
 

 در مناطق شهری کشور و شهر تهران «نیاز به واحد مسکونی»تحلیلی از میزان 

 مطالعات و تحقیقات مبین ۀمؤسس :شده درتهیه

                                                                                                                                                                   مقدمه

ها و آثار القائی پیشین و پسین، وضعیت و کیفیت فرآیندی و عملکردی ساختمان و مسکن به دلیل دارا بودن زنجیرهبخش 
گذارد. افزون بر این، در شرایط امروز، مسئلۀ مسکن به لحاظ اجتماعی بر وضعیت و کیفیت کل اقتصاد تأثیر می سرعتبهآن 

در « نمسک»گذارد. نقش ۀ اساسی طیف وسیعی از مردم است که بر وجوه متنوعی از زندگی ایشان اثر میو اقتصادی مسئل
 ، اهمیتیحیات خانوار، عملکرد اقتصاد، حفظ کرامت انسانی، تأمین امنیت فیزیکی و روانی جامعه و ثبات حاکمیت

کمک شایانی به اقتصادی  مهم   ۀو نیازهای این عرص هااز ویژگیتر لذا شناخت دقیق 1استراتژیک به این حوزه بخشیده است.
 های ناصحیح در بخش مسکن خواهد کرد.ها و تغییر رویهگیریاصلاح جهت

« کننیاز به مس»بر مبنای یک منطق محاسباتی، برآوردی از میزان جداگانه  دو بخشدر در این گزارش تلاش شده است 
ور طح کشدر بخش اول به مسئلۀ نیاز به مسکن در س آتی صورت بگیرد. هایکشور و شهر تهران در سالمناطق شهری در 

ش منطق محاسباتی در گزار شهر تهران مورد بررسی قرار گرفته است.نکلا سطح در ش دوم این موضوع  پرداخته شده و در بخ
 واحدهای مسکونیتعداد  عدم تناسب  نیاز ناشی از ؛ سرفصل بررسی شده است 6است که مسئلۀ نیاز به مسکن در  گونهینابه 

لازم برای  شرایط اولیۀبرای خانوارهای موجود، نیاز ناشی از تشکیل خانوارهای جدید، نیاز ناشی از وجود واحدهای فاقد 
ۀ عوامل مؤثر در مسئلهای فرسوده، نیاز ناشی از ویژگی ذخیرۀ ارزش بودن مسکن و سایر از وجود بافت زندگی، نیاز ناشی

 میزان نیاز به مسکن صورتمستدل و مستند برآوردی عددی از  یاگونهبهتلاش شده است ذیل هر سرفصل . نیاز به مسکن
 شود.در نظر گرفته  «نیاز به مسکن»میزان  عنوانبهمجموع  این اعداد  یتدرنهاگیرد و 
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 میزان نیاز به مسکن در پایان سال منتخب                                                               

 «نیاز به مسکن»منطق محاسباتی  برآورد  -1شکل شمارۀ 

                                                             
  43و  15در مؤسسه مطالعات و تحقیقات مبین، ص شدهیهته، «های فرسوده و ناکارآمدبافتدر بستۀ تولید انبوه مسکن محلی ». نگاه کنید به: 1

 3131دی ماه 
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  بخش اول

 کشورمناطق شهری  در «مسکن به نیاز» برآورد

 انوارهای موجودواحدهای مسکونی برای خ بررسی تناسب تعداد.3-3

 تعداد واحدهای مسکونی وخانوار  1212211.12میزان خانوارهای کل کشور  1331ر اساس نتایج سرشماری سال ب
در کل کشور دهند تراکم خانوار در واحد مسکونی واحد گزارش شده است. این اعداد نشان می 2.1.4.1.11دارای سکنه  

کنند که خانوار زندگی می 1150 دارای سکنه واحد مسکونی   1111در هر  یگردعبارتبهاست.   1/ 150عددی در حدود 
توان می باشد.  «هر خانوار یک واحد مسکونی»درصد کمبود واحد مسکونی برای رسیدن به هدف   0/5تواند نشان از می
 1..212441مبود در سطح کشور با ک «یک»به عدد  «تراکم خانوار در واحد مسکونی» برای رساندن   1331ت در سال گف

گزارش شده  13133برای مناطق شهری کشور  1331سرشماری سال  بر اساساین تراکم  2ایم.واحد مسکونی مواجه بوده
آمار دیگری را نیز  ،1331لکن سرشماری سال  دهد.درصد کمبود واحد مسکونی در این مناطق را نشان می 333است که 

  .در سطح کشور است 3خالی از سکنه واحد مسکونی 2213311.2 آن وجوددهد و در ارتباط با بخش مسکن ارائه می

 تعداد خانوارها 
واحدهای  تعداد

 مسکونی دارای سکنه
واحدهای  تعداد

از مسکونی خالی 
 سکنه

تراکم خانوار در واحد 
 مسکونی

 13150 213311.21 2.1.4.1.11 1212211.12 کل کشور
 13133 منتشرنشده .2.1.11122 24113411.1 مناطق شهری کشور

 13113 11.1231 1131.1.14 11.2.13.3 استان تهران
مناطق شهری استان 

 تهران
 13110 منتشرنشده 11.4.14.1 11.141133

 13116 منتشرنشده .113211.1 1..113111 شهرستان تهران
 13116 منتشرنشده 12.1..114 113241211 شهر تهران

سرشماری سال )واحدهای مسکونی دارای سکنه و خالی از سکنه و تراکم خانوار در واحد مسکونی تعداد خانوارها،  – 1جدول شمارۀ 
 (مرکز آمار 1331

                                                             
ود واحد توان آن را به کمبتوان به سبک زندگی بعضی از خانوارها مرتبط دانست و لزوماً نمی. البته بخشی از تراکم خانوار در واحد مسکونی را می2

ین رسد سهم اندکی در اه زندگی  جمعی  چند خانوار در یک واحد مسکونی دارند که البته به نظر میکه برخی تمایل بنحویمسکونی نسبت داد به
 عدد داشته باشد.  

بار اند. مرکز آمار ایران پس از سهی را وارد کردهانتقاداتبرخی کارشناسان به نحوۀ محاسبۀ واحدهای مسکونی خالی از سکنه  است . لازم به ذکر3
وجو از همسایگان، از خالی بودن آن واحد اطمینان حاصل کرده  و  واحد مذکور را  در آمار روزه و پرس 21مسکونی  در یک دورۀ  مراجعه به واحد

   ند.دانواحدهای مسکونی خالی  ذکر کرده است. این در حالی است که منتقدین، این شیوه را در تشخیص خالی بودن واحد مسکونی  درست نمی
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 بودن  « یک»بالاتر از زمان یعنی ید وقوع این دو پدیدۀ همز میزان نیاز به مسکن ضرورتاً بابرای رسیدن به درکی صحیح ا
را تحلیل کرد و بدین منظور باید بحث مبسوطی « حدهای خالی از سکنهوا»وجود و « تراکم خانوار در واحد مسکونی»عدد  

ی از وضعیت رو ارائۀ تحلیلگرفت. شاید بتوان گفت نکتۀ برجستۀ گزارش پیش  را پیرامون شرایط واحدهای خالی از سکنه پی
عبور  یسادگبهن از کنار آن های حوزۀ مسکواحدهای خالی و تأثیر آن بر مسئلۀ نیاز به مسکن است که در بسیاری از تحلیل

« ایم یا خیر؟با کمبود واحد مسکونی مواجه بوده 1331آیا در سال »ال که ؤادامه برای پاسخ نهایی به این س شود. لذا درمی
 پردازیم. سی شرایط واحدهای مسکونی خالی از سکنه میرای به بردر سرفصل جداگانه

 

 واحدهای مسکونی خالی از سکنه .3-2

به میزان  یعنی درصدی 0/5عدد تراکم خانوار در واحد مسکونی در کل کشور حکایت از کمبود  ش قبل ذکر شد در بخ
دارد، در شرایطی که در همین سال  «هر خانوار یک واحد مسکونی»رسیدن به هدف   منظوربه مسکونی واحد 1..2124.1
دو کارشناسان حوزۀ مسکن عمدتاً این اعداد را به . بوده استواحد مسکونی خالی از سکنه در کشور موجود  213311.21

ایجاد مازاد عرضه در بازار  باعث مسکن و ۀحد مسکونی خالی را از معضلات حوزای این تعداد واکنند؛ دستهتحلیل می گونه
معتقدند که این  4الیهای خای دیگر با توجه به استاندارد ضریب خانهدانند و دستهکاهش نیاز به تولید میموجب  آن  تبعبهو 

 و جایی برای نگرانی وجود ندارد. نیست یرمنطقیغچندان ، میزان خانۀ خالی از سکنه برای به تعادل رسیدن بازار

نحوۀ توزیع و نوع  واحدهای مسکونی خالی از سکنه توجه به دو تحلیل فوق مورد غفلت واقع شده است؛  در هر آنچه
ت به این لازم اس «نیاز به مسکن»ز تأثیر  واحدهای مسکونی خالی از سکنه  بر مسئلۀ است. برای رسیدن به تحلیلی روشن ا

های این واحدها با چه ویژگی باید توجه داشت که«. اند؟این واحدها به چه دلیلی خالی از سکنه مانده»پاسخ دهیم که  سؤال
 «تراکم خانوار در واحد مسکونی» در کنار   «خالی واحد»اند. وجود این تعداد قیمتی و در چه مناطق جغرافیایی توزیع شده

 ۀمسکن توانایی  تملک و یا اجار خانوارهای فاقد است که یاگونهبهشرایط واحدهای خالی  که حکایت از این واقعیت دارد
نبوده  توان  متقاضیانمتناسب با  باشند. درواقع عرضه   هانیاز  آناند پاسخگوی نتوانستهواحدهای خالی را ندارند و  این واحدها 

داده خرگیری  عرضه جهتو  «نیاز به مسکن» نوع   میانشکاف نوعی  دیگریانببهاند. و این واحدها  نیاز  بازار را پوشش نداده
شده یک هزینۀ تحمیلصرفاً واحدهای مسکونی خالی از سکنه این  موارد زیادی ازبیان داشت که  گونهیناشاید بتوان  .است

 دور داشت که کاهش توان ازنظرنباید  هرچند که را پاسخ داده باشند. ضروری شوند بدون آنکه نیاز  اد محسوب میبه اقتص
ر در این میان حائز اهمیت است، د آنچهدر این مسئله مؤثر بوده است.  یتوجهقابلاقتصادی متقاضیان مسکن نیز به میزان 

زمینه  تر در اینتواند به ارائۀ تحلیلی شفافخالی از سکنه است که میدست داشتن آمار دقیق از چگونگی توزیع واحدهای 
های مختلف در استان 1331مسکونی خالی از سکنه را در سال  واحد 213311.21توزیع  ۀنحو  2شمارۀ جدول  کمک کند.

  دهد.نشان می

                                                             
کنند که برای درصد کل واحدهای مسکونی را ذکر می 6تا  4استاندارد عددی بین  طوربههای خالی مسکن برای ضریب خانه ۀوز. کارشناسان ح4

 اند.لازم دستینازاموارد دیگری  ها، نیازهای گردشگری وی جابجاییپاسخگویی به برخی از تقاضاها مانند نیاز برا
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 استان
تعداد 

واحدهای 
 خالی

 استان درصد
تعداد 

واحدهای 
 خالی

 درصد

 7/1 1.11.2 کرمانشاه 7/13 11.1231 تهران
 6/1 .1.1.2 کردستان 5/0 1..2.11 اصفهان

 6/1 1313.1 قم 6/6 2211214 خراسان رضوی
 5/1 1412.2 گلستان 6 ...2111 آذربایجان شرقی

 4/1 .1.121 اردبیل 5/5 21121. فارس
 4/1 2..111 لرستان 1/5 ...1.1 خوزستان
 3/1 111114 قزوین 2/4 11111. مازندران

 3/1 1211.1 بوشهر 2/4 3.1131 البرز
 2/1 ...111 سمنان 5/3 .411.3 کرمان
 2/1 1111.1 زنجان 2/3 3..411 گیلان

 1/1 211132 خراسان جنوبی 3 12.4.. آذربایجان غربی
 1 231212 بختیاریچهارمحال 7/2 .113.. وبلوچستانسیستان

 0/1 .21132 خراسان شمالی 5/2 .2111. هرمزگان
 7/1 211141 وبویراحمدکهکیلویه 4/2 1.14.1 مرکزی

 5/1 .1111 ایلام 4/2 .1.1.3 یزد
    2/2 1.1134 همدان

 مرکز آمار( 1331)سرشماری سال  توزیع واحدهای مسکونی خالی از سکنه در سطح کشور – 2جدول شمارۀ 
 

ملاحظه   2توجه به اعداد مندرج در جدول شمارۀ تر از توزیع این واحدها منتشر نشده است اما با هرچند آمار جزیی
 آذربایجانو  رضوی خراسانتهران، اصفهان، های استاندرصد از واحدهای مسکونی خالی از سکنه در  41که بالای  شودمی

این د. نشرایط قیمتی در سطح بالاتری نسبت به شهرهای دیگر قرار دار لحاظ به هامراکز  این استان اند کهتوزیع شده شرقی
 ندان واقعیبه لحاظ قیمتی در شرایطی قرار دارند که از دسترس نیازمدهد تعداد زیادی از این واحدها نحوۀ توزیع نشان می

 ای بودن مسکن در کشور باشد.سرمایهویژگی   ناشی ازتواند این پدیده می اند،مسکن خارج
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واحد مسکونی  کمبودچه میزان با   1331سرشماری سال  اسبر اس»واهد کرد: تر خما را دقیق یلتحلاین مسئله  بررسی
واحد مسکونی در سال  .414131 مازاد  توان از  یک سناریو می بر اساس 1 ۀجدول شمارگرفتن  در نظربا  «.ایم؟مواجه بوده

 213311.21کمبود واحد مسکونی  ناشی از تراکم خانوار و  1..2124.1، مبنای این تحلیل  مقایسۀ سخن گفت 1331
 ی مسکونی  خالیواحدها تمامی   که است زیرا بیراه تحلیل   واحد مسکونی خالی از سکنه است،اما روشن است که این شیوۀ

 حدهاکه مطرح شد شرایط این وا طورهمان گیرد که قابلیت پاسخگویی به نیاز متقاضیان را دارند لکنای در نظر میگونها بهر
ود توان از کمبمی از سکنه بدون در نظر گرفتن واحدهای مسکونی خالیو  ناریوی دیگرسیک نیست. بر مبنای  گونهینا

مسکونی خالی را برای به تعادل رسیدن  هایواحد از زانمیاین ، ی  مذکورسناریو، واحد مسکونی سخن گفت 1..2124.1
، داندیم امثال  آنجابجایی، گردشگری و  این واحدها را پاسخگویی به نیازهای و کارکرد   کندعنوان میبازار طبیعی و منطقی 

 اند اما به دلیل کاهشرغم آنکه در جهت  درستی عرضه شدهزیرا تعدادی از این واحدها علی این تحلیل نیز راه به واقعیت ندارد
ست که اما واقعیت این ا. ندارندشده نیازهای عنوان و کارکردی در جهت پاسخ به کننده خالی ماندهمصرف قدرت خرید

در جهتی غیر از نیاز واقعی بازار عرضه  یتمامبهتوانند نیاز بازار را پوشش دهند و نه می یتمامبهواحدهای خالی از سکنه نه 
ر دست د این واحدهاتوزیع  ها و نوع  ویژگی از یدقیق اتاطلاعکرد باید  اظهارنظر دقتبه بارهیندرابرای آنکه بتوان  لذااند شده

نیاز به  در ادامه و بعد از محاسبۀ  هرچند آماری از سوی مراکز رسمی منتشر نشده است. حاضر چنین حالدر که داشت 
 .شودمینهایی  گیری  تحلیل و نتیجه وارد یبه نحو این موضوع  ،ذکرشدههای سرفصلسایر مسکن از 

 

  نیاز ناشی از تشکیل خانوار جدید.3-1

ی شناختی  جدیدهای اخیر با پدیدۀ جمعیتحال در سالی جدید است، بااینتشکیل خانوارها منشأترین ازدواج اصلی
افزایش سهم  وضوحبهاعداد مربوط به این پدیده  3 ۀنفره. در جدول شمارخانوارهای تک توجه  ایم؛ رشد قابلمواجه شده

های اخیر موجب نفره در سالی تکافزایش رشد میزان خانوارها .دهدنفره را در کل خانوارهای کشور نشان میخانوارهای تک
نوع  گیریتواند بیانگر شکلکاهش نرخ رشد جمعیت با افزایش نرخ رشد خانوارها مواجه باشیم که می رغمیعلشده است 

 جدیدی از خانوارها باشد.

 

 نفره از کل خانوارها )درصد(سهم خانوارهای تک نفرهتعداد خانوارهای تک سال

56 .131.12 5/4 

56 .1.114.  4/4 

56 .11121. 2/5 

39 214221.22 2/7 

 )مرکز آمار( در کل خانوارهای کشور نفرهتعداد و سهم خانوارهای تک  – 3جدول شمارۀ 
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 رو به  های اخیر هموارهها که در سالتوان یک علّت خاص را ذکر کرد، میزان طلاقای نمیدر رابطه با وقوع چنین پدیده
مواردی از های دانشجویی، مهاجرت و های مجردی، افزایش زندگی(، تمایل به زندگی4شمارۀ  افزایش بوده است )جدول

های گونه آمار دقیقی مبنی بر اینکه چه میزان از خانوارهیچ لکنگیری این پدیده برشمرد. عنوان علل شکلتوان بهرا می این قبیل
یی یا ناشی از تطلاق یا زندگی نفره حاصل  تک   است.مایل به زندگی مجردی است منتشر نشده های دانشجو

 

 سال
های تعداد طلاق

 کل کشورشدهثبت
های تعداد طلاق

 استان تهرانشدهثبت
نسبت ازدواج به 
 طلاق در کشور

نسبت ازدواج به 
طلاق در استان 

 تهران

3156 ..111. 1.133. 3/0  0/4  
3155 ..1141 1311.. 4/0  6/4  
3155 2211421 1.1.1. 0 3/4  
3155 2141... 1.11.. 1/7 0/3 
3153 21.1111 131... 5/6 3/3 
3139 2.111.2 1213.1 1/6 2/3 
3133 241111. 111.21 5/5 3/2 
3132 244113. 1.1141 5 2/3 

 (احوالثبت) در کشور و استان تهران و نسبت ازدواج به طلاق شدهی ثبتهاتعداد طلاق  – 4جدول شمارۀ 
 

لاقی ط بساچهشوند، نفره نمیهای تکها منجر به ایجاد خانوادهواقعیت را نیز مدنظر قرار داد که همۀ طلاق البته باید این
در این گزارش بحث  خانوارهای  توانبنابراین نمی شود. چندنفرههای ایجاد خانواده حتی منجر به حذف یک خانواده و یا

ی خانوارهای جدید در گیرشکل منشأعنوان به تیجه صرفاً عامل  ازدواجدرنرد. صورت عددی وارد محاسبات کبه نفره راتک
 .گرفته شده استنظر 

 جمعیت شهری جمعیت کل 
درصد جمعیت 

 شهری

درصد جمعیت 
 شهری از کل

 جمعیت شهری

 111 33/71 4113.31332 .133..412. کل کشور
 17/21 01/32 2211141111 21121111.2 استان تهران

 13/15 32/30 1124.1142 111.112.1 شهرستان تهران
 مرکز آمار( 31)سرشماری سال  شهریجمعیت  و سهم جمعیتکل میزان   – 5جدول شمارۀ 
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ازدواج در کشور به ثبت رسیده که به  1..1..1تعداد  1331احوال کشور در سال های سازمان ثبتبر اساس گزارش
 11.1.31نیز  1331سال  ۀشدهای ثبتور است. تعداد ازدواجدر کش به واحدهای موردنیاز معنای افزوده شدن همین تعداد

های دهند. برای استان تهران ازدواجرا نشان می 1421...شده عدد های ثبتازدواج 1332. سال ازدواج گزارش گردیده است
این اعداد به معنای ازدواج است.  11.23.و  114.1.و  .212111به ترتیب برابر  1332و  1331، 1331شده در سال ثبت

نسبت زندگی خانوارها در هر واحد  ،هاواحد مسکونی برای آن تشکیل خانوارهای جدیدی است که در صورت تأمین نشدن  
با عنایت به نسبت جمعیتی مناطق شهری   6. در جدول شمارۀ یافتمسکونی)تراکم خانوار در واحد مسکونی( افزایش خواهد 

متعلق به این مناطق  ۀشدهای ثبتمیزان ازدواج، آمدهدستبه 5ن تهران که از جدول شمارۀ کشور، استان تهران و شهرستا
 برآورد شده است.

 جمع سه سال 3132 3133 3139 درصد اعمال 

 11.1...11 1421... 11.1.31 1..1..1 ـ کل کشور

برآورد مناطق شهری 
 کشور

 21.3.1.41 4411.14 .4.1142 .31.142 نسبت به کل کشور  %71

 .111122 11.23. 114.1. .212111 ـ استان تهران

برآورد مناطق شهری 
 استان تهران

 13.11.1 1311.1 131114 ...1.. نسبت به کل استان  %32

 2.311.1 311211 311314 3.1114 نسبت به کل استان  60% برآورد شهرستان تهران

 2.11111 3111.3 311321 ..3112 نسبت به کل استان  .3% برآورد شهر تهران

 (است احوالثبت و دیگر اعداد از مأخذ محاسبات پژوهشبرآوردها مربوط به ) شدهثبتی هاازدواجعداد ت  –6جدول شمارۀ 

ــکیلگونه که از جدول میهمان ــته توان دریافت میزان خانوارهای جدید تش ــال گذش ــه س ــهر تهران در س ــده برای ش ش
ر اند. دجدید مسـکن را تشکیل دادهنیازمندان و  شـدهاضـافهداد خانوارهای قبلی ان به تعخانوار اسـت که این میز2.11111

بین ثبت ازدواج و ایجاد تقاضـا برای مسکن توسط مزدوجین را یک  ۀایرانی فاصـل ۀه به سـنن و عرف جامعاین گزارش با توج
ــال در نظر می ــهای ثبتطور مثال میزان ازدواجگیریم. یعنی بهس ــده در س خانوارهای جدید برای  نیازعنوان را به 1331ال ش

ــال  ــمارۀ کنیم. با توجه به آمار ارائهلحاظ می 1331واحد مســکونی در س ــد می  6شــده در جدول ش توان برحســب نرخ رش
 1303ل ها از سا، با توجه به اینکه میزان ازدواجهای آتی را نیز برآورد نمودمیزان ازدواج در سال 1331-32های متوسط سال

 هرم سنی   نظر گرفتن. با در شد گرفته در نظرنیز  1303روند نزولی داشته است،برای محاسبۀ این نرخ رشد آمار ازدواج سال 
توان سال برای سن ازدواج پسران می 7/26سال برای سن ازدواج دختران و  7/23و اعلام مرکز آمار مبنی بر میانگین  جمعیت

  های آتی نیز نزولی خواهد بود.سالروند ازدواج در  اظهار داشت
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 مرکز آمار ایران( 1331هرم سنی  جمعیت )سرشماری سال  -2شکل شمارۀ 

با تشکیل  1337شهری کشور تا سال  در مناطقبنابراین با حفظ ثبات سایر شرایط و با فرض یک نرخ رشد ثابت 
ان برای واحدهای مسکونی ایجاد خواهد شد.  این نیازی به همین میز 36تا  33های  خانوار جدید طی سال 11111..21

 .استخانوار جدید  2113313شهر تهران  عدد برای

 
نرخ متوسط 

 ازدواجرشد 
 32-3139 

برآورد 
ازدواج 
3131 

برآورد 
ازدواج 
3131 

برآورد 
ازدواج 
3136 

برآورد 
ازدواج 
3135 

جمع 
های ازدواج

35-3131 

 11.3.1144 1111..3 1411..3 1311.4. 1.1331. -5/4./.  کل کشور
 11111..21 .4.1.2. .12141. 41.1112 41111.1 -5/4./.  مناطق شهری کشور

 .111112 3411.4 .21.1. .1121. 141221 -3/0./.  استان تهران
مناطق شهری استان 

 تهران
 ./.3/0- .11.14 .11411 331431 321214 1..1232 

 .11.1.1 .112.. .1112. 4112.1 4.1.11 -3/0./.  شهرستان تهران

                                                                                              .112111 .113.. 11111. .41111 431.41 -3/0./.  شهر تهران
 وهش()محاسبات پژ های قبلبر اساس نرخ رشد ازدواج در سال برآورد میزان ازدواج  –7جدول شمارۀ 
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 لازم برای زندگی شرایطنیاز ناشی از فقدان حداقل .3-1

اند متأسفانه فاقد حداقل مورد پرسش قرارگرفته 1331توجهی از واحدهای مسـکونی که در سرشماری سال شـمار قابل
ی که مختلف توان با توجه به امکانات و تسهیلاتاند. این واحدهای مسـکونی را میهای لازم برای یک زندگی معمولیویژگی

ــایی نمود. برای تعریف حداقل امکانات لازم برای یک واحد مســکونی که توانایی تأمین واجد یا فاقد آن ــتند شــناس ها هس
های مختلفی را ارائه نمود ولی به دلیل فقدان اطلاعات آماری صحیح توان شاخصحداقل کیفیت زندگی را داشـته باشـد می

توان این فرض را قریب به صحت و دقت دانست که واحدهای مسکونی وشی کرد. ولی میپباید چشمها میاز بسـیاری از آن
عنوان واحد مســکونی فاقد آشــخزخانه، حمام و توالت اغلب جزو واحدهایی هســتند که تنها برای ضــرورت تأمین ســرپناه به

ــتفاده قرار می ــه را بهگیرند، بنابراین میمورداس ــکونی فاقد  عنوانتوان فقدان هر یک از این س ــی برای یک واحد مس ــاخص ش
ــی یک معیار حداقلی به مکانات و کیفیت لازم در نظر گرفتحداقل ا ــاخص ــنجش کیفت واحد هرچند که چنین ش منظور س

 مسکونی برای زندگی است.

واحد مسکونی فاقد حداقل یکی از این سه مؤلفه هستند. بنابراین  214411442تعداد  1331بر اسـاس آمارگیری سال 
ها اند بخشی از نیاز خانوارها توانستهتوان گفت این تعداد واحد مسـکونی تنها از روی اضطرار مالی خانوادهطور نسـبی میهب

واحد مسکونی و در  41112.معادل  1331برای سال  تعداد چنین واحدهای مسـکونی در استان تهران را پاسـخگو باشـند.
به نیاز طبیعی هر خانوار انسانی برای برخورداری از حداقل کیفیت لازم برای  واحد است. با توجه 111111شـهر تهران برابر 

 توان اعداد اخیرالذکر را جزو تقاضاهای بالقوه برای مسکن در نظر گرفت.زندگی می

 
کل واحدهای 

 مسکونی
واحدهای فاقد 

 آشپزخانه
واحدهای 
 فاقد حمام

واحدهای 
 فاقد توالت

واحدهای فاقد 
آشپزخانه، حمام 

 ا توالتی

 2144114.2 111.2. 341242. .421121 2.1.4.1.11 کل کشور

مناطق شهری 
 کشور

2.1.11122. ..1244 11.1.41 .1111 12.1111 

 41112. .1. ..111. 111.1 1131.1.14 استان تهران

مناطق شهری 
 استان تهران

11.4.14.1 11.12 111412 ..1 131..1 

 .1.111 4.2 131411 11234 .113211.1 شهرستان تهران

 111111 411 .13123 11113 12.1..114 شهر تهران

 (مرکز آمار 1331 سال سرشماری)واحدهای مسکونی فاقد آشخزخانه ، حمام و توالت   –0جدول شمارۀ 
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 نیاز ناشی از فرسودگی واحدهای مسکونی موجود.3-6

همچنین  5کنند.ر کل شهرهای ایران زندگی میهزار هکتار بافت فرسوده د 7634میلیون نفر در  1132در حال حاضـر 
 14بر اساس شاخص ناپایداری و هکتار بافت فرسـوده  3211در شـهر تهران بر اسـاس شـاخص ریزدانگی و نفوذناپذیری 

  6هزار هکتار بافت فرسوده وجود دارد.

 اخیر، اگر متوسط طول ۀده، مالی و اقتصادی مردم در چند وساز در کشور و اوضاع اجتماعیبا توجه به کیفیت ساخت
توان مدعی شد که قریب به اکثریت واحدهای مسکونی سال در نظر بگیریم، می 31تا  25عمر مفید یک ساختمان را حدود 

تعداد این واحدها  1331های جدی قرار دارند. بر اساس آمار سال اند در معرض آسیبشدهسـاخته 1364که پیش از سـال 
واحد از  111111114یابد که بدانیم تعداد تری میســکونی اســت. این واقعیت زمانی قوت بیشواحد م 11411411.برابر 

این منـازل فاقد اســکلت فلزی و یا بتن آرمه هســتند )یعنی از اســکلت و مصــالحی چون چوب، خشــت، ســن  و ... 
 دهد .این آمار را برای نقاط منتخب نشان می 3شمارۀ اند(. جدول شدهساخته

 

 فلزیاسکلت  
اسکلت بتن 

 آرمه
اسکلت سایر 

 مصالح
 نامشخص

تعداد کل 
 واحدها

 11411411. .11.1 111111114 ..1.211 .1.1... کل کشور

مناطق شهری 
 کشور

.3.121. 2..1442 1131112.3 111.1 114..123. 

 .111..1 21121 1111111 113.1. .11111. استان تهران

مناطق شهری 
 استان تهران

.131121 3.1.14 1..1111 .1..1 1.11111 

 21313.. 2114.1 1131.12 311311 .1.11.3 شهرستان تهران

 .1.1.1. 1434. .11.1.1 .31143 11411.2 شهر تهران

 مرکز آمار( 31برحسب اسکلت و مصالح )سرشماری  1364شده قبل از واحدهای ساخته  –3جدول شمارۀ 

 

                                                             
  145، ص  1332ت راه و شهرسازی. مطالعات بازنگری طرح جامع مسکن، وزار5
، «رسوده و ناکارآمدهای فبستۀ تولید انبوه مسکن محلی در بافت»های فرسوده رجوع شود به کتاب برای ملاحظۀ تحلیل نسبتاً جامعی پیرامون بافت. 6
 43-64صفحات در مؤسسه مطالعات و تحقیقات مبین،  شدهیهته
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اند در شهر ساخته شده 1364از واحدهای مسکونی که قبل از سال درصـد  15شـود حدود گونه که مشـاهده میهمان
باشــند. لازم به ذکر واحد( فاقد اســکلت و مصــالح مقاوم می .11.1.1ها ) یعنی تهران قرار دارند که کمتر از نیمی از آن

واحدهای مسکونی دیگر  از توان به این ارقام محدود نمود، چراکه بسیاریاسـت که میزان واحدهای مسکونی فرسوده را نمی
ــال  ــده 1364نیز که بعد از س ــاخته ش ــودگی قرار میس ــمول عنوان فرس ــیاری از واحدهای اند مش گیرند. علاوه بر اینکه بس

نصر تنها عبنا  سال ساخت  یابند. بنابراین های خاص و فرسـوده قرار دارند عنوان فرسوده میجهت که در بافتمسـکونی ازآن
 نخواهد بود.گی  آن در فرسودکننده تعیین

 

 بودن ارزش ای و ذخیرۀناشی از ویژگی سرمایهمسکن  نیاز به.3-5

 ۀهت ذخیرای و ابزاری جی سرمایههای مسکن که آن را تبدیل به کالایبه دلیل شرایط اقتصادی کشور و با توجه به ویژگی
ای عنوان کالایی سرمایهبه تقاضای مسکن ارزش نموده است، یکی از انواع تقاضاهایی که برای مسکن به وجود آمده است

ری است. گذابرای سرمایه ریسکای کمد گزینهر تهران، مسکن برای بسیاری افراویژه شهرهای بزرگ نظیدر ایران و به است.
ه در عبالاتر است باعث شده افراد جام نرخ افزایش آن از نرخ تورم اغلب طول عمر بالا و افزایش قیمت مستمر این کالا که 

یابند به سراغ بازار مسکن و خرید مسکن بروند. عدم حفظ گذاری در اقتصاد را نمیهای مناسب سرمایهشرایطی که بدیل
 ورد.آارزش به وجود می ۀده و تقاضای جدیدی برای حفظ ذخیرها نیز مزید بر علت شگذاری شده در بانکارزش پول سخرده

فراهم  توجه به بهبود اقتصاد کشور وا در دسترس نیست ولی روشن است که میزان آن با متأسفانه آمار دقیقی از این نوع تقاض
ترین معضلات این نوع تقاضا برای اقتصاد کشور انحراف مهم از. گذاری دیگر در نوسان باشدهای سرمایهآمدن زمینه

بال بخش مسکن را نیز به دن به نقدینگی لد  انحراف جریان غیرموهای بالقوه است که متورم شدن قیمت و اندازها و سرمایهپس
 دارد.

 

 نیازهاسایر .1-7

طور مثال ممکن اســت برخی افراد بنا به هر دلیلی مســکن مؤثر هســتند. به نیـاز بـهبرخی عوامـل دیگر نیز در میزان 
ن نیاز به مســک ها نیز بر میزانمهاجرت حتی شــان باشــند.از واحد مســکونی فعلی خواســتار واحد مســکونی با شــرایط بهتر

ازاین مواردی که پیش قایســه باها در مآنکم  ای دیگر که به دلیل فقدان آمار مناســب و اهمیت و چند عامل حاشــیه مؤثرند
 شود.نظر میها صرفاشاره شد از تفصیل آن
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 مسکن به نیازمیزان .1-0

 شرح ذیل محاسبه نمود:توان به مسکن را می نیاز بهگفته حداقل میزان با توجه به مطالب پیش

 

 1331تعداد خانوارها و موجودی  مسکن در سال  میان نیاز ناشی از عدم تناسب

زها
 نیا

همۀ
وع 

جم
م

 

 سال منتخبتا پایان  1331نیاز ناشی از تشکیل خانوارهای جدید از سال 

 1331نیاز ناشی از وجود واحدهای مسکونی فاقد حداقل شرایط اولیه برای زندگی در سال 

 1331های فرسوده در سال نیاز ناشی از وجود واحدهای مسکونی فرسوده در بافت

 نیاز ناشی از ویژگی ذخیرۀ ارزش بودن مسکن

 سایر نیازها

 در پایان سال منتخب میزان نیاز به مسکن                                                

 

و تعداد واحدهای مسکونی فرسوده برای زندگی لازم  شرایطای فاقد حداقل با توجه به اینکه ممکن است تعداد واحده
در  .شودنظر میپوشانی داشته باشند لذا برای محاسبه در اینجا از تعداد واحدهای مسکونی فرسوده صرفبا همدیگر هم

ا سایر پوشانی بدلیل احتمال هم نیز اولًا به نیازهاو سایر  بودن مسکن ارزش و ذخیرۀ ایسرمایهنیاز ناشی از ویژگی خصوص 
 ازنظر 1331وضعیت سال  11باید دقت شود که در جدول شمارۀ . شودمینظر موارد ذکرشده و ثانیاً به دلیل فقدان آمار صرف

ا  ت شودپرداخته می موردبحثهای کمبود یا مازاد واحد مسکونی لحاظ نشده است. در ادامه به بررسی عرضۀ مسکن در سال
 ارائه شود.های آتی یک تحلیل  منطقی از میزان نیاز به مسکن در سال ،دهس با میزان نیاز  برآورد شدر قیا
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 مسکن )محاسبات پژوهش(  بهتخمین نیاز   –11جدول شمارۀ 

 

 

تعداد واحدهای فاقد 
حداقل کیفیت لازم 

)فاقد آشپزخانه، 
حمام یا توالت( سال 

39 

ی تعداد خانوارها
 شده طیتشکیل

 32-3139 

نیاز ناشی از 
خانوارهای جدید و 

 واحدهای فاقد کیفیت
 3131در پایان 

بینی تعداد پیش
 ها طیازدواج

 35-3131  

نیاز ناشی از 
خانوارهای جدید و 

واحدهای فاقد کیفیت 
 3135در پایان 

 ..13...31 11.3.1144 ..111.11. 11.1...11 2144114.2 کل کشور

 11411122. 11111..21 1111.1212 21.3.1.41 12.1111 مناطق شهری کشور

 31.1121 .111112 11112.1 .111122 41112. استان تهران

 4111413 1232..1 11.1134 13.11.1 1..131 مناطق شهری استان تهران

 .11123. .11.1.1 1141.12 2.311.1 .1.111 شهرستان تهران

 111.41.                                                                                              .112111 11213.2 2.11111 111111 مناطق شهری شهر تهران
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 1331مناطق شهری در کشور )بر اساس آمار بانک مرکزی ج. ا.ا.( در سال  واحدهای مسکونی   ۀمیزان تولید و عرض
. استبوده واحد مسکونی  ..11.11 برابر با 1332سال  و در واحد 411111. برابر 1331در سال  ،واحد 43.1.32برابر 

. دونشمیمسکن مهر نیز  واحدهای مسکونی   کارشناسان آماری بانک مرکزی، این آمارها شامل ۀلازم به ذکر است که به گفت
و همچنین  سال قبل از آن نسبت با 1332ه در سال های صادرشدپروانهدرصدی  7 کاهش نیز با توجه به 1333برای سال 

اتفاق  1333مسکن در سال  تولید درصدی در11دور از انتظار نیست که کاهشی   1333رکود عمیق بخش مسکن در سال 
 توان انتظار داشت دهند. در نهایت میتری خبر میاز کاهش  بسیار شدید غیر رسمی هایبرخی گزارش بیافتد هرچند که

واحد مسکونی  11.111111یعنی طی این چهار سال درمجموع تعداد  .تولید شود 1333ل در سا واحد مسکونی 4113.1.
 به بازار عرضه شده است.

تر ذکر شد آمار که پیش طورهمانتوان گفت؟ چه می 1337تا  1334های حال در مورد عرضۀ مسکن در طی سال
 توسط دولت، شدهاعلامبرنامۀ اینکه  هبا توجه بشود و مسکن مهر نیز میشامل  1333تا  1331های مربوط به عرضۀ سال

تا  1334های را به سال 1333تا  1331 ۀعرضمیزان توان ، نمیاست 1334های مسکن مهر تا پایان سال اتمام تمام پروژه
ن مسک ۀرتعمیم داد مگر آنکه آمار مربوط به مسکن مهر را از آن کم کرد. با توجه به در دست نداشتن آمار رسمی دربا 1337

برای کسب اعداد و ارقام  مربوط به مسکن مهر وجود سازی وشهرهای مسئولین وزارت راهاحبهمراجعه به مص ای جزهمهر چار
نزدیک به  1333 سال وزیر راه و شهرسازی در امور مسکن مهر تا پایان مرداد مقامقائم. بر اساس اظهارات نداشت

واحد  213411111قریب به  1333تا  1331های ، بنابراین در طی سالستواحد مسکن مهر افتتاح شده ا 211411111
توان در نظر گرفت که همین می 1337تا  1334های مسکن مهر ساخته شده است. با تعمیم این عدد به سال یرازغبهمسکونی 

باید طبق آمار  اعلامی از تعداد واحد مسکونی عرضه خواهد شد همچنین برای آنکه پروژه مسکن مهر نیز به پایان برسد می
شت توان انتظار دامی یگردعبارتبهو  ها افتتاح شودواحد مسکن مهر نیز در این سال میلیونیکسوی وزارت راه و شهرسازی 

توان می 11در جدول شمارۀ  واحد مسکونی به بازار عرضه شود. 113411111نزدیک به  1337تا  1334های که بین سال
 213311.21های منتخب ملاحظه کرد، ضمن آنکه واحد مسکونی و میزان عرضۀ واحد مسکونی را در سالمیزان نیاز به 

 در این جدول اعمال نشده است. 1333واحد مسکونی خالی از سکنۀ موجود در سال 

 
نیاز ناشی از خانوارهای جدید و واحدهای فاقد کیفیت 

تا  3139های )نیاز به مسکن طی سال 3131در پایان 
 (3131پایان 

 عرضۀ واحد مسکونی از سال 
 3131تا پایان  3133

 ..1111114 1111.1212 مناطق شهری کشور

 
 نیاز ناشی از خانوارهای جدید و واحدهای

های )نیاز به مسکن طی سال3135فاقد کیفیت در پایان 
 (3135تا پایان  3139

 عرضۀ واحد مسکونی از سال 
 3135تا پایان  3133

 21.24..1. 11411122. ی کشورمناطق شهر 

 مسکن )محاسبات پژوهش(  ۀه مسکن و میزان عرضبمیزان نیاز  ۀمقایس  –11جدول شمارۀ 
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نیاز به مسکن ت به نسب مازاد عرضههای آتی، بخش مسکن با پدیدۀ که در سال حاکی از آن استاعداد برآورد شده 
میان تعداد واحدهای مسکونی و تعداد خانوارها به نفع واحدهای  ترازوکفۀ دهد ها نشان میبررسی یگردعبارتبهمواجه است. 

بل های قشرحی که از وضعیت واحدهای مسکونی خالی از سکنه در بخش این واقعیت در کنارکند. مسکونی سنگینی می
های آتی با سال در و تعداد خانوارها ی مسکونیتعداد واحدها میان تناسبدر مقام  بخش مسکنکه  کندمی بیان ،ذکر شد

روی مهمی را پیش   سؤالاتای گیری چنین پدیدهشکل. نخواهد بودمواجه  مسکنتعداد ای تحت عنوان کمبود مسئله
کن های آیندۀ بخش مستواند در تعیین استراتژیها میدهد که پاسخ به آنو کارشناسان حوزۀ مسکن قرار می گذارانیاستس

با فت توان گآیا میشده است؟  در کشور مسکنمعضل موفق به حل کردن  تاکنونرف عرضه آیا این برتری در طمؤثر باشد؛ 
خواهد اجتماعی برطرف  یجدهای یکی از چالش عنوانبهدار شدن مردم مسئلۀ خانههای آتی ادامۀ چنین روندی در سال

 باید به معنای خارج شدن  بخش مسکنهای آتی در سال« نیاز به مسکن»آیا پیشی گرفتن میزان عرضۀ مسکن از میزان ؟ شد
 ای و اقتصادی کشور تعبیر شود؟های توسعهاز اولویت

دار شدن حل نشدن معضل خانه .روبروست یجدهای بخش مسکن همچنان با چالشدهد شواهد آماری نشان می
مازاد عرضه، این  دهدنشان می عدد مذکورکه طوریمشاهده کرد بهتراکم خانوار در واحد مسکونی توان در عدد  مردم را می

گیری جهت اولاً  ؛عمدتاً به دو دلیل استکه  را برآورده سازد «هر خانوار یک واحد مسکونی »همچنان نتوانسته است هدف 
ئلۀ لذا خارج کردن مس دیگری پایین بودن توان اقتصادی نیازمندان به مسکن. وغلط عرضه نسبت به نیازهای واقعی  بازار 

نشده همچنان حل ها در این حوزهترین چالشیکی از جدی کهیدرحالای و اقتصادی کشور های توسعهاولویت از« مسکن»
، این نکته را نمایان موردبحثتر در موضوع  تأمل عمیق بعلاوه، شود.مانده است یک خطای استراتژیک محسوب میباقی
رف تنتک وضوعیک م« مسکن»سازد که می هر »و یا  رسیدن به هدف  هااسب  تعداد آن با تعداد خانواربعدی نیست که به ص 

نسان رای اب« سرپناهی» عنوانبهمسکن در این نگاه صرفاً زیرا  ردفرض ک شدهحلمسئله را بتوان «  خانوار یک واحد مسکونی
اد نوعی از ایجو « آرامش» محلی برای یافتن عنوانبهمسکن به دلیل ارتباط مستقیم با زندگی افراد  آنکهشود حالقلمداد می

زندگی  کیفیت گیری  شکل ترین عوامل  یکی از مهم عنوانبهکه  روستینازاگیرد و وجوه مختلفی را در برمی «امنیت روانی»
معضلات غفلت از  ،7در چنین ساختاری گیری  عرضۀ مسکناز شواهد  نادرست بودن جهت دیگر . یکیشودشناخته میانسان 

 ایرانی-اسلامی و متناسب با سبک زندگی های کیفیت زندگیشاخص بر یمبتن مسکونی هایواحدکیفی   مربوط به وجوه  
 وانعنبهباید میواقع بهتواند و که مینحویر این رابطه شده است بهای دداده نشدهکه منجر به ایجاد نیازهای  پاسخ 8است

 بارهیندرا تریتحلیل جامعتلاش شده است گزارش  بخش پایانی  در بستری برای ادامۀ فعالیت در بخش مسکن قلمداد شود. 
 .شودارائه 

 

                                                             
رضۀ در ارتباط با ساختار عخود نیازمند یک گزارش تحلیلی مجزا  یجابهه نیز حائز اهمیت است که . بررسی نحوۀ توزیع و پراکندگی این عرض7

 که در آینده ارائه خواهد شد. مسکن است 
 هایاخصش بر مبتنی مسکونی واحد  کیفی   وجوه  طلبد که در فرصتی جداگانه و گزارشی مبسوط به بررسی ابعاد  اهمیت این موضوع  نیز می 8.

  پرداخته شود.    زندگی یتکیف
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 بخش دوم

 در شهر تهران« نیاز به مسکن»تخمین  

 لازم است متغیرهای مختلفی را موردتوجه« نیاز به مسکن»میزان  آوردگونه که در قسمت قبل نیز بحث شد برای برهمان
های آماری در این قسمت که برآورد میزان نیاز به مسکن در مناطق تهران دیتداد. ولی با عنایت به محدو و بررسی قرار

ترین متغیرها خواهیم پرداخت. پیش از ورود به بحث لازم است به این نکته توجه شود که علت موردنظر است تنها به مهم
این  نیز تفصیلی بودن آمار در محاسبه و شیوۀ هایتفاوت برخی ارقام مندرج در این قسمت با قسمت پیش به دلیل تفاوت

ان ها را چندای نیست که بتوان آناندازهها بهقسمت و تفاوت برخی مراجع آماری با یکدیگر است. ولی میزان این تفاوت
دیگر آنکه در این گزارش مناطق  ۀنکت .اندشدهگزارششده عیناً اعداد محاسبه ،دار دانست. درهرحال برای رعایت امانتمعنی

ه ک اندقرارگرفتهعنوان مناطق جنوبی شهر تهران مورد تحلیل به 21تا  3تهران را درمجموع مناطق شمالی و مناطق  22و  0ا ت 1
برز  مرکزی شهر تهران یعنی خیابان انقلاب و آزادی است که شهر را به دو ،مبندیمبنای این تقسیم ی قسمت شمالی و جنو

 .کندتقسیم می

 

 خانوارهای موجود و تعدادواحدهای مسکونی  میزان .بررسی تناسب میان2-3

سرشماری  بر اساسشهر تهران  ۀگان22مناطق را در  تعداد خانوارها و واحدهای مسکونی  دارای سکنه 12 ۀجدول شمار
 واحد مسکونی حکایت از کمبودمیزان تفاوت بین واحدهای مسکونی دارای سکنه و تعداد خانوارها  .دهدنشان می 1331سال 

تهران  شهردر خالی از سکنه  مسکونی   واحد   . .1.41.3 همین سرشماری   بر اساساما ، دارددر قیاس با تعداد خانوارها 
توان در مورد کمبود و یا تر میتهران، دقیق ۀگان22این واحدهای خالی در مناطق از نحوۀ توزیع  بااطلاعموجود بوده است. 

گانۀ تهران 22در مناطق در رابطه با نحوۀ توزیع این واحدها لکن تاکنون آماری گفت. مازاد واحد مسکونی در هر منطقه سخن 
شناسی  خاصی که در ادامه توضیح داده با روش سعی بر آن است،در این گزارش  است.منتشر نشده  رسمیکز امرسوی ز ا

 هایبا مقایسۀ آمار سرشماری رائه شود.شود، برآوردی تقریبی از توزیع واحدهای مسکونی خالی از سکنه در شهر تهران امی
واحد مسکونی در شهر تهران عرضه  ..32111تعداد  در خلال  این پنج سالشود که مشخص می 1331و  1305های سال

سهم هر منطقه در عرضۀ های صادرۀ هر منطقه، در پروانه شدهبینییشپگرفتن سهم  تعداد واحدهای  در نظرشده است که با 
و  1305که برمبنای  میزان کمبود مسکن در سال  هر منطقهو با مقایسۀ این عرضه با میزان نیازهای  شدهمشخصا این واحده

 سهم هرمنطقه از واحدهای خالی از سکنه محاسبه شده است، 1331تا  1305های گرفته بین سالهای صورتتعداد ازدواج
 موجود است. 12در جدول شمارۀتهران با توجه به این سهم برآورد واحدهای خالی در مناطق شهر  .شودمی مشخص یزن

                                                             
تعداد »با توجه به نسبت  موجود بوده است کهتهران  استانهزار واحد مسکونی خالی از سکنه در  327 مرکز آمار ایران، تعداد  1331سرشماری سال  بر اساس.  9

( 1)جدول شمارۀ  1331در سرشماری سال « ان تهرانتعداد واحدهای مسکونی دارای سکنۀ مناطق شهری است»به « واحدهای مسکونی دارای سکنۀ شهر تهران
 .است وجود داشتهواحد مسکونی خالی از سکنه در شهر تهران  .1.41.3شود برآورد می
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برآوردها مربوط به ) تهران ۀگان22مناطق  واحد مسکونی در کم خانوار درتعداد خانوار، واحدهای مسکونی و ترا  –12جدول شمارۀ 
 (استمرکز آمار  1331سرشماری سال و دیگر اعداد از  محاسبات پژوهش 

 خالی شهر تهران هیچ واحد مسکونی   13و  16و15سه منطقۀ به دلیل شیوۀ برآورد توزیع واحدهای خالی از سکنه در این گزارش، در  *
رسد نظر میبهدر این مناطق نیز واحد مسکونی خالی وجود دارد اما  شواهد حاکی از آن است کهآنکه ای برآورد نشد، حالاز سکنه

 انجامای جز به آمار رسمی  چاره دلیل عدم دسترسیچندان معنادار نیست، ضمن آنکه بهدر نسبت با سایر مناطق تعداد این واحدها 
لیل پایین به دعمدتاً خالی بودن این واحدها در این مناطق به دلیل کمبود نیاز به مسکن نیست بلکه علاوه آنکه ، بوجود نداشتتخمین 

 بودن توان اقتصادی ساکنان این مناطق است.

 تعداد خانوار منطقه
مسکونی دارای  هایتعداد واحد

 سکنه
 برآورد واحدهای
 خالی از سکنه

2 111٬2.2  ..1٬2.1  
1 1.1٬114  12.٬114  
1 1.4٬214  121٬214  
. 1..٬1.1  ..1٬13.  
4 .14٬14.  .1.٬14.  
3 3.1٬.1  411٬.1  
. 112٬211  114٬21.  
1 .3.٬214  11.٬214  
. .11٬41  11.٬..  
11 .1.٬21.  333٬211  
11 111٬.1  .1.٬..  
12 .4.٬.4  .1.٬.1  
13 1.1٬1.  1.1٬1.  
14 11.٬241  1.4٬241  
15 11.٬2.1  311٬21.  * 
16 111٬1.  ..1٬11  * 
17 3..٬.4  114٬..  
10 1..٬224  11.٬221  
13 11.٬.1  .42٬3.  * 
21 14.٬21.  1..٬211  
21 11.٬41  214٬41  
22 11.٬1.  312٬1.  
1.٬41.٬1. کل  4.1٬4.1٬1  

3.٬111٬2. شمال شهر  142٬121٬2  
4٬131٬2.. جنوب شهر  121٬14.٬2  
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در توزیع منطقه به منطقه دچار انحرافات آماری باشد اما اعداد کلی ای در برآورد واحدهای خالی از سکنه ممکن است چنین شیوه         
سازد؛ چند نکته را نمایان می 12جدول شمارۀ در رابطه با توزیع این واحدها در شمال و جنوب شهر تهران دور از واقعیت نیست. 

تر است، دوم آنکه ( پایین150/1ی)( چندان بالا نیست و از متوسط کشور116/1اول آنکه عدد تراکم خانوار در شهر تهران)
 باید مد نظر داشت نکاتی که در، ونی خالی از سکنه نیز وجود داردپایین تعداد بسیار زیادی واحد مسک در کنار این تراکم  

توان تری صادق است و میبا شدت بیش شهر تهران ۀدربارهای قبل گفته شد رابطه با واحدهای مسکونی خالی در بخش
ای ویژگی سرمایه؛ زیرا اندت موارد زیادی از این واحدهای خالی در جهتی غیر از نیاز واقعی  بازار مسکن عرضه شدهداش ذعانا

 کهینحوبه نیز به سمت مناطق شمالی شهر کشش دارد اغلبکه  تری برقرار استتهران با شدت بیش بودن مسکن در
توان اعداد آیا می ینباوجوداحال . حدهای خالی مناطق جنوبی استبرابر وا 235شهر بیش از واحدهای خالی از سکنۀ شمال

 خواهد شد.داده این مسئله در ادامه تفضیل  سخن گفت؟ در شهر تهران 1331از کمبود واحد مسکونی در سال 

  
 ناشی از تشکیل خانوارهای جدید .نیاز2-2

تان تهران، پس از تخمین میزان ازدواج در شهر تهران شده در اسهای ثبتبا استفاده از تعداد ازدواج 13در جدول شمارۀ 
تا  1331 هایبر نسبت جمعیت مناطق اقدام به برآورد میزان ازدواج در سال)برحسب نسبت جمعیت شهر به استان( با تکیه

 شده است. 1332
 

 (پژوهش محاسبات) تهران گانۀ شهر22 مناطق در  هاازدواج میزان برآورد  –13 شمارۀ جدول

 منطقه 31برآورد  31برآورد  32برآورد  33برآورد  33تا 31برآورد 34برآورد 35برآورد 36برآورد 36تا  34برآورد
.11٬.  1.4٬1  41.٬1  121٬1  .32٬21  1.1٬1  1..٬1  1.4٬1  3.1٬1  1 
114٬22  .11٬1  .13٬1  14.٬.  11.٬2.  .12٬.  123٬.  131٬.  11.٬4  2 
432٬4  3..٬2  1..٬2  12.٬1  311٬.  2..٬1  1.1٬1  .21٬1  314٬1  3 
1..٬24  34.٬.  1.1٬4  411٬4  111٬13  123٬3  44.٬3  32.٬3  2.1٬.  4 

114٬2.  11.٬.  3.1٬.  1.1٬4  121٬1.  4.4٬4  1.1٬3  1.3٬3  311٬3  5 
1.2٬.  1.1٬2  14.٬2  ..4٬2  1..٬.  313٬2  .41٬2  .33٬2  .11٬2  6 

48.11 3..٬2  111٬2  .13٬2  .11٬.  23.٬1  14.٬1  1..٬1  41.٬1  7 
3..٬3  1.1٬1  113٬1  .14٬1  411٬22  3.2٬1  1..٬1  .1.٬1  231٬1  0 
113٬1  14. .11 123٬2  144٬.  .21٬2  113٬2  12.٬2  114٬2  3 
132٬4  31.٬2  .11٬2  ..1٬2  1..٬.  224٬1  11.٬1  113٬1  412٬1  11 
22.٬4  432٬2  .12٬2  141٬2  1..٬1  121٬1  2.1٬1  121٬1  .2.٬1  11 
132٬.  112٬2  .2.٬2  4..٬2  1.1٬.  312٬2  111٬2  1..٬2  121٬1  12 
11.٬.  ..1٬2  314٬2  ..1٬2  .44٬1  .11٬2  211٬1  211٬1  11.٬1  13 
4..٬1  32.٬1  142٬1  213٬1  113٬2.  111٬1  314٬1  ..2٬1  1.1٬.  14 
111٬22  .41٬1  .31٬1  1.3٬.  434٬2.  .31٬.  131٬.  .14٬.  111٬4  15 
1.4٬4  444٬2  3..٬2  1.3٬2  123٬1  121٬1  2.1٬1  121٬1  .14٬1  16 
.12٬.  1.1٬2  .31٬2  4..٬2  324٬.  .13٬2  1.1٬2  .1.٬2  1..٬1  17 
.11٬3  224٬1  11.٬1  142٬1  .11٬22  .1.٬1  ..1٬1  114٬1  1.2٬1  10 
113٬.  111٬2  .11٬2  43.٬2  .14٬.  .1.٬2  14.٬2  1.3٬2  1.1٬1  13 
11.٬3  1.1٬2  11.٬1  213٬1  ..2٬21  112٬1  4..٬1  321٬1  1..٬1  21 
111٬1  1.. .41 1.1٬2  .11٬.  213٬2  111٬2  1..٬2  131٬2  21 
111٬1  3.. .4. 11. .41٬1  .12 .12 ..1 1.1٬2  22 
142٬.2.  13.٬..  111٬.1  11.٬41  .33٬1..  .41٬43  1.3٬31  321٬31  2..٬31  کل 
1.3٬.1  1.1٬11  13.٬1.  123٬13  11.٬214  441٬11  21.٬12  1.3٬12  233٬1. شمال  

4٬.2.. شهر  ..2٬12  .11٬11  1.2٬13  41.٬21.  .11٬11  .1.٬11  111٬12  ..1٬11 جنوب  
 شهر
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و ( -430%)یعنی عدد  1332تا  1331های رشد ازدواج در سالنرخ نیز با لحاظ متوسط  1332های پس از برای سال
گونه که نیز برآورد گردیده است. همان 1336تا  1333 هایهای بعد، میزان ازدواج در خلال  سالتعمیم آن به سال

با رخ خواهد داد. تهران  شهر ازدواج در 1.33..1میزان  1333پایان سال تا  1331ه است درمجموع از سال مشاهدقابل
طور متوسط توان گفت از زمان ثبت ازدواج تا ایجاد تقاضا برای مسکن )با توجه به سنن و عرف موجود( بهعنایت به اینکه می

و ازدواج سال  1331مسکن در سال  نیاز بهعنوان به 1331سال  در دهشساله وجود دارد بنابراین ازدواج ثبتای یکفاصله
نیز ثبت  1336تا  1334های است. طی سال 1333و  1332مسکن در سال  نیاز بهبه معنای اضافه شدن  1332و  1331

شهر تهران  بینی است. در خصوص تعداد ازدواج در شمال و جنوبقابل پیش در شهر تهران ازدواج 1142..2 حداقل تعداد
 ملاحظه نیست.داری قابلنیز تفاوت معنی

 
 ای مسکونی در شهر تهرانواحده میزان عرضۀ.2-1

خالص واحدهای مســکونی برحســب مناطق آمده اســت. در این جدول تعداد  ۀمیزان عرضــ 14در جدول شــمارۀ 
و  1331 هایرکز آمار ایران )سالشده توسط مرصـادره برحسب آمار منتش هایپروانه در شـدهبینییشپ واحدهای مسـکونی  

 به میزان  1332های صادرشده در سال پروانهتعداد  اینکه  اعلام مرکز آمار ایران مبنی بربا توجه به است. ( درج گردیده 1331
با  1332سال  های صادرشدۀپروانه شده در واحدهای مسکونی تعیین اند، داشته کاهش 1331 سال  نسبت بهدرصـد  5/24

 برای مناطق تخمین زده شده است. 1331در اعداد سال درصد کاهش  5/24 ال اعم

درصدی  51نخسـت این سـال( مبنی بر کاهش  ۀعلام شـهرداری تهران )برای دو ماهنیز با توجه به ا 1333برای سـال 
 هایپروانه در شــدهبینیپیش واحدهایدرصــدی در  41های ســاختمانی، برای حفظ احتیاط با لحاظ کاهش صــدور پروانه

ناطق تخمین زده شده است. م ه تفکیکنیز ب 1333این میزان برای واحدهای مسکونی سال  1332سـال  ۀصـادر سـاختمانی
به  که ساختمانی هایپروانه شده دربینیتعداد واحدهای پیششده نیز لازم است دهای شروعبرای به دسـت آوردن میزان واح

صادره کسر گردد. آمارهای مربوط به شهر تهران که  هایپروانه در شدهبینیپیش دهایواحگردند از میزان ساخت منتهی نمی
درصد )و حتی گاهی بیشتر( از  21طور متوسط  تا که به استدر جداول سری زمانی بانک مرکزی موجود است حاکی از آن 

شوند. لذا لازم شـده نمیاحدهای تکمیلهای اخذشـده شـروع به کارنکرده و  تبدیل به وپروانهبینی شـده در واحدهای  پیش
صــادره کســر شــود. لذا ارقام مندرج در  هایپروانه در شـدهبینیپیش واحدهای تعداد واحدهای  مربوط بهاسـت این نرخ از 

 اند. به دست آمده« صادره هایپروانه واحدهای»های کاهش در اعداد ستون 21%شده با اعمال ستون واحدهای شروع

توان نسـبتی را برای تخریب و جایگزینی واحدهای قبلی و جدید در نظر گرفت. این نسبت به معنی نطقه میبرای هر م
شوند. این مقادیر نیز در اعداد واحدهای آن است که به ازای ساخت هر واحد جدید چند واحد مسکونی موجود تخریب می

. باید این نکته را نیز در نظر داشت که تمام واحدهای خالص هرساله به دست آید ۀشـده اعمال گردید تا میزان عرضـشـروع
هرسال، شده در های شروعساختمان از درصد 70 در حدود شوند بلکه بر طبق آمارهای سری زمانیشده تکمیل نمیشروع

 شود:محاسبه می صورت اینخالص در هرسال به ۀشوند. لذا عرضتکمیل می
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 ها شده= تکمیل %70ها(* )شروع شده

 خالص ۀها( = عرضشده) تکمیل -تخریب(ها(*)نسبت شده)شروع

عنوان هارقام هرسال ب ،توضـیح لازم به ذکر آنکه با مدنظر گرفتن متوسط زمانی یک سال برای تولید واحدهای مسکونی
های سال ۀ، متوسط عرض1334تا  1331های سال ۀمیانگین عرضبا احتساب  اند.سـال آتی در نظر گرفته شـده ۀمیزان عرضـ

در تعداد سال(. که البته در صورت تداوم نیز به همان نسـبت در نظر گرفته شـد )یعنی میانگین سالانه ضرب 1337تا  1335
 بینی است که حتی این ارقام نیز تحقق نیابد.رکود بخش مسکن قابل پیش

کور با نسبت مذ ۀحاسبضـیح مختصری مفید است. برای متو ۀی ارائنسـبت تخریب و جایگزین ۀدر خصـوص محاسـب
های صـادره معمولًا نسـبت ثابتی است ، لذا با توجه به محدودیت آماری توجه به اینکه نسـبت واحدهای مسـکونی به پروانه

ر یهای دیگر نیز این عدد تغیرســد با داشــتن آمارهای ســالاکتفا شــد که البته به نظر نمی 1331تنها به اســتفاده از آمار ســال 
 ۀمنطقه، با فرض اینکه در هر پروانهای صــادره در هر نســبت واحد مســکونی به پروانه ۀد. پس از محاســبداری بیابمعنی

ر دشوند، نسبت تخریب و جایگزینی در مناطق مختلف محاسبه گردید که واحد مسکونی تخریب می 2سـاختمانی حداقل 
گزینی در مناطق جنوبی شهر بالاتر  از مناطق این جدول حاکی از آن است که نسبت جای ارائه شده است. 15جدول شـمارۀ 

 ترین دلیل این امر را کوچک بودن قطعات در مناطق جنوبی شهر دانست.توان مهمشمالی است، می
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(است محاسبات پژوهش مابقی اعداد مرکز آمار ومربوط به  1331و  1331اعداد جوازهای )به تفکیک مناطقبرآورد میزان عرضۀ مسکن در شهر تهران   –14جدول شمارۀ 

 منطقه
 های  تعدادواحد

های پروانه
 31 صادرشدۀ

 های  تعدادواحد
های پروانه

 31 صادرشدۀ
 های  تعدادواحد

های پروانه
 32 صادرشدۀ

 ی  هاتعدادواحد
های پروانه

 33 صادرشدۀ

 

 واحدهای
 31 ۀشدشروع

 واحدهای
 32 ۀشدشروع

 واحدهای
 33 ۀشدشروع

 واحدهای
 34 ۀشدشروع

   ۀعرض
 31خالص 

 ۀعرض
 32خالص 

 ۀعرض
 33خالص 

 ۀعرض
 34خالص 

 ۀجمع عرض
 خالص

 31تا  33

 ۀعرض میانگین
 سالانۀ        خالص

 31تا  33

 ۀجمع عرض
 خالص

 35تا  36
1 13.٬2.  431٬2.  131٬21  .43٬.  1..٬21  141٬2.  311٬21  134٬3        
2 111٬23  .11٬21  .1.٬21  1.1٬3  .31٬21  11.٬22  111٬1  ...٬.        
3 1..٬1  1.1٬.  124٬4  21.٬1  31.٬3  311٬4  141٬.  442٬1        
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 منطقه
تعداد پروانه صادره 

33 
تعداد واحد مسکونی 

33 
نسبت واحد مسکونی به 

 پروانه
یب  نسبت تخر

1    

2    

3    

4    

5    

6    

7    

0    

3    

11    

11    

12    

13    

14    

15    

16    

17    

10    

13    

21    

21    

22    

 کل   

 شمال شهر   

 شهرجنوب   
 ( است مرکز آمار مابقی اعداد از مأخذو  محاسبات پژوهشنسبت تخریب جزو ) به تفکیک مناطق نسبت تخریب –15جدول شمارۀ 
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نمودار در کنار شاخص تراکم  صورتبه مناسب است که این آمار تخمین زده شدحال که عرضۀ مسکن در شهر تهران 
صورت منطقه به منطقه نشان عداد را بهاین ا 2و  1 ۀ. نمودارهای شمارقرارگرفته و مقایسه شود خانوار در واحد مسکونی

 دهند.می

 
 نی )محاسبات پژوهش( تراکم خانوار در واحد مسکو  –1نمودار شمارۀ 

 
 عرضۀ واحد مسکونی )محاسبات پژوهش(برآورد   –2نمودار شمارۀ 
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ش دارد که تراکم دهند که عرضۀ مسکن در شهر تهران به سمت مناطقی گراینشان می وضوحبه  2و  1نمودارهای شمارۀ 
ها تاین واقعیت نشان از عدم جذابی گیری غلطی را در پیش گرفته است.عرضۀ مسکن جهت دیگریانببه تری دارند.خانوار کم

بی نسبت بهو شرایط لازم برای سرمایه تر بودن ایسرمایه ۀشمالی شهر دارد. ضمن اینکه فرضی گذاری مسکن در مناطق جنو
 کند.تقویت مینیز  را ناطق شمالیمسکن در م

 

 نیاز به مسکن در شهر تهران.2-1

 توان گفت؟ چه میهای آتی در شهر تهران در سال« ننیاز به مسک»حال با این پرسش مواجه هستیم که در مورد میزان 
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1 .32٬21  111    
2 11.٬2.  112    
3 311٬.  231    
4 111٬13  413    
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12 1.1٬.  111٬2     
13 .44٬1  111    
14 113٬2.  .1.    
15 434٬2.  4..٬1  *   
16 123٬1  111٬2  *   
17 324٬.  13.٬2     
10 .11٬22  114٬1     
13 .14٬.  .11 *   
21 ..2٬21  3..    
21 .11٬.  211    
22 .41٬1  2.1    
..33٬1. کل  13.٬23     
11.٬214 شهرشمال  321٬1     
 .2.٬14 .21.٬41 شهرجنوب  




 )محاسبات پژوهش( به تفکیک مناطق 1334نیاز به مسکن در شهر تهران در پایان سال   –16جدول شمارۀ 
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مسکن و  ازنظر تناسب میان موجودی   شهر تهران 1334حکایت از این واقعیت دارد که در پایان سال  16شمارۀ جدول 
هزار واحد مسکونی فاقد  20ای تحت عنوان کمبود واحد مسکونی مواجه نخواهد بود. حتی اگر با مسئله تعدادخانوارها

به آمار فوق اضافه کنیم بازهم تعداد بسیار در تهران موجود بوده است  1331حداقل کیفیت لازم برای زندگی را نیز که در سال 
نشان داده شد، عرضۀ مسکن در تهران  2و  1طور که در نمودارهای زیادی مسکن خالی در تهران خواهیم داشت لکن همان

ز سکنه واحدهای خالی ارف متناسب با نیازهای مناطق صورت نگرفته است و بسیاری از نیازمندان  واقعی مسکن توانایی تص
 (17دهد.)جدول شمارۀ نیز همین واقعیت را نشان می 1337برآوردها برای پایان سال با تداوم این روند را ندارند. 

 منطقه
ناشی  از نیاز 

ازدواج 
35تا39  

تعداد کمبود 
مسکن ناشی 

از تراکم 
خانوار در 

39سال   

برآورد واحدهای 
 39خالی در سال 

برآورد جمع 
 عرضه

 35تا33خالص

نیازبه مسکن در 
بدون   35پایان 

احتساب 
 خالیواحدهای

نیازبه مسکن در پایان 
با احتساب   35

 واحدهای خالی

2 1.2٫12  111    
1 4.2٬11  112    
1 211٬24  231    
. 31.٬.2  413    
4 134٬11  112    
3 223٬22  21.    
. ..2٬2.  113    
1 1.3٬21  ..1    
. 331٬.  4.1    
21 311٬2.  .31    
22 .31٬21  11.    
21 314٬22  111٬2     
21 1.2٬21  111    
2. .21٬11  .1.    
24 1.1٬11  4..٬1  *   
23 .22٬21  111٬2  *   
2. 124٬21  13.٬2     
21 .23٬21  114٬1     
2. 121٬22  .11 *   
11 ..4٬23  3..    
12 131٬.  211    
11 111٬3  2.1    
..22.٬1 کل  13.٬23     
..314٬2 شهرشمال  321٬1     
 .2.٬14 2.3٬421 شهرجنوب  




 )محاسبات پژوهش(به تفکیک مناطق 1337نیاز به مسکن در شهر تهران در پایان سال   –17جدول شمارۀ 
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الای بادوام ای این کهای سرمایهشدت تحت تأثیر ویژگیازاین نیز اشاراتی داشتیم مسکن در تهران بهه که پیشگونهمان
در عین  ای است. یعنیمصرفی ـ سرمایه ۀهای آن کالایی با ویژگی دوگاناست. مسکن به لحاظ اقتصادی و با توجه به ویژگی

اوت . اما تفاستای بودن نیز های سرمایهحال واجد ویژگیآید درعینر میاینکه در تمام مناطق دنیا کالایی مصـرفی به شـما
ای بودن مسکن بسته به وضعیت ای بودن این کالاست. میزان سرمایهاین کالا در مناطق مختلف در شـدت و ضـعف سرمایه

اوت است. هرچه وضعیت های اقتصاد متفگذاری و نیز میزان بازدهی سایر بخشهای سرمایهاقتصـادی کشور و وجود بدیل
گذاری در اقتصـاد تعدد داشـته باشـند ) با بازدهی مناسب و مقبول( آنگاه میزان های سـرمایهاقتصـادی بهتر باشـد و یا بدیل

بت قیمت های مثیابد. در کشـورهایی نظیر ایران که وابسته به درآمد نفتی بوده و تکانهای بودن مسـکن نیز کاهش میسـرمایه
پذیر اقتصــاد نظیر صــنعت، های ســرمایهحال بخشگردد و درعینرویه میدهای ســرشــار و واردات بینفت باعث درآم

 شــدتای بودن مســکن بهکشــاورزی، بازارهای مالی و غیره نیز از ریســک بالا و بازده پایین برخوردارند ویژگی ســرمایه
در ایران هر چه از مناطق روســتایی به مناطق  کند.ییافته و حتی در مواردی ویژگی مصــرفی بودن آن را کاملًا مخفی مافزایش

دهیم و در این شـهرها هر چه به سمت شـویم و در میان شـهرها هر چه شـهرهای بزرگ را مدنظر قرار میشـهری نزدیک می
 به ســازد.تر میای بودن خود را واضـحشــویم مســکن ویژگی ســرمایهویژه در تهران( نزدیک میمناطق مرفه و گران شـهر )به

ــرمایه ــهری نظیر تهران چند پدیده را به دنبال دارد که بهلحاظ نظری س ــکن در ش ــر به آنای بودن مس ــاره طور مختص ها اش
 شود:می

رجایی د ای در پی تدبیر آن برنیاید،و ارادۀ توسعه سـرمایه که همیشه اگر مانعی وجود نداشته باشد ویژگیبه دلیل : الف
ها اولًا به بخش مسکن واردشده و ثانیاً در آنجا وجود دارد در شهر تهران نیز جریان سرمایهشـود که سـود بالاتری مسـتقر می

گردد. زیرا ساختارهای شهری و قواعد نانوشته اجتماعی جریان این سـرمایه به سمت مناطق شمالی و مرفه شهر معطوف می
دهد ر را در مقایسه با مناطق شمالی شهر کاهش میای بودن مناطق جنوبی و کم برخورداو اقتصادی، بازده و ویژگی سرمایه

 آید.ناخواه برای مناطق شمالی مزایای بالاتری در نظر مردم به وجود میو خواه

و  افتهگرایش یوساز تا جایی که امکان داشته باشد به سمت مناطق شمالی شود جریان ساختفوق باعث می ۀپدید :ب
 سه با شمال شهر به طرز معناداری کاهش یابد.وساز در جنوب شهر در مقاینسبت ساخت

تر در این مناطق است ولی شدن واحدهای مسکونی بیشتر در مناطق شـمالی به معنای ساختهبیش وسـاز  سـاخت :ج
ــکونی اجازه نمیقیمت ــتفاده نمایند لذا های بالا در این مناطق به افراد نیازمند به واحد مس ــاهدمدهد از این واحدها اس  هش

ــودمی که خانوارهای مناطق جنوبی به واحد مســکونی نیازمندند در مناطق شــمالی شــمار زیادی از واحدهای درحالی ش
 .داردوجود خالی از سکنه  مسکونی  

کند که های شــدید بین مناطق شــهری ایجاد کرده و افراد جامعه را به چند گروه تقســیم میاین پدیده خط فاصــل: د
 )به لحاظ درآمد( است. کننده طبقات اجتماعیتداعی

شده و های ارائهگونه که تحلیلخصـوصـیات و توضیحات فوق در حال حاضر برای شهر تهران قابل تطبیق است. همان
داد شــهر تهران کاملًا شــهری دوقطبی اســت. در چنین شــرایطی مســکن  ط به مناطق شــمالی و جنوبی نشــانآمارهای مربو
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ود و شها به این مناطق سرازیر میدر مناطق شـمالی مطلوبیت داشته و لذا سرمایه همچنان به دلیل تقاضـاهای غیرمصـرفی 
دهد. مسلماً انتظار گذاری متناسب قرار میاین وضـعیت مناطق جنوبی شـهر را در وضـعیت عدم مزیت نسـبی برای سرمایه

ــتفاده از واحدهای خالی این مناطق نیز ــمالی و اس ــهر به مناطق ش ــاکنین جنوب ش ــائل اجتماعی،  مهاجرت س به دلیل مس
رسد. این وضعیت مسکن در مناطق جنوبی و شمالی شهر فرهنگی و اقتصادی امری بسیار بعید و حتی غیرممکن به نظر می

 .استبحث رد که در جای خود قابلبسیاری پیامدهای اجتماعی و فرهنگی و حتی امنیتی نیز به دنبال دا

 

 آخرخن س.3

مسکونی در مناطق شهری  واحد 1111.1212به کشور  1333تا پایان سال  1331ان داد از سال برآوردهای گزارش نش 
 12.1111وجود ها و تشکیل همین تعداد خانوار و ازدواج در خلال این سال 21.3.1.41که این نیاز ناشی است از  نیاز دارد

همچنین  اند. و دستشویی( برای زندگی بوده که فاقد حداقل شرایط لازم )آشخزخانه، حمام 1331واحد مسکونی در سال 
در مناطق شهری  واحد مسکونی  ..1111114 هااعداد محاسبه شده در گزارش حاکی از آن است که در طی همین سال

 1337محاسبات برای پایان سال  .تر استبیش به مسکن میزان نیاز ازواحد  1411111نزدیک به شود که کشور عرضه می
 از سال کهینحوبه دهدنشان می« نیاز به مسکن»واحدی را به نفع عرضۀ مسکن در قیاس با  111111.ریب به برتری  قنیز 

نیاز به مسکن تخمین زده شده است که ناشی است از  عنوانبهواحد مسکونی  11411122.تعداد  1337تا پایان  1331
واحد مسکونی فاقد حداقل  12.1111و وجود همان  ها و تشکیل همین تعداد خانوارازدواج طی این سال 11.11..11

طی واحد مسکونی  21.24..1.در حدود تولید مسکن  فعلی   با فرض ادامۀ روند کهدرحالی ،1331شرایط زندگی در سال 
واحد   1.24..4طور میانگین در هر سال نیاز به های  مورد محاسبه بهدر خلال سال دیگریانببه .شودعرضه میها همین سال

 همچنین باید یادآور شدواحد مسکونی است.  211211.میانگین عرضۀ سالانه در حدود  که یدرحالدارد مسکونی وجود 
 موجود کشور در 1331 سال در که است سکنه از خالی مسکونی واحد 213311.21 احتساب بدون  برآوردهای اخیرالذکر

 .کند ترعمیقعرضه  نفعبه  را میان عرضه و نیاز  شکاف تواندمی که است بوده

نیاز ناشی »به اعداد مربوط « نیاز به مسکن»در محاسبۀ میزان  اما لازم است که نکتۀ بسیار حائز اهمیتی تذکر داده شود؛ 
ا مستند و ی به آمارعدم دسترسی  ،به دلایلی نظیر همخوشانی  آماری «سایر نیازها»و «از ویژگی ذخیرۀ ارزش بودن مسکن

یاز ن تر آنکه به دلیل هدف و روش  این گزارش، از برآورداند و مهمدرنظر گرفته نشدهدن اعداد به لحاظ تأثیرگذاری معنادار نبو
درصد از  11 طور مثال قانون برنامه پنجم توسعه سالانه نوسازی  آنکه بهحالاشی از فرسودگی صرف نظر شده است، ن

ما ا است که باید در یک گزارش مستقل مورد بررسی قرار بگیرد. واحدهای فرسوده را تکلیف کرده است، این موضوعی
میلیون واحد  3به قریب که 10ساکن هستند ۀ شهریهای فرسودر در بافتخانوا 112111111توان گفت در حدود می الحالفی

را اندکی کاهش  ۀ شهریسودمیلیون واحد فر 3 توانند برآورد  دو نکته وجود دارد که هردو می لکن .را در اختیار دارندمسکونی 
                                                             

 55/3یعنی  آمار مرکز اعلامی    عدد و شهری فرسودۀ  هایبافت  در  ساکن نفر میلیون 2/11  وجود برمبنی وشهرسازیراه وزارت سوی از شدهاعلام عدد اگر 10.
 شود. های فرسودۀ شهری محاسبه مید، با تقسیم تعداد نفرات بر بعد خانوار، میزان خانوارهای ساکن در بافتشون گرفته درنظر خانوار بُعد عنوانبه
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است و دوم آنکه لزوماً تمام  بالاتر از مناطق دیگر دهند، اول آنکه که تراکم خانوار در واحد مسکونی در مناطق فرسوده 
 11شوند. این موضوع در کنار برخی اظهارات مسئولین  مرتبطشامل  معضل فرسودگی نمی های فرسودهواحدهای واقع در بافت

ف حال با توجه به تکلی د.شوفرسوده درنظر گرفته  هایعنوان واحدمیلیون واحد مسکونی به 3تا  235بین  ایازهبشود باعث می
تواند که این عدد می هزار واحد فرسوده نوسازی شوند 311تا  251در حدود حداقل باید سالانه قانونی  برنامۀ پنچم توسعه می

و نیازی در حدود  اضافه شود 12برآورد شددر مناطق شهری  سالانه به مسکن میانگین نیاز   عنوانبهکه  1.24..4به عدد  
 .گیردمیسبقت که در اینصورت میزان نیاز به مسکن از میزان عرضه  واحد مسکونی در سال را تشکیل دهد 1111111

یزان نیاز به ر به افزایش مجمن کیفی ایمسئله کمّی به سمت از موضوعی «نیاز به مسکن»مقولۀ نگاه به گسترش  دیگریانببه
 و چه در بخش عرضۀ مسکنباید به این نکتۀ بسیار مهم نیز توجه کرد که همۀ برآوردهای گزارش چه در  شود.میمسکن 

عمال مربوط به مناطق شهری کشور هستند و اعداد مربوط به مناطق روستایی  به مسکن نیاز بخش کشور در محاسبات ا 
 نیاز سالانه به مسکن افزایش خواهد یافت. یزانماب چنین اعدادی، احتس در صورتاند که نشده

 منشأرین تکه اصلی هاترین عامل در مسئلۀ نیاز به مسکن یعنی میزان ازدواجبا درنظرگرفتن مهم در مورد شهر تهران نیز
میزان  1334تا پایان  1331ل ، از سا«به بهبود کیفیت واحدهای مسکونی نیاز»و بدون احتساب مسئلۀ  هستند هاایجاد خانوار
واحد مسکونی  1311233ای در حدود ها عرضهبرآورد شده و طی همین سالمسکن نیاز به  عنوانبهواحد  1.33..1

واحد  .122..1در شهر تهران در حدود  1337تا پایان  1331بینی شده است. همچنین میزان نیاز به مسکن از سال پیش
واحد مسکونی عرضه شود که همگی نشان از  3.11.1.ها شود در خلال همین سالبینی میکه  پیشدرحالی هبرآورد شد

واحد مسکونی خالی  11.1231تری ببخشد، وجود  مازاد را عمق بیشاین تواند که مینکتۀ دیگری وجود مازاد عرضه دارند و 
هزار عدد از این واحدها در شهر تهران  245ز دهد بیش اکه برآوردها نشان می است تهران استاندر  1331در سال  از سکنه

هزار 4را در رابطه با شهر تهران درنظر بگیریم، وجود « نیاز به بهبود کیفیت واحدهای مسکونی»اما اگر مسئلۀ  .اندموجود بوده
 دهد.افزایش میهکتار بافت فرسوده در تهران میزان نیاز به مسکن را 

ت بخش مسکن کمبود موجودی  واحدهای مسکونی نسبت به تعداد خانوارها های گذشته یکی از معضلااگر در سال 
هرچند که ملاحظات مهمی در ارتباط  های اخیر این چالش برطرف شده است.دهد که در سالبود، شواهد آماری نشان می

، میزان تأثیر این شدههای اخیر وجود دارد؛ مانند نحوۀ توزیع و پراکندگی واحدهای عرضه با ساختار عرضۀ مسکن در سال
 دهاعداد برآوردشلکن  ،دستینازامواردی بر تراکم خانوار در واحد مسکونی، تناسب با نیازهای  متقاضیان مسکن و  واحدها

گر پذیرفته . ادهندخبر می تعداد خانوارها یژهوبه از پیشی گرفتن واحدهای مسکونی عرضه شده نسبت به میزان نیاز به مسکن
ا این بشود: جسته میرین میان بدر اسؤالی  است، برای اقتصاد کشور ۀ فعالیت در بخش مسکن یک ضرورتشود که ادام

 ردیگیانببه باید هدایت شود؟اهداف کدام سمت تأمین در بخش مسکن به  ها، ادامۀ فعالیتبرتری  عددی در طرف عرضه
                                                             

 .خبر دادۀ شهری فرسود هایافتمیلیون واحد مسکونی در ب 235از قرار داشتن  32در دی ماه سال . معاون بازسازی و بازتوانی سازمان مدیریت بحران کشور 11
 ساکنان است؛ متفاوت کمیواحد برآورد شد  1.24..4ای که در حدود سالانه نیاز   با ماهیت لحاظ به فرسوده هایبافت نوسازی   به نیاز  که کرد توجه باید 12.

 دهد،زندگی است و این مسئله نیاز به بهبود کیفیت مسکن را افزایش می کیفیت لازم  برایهرچندکه این سرپناه فاقد  هستند دارای سرپناه هرحالبه فرسوده واحدهای
 خانوار تراکم د  عد مسکن، به نیازشان نشدن   تأمین درصورت که است جدیدی خانوارهای تشکیل از ناشی تربیش ،سالانه نیاز میانگین عنوانبه شده محاسبه عدد   اما
 .یافت خواهد افزایش مسکونی واحد در
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این  که پاسخ به رسدنظر میبه؟ اندیگیریپو  حثبقابل موضوع یا موضوعاتیکدام  ذیلهای کنونی  بخش مسکن چالش
گزارش ین اباید توجه داشت که اعداد ذکر شده در  جستجو کرد.« بهبود کیفیت واحدهای مسکونی»سؤالات را باید در مسئلۀ 

ز ا واحدهای مسکونی وضعیتتوان این سؤال را مطرح کرد که آنکه میداستان کمّیت  مقولۀ مسکن را حکایت کردند حال
طور که در پایان بخش اول  گزارش اشارۀ کوتاهی شد، غفلت از مسئلۀ کیفیت چگونه است؟ همان های کیفیمنظر شاخص

ت داده نشدۀ زیادی شده اسهای کیفیت زندگی منجر به پدیدآمدن خلأها و نیازهای پاسخبر شاخصینواحدهای مسکونی مبت
که به ماهیت شود تر میمسکن باشد. ضرورت این بحث زمانی بیش تواند محملی برای ادامۀ فعالیت در بخشکه می

نی  ترین روابط انساخوردن  شکلی از مهمو مکانی برای رقم« آرامش یافتن»، «سکنی گزیدن»محلی برای  عنوانبه« مسکن»
ر شود و باید دمی محسوب «سرپناه»فراتر از یک  موضوعی «مسکن» روازاینای شود. توجه ویژه« خانوادگی روابط»یعنی 

یده شود دعنوان یکی از عناصر تأثیرگذار بر کیفیت زندگی انسان و تأمین کنندۀ بخشی از امنیت روانی  او به ترازی بالاتر
 ای فهم کرد. در تراز یک مسئلۀ توسعه بایدرا می« کیفیت واحدهای مسکونی»ضوع موای که گونهبه

باید  داماقییر کند، نقطۀ آغاز این تغییر را در کدام ه سمت نیازهای کیفی تغاگر بنا است تا جهت عرضۀ مسکن باما  
در  رسدنظر میبه گرفت؟ی پیترتوان موضوع کیفیت واحدهای مسکونی را به طرز مؤثرچه بستری میدر  ؟جستجو کرد

دام برای بتوان اق ،ی کشورهای فرسوده در مناطق شهرتو وسعت باف های مسئلۀ فرسودگیباتوجه به ویژگی شرایط فعلی و
ر این مسئله ب برای حرکت به سمت تأمین نیازهای کیفی  بخش مسکن دانست. مهای فرسوده را بهترین گااحیاونوسازی بافت

که حاکی از یک فرصت بزرگ برای اقتصاد است باید آوردۀ بزرگی که این اقدام در راستای رفع ریسک و خطرات ناشی از 
 ای فرآیند احیایهای فرسوده مربوط است به ماهیت توسعهفرصت مستتر در بافت .13کند را نیز افزودیزلزله نصیب جامعه م

ه، های فرسودای نوسازی بافتها. تأمل در وجوه توسعهنوسازی آن این مناطق و منافع وسیع اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی  
بیش از هر موضوع دیگر واجد « مسکن و فرسودگی»حل مسئلۀ حل معطوف به دارد که راهپرده از این واقعیت مغفول برمی

ها برای حرکت در جهت ارتقای ای و بهترین زمینهترین موضوعات توسعهرا بدل به یکی از مهم خصوصیاتی است که آن
  14 سازد.های فرهنگی، اجتماعی و اقتصادی کشور میشاخص

                                                             
ر کشور ه دوقوع زلزله یک تهدید بسیار جدی برای کشور است، براساس مطالعات انجام شده ایران بر روی کمربند زلزله قرار دارد که احتمال وقوع زلزل. خطر  13

بارترین نشأ خسارتشود درصورت وقوع زلزله، مبینی میخیز کشور است که پیششدت افزایش داده است، همچنین شهر تهران از پرخطرترین شهرهای لرزهرا به
 های فرسوده برای جامعۀ ایران یک ضرورتکه به لحاظ اقتصادی هزینۀ سنگینی را باعث خواهد شد، لذا بازسازی و نوسازی بافت داده در کشور باشدلرزۀ رخزمین

 شود.محسوب می
  65-33، صفحات ه مطالعات و تحقیقات مبین، تهیه شده در مؤسس«های فرسوده و ناکارآمدبستۀ تولید انبوه مسکن محلی در بافت. »14

  


