سالنحوه تصرف واحد مسكونى 
13751385

67/94٪73٪ملكى
22/93٪15٪استيجارى
9٪12٪ساير

جدول 7. نحوه تصرف واحد هاى مسكونى در ايران (1385-1375)
ماخذ: سرشماري نفوس و مسكن 1385 . مركز آمار ايران1386 

سالنحوه تصرف واحد مسكونى
19952000

۵۴٪۵۴٪ملكى
۳۸٪۴۰٪استيجارى
۸٪۶٪ساير

جدول 8. نحوه تصرف واحد هاى مسكونى در فرانسه (1995-2000 )

سالنحوه تصرف واحد مسكونى
19952000

۶۹٪ ۶۷٪ملكى
۳۱٪۳۳٪استيجارى
۰۰ساير

جدول 9. نحوه تصرف واحد هاى مسكونى در انگليس  (1995-2000  )
http://mrw.wallonie.be/dgatlp/HousingStats :مأخذ 
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برخوردارى واحدهاى مسكونى از تسهيلات 4هوي
ــرپناه  ــكن از حالت تك منظورى خارج و به جنبه س  به تدريج كه مس
بودن آن جنبه هاى ديگرى از رفاه و آسايش اجتماعى نيز اضافه مى شود، 
ــهيلات و تجهيزات ضرورى زندگى نيز به صورت  حدود برخوردارى از تس
ــكونى در مى آيد.  ــراى ارزيابى وضع واحدهاى مس ــاخص جديدى ب ش
اين شاخص كه به صورت درصدى مشخص مى شود ، براى اندازه گيرى 
كيفيت مسكن و برخوردارى از تسهيلات سكونتى به كار مى رود. عمده 
ــى، برق، حمام،  ــهيلات عبارتند از وجود آب لوله كش ترين وجه اين تس
ــت ( زنجانى، 1371، 165).  ــكونى اس امكانات جديد گرمايى در واحدهاى مس
ــورها و شهرهايى كه رشد جمعيت ملايم ونقش دولت و نهادهاى  در كش
عمومى در ارايه خدمات سكونتى بارز است ، اين شاخص ميزان بالايى 
ــه اهميت كاربرد  ــت ك ــى ، 1378، 110). قابل ذكر اس ــى و كتاب دارد (زنجان
ــكونى در  ــهيلات رفاهى و تجهيزات واحدهاى مس ــاخص هاى تس ش

برنامه ها و سياست گذارى هاى مسكن آنقدر زياد است كه در بسيارى 
ــات به عنوان حداقل  ــرفته صنعتى وجود اين تاسيس ــورهاى پيش از كش
ــاختمانى درج  ــكن، در آيين نامه هاى س ــتانداردهاى موجود در مس اس

گرديده است. 

برخوردارى از تسـهيلات در كشـورهاى ايران، انگليس و 
فرانسه 

ــال 1385، 99/28 درصد از واحدهاى مسكونى داراى برق   درايران در س
ــى،  ــد داراى تلفن ثابت ، 91/72 درصد داراى آب لوله كش 81/31 درص
ــد.  ــپزخانه، 87/11 درصد داراى حمام  مى باش 43/ 94 درصد داراى آش
ــال 2006 ، 98 درصد از منازل داراى حمام و 84 درصد  ــه در س در فرانس
ــتم حرارت مركزى بودند ، همچنين در انگليس 99 درصد از  داراى سيس
منازل داراى حمام و 88 درصد نيز داراى سيستم حرارت مركزى هستند. 

نمودار 4. مقايسه نحوه تصرف واحد هاى مسكونى در
ايران – انگليس – فرانسه

جدول 10. درصد تسهيلات موجود در واحدهاي مسكوني شهري طي دوره زماني 1345-1375 (به درصد)
مأخذ: سرشماريهاي نفوس و مسكن، 1365 - 1385. مركز آمار ايران 1386

دستشوييحمامآشپزخانهحرارت مركزيگازبرقآب لوله كشيتلفن رفاه
137549/396/2699/948/610/189/384/599/6
138581/3191/7299/2867/93-94/4387/1199/70

تسهيلات موجود در واحدهاي 
مسكوني

سال (2006)
حرارت مركزى حمام

9884فرانسه 
9988انگليس 

جدول 11. درصد تسهيلات موجود در واحدهاي مسكوني در فرانسه – انگليس (به درصد)

دكتر حميدرضا صارمى، مريم ابراهيم پور
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صفحات     5-15

 مساحت و سطح زير بنا واحد مسكونى ( متر مربع ) 
ــطح زيربناى واحدهاى مسكونى  ــاخص كه بيانگر مساحت و س اين ش
است گوياى كل زير بناى موجود و احداثى در هر سال نيز مى باشد. اين 
ــاخص بدين صورت تعريف مى گردد :"متوسط فضاى قابل سكونت  ش
ــكونت را  ــاخص ميزان كفايت فضاى قابل س ــكونى". اين ش واحد مس
ــانه اى از  ــاخص نش ــنجد. پايين بودن مقدار اين ش براى هر فرد مى س
تراكم نامطلوب سكونتى است . زير بناى سرانه ، همراه با سطح در آمد 
ــور افزايش مى يابد . اين شاخص در كشورهاى  ــعه يافتگى كش و توس
ــت.  ــورهاى پر در آمد 35 متر مربع اس كم درآمد 6 متر مربع و در كش
ــرانه را بين 6 تا 7 متر  ــيا كمترين زير بناى س ــورهاى آفريقا و آس كش
مربع دارند و كشورهاى صنعتى بالاترين رقم را برابر با 31/7 متر مربع 

گزارش كرده اند (رفيعى ،1382، 37). 
 متوسط سطح زير بنا در برنامه اول ، دوم ، سوم توسعه در كشور ايران 
ــه مساحت و زير بنا  ــد . در فرانس به ترتيب 115 ، 111 و 125 مى باش

واحدهاى مسكونى در سال 1995، 88 متر مربع است و در سال 2005، 
ــال 1996، 85 متر مربع و در  112/8 متر مربع بوده و در انگليس در س
سال 2005 به عدد 76 متر مربع رسيده است . در اين شاخص نيز كشور 

ايران وضعيت مطلوبى نسبت به ساير كشورها دارد.

 بررسى شاخص هاى اقتصادى مسكن در ايران، انگليس 
و فرانسه  

ــه عنوان يكى از  ــدن آن ب ــكن در اقتصاد ملى با مطرح ش  اهميت مس
ــود. در بين  ــن مى ش ــر بخش هاى عمده و كلان اقتصاد ملى روش زي
ــعه يافته و يا در حال  ــاى اقتصادى ، اعم از جوامع توس ــام بخش ه تم
ــعه، مسكن بزرگترين سرمايه گذارى را به خود اختصاص مى دهد.  توس
ــتقيم بين اقتصاد كلان و سرمايه گذارى در  ــاس، رابطه مس بر اين اس
بخش مسكن و سياست هاى آن را مى توان در سرمايه گذارى مسكن 
ــرمايه گذارى مسكن و  ــرمايه گذارى مسكن و توسعه، س ــعه، س و توس

نمودار  5. مقايسه واحد هاى مسكونى به لحاظ تسهيلات رفاهى در
 ايران – انگليس – فرانسه (2006- 2005)

جدول 12.  متوسط سطح زير بنا واحد هاى مسكونى در برنامه اول ، دوم ، سوم
ماخذ: بانك مركزي ـ مركز آمار ايران 1386

چهارسال برنامه سوم (83 ـ 1379)برنامه دوم (78ـ1374)برنامه اول (72ـ1368)عنوان
115111125متوسط سطح زيربنا

بررسى شاخص هاى مسكن ايران و جهان ...

متوسط سطح زير بنا كشور
 1995-96 2005

88112/8فرانسه
8576انگليس

جدول 13. متوسط سطح زير بنا واحد هاى مسكونى در انگليس – فرانسه
DERT (2004) :ماخذ
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ــكيلاتى و نيز ديدگاه مسكن به  ــتغال، سياست مسكن و ساختار تش اش
ــى،  اقتصادى و توليدى مورد توجه  ــرمايه گذارى اجتماع عنوان يك س

واقع شود.   
ــاخت واحدهاى مسكونى شهرى، متوسط قيمت احداث   طول دوره س
ــانى ماهر مورد  ــكونى، نحوه تامين نيروى انس يك متر مربع بناى مس
ــكونى، نحوه تامين نيروى  ــداث يك متر مربع بناى مس ــاز براى اح ني
ــود نهادهاى مالى  ــكن و وج ــانى ماهر مورد نياز براى احداث مس انس
ــكن از جمله شاخص هاى بررسى واحدهاى مسكونى  براى تامين مس

مى باشد. 

سـهم اجاره بها و ديگر هزينه هاى منزل مسـكونى در كل 
هزينه خانوار5 

ايران 
ــكن به كل هزينه خانوار نقش موثرى در  ــبت هزينه مس ــى نس  بررس
ــوار دارد .  ــكن در كل هزينه هاى خان ــت و جايگاه مس ــى وضعي بررس
ــى اين شاخص در طول سالهاى 1361 تا 1375 نشان دهنده اين  بررس
ــط در حدود 30 درصد هزينه هاى يك  ــت كه به طور متوس موضوع اس
ــكن اختصاص داشته است. شاخص كرايه  ــهرى به هزينه مس خانوار ش
ــكن اجاره اى در مناطق شهرى ايران كه توسط بانك مركزى تهيه  مس
ــده است ، روند تغييرات اجاره مسكن را طى سالهاى 1369 تا 1380  ش

نشان مى دهد . اجاره مسكن شهرى در طول اين سالها همواره روندى 
ــت. در طول دوره بررسى ، بيشترين درصد افزايش  ــى داشته اس افزايش
ــاخص اجاره مسكن يعنى 33/5 درصد در فاصله سالهاى 1374-75  ش
اتفاق افتاده كه منطبق با بيشترين نرخ تورم بوده است. در سال 1382 
نسبت اجاره به در آمد 31/7 درصد مى باشد . بررسي هزينه هاي كلي 
ــكن به هزينه خانوار نيز نشان دهنده آن است كه در گروههاي كم  مس
ــتري از هزينه هاي خانوار را نسبت به  ــكن، سهم بيش درآمد هزينه مس
ــهم در گروههاي  گروههاي پردرآمد اختصاص مي دهد. افزايش اين س
كم در آمد در ساليان گذشته نيز بيشتر از گروه هاي پردرآمد بوده است 
ــته  و در دهك هاي درآمدي بالا به طور كلي افزايش محدودتري داش
ــت. در دهك دهم نسبت هزينه مسكن به كل هزينه هاي خانوار در  اس
ــال 1354 و 1379 تقريباً يكسان بوده است. (21/7٪ در سال 1354  س

در مقابل 22/9٪ در سال 1379) (اهرى و حبييى ، 1383، 57).

فرانسه و انگليس
ــال 2001، سهم  ــاس آمار و سرشمارى س ــور انگليس، بر اس  در كش
ــه  ــوار 18/7 درصد بوده و در فرانس ــه هاى  خان ــكن از كل هزين مس
ــر هزينه هاى  ــه خانوار به اجاره و ديگ ــز 24/3 درصد از كل هزين ني
مسكن اختصاص دارد. هزينه مسكن در كشور فرانسه نسبت به كشور 

انگلستان بيشتر است. 

نمودار 6. مقايسه سطح زير بنا در ايران – انگليس – فرانسه (2005 )

جدول 14. سهم هزينه مسكن در ايران (1375 – 1382)
ماخذ : مركز آمار ايران. گزارش هاي نتايج آمار گيري از درآمد و هزينه خانوارهاي نمونه شهري. سالهاي 1379-1354.

13751382سال
33/531/7سهم هزينه مسكن در كل هزينه هاى خانوار 

دكتر حميدرضا صارمى، مريم ابراهيم پور
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صفحات     5-15

نتيجه گيرى

ــنجش معيارها و ضوابط  ــاخص هاى مسكن ابزار مناسبى جهت س  ش
ــت. به كمك اين شاخص ها مى توان تصوير  سياست هاى مسكن اس
ــرايط مسكن را به دست داد و پيشرفتها و  ــت و قابل فهمى را از ش درس
ــكن مشخص نمود. از  ــتى ها را در تحقق اهداف بخش مس كم و كاس
ــتفاده از تجربه كشورهايى كه در تامين مسكن جامعه خود  طرفى با اس
موفق بوده اند، ميتوان راه حل هاى مناسبى براى تامين مسكن جامعه 
ــاخص هاى مسكن ارائه  ــتايى ايران يافت. منظوراز ش ــهرى و روس ش
ــب علمى است كه به عنوان بازتاب جنبه هاى اجتماعى  اطلاعات مناس
ــناخت ابعاد و تدوين سياست هاى مربوطه قابل  مساله مسكن براى ش
استفاده هستند. شاخصهاى مسكن به سادگى و با وضوح كافى جنبه ها 
ــرايط و وضعيت موجود و يا درهر  ــكن را در ش و ابعاد كمى و كيفى مس

مقطع و شرايط ديگرى كه مدنظر باشد، نشان مى دهند.  
ــده درايران نسبت به كشورهاى غربى  ــهم تسهيلات بانكى ارائه ش س
ــت و درعين حال  ــكونى، پايين تر اس ــراى هزينه هاى يك واحد مس ب
ــهيلات بسيار بالاتر از كشورهاى پيشرفته است. به  سود بانكى اين تس
دليل شرايط فرهنگى، ميزان اجاره نشينى درايران نسبت به كشورهاى 
ــرفته پايين تر است. به دليل تورم شديد، رابطه معقولى بين قيمت  پيش
مسكن و حقوق سالانه يك فرد در جامعه ايران وجود ندارد. بازنگرى در 
ــت هاى توليد مسكن و سياست هاى اجتماعى و اقتصادى دولت  سياس
كه منجربه ارتقاء شاخص هاى مسكن گردد، ضرورى به نظر مى رسد. 
ــلام به نقش مسكن در آسايش انسانها،  باتوجه به تاكيد دين مبين اس
ــى و عملياتى تهيه و  ــه هاى علم ــتها و برنام ــت كه سياس ضرورى اس
ــبت به ارتقاء  ــپس در يك برنامه ميان مدت و بلند مدت، نس تدوين و س
شاخص ها اقدام كرد. گر چه پژوهش انجام شده با استناد به آمارها نمايانگر 
ــكن در طول سه دهه گذشته بوده، لكن براى  ــاخص هاى مس بهبود ش
ــعه يافته، هنوز فاصله زيادى  ــيدن  به شاخص هاى كشورهاى توس رس
ــاخص ها وجود دارد. مهمترين موضوع در اين  ــيدن به اين ش براى رس
ــبى از وضع  ــاخص ها مى توانند، تصوير مناس ــت كه ش بخش اين اس

ــم انداز بخش مسكن را تدوين و بر اساس  موجود ارائه و همچنين چش
ــكن را تا تحقق اهداف برنامه به صورت  آن نيازهاى كمى و كيفى مس
ــم انداز كه  ــالانه مورد ارزيابى قرار داد. اقدامات بدون برنامه و بدون چش س
بعضاً در كشور انجام مى گيرد، گر چه ممكن است در يك بعد به رشد يك 
ــاخص بيانجامد، اما در بلند مدت سبب افزايش فاصله شاخص هاى  ش

بخش مسكن در كشور با كشورهاى پيشرفته خواهد بود.

پى نوشت
 

1.Average number of persons per dwelling
2.Average number of rooms per dwelling
3.Dwelling stock according to tenure: rent (R), owner 
occupied (OO), other0 (O). (% of total stock)
4.Bath/shower and central heating in dwelling stock 
(% of total stock)
5.Average housing expenditure (% of total expenditure)

فهرست منابع 

ــن حبيبى (1383)، " گـزارش طرح مطالعاتى  ــرى ، زهرا و محس 1. اه
بررسي ابعاد كيفي مسكن در ايران"، انتشارات مركز تحقيقات وزارت 

مسكن و شهرسازى ، تهران . 
ــى ( 1373)، "مسـكن روسـتايى در ايـران ،  ــب ، جانعل ــزاد نس 2. به
مجموعه مقالات سـمينار توسعه مسكن در ايران"، وزارت مسكن 

و شهرسازى ، تهران. 
ــن (1385)، "كاربرد مدل در جغرافيـا با تاكيد بر  ــت نيا، حس 3. حكم

برنامه ريزى شهرى"، انتشارات علم نوين . 
ــم ( 1380)، "پايان نامه كارشناسـى ارشـد   ــدر آبادى ، ابوالقاس 4. حي

جمعيت شناسى"، دانشكده علوم اجتماعى ، دانشگاه تهران. 
ــفر ، غلامرضا (1375 )، "كاربرد شـاخص هـاى اجتماعى در  5. خوش

توسعه مسكن"، ماهنامه مسكن و انقلاب شماره 69 و 70 ، تهران . 
ــمينار توسعه مسكن در  6. رضى زاده ، عباس ( 1373 ) : مجموعه مقالات س

جدول 15. سهم هزينه مسكن در فرانسه – انگليس  (2001)
http://mrw.wallonie.be/dgatlp/HousingStats :مأخذ 

كلسوختشارژ آبتعميراتاجارهسهم هزينه مسكن در كل هزينه (2001)
18/7-12/72/70/9انگليس (درصد)
17/21/31/83/924/3فرانسه (درصد)

بررسى شاخص هاى مسكن ايران و جهان ...
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ايران ، ناشر : وزارت مسكن و شهرسازي ، تهران 
7. رفيعى ، مينو (1382)، "اقتصاد مسكن ، مجموعه مقالات آموزشى 

اقتصاد مسكن"، سازمان ملى زمين و مسكن . 
ــو و على چگينى،  (1374)، "شـاخص هـاى اقتصادى  ــى ، مين 8. رفيع

مسكن"، بولتن اقتصاد مسكن ، شماره 15 
9. زبر دست ، اسفنديار ( 1379) ،"شاخص هاى مسكن و شاخص هاى 

شهرى"، ( بخش اول ) مجله اسكان ، سال پنجم ، شماره 1.
10. زنجانى ،حبيب االله  (1371)، "جمعيت و مسكن ، مجموعه مقالات 
جمعيت و توسـعه"، انتشارات مركز تحقيقات وزارت مسكن و شهرسازى، 

تهران . 
11. زنجانى ،حبيب االله  و احمد كتابى، ( 1378 ) ، "اطلس مسكن ايران 

1375"، پژوهشگاه علوم انسانى و مطالعات فرهنگى ، تهران 
ــتارزاده ، داوود ، (1385 )، " پايـان نامـه كارشناسـى ارشـد،   12. س
بررسـي جمعيت شـناختي وضعيت مسـكن در ايران به تفكيك 

استان ها"، دانشكده علوم اجتماعى ، دانشگاه تهران.
13. عزيزى ، محمد مهدى ( 1383)، "جايگاه شاخص هاى مسكن در 

فرايند برنامه ريزى مسكن". نشريه هنرهاى زيبا ، شماره 11
ــان ( 1374 )، "مجموعه مقالات سـمينار  ــش ، ساس ــى من 14. فرهنگ

توسعه مسكن در ايران"، ناشر : وزارت مسكن و شهرسازي ، تهران
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