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 ١

  مقدمه -1

عنوان يكي از نيازهاي اساسي انسان تلقي شده است و اهميـت آن در كـشور مـا                    مسكن، همواره به  

 اين  31اي كه در اصل       گونه  اي است كه در قانون اساسي نيز مورد توجه قرار گرفته است، به              اندازه  به

مقوله مسكن از جملـه     . داند  قانون، داشتن مسكن متناسب با نياز را، حق هر فرد و خانوار ايراني مي             

هاي كلان و دارازمدت بـراي آن، حـضور جـدي دولـت در ايـن                  ريزي  مباحثي است كه لزوم برنامه    

هـاي كـلان و تغييـر شـرايط اجتمـاعي، اقتـصادي و فرهنگـي، بـر                      ريـزي   برنامـه . طلبـد     زمينه را مي  

ها را با     بود اين ويژگي  طور منطقي انتظار به     باشد كه به    هاي كمي و كيفي مسكن تأثيرگذار مي        ويژگي

هاي نفـوس و مـسكن در زمينـه مـسكن خانوارهـا               اطلاعاتي كه در سرشماري   . گذشت زمان داريم  

و مكـاني بـراي پـايش       ) در مقـاطع سرشـماري    (هـاي زمـاني       شـود، امكـان بررسـي       وري مـي  آگرد

امعـه  شده در زمينه مسكن و تأثيرات اجتماعي، اقتصادي و فرهنگي حاكم بـر ج              هاي اتخاذ   سياست

  .نمايد پذير مي بر آن را تا حدي امكان

 بـه بررسـي تغييـرات موجـودي      1385 و   1375،  1365هـاي     بر اساس نتايج سرشماري   منظور،    بدين

هـا بـر      هاي استاني آن    هاي مورد اشاره و نيز تفاوت       هاي فيزيكي آن طي سال      مسكن و برخي ويژگي   

  .پرداخته شده است 1385اساس نتايج سرشماري سال 

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٢

  عاريف و مفاهيمت -2

شود كـه بـا هـم در يـك اقامتگـاه زنـدگي                خانوار معمولي از چند نفر تشكيل مي       :خانوار معمولي 

در مـواردي خـانوار معمـولي،       . خورنـد  هم غذا مـي    خرج هستند و معمولاً با     كنند، با يكديگر هم    مي

  .تواند يك نفره باشد مي

 همگي  "سكونت" خانوارهاي معمولي از نظر      :اكنخانوارمعمولي ساكن و خانوار معمولي غير س      

خـانوارمعمولي غيـر    "  و "خانوار معمـولي سـاكن    "وضع مشابهي ندارند و از اين لحاظ به دو گروه           

  . شوند  مي تقسيم"ساكن 

هاي محل سكونت ساخته شده از مصالح        مكان(آن دسته از خانوارهاي معمولي كه در اقامتگاه ثابت          

سكونت دارند به عنـوان خـانوار معمـولي سـاكن و بقيـه      ...) آلونك، كپر و سخت و نيز چادر ثابت،  

  .شوند عنوان خانوار معمولي غير ساكن، تلقي مي به

طـور   بـه (مجموعه افرادي كه تمام يا اغلب آنان به دليل دارا بودن شـرايط خـاص                 :خانوار گروهي 

انـد و بـه طـور        انتخاب كرده اقامتگاه مشتركي را براي سكونت خود       )  داشتن ويژگي مشترك   ،عمده

  .شود كنند، خانوار گروهي ناميده مي مشترك، امور زندگي در آن اقامتگاه را اداره مي

آجر، آهـن، سـيمان،     (هاي مسكوني را كه مصالح سخت        آن دسته از مكان    :واحد مسكوني معمولي  

هـا   ي، آپارتمانهاي معمول منظور سكونت ساخته شده است، مانند خانه       به....) سنگ، چوب، خشت و   

  .آيند ميشمار  واحد مسكوني معمولي به... و 

 از تقسيم خانوارهاي گروهي و معمـولي سـاكن در واحـدهاي             :متوسط خانوار در واحد مسكوني    

  .آيد دست مي مسكوني معمولي به تعداد واحدهاي مسكوني معمولي به

 متر ارتفـاع    2ربع مساحت و     متر م  4منظور از اتاق، فضاي محصور و مسقفي است كه حداقل            :اتاق

 متـر   2 متـر مربـع مـساحت و         4كه حـداقل     مشروط به اين   ...هال، آشپزخانه، انباري و     . داشته باشد 

انبـار، طويلـه و      فضاهايي مانند گاراژ، حمام، توالـت، آب      . شود ارتفاع داشته باشد، اتاق محسوب مي     

  .آيند كاهداني، اتاق به شمار نمي



 ٣

هـاي موجـود در واحـدهاي مـسكوني           از تقسيم كـل اتـاق      :حد مسكوني متوسط تعداد اتاق در وا    

براي محاسـبه ايـن شـاخص، جـدول        . دآي  دست مي   معمولي بر تعداد واحدهاي مسكوني معمولي به      

 25بر اساس نتـايج سرشـماري تـا سـقف حـداكثر       (تعداد واحدهاي مسكوني بر حسب تعداد اتاق        

 3 تعدا اتاق براي آن ها اظهار نشده بود، از متوسط            اي كه   استخراج و براي واحدهاي مسكوني    ) اتاق

  . اتاق استفاده شد

هاي موجـود در واحـدهاي مـسكوني معمـولي كـشور بـر جمعيـت                  از تقسيم كل اتاق   : سرانه اتاق 

  .آيد دست مي خانوارهاي گروهي و معمولي ساكن در اين دسته از واحدهاي مسكوني به

نظور از اسكلت بناي واحد مسكوني، مجموعه متـصل   م:نوع اسكلت بناي واحد مسكوني معمولي  

واحدهاي مـسكوني در ايـن      . بناي واحد مسكوني است   ...) ها و تيرها و       ها يا ستون    پايه(نگهدارنده  

  :است سرشماري از نظر اسكلت به انواع زير تقسيم شده

در اين شـيوه سـاخت،      .  اسكلت اين بناها با تيرآهن برپا شده است        :اسكلت فلزي  -

دهنـد كـه    كار رفته، به يكديگر متصل شده و اسكلتي يكپارچه را تشكيل مـي  هاي به  هنتيرآ

هـاي داراي اسـكلت فلـزي         هـاي ظـاهري سـاختمان       برخي ويژگي . كند  بار بنا را تحمل مي    

 :شرح زير است به

 تر قابل مشاهده باشند، طول و       ها در طبقات پايين     چه ستون    طبقه و كمتر، چنان    4هاي     در ساختمان  •

  .متر است  سانتي40ها معمولاً كمتر از  عرض آن

هاي به شكل     ها در برابر زلزله، در ديوارهاي جانبي از تيرآهن          كه براي تقويت ساختمان      در مواردي  •

  . در ديوارها قابل مشاهده است  استفاده شده است، معمولاً اثر آنVيا * 

ها و تيرهـا از صـفحات فلـزي اسـتفاده      كه براي تقويت اسكلت، در محل اتصال ستون       در مواردي  •

  .شود شده باشد، اثر آن بر روي سقف در محل مربوط مشاهده مي



 ٤

سـاخته شـده اسـت و    ) بتن همراه با آرماتور و ميلگـرد ( اسكلت بنا از بتن آرمه   :بتن آرمه  -

شـرح    هاي با اسكلت بتني به      ترين ويژگي ساختمان    مهم. كند  اين اسكلت بار بنا را تحمل مي      

 :ستزير ا

متـر    سـانتي 40ها در طبقات پايين، معمولاً   طول و عرض آن  ها قابل مشاهده باشند،     چه ستون    چنان •

  .تر است و بيش

ه، در پيلوت يا طبقات پايين، تيرهاي اصلي به شكل يك برآمدگي            ق طب 3هاي بيش از       در ساختمان  •

 .تر از سطح سقف قابل مشاهده است در پايين

كلت بناي واحد مسكوني با دو مورد فوق مطابقت نداشـته باشـد،     در صورتي كه اس    :ساير -

كار رفته و داراي ديوارهـاي بـاربر هـستند، در             ها آهن به    مانند بناهايي كه فقط در سقف آن      

 :گونه بناها در اين. گيرند اين گروه قرار مي

  شـود،   شاهده مي ها در بناهاي داراي اسكلت فلزي يا بتني م          هايي كه در قسمت ستون      مدگيآ  بيرون •

  .وجود ندارد

  .تر است  ديوارها معمولاً در مقايسه با بناهاي داراي اسكلت فلزي يا بتني پهن•

اي است كه در ساختن ديوار و سقف بناي           منظور، مصالح عمده  : مصالح عمده بناي واحد مسكوني    

طـور عمـده در    اين مـصالح بـه  . كار رفته است واحدهاي مسكوني بجز اسكلت فلزي و بتن آرمه، به       

  : گيرند هاي زير قرار مي يكي از گروه

 در بناهايي كه با آجر و آهن يا سـنگ و آهـن سـاخته شـده                  :آجر و آهن يا سنگ و آهن       -

جـاي   بـه (است، سقف از تير آهن و آجـر و ديوارهـا از آجـر يـا سـنگ اسـت و ديوارهـا                  

همـين   بـه . كنـد   مـي بار ساختمان را تحمل) هاي آهني در بناهاي داراي اسكلت فلزي      ستون

يا سنگ و آهني بـا ديـوار بـاربر نيـز            ) طاق ضربي (علت، به اين بناها، بناهاي آجر و آهني         

  .هاي اسكلت فلزي است تر از ديوار ساختمان ديوار اين بناها، معمولاً ضخيم. شود گفته مي



 ٥

 در بناهايي كه با آجر و چوب يا سنگ و چـوب سـاخته               :آجر و چوب يا سنگ و چوب       -

ست، سقف از تير چوبي و تخته و آجر و ديوارهاي باربر از آجر و سـنگ اسـت كـه               شده ا 

شـود و      سـنگيني سـقف بـه ديوارهـا منتقـل مـي             در نتيجه از محل اتصال تيرها با ديوارها،       

 .كنند ديوارها بار بنا را تحمل مي

ه شـده   در ديوارها از بلوك سيماني استفاد        در اين بناها،   ):با هر نوع سقف   (بلوك سيماني    -

 .شود در سقف اين نوع بناها از تيرچه و بلوك يا چوب استفاده مي. است

طور عمـده از آجـر، يـا سـنگ و       در ديوار و سقف اين بناها به      :تمام آجر يا سنگ و آجر      -

صورتي است كه عـدم اسـتفاده         شيوه ساخت سقف، به   . شود  صورت توأم استفاده مي     آجر به 

 .سازد مانند سقف گنبدي يمپذير  از تيرآهن يا چوب را امكان

تر در مناطق با آب و هـواي مرطـوب رايـج اسـت،                 در اين نوع بناها كه بيش      :تمام چوب  -

كار رفته در سـاخت بنـا را تـشكيل            مصالح عمده به    طور عمده چوب در اشكال مختلف،       به

 .دهد مي

ب خـشت و چـو  با كه كار رفته در بناهايي  ترين مصالح ساختماني به     مهم :خشت و چوب   -

در سـقف از خـشت و چـوب و در ديوارهـا از      در اين بناهـا، .  خشت است  اند،  ساخته شده 

 .شود طور توأم استفاده مي خشت يا خشت و چوب به

عنـوان    اند و گل به     طور عمده با خشت ساخته شده        بناهاي خشت و گلي، به     :خشت و گل   -

 .كار رفته است ها بر روي هم، در آن به ملات و نگهدارنده خشت

يـك از انـواع مـصالح فـوق           كار رفته در واحد مسكوني با هـيچ          اگر مصالح عمده به    :ايرس -

 .گيرد در اين گروه قرار مي مطابقت نداشته باشد،

هاي مختلف آن با هـم متفـاوت باشـد، مـصالح              چه در يك ساختمان، مصالح عمده در قسمت         چنان

 .شود  گرفته ميترين مساحت را دارد، در نظر مربوط به بخشي از بنا كه بيش



 ٦

اگـر  . پايان رسيده اسـت      منظور سالي است كه در آن ساخت بنا به          :سال اتمام بناي واحد مسكوني    

بناي واحد مسكوني در زمان سرشماري به اتمام نرسيده باشد ولي توسـط خـانوار يـا خانوارهـايي                   

بنـا در نظـر گرفتـه       برداري معـادل سـال اتمـام          برداري قرار گرفته است، سال شروع بهره        مورد بهره 

هـاي اضـافه شـده     هاي بعد قسمت چه به بناي ساخته شده در يك سال معين، در سال  چنان .شود  مي

  .شود باشد، سال پايان بناي اوليه معادل سال اتمام بنا در نظر گرفته مي

مجمـوع سـطوح      منظـور از زيربنـاي واحـد مـسكوني،        : مساحت زيربناي واحد مسكوني معمولي    

 انبـاري،    آشـپزخانه، حمـام، توالـت،       از قبيـل اتـاق،    سقف در بنـاي واحـد مـسكوني         شـده م ـ    ساخته

در واحدهاي مسكوني آپارتماني منظور از مساحت زيربنا، مـساحت          . است... خانه، پستو و      صندوق

راهرو يا راه پله مـشترك و         پيلوت،  پاركينگ،(زيربناي خالص آپارتمان بدون در نظر گرفتن مشاعات         

گونه واحدها، فضاهاي مستقل مربوط به آپارتمان، حتي اگر بيرون از آن واقع باشد                 اين در. است...) 

 در واحدهاي مسكوني غير آپارتماني، مساحت تمام        .شود  مانند انباري، در مساحت زيربنا منظور مي      

  .شود در محاسبه مساحت زيربنا منظور مي... پله، خرپشته و  شده شامل راهروها، راه سطوح ساخته

 از تقسيم كل مساحت زيربناي واحدهاي مسكوني معمولي بر كل جمعيت خانوارهاي             :سرانه زيربنا 

بـراي محاسـبه كـل      . آيـد   دست مـي    گروهي و معمولي ساكن در اين دسته از واحدهاي مسكوني به          

كـه مـساحت زيربنـا در پرسـشنامه           مساحت زيربناي واحدهاي مسكوني كشور، بـا توجـه بـه ايـن            

بندي شده مورد پرسش قرار گرفته بود، براي هر يـك از طبقـات نـشان                  رت طبقه صو  سرشماري، به 

  . گرديد و محاسبات بر اساس آن صورت گرفتطبق جدول زير مشخص دسته مشخص 

طبقات 

 زيربنا

50 

مترمربع 

 و كمتر

 75 تا 51

 مترمربع

 80 تا   76

 مترمربع

 تا 81

100 

 مترمربع

 تا 101

150 

 ترمربعم

 تا 151

200 

 مترمربع

 تا 201

300 

 مترمربع

 تا 301

500 

 مترمربع

 مترمربع 501

  تر و بيش

 550 400 250 175 125 90 78 63 35 نشان دسته

  

 از تقسيم كل مـساحت زيربنـاي واحـدهاي مـسكوني            :متوسط مساحت زيربناي هر واحد مسكوني     

  .آيد دست مي معمولي بر تعداد واحدهاي مسكوني معمولي به



 ٧

هـاي موجـود در واحـدهاي مـسكوني      از مجموع تعداد اتـاق     :حد مسكوني متوسط تعداد اتاق در وا    

  .آيد دست مي معمولي تقسيم بر تعداد واحدهاي مسكوني معمولي به

 جمعيت خانوارهاي گروهـي و معمـولي        :ازاي هر اتاق موجود در واحد مسكوني        متوسط نفرات به  

ود در واحـدهاي مـسكوني      هـاي موج ـ    ساكن در واحدهاي مسكوني معمولي تقـسيم بـر تعـداد اتـاق            

  .معمولي

  ها ها و تحليلي بر آن يافته -3

  معموليتعداد واحدهاي مسكوني -3-1

  ها كل كشور و استان -3-1-1

 1385 موجودي واحدهاي مسكوني معمولي كـشور در آبـان مـاه             ،1385بر اساس نتايج سرشماري     

سكوني معمولي در سال    اين در حاليست كه تعداد واحدهاي م      .  واحد بوده است   15859926بالغ بر   

 3/47 معـادل    افزايشي بوده است كه بيانگر      8217379 و   10770112ترتيب بالغ بر       به 1365 و   1375

و درصـدي    1/40رشـد   . باشـد    مـي  1365نسبت به سال      درصد 0/93 و   1375درصد نسبت به سال     

ز پيـشي   ، حـاكي ا   1365 و   1375هاي     نسبت به سال   85 درصدي خانوارهاي معمولي در سال       3/80

اين ميزان فزوني گـرفتن شـتاب       . باشد  گرفتن شتاب رشد واحدهاي مسكوني نسبت به خانوارها مي        

رشد واحدهاي مسكوني نسبت به خانوارها، باعث كاهش شاخص تراكم خانوار در واحد مسكوني              

  .  شده است1385 در سال 09/1 به 1375 در سال 14/1 و 65 در سال 16/1از 

دهد استان تهران     هاي كشور نشان مي     ط به واحدهاي مسكوني معمولي در استان      نگاهي به ارقام مربو   

هـاي خراسـان     درصد از كل واحـدهاي مـسكوني در صـدر و پـس از آن اسـتان     7/22با اختصاص  

هاي ايلام، كهگيلويه و       استان ،چنين  هم. هاي بعدي قرار دارند      در رده  1/7 و اصفهان با     2/8رضوي با   

 كمتـرين سـهم از موجـودي واحـدهاي     9/0 و  7/0،  6/0ترتيـب بـا       جنوبي بـه  بويراحمد و خراسان    

 البته بايد توجه داشت كه ارقام اخير،      .اند  هاي كشور به خود اختصاص داده       مسكوني را در بين استان    

ها اشاره دارد كه توجه به اين موضوع فـارغ            هاي واحدهاي مسكوني و مقايسه آن       صرفاً به موجودي  
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هاي مـرتبط     تحليل. باشد  ها نمي   سازي  د خانوارها، قطعاً شاخص مناسبي براي تصميم      از توجه به تعدا   

  .ها سرشماري ارائه شده است با تراكم خانوار در واحد مسكوني در گزارش ديگري از تحليل

  ها  نقاط شهري و استان -3-1-2
  

 اسـت كـه   تفكيك نقاط شهري و روستايي كـشور حـاكي از ايـن واقعيـت            بررسي روندهاي فوق به   

ترتيـب   بـدين . تري برخوردار است    رشدها و تغييرات شاخصي در نقاط شهري، از شدت بسيار بيش          

 واحد بـوده    11431880 بالغ بر    1385كه تعداد واحدهاي مسكوني معمولي در نقاط شهري در سال           

.  درصد برخوردار بوده اسـت     8/144 و   4/65 از رشدي معادل     1365 و   1375هاي    كه نسبت به سال   

 1365 و   1375هـاي      نـسبت بـه سـال      1385ست كه رشد خانوارهاي معمولي در سال        ا  ين در حالي  ا

با توجه به تعداد خانوارهاي معمـولي، تـراكم         .  درصد برخوردار بوده است    7/123 و   7/55ترتيب    به

 1385 در سـال     08/1 بـه    1375 و   1365هـاي      در سـال   15/1 و   18/1خانوار در واحد مـسكوني از       

  .رسيده است

 بـه   65 درصـد در سـال       8/56از سوي ديگر سهم واحدهاي مسكوني معمولي در نقـاط شـهري از              

  . افزايش پيدا كرده است85 درصد در سال 1/72 و به 75 درصد در سال 2/64

ها    از كل واحدهاي مسكوني در آن استان       ي كشور ها  سهم واحدهاي مسكوني در نقاط شهري استان      

 بـالاترين سـهم را بـه خـود          1/84 و   7/92،  1/94، تهران و اصفهان با      هاي قم   دهد كه استان      نشان مي 

هاي سيـستان و بلوچـستان، كهگيلويـه و بويراحمـد و خراسـان          كه استان   درحالي. اند  اختصاص داده 

 بـدين معنـي كـه       .انـد    درصد كمترين سهم را به خود اختصاص داده        1/49 و   5/48،  2/48جنوبي با   

 درصـد بـوده اسـت كـه         50شهري سه استان اخير كمي كمتـر از         سهم واحدهاي مسكوني در نقاط      

هـا   ها نسبت به نقـاط شـهري آن   واحدهاي مسكوني روستايي در اين استان  تر    فراواني بيش حاكي از   

  .باشد مي

 بـا اسـتناد بـه نتـايج          در نقـاط شـهري كـشور       در اين قسمت به تحليل تعداد واحـدهاي مـسكوني         

 بر اساس سال اتمام بنا در فاصله بين دو سرشـماري            85اري  ، نتايج سرشم  75 و   85هاي    سرشماري
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 "هـاي كـشور     هاي ساختماني صادر شده توسط شـهرداري        گردآوري اطلاعات پروانه  "و نتايج طرح    

  .پرداخته شده است 85 تا 75هاي  طي سال

 واحد مسكوني در نقاط     11431880، تعداد   1385چنانچه اشاره شد، براساس نتايج سرشماري سال        

ست كه تعداد واحدهاي مسكوني معمـولي بـر اسـاس           ا  اين در حالي  . اند  ري كشور شمارش شده   شه

 واحد بوده است كه با توجه به نتايج ايـن دو سرشـماري، تعـداد                6913730،  1375سرشماري سال   

.  واحد به خالص موجودي واحدهاي مسكوني در نقاط شهري كشور افزوده شـده اسـت               4518150

 و  1375واحدهاي مسكوني كشور بر حسب عمـر بنـا در فاصـله سرشـماري               از سوي ديگر تعداد       

 ماهه اول سال    8 واحد بوده است كه با براورد واحدهاي مسكوني  مربوط به             5031617 برابر   1385

بـا فـرض    . گـردد    واحد مسكوني بالغ مي    4351997 و كسر نمودن آن از رقم اخير، اين تعداد به            75

 در نقـاط شـهري سـاخته        1385 تـا    1375هـاي     ي كه طـي سـال      درصد واحدهاي مسكون   2تخريب  

 4264975 برابـر   1385 تـا آبـان      75اند، خالص افزايش تعداد واحدهاي مسكوني بعـد از آبـان              شده

  . باشد واحد مي

مقايسه رقم اخير كه معادل افزايش واحدهاي مـسكوني بـين دو سرشـماري بـر اسـاس واحـدهاي                    

يز در نظر گرفتن نرخ تخريـب واحـدهاي مـسكوني اسـت بـا                سال و كمتر و ن     10مسكوني با عمر    

 تفـاوتي ،  75 و   85اختلاف عدد حاصل از اختلاف تعداد واحـدهاي مـسكوني بـين دو سرشـماري                

دهد كه بخشي از آن ناشي از تبديل شدن نقـاط روسـتايي بـه شـهري در           را نشان مي   253193برابر  

اي مربوط به پرسش سال اتمام بنا         اي حافظه فاصله بين دو سرشماري و بخشي از آن ناشي از خطاه          

 سـاله و    10 درصد براي واحدهاي مـسكوني       2و بخشي از آن ناشي از فرض نرخ تخريب          باشد    مي

  .باشد در مجموع قابل پذيرش ميتفاوت ه اين باشد ك كمتر مي

ث اعـم از احـدا    (هـاي سـاختماني       شده در پروانـه     بيني  از سوي ديگر تعداد واحدهاي مسكوني پيش      

 واحـد    هـزار  800 و    ميليـون  3درحـدود   ،  1384 تـا    1374هـاي     سـال طـي   ) ساختمان و افزايش بنا   

برآورد خالص افزايش تعداد     (4264957مقايسه اين تعداد واحد مسكوني با عدد        . باشد  مسكوني مي 

، بيانگر اختلاف   )85ا در سرشماري     بر اساس عمر بن    1385 تا آبان    1375واحدهاي مسكوني از آبان     
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طـور    اي است كـه بـه        هزار واحد مسكوني است كه عمدتاً ناشي از واحدهاي مسكوني          400ش از   بي

شـوند ولـي در سرشـماري شـمارش           ها محسوب نمـي     اند كه در طرح پروانه      غيرقانوني ساخته شده  

هـاي سـاختماني لحـاظ نـشده          ها در پروانه    اي كه آمار آن      و نيز واحدهاي مسكوني روستايي     اند  شده

  .اند ر زمان سرشماري در قلمرو نقاط شهري قرار گرفتهاست ولي د
  

  هانقاط روستايي و استان -3-1-3

، تعداد واحدهاي مسكوني معمـولي در نقـاط روسـتايي كـشور در           1385بر اساس نتايج سرشماري     

ست كه تعـداد واحـدهاي مـسكوني        ا  اين در حالي  .  واحد بوده است   4428046 برابر     1386آبان ماه   

 3547653 و   3856382ترتيـب بـالغ بـر          به 1365 و   1375نقاط روستايي كشور در سال      معمولي در   

 درصد نسبت به سـال      8/24 و   1375 درصد نسبت به سال      8/14بوده است كه بيانگر رشدي معادل       

هـاي    نـسبت بـه سـال   85 درصدي خانوارهاي معمولي در سـال   6/23 و   8/14رشد  . باشد   مي 1365

  . باشد  تقريباً همسان واحدهاي مسكوني و خانوارها مي، حاكي از رشد1365 و 1375

 درصـد در    2/43شايان توجه است كه سهم واحدهاي مسكوني معمولي در نقاط روستايي كشور از              

  . كاهش پيدا كرده است85 درصد در سال 9/27 و به 75 درصد در سال 8/35 به 65سال 

اكن در واحدهاي مسكوني معمولي و تراكم س ، خانوارهاي معمولي واحدهاي مسكوني معمولي-1جدول 
  تفكيك نقاط شهري و روستايي كشور  به1365 و 1375، 1385هاي سرشماري در يخانوار در واحدمسكون

نسبت به 1385در سال رشد   
 سطح سال

واحد تعداد 
مسكوني 
 1365 1375 معمولي

سهم از كل 
)درصد(  

خانوار معمولي 
ساكن در واحد 
 مسكوني معمولي

تراكم خانوار 
احد در و

 مسكوني
 1.09 17358688  93.0 47.3 15859926  كل 

  1385 1.08 12364214 72.1 144.8 65.4 11431880  شهري
 1.13 4994474 27.9 24.8 14.8 4428046  روستايي

 1.14 12280539    10770112  كل 

  1375 1.15 7929830 64.2   6913730  شهري
 1.13 4350709 35.8   3856382  روستايي

 1.16 9548888    8217379  كل 

  1365 1.18 5507682 56.8   4669726  شهري
 1.14 4041206 43.2   3547653  روستايي
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نمودار 1- واحدهاي مسكوني معمولي طي سرشماري هاي 1365، 1375 و 1385 بر حسب نقاط شهري و روستايي
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نمودار 2- مقايسه سهم واحدهاي مسكوني معمولي شهري با واحدهاي مسكوني روستايي طي سرشماري هاي 85، 75 و 65
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تفكيك نقاط شهري و روستايي كشور و سهم واحدهاي مسكوني   واحدهاي مسكوني معمولي به-2جدول 
  1385: تفكيك استان ي به از كل واحدهاي مسكون در نقاط شهريمعمولي

  تعداد واحدهاي مسكوني معمولي
  روستايي  شهري  كل  استان

سهم واحدهاي مسكوني معمولي 
 كل واحدهاي ازدر نقاط شهري 
   معموليمسكوني

 72.1 4428046 11431880 15859926  كل كشور

 71.1 99842 245155 344997 استان مركزى

 56.0 271535 345058 616593 استان گيلان

 54.2 338613 401476 740089 استان مازندران

 69.5 242019 550324 792343 استان آذربايجان شرقى

 65.1 201528 376549 578077 استان آذربايجان غربى

 69.7 117921 271554 389475 استان كرمانشاه

 73.2 202449 551994 754443 استان خوزستان

 63.8 321801 567064 888865 استان فارس

 61.1 201360 316292 517652 استان كرمان
 69.8 392081 904250 1296331 استان خراسان رضوى

 84.1 178224 940687 1118911 استان اصفهان

 48.2 192392 178923 371315 استان سيستان و بلوچستان

 60.6 121957 187401 309358 استان كردستان

 62.2 139844 229628 369472 استان همدان
 55.5 74493 93095 167588 استان چهارمحال و بختيارى

 65.3 112085 210622 322707 استان لرستان

 64.5 35175 63983 99158 استان ايلام

 48.5 59330 55935 115265 استان كهگيلويه و بويراحمد
 68.2 54656 117346 172002 استان بوشهر

 59.1 82435 118994 201429 استان زنجان
 75.2 36252 109939 146191 استان سمنان

 80.2 49642 201489 251131 استان يزد
 51.1 130062 136143 266205 استان هرمزگان

 92.7 261929 3343160 3605089  استان تهران

 60.7 99747 154165 253912 استان اردبيل

 94.1 15014 237911 252925 استان قم

 70.6 79449 190416 269865  استان قزوين

 52.8 158547 177036 335583 استان گلستان
 50.1 84577 84797 169374 استان خراسان شمالى
 49.1 73087 70494 143581 استان خراسان جنوبى
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نمودار3- سهم واحدهاي مسكوني شهري از كل واحدهاي مسكوني به تفكيك استان هاي كشور: 1385
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  واحدهاي مسكوني معمولي برحسب سال اتمام بنا  -3-2

علـت ناهمـسان     شود كـه بـه      وري مي پيش از ورود به بررسي اطلاعات مربوط به سال اتمام بنا، يادآ           

در  هـا،    در برخـي سـال     85 و   75هـاي      بـا سـال    65بندي عمـر بنـا در سرشـماري سـال             بودن طبقه   

  . استفاده نشده است1365اطلاعات سال اتمام بنا مربوط به  سرشماري از هاي اين بخش،  تحليل

  ها  كل كشور و استان -3-2-1

 سـال پـيش از سـال        5واحـدهاي مـسكوني كـشور تـا          درصد   5/21،  85براساس نتايج سرشماري    

حـداكثر تـا     85 درصـد از واحـدهاي مـسكوني كـشور در سـال              3/43  و اند  سرشماري ساخته شده  

 از سوي ديگر، چنانچه پتانسيل فرسودگي براي يـك بنـا            .اند  سال پيش از سرشماري ساخته شده     10

 در ايـن    85هاي مـسكوني در سـال        درصد از واحد   5/11تر در نظر بگيريم،        سال و بيش   30را عمر   

ني  درصد واحدهاي مـسكو    0/19در حدود    ،75و اما براساس نتايج سرشماري      . گيرند  گروه قرار مي  

 سـال   10حـداكثر تـا      درصد بناهـا     5/39 در حدود    ،اند  شده ساخته   75 سال پيش از سرشماري      5تا  

  . تندهس داراي پتانسيل فرسودگي  بناها نيز درصد2/12 و پيش از سرشماري
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 سـال از    5طـي حـداكثر پـيش از        ق تعداد واحدهاي مـسكوني سـاخته شـده          لاما نگاهي به رقم مط    

ميليـون و چهارصـد هـزار واحـد           ترتيب ارقام كمي بيش از سـه         كه به  1375 و   1385هاي  سرشماري

 را بـه خـود اختـصاص        75 ميليون واحد مسكوني در سال       2 و اندكي بيش از      85مسكوني در سال    

نـسبت بـه     سـاله    5 زمـاني    هـاي    بازه ي از   وساز طي يك     ساختچشمگير  افزايش  بيانگر  داده است،   

وسـاز    ، ميـزان سـاخت    85 ساله مختوم بـه سرشـماري        5اي كه در بازه زماني        گونه   است، به  ديگري

همـين  .  درصد افزايش داشـته اسـت      66، بيش از    1375نسبت به همين بازه زماني و مختوم به سال          

. شـود    مجـدداً مـشاهده مـي      1375 و   1385ساله پيش از دو سرشـماري         زماني ده وضعيت براي بازه    

 در كل كشور بـالغ      1385 سال پيش از سرشماري      10تعداد واحدهاي مسكوني با عمر بناي حداكثر        

 1375كه همين شاخص براي سـال          ميليون و نهصدهزار واحد مسكوني هستند در حالي        6بر حدود   

 61دهـد كـه افزايـشي معـادل           هزار واحد مسكوني را نشان مـي        ست ميليون و دوي   4رقمي درحدود   

با تجزيه اطلاعات كل    . دهد   را نشان مي   1375ساله پيش از سرشماري       درصد نسبت به بازه زماني ده     

سازها در نقاط شـهري        ملاحظه خواهد شد كه عمده اين ساخت       كشور به نقاط شهري و روستايي،       

  .هاي مربوط پرداخته خواهد شد جا به تحليل كشوري انجام شده است كه در همان

 سـال پـيش از   20 تـا  11هـا بـه     كه عمر آن ، تعداد واحدهاي مسكوني75سرشماري  براساس نتايج   

 است، اين دسته از واحدهاي مسكوني، در سرشماري          واحد 3640011 برابر   گردد مي سرشماري باز 

هـا    تعـداد آن   گيرند كه   تعلق مي  سرشماري    سال پيش از   30 تا   21 هايي با عمر   به گروه ساختمان   85

 سـال   20 تـا    11 درصد از بناهاي با عمر       21دهد در حدود      رسد كه نشان مي      واحد مي  2884321به  

بـه عـلاوه، تعـداد واحـدهاي      . انـد   ، طي فاصله بين دو سرشـماري تخريـب شـده          75در سرشماري   

 واحد بـوده اسـت كـه    2771513ر  بالغ ب75تر در سرشماري   سال و بيش30 تا  21  عمر مسكوني با 

گيرنـد كـه       سـال قـرار مـي      30، در گروه بناهاي با عمر بيش از         85اين واحدهاي مسكوني در سال      

 درصدي اين دسـته  34 واحد تقليل يافته است كه بيانگر تخريب در حدود           1826819ها به    تعداد آن 

كـل واحـدهاي مـسكوني      چنـين،     هـم . باشد  از واحدهاي مسكوني طي فاصله بين دو سرشماري مي        

از سوي ديگـر  .  هزار بوده است770 ميليون و 10 بالغ بر   1375شده در سرشماري      معمولي شمارش 
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 800 ميليـون و     8 در حدود    1385تر در سرشماري       سال و بيش   10تعداد واحدهاي مسكوني با عمر      

 درصد از كل    4/21طور تقريبي     توان نتيجه گرفت به     ترتيب مي   بدين. هزار واحد مسكوني بوده است    

، طي فاصله بين ايـن دو سرشـماري تخريـب           1375شده در سرشماري      واحدهاي مسكوني شمارش  

  .اند شده

دهـد واحـدهاي    هـا نـشان مـي     برحسب سال اتمام بناي آن85و اما مقايسه استاني نتايج سرشماري     

ران و ايـلام بـه      هـاي بوشـهر، ته ـ       سال پيش از سرشماري در استان      5مسكوني با سال اتمام بناي تا       

ايـن در   . انـد   هـا داشـته     ن   درصد، بالاترين سهم را نسبت به ساير اسـتا         7/24 و   9/24،  9/26ترتيب با   

 9/16 درصـد،    4/14هاي خراسان جنوبي، خراسان شمالي و قم بـه ترتيـب بـا                حالي است كه استان   

  . اند  درصد كمترين سهم را در گروه ياد شده داشته5/17درصد و 

هاي خراسان جنوبي، خراسان شمالي و قـم بـه    در استان  سال10كوني با عمر بيش از  واحدهاي مس 

هاي بوشـهر، تهـران و         درصد بالاترين سهم و در استان      2/82 درصد و    7/82 درصد،   9/84ترتيب با   

هـا و     البته فاصله بين بالاترين سهم    . اند  ترين سهم را داشته      درصد پايين  2/74 و   8/73،  3/72كرمان با   

  . گيري نيست ها، فاصله چشم ترين سهم يينپا

هاي خراسان جنوبي، يـزد و زنجـان بـا     ، استان 85و اما ارقام حكايت از اين دارند كه در سرشماري           

 درصد بالاترين ميزان واحدهاي مسكوني با پتانسيل فرسودگي يعنـي           4/15 و   3/16،  2/20ترتيب با   

هگيلويه و بويراحمد و سيـستان و       كهاي ايلام،      استان تر را دارند كه در مقابل        سال و بيش   30با عمر   

  .اند ترين ميزان را به خود اختصاص داده  درصد پايين3/7 و 9/6، 7/2بلوچستان با 

  ها  نقاط شهري كشور و استان -3-2-2

 درصـد   5/22دهد كه تا آبان مـاه همـان سـال،              نشان مي  85اطلاعات گردآوري شده در سرشماري      

 سـال پـيش از سرشـماري سـاخته شـده و مـورد               5ر نقاط شهري كـشور تـا        واحدهاي مسكوني د  

اند، به عبارتي اندكي كمتر از يك چهارم واحدهاي مسكوني در نقاط شـهري              برداري قرار گرفته    بهره

. باشـد  گيرند كه حاكي از سهم بالاي بناهـاي نوسـاز در كـشور مـي     كشور در گروه ياد شده قرار مي 
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از سوي ديگـر، تنهـا      .  درصد بوده است   1/55 سال در حدود     10يش از   با عمر ب  واحدهاي مسكوني   

 سـال در زمـان      30 درصد از كل واحدهاي مسكوني در نقاط شهري، سال ساختي با بـيش از                7/10

  .اند سرشماري داشته

اعـداد مطلـق تعـداد      كل كشور بـدان اشـاره شـد،         اين بخش از نتايج براي      گونه كه در تحليل       همان

 و  1385هـاي      سـال پـس از سرشـماري       10 و   5هاي زماني     ه  شده طي باز     ساخته واحدهاي مسكوني 

 1385 نتـايج سرشـماري      .ويژه در مناطق شهري كشور       بسيار در خور تأمل و بررسي است به        1375

 سـال از  5دهد كه در حدود دو ميليون و ششصدهزار واحد مسكوني حـداكثر تـا پـيش از     نشان مي 

، 75 سـاله پـيش از سرشـماري         5كـه در همـين بـازه زمـاني            رحالياند د    ساخته شده  85سرشماري  

 سال  5با افزايش بازه زماني از      . ميليون و سيصدهزار واحد مسكوني احداث شده است         درحدود يك 

و دو  ) 85براي سـال    ( ميليون   5ترتيب به      سال پيش از سرشماري، ارقام به      10پيش از سرشماري به     

 يعني در هـر يـك از دو بـازه           .گردند  بالغ مي ) 75براي سال    (صدهزار واحد مسكوني    ميليون و شش  

 شـاهد افـزايش   1375 درصد نسبت بـه سـال   90، بيش از   1385 ساله، در سرشماري     10 و   5زماني  

 5، كمـي بـيش از       1385طور كه اشاره شد، بر اساس نتايج سرشـماري            همان. باشيم  وساز مي   ساخت

 50 بـيش از     عبارت ديگر   به.  و پس از آن هستند     1375ي  ميليون واحد مسكوني داراي سال اتمام بنا      

 و پس از آن احـداث       1375 از سال    ،1385 در سال    درصد واحدهاي مسكوني موجود در كل كشور      

تبـع آن     توان به افزايش جمعيـت و تـشكيل خانوارهـاي جديـد و بـه                اند كه دليل اين امر را مي        شده

 واحدهاي كوچك و ارائه تـسهيلات ويـژه بـه           افزايش تقاضا براي مسكن، تشويق دولت به ساخت       

 ظرفيـت   از سوي ديگر   و   1374 سال   طبق برنامه مصوب وزارت مسكن و شهرسازي در       سازان    انبوه

هـا و     هاي سرگردان با توجه به مشكلات ساختاري ساير بخش          بالاي بخش مسكن در جذب سرمايه     

   .بت دادنسگذاران در اين بخش،  حاشيه سود بالا و مطمئن براي سرمايه

دهـد كـه در     درصد نشان مي5/10 را ، سهم واحدهاي مسكوني فرسوده  75بررسي نتايج سرشماري    

  .شود تغيير الگوي خاصي مشاهده نمي، 85مقايسه با سال 
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 سال پـيش از سرشـماري       20 تا   11ها به     اي كه عمر آن     ، تعداد واحدهاي مسكوني   75در سرشماري   

اين دسته از واحدهاي مسكوني، در سرشماري سال        . است   بوده  واحد 2554950گردد، بالغ بر      بر مي 

گيرند كـه تعـداد        سال پيش از سرشماري قرار مي      30 تا   21 در گروه واحدهاي مسكوني با عمر        85

 درصـدي ايـن واحـدها در        18 دستگاه رسيده است كه حاكي از تخريب حـدود           2093410ها به     آن

 به تبديل شدن برخي نقاط روستايي به نقاط شهري در           البته با توجه  . فاصله بين دو سرشماري است    

  . باشد تر از رقم محاسبه شده مي فاصله بين دو سرشماري، قطعاً ميزان تخريب بيش

تـر برابـر     بيش  و  سال 30 تا   21، تعداد واحدهاي مسكوني با عمر       ، در نقاط شهري   75سرشماري  در  

، در گـروه بناهـاي بـا عمـر     85 در سـال   دستگاه بوده است كه اين واحدهاي مسكوني    1673450با  

 واحد كاهش يافته است كه بيانگر تخريـب در          1218062ها به    گيرند و تعداد آن     قرار مي  30بيش از   

. باشد  درصدي اين دسته از واحدهاي مسكوني طي فاصله بين دو سرشماري ياد شده مي              27حدود  

 85سرشماري    تا 75ه شهري از سرشماري   ن نقاط روستايي ب   شد ثير تبديل أشود ت  دداً يادآوري مي  مج

 بيش از رقـم  ، تخريب واقعي در اين گروه از واحدهاي مسكوني     قابل لحاظ كردن نبوده و قطعاً نرخ      

  .باشد محاسبه شده مي

 5واحدهاي مسكوني با سال اتمام بنـاي تـا          سهم  دهد    ، نشان مي  85مقايسه استاني نتايج سرشماري     

 درصـد،  1/28 و بويراحمد بـا    گيويههاي كه   ستانترتيب در ا   بهن،  استا در هر    سال پيش از سرشماري   

در مقابـل  . بـوده اسـت  هـا   سـاير اسـتان  درصـد بـالاتر از    8/25 درصد و اردبيـل بـا   9/26بوشهر با  

تـرين     درصد پايين  7/17 درصد و قم با      3/17 درصد، خراسان جنوبي با      0/17هاي كرمانشاه با      استان

  . اند شتهسهم را در گروه ياد شده دا

دهـد كـه      صورت بالقوه امكان فرسودگي را دارند نـشان مـي          اي كه به    و اما سهم واحدهاي مسكوني    

 درصـد  7/13 درصـد و  7/14 درصـد،  8/15ترتيب بـا   هاي خراسان جنوبي، يزد و هرمزگان به   استان

 درصـد   5/7 و   9/6،  2/2هـاي ايـلام، كهگيلويـه و بويراحمـد و اردبيـل بـا                 بالاترين ميزان و اسـتان    

  . اند ترين ميزان را به خود اختصاص داده پايين

  


