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  دريا باريدكتر سيد جمال الدين 
  عضو هيأت علمي دانشگاه آزاد اسلامي واحد سمنان

  دكتر ناصر اقبالي
  اديار دانشگاه آزاد اسلامي واحد گرمساراست

  :چكيده
 مسكن و مقولات متعدد مربوط به آن، موضوعي اساسي          همانندرابطه توسعه پايدار و شهرسازي و اجزاي متشكله آن          

پرداختن به شاخصه هاي مسكن به عنوان كليدي ترين ابزار برنامه ريزي و تشكيل دهنده، شالوده اصلي آن را مي  .است
عرصه مسكن به منظور تامين رشد اجتماعي عـلاوه بـر خـود واحـد               . ز حساس ترين مراحل برنامه ريزي دانست      توان ا 

 تحليلـي   - توصيفي بررسي آن  توسعه اي، روش     -كاربردي   نوع تحقيق  .مسكوني، محيط پيرامون آن را نيز در برمي گيرد        
   .پژوهش شهر اسفراين است و پيمايشي و محدوده جغرافيايي

ي تحقيق نشان مي دهد كه ناتواني مردم در ساخت و ساز و معمول نبودن شيوه هاي اسـتاندارد و گرانـي و                       يافته ها 
در ايـن  . كمبود مصالح مطلوب براي تهيه مسكن و قدمت مركز شهر از مشكلات عمده مسكن در شهر اسفراين مي باشد       

  . مي گرددده توصيهبازسازي بافت هاي فرسوسازي و حمايت از مسكن سازان كوچك و بهرابطه 
  

  شاخص هاي كمي، شاخص هاي كيفي، نرخ تخريب بنا، شهر اسفراينمسكن،  :واژه هاي كليدي
 

  مقدمه
كه به دنبال ). 14، ص 1381عابدين دركوش، (يكي از پيامد هاي انقلاب صنعتي، رشد فزاينده شهرنشيني است
سيل مهاجرت از روستاها به شهر ها و . ده استآن مشكلات فراواني از جمله كمبود مسكن را ايجاد و تشديد نمو

سكونت تعداد زيادي از افراد و خانوارها در زاغه و حاشيه ها، به خصوص در كشورهاي جهان سوم نشان دهنده 
 ايران، 1341از سال ). 147، ص 1379شابير چيما، (ابعاد وسيع نياز به مسكن و همچنين برنامه ريزي براي آن است

ر در حال توسعه، با انجام اصلاحات ارضي و تغيير در شيوه توليد، با روند رو به گسترش به عنوان يك كشو
   ).163، ص 1377حساميان و ديگران، (شهرنشيني و مشكلات آن به خصوص در بخش مسكن مواجه گرديده است
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مي كند مسكن به عنوان يكي از اجزاي تشكيل دهنه شهرها مي تواند در پايداري شهري نقش اساسي ايفا 
مفهوم مسكن علاوه بر مكان . بنابراين لازم است الگوهاي توسعه در راستاي پايداري شهري مشخص مي شود

فيزيكي، كل محيط مسكوني را نيز در برمي گيرد كه شامل تمامي خدمات و تسهيلات ضروري موردنياز براي 
اقع تعريف و مفهوم عام مسكن يك واحد در و. بهزيستن خانواده و طرحهاي اشتغال، آموزش و بهداشت افراد است

به عبارت ديگر مسكن چيزي بيش از يك سرپناه صرفا . مسكوني نيست بلكه كل محيط مسكوني را شامل مي شود
فيزيكي است و تمامي خدمات و تسهيلات عمومي لازم براي بهزيستن انسان را شامل مي شود و بايد حق تصرف 

  .ه كننده آن فراهم باشدنسبتا طولاني و مطمئن براي استفاد
  

  طرح مسأله
مشكلات مسكن مانند ديگر مشكلات موجود در جامعه پديده اي نيست كه بتوان آن را جدا و بي ارتباط با ديگر 

، ص 1381سيمبر، (ناهنجاري هاي اجتماعي، اقتصادي، سياسي، حقوقي و فرهنگي مورد ارزيابي قرار دارد
ود دارد ولي در كشورهاي در حال توسعه به دليل رشد سريع جمعيت و مشكل مسكن در همه جاي دنيا وج).234

تأمين مصالح ساختماني , شهرنشيني، مهاجرت هاي داخلي، فقدان منابع مالي كافي، مشكلات مربوط به عرصه زمين
و كمبود نيروهاي انساني متخصص و مهم تر از همه نبود خط مشي سياستگذاري و برنامه هاي مناسب در خصوص 

افزايش سزيع  ). 8، ص 1382پورمحمدي، (مين و مسكن اين مشكل به صورت حاد و بحراني در آمده استز
جمعيت و خصوصيات جواني آن، گرايش به تملك مسكن مستقل و جابجايي هاي بدون برنامه ريزي، همواره با 

 يك معضل عمومي پيچيده گراني زمين شهري و متعاقباً محدوديت و كمبود خدمات، مسكن را در شهرها به عنوان
با توجه به مسائل و مشكلات مسكن و توزيع نامناسب آن، ميان گروههاي ). 93، ص1377سرامي، (مطرح مي سازد

مختلف اجتماعي، اين مقاله در پي آن است كه با بررسي وضعيت مسكن به لحاظ شاخص هاي كمي و كيفي اقدام 
  .اسفراين مي باشدبه مشخص كردن نيازهاي حال و آينده آن در شهر 

  

  پيشينه تحقيق
در مقاله اي به بررسي شرايط مسكن و ويژگي هاي آن در شهر اكرا در كشور غنا پرداخته ) 2001(1كوداكو كناچو

 و بهبود شرايط مسكن را در اين شهر را در اتخاذ سياست هاي مناسب در جهت افزايش توليد مسكن بيان 

 ).Konadu- Agemang, Kwadwo, 2001, P.33(مي كند

 را به لحاظ ريخت شناسي بررسي كرده و تعيين الگوي 3مسكن گروهي در شهر سمرقند) 2002(2دنيز يرنسيل
كه در اين الگو به حفظ ارزش هاي فيزيكي و فرهنگي شهر براي جذب توريسم تأكيد . مساكن آن پرداخته است

 ).Deniz Erisel Onder, 2002, P.339( دارد

 سياست تمليك زمين در مقياس هاي بزرگ، زمينه اي براي شكل 5تهيه مسكن در دهلي) 2003(4آلپانا سيوام
 ). Alpana Sivam, 2003, P.140(گيري توسعه شهري و باعث غير استفاده ماندن زمين بيان مي كند

                                                           
1 Konadu- Agemang, Kwadwo 
2 Deniz  Erisel Onder 
3 . Samarqand 
4.Alpana Sivam   
5.Dehli 
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نياز به بررسي مسكن در تهران، با استفاده از شاخص هاي كمي و كيفي مسكن پرداخته و در انتها ) 1368(رفيعي
  ).56، ص 1368رفيعي، ( هزار واحد مسكوني برآورد كرده است520 برابر با 1372به مسكن در تهران در سال 

توسعه فضايي مسكن در شهر تبريز را بدون شناخت و تحليل عوامل مؤثر بر سيستم مسكوني بيان ) 1377(غريبي
  ).174، ص 1377غريبي، ( استكرده كه موجب پيچيده تر شدن مشكلات فضايي و مسكوني اين شهر شده

مشكل مسكن در شهر دماوند ناشي از مشكلات ساختار اجتماعي، كالبدي، اقتصادي و فضايي ) 1378(اشنه در
، 1378اشنه در، (شهر مي داند و استفاده از اراضي مناسب توسعه را براي حل مشكل مسكن اين شهر عنوان مي كند

  ).182ص 
 يزد را به لحاظ شاخص هاي كمي و كيفي آن و پيش بيني آن را براي وضعيت مسكن در شهر) 1381(دهقان

 پرداخته و استفاده از زمين هاي باير و واحدهاي مسكوني مخروبه را براي تأمين نياز هاي آتي شهر 1400سال 
 ).114-115، صص 1381دهقان، (عنوان كرده است

 

  داده هاي آماري و روش تحقيق
محـدوده  . پيمــايشي و توصيفي ــ تحليلي مي باشـد       "و روش تحقيــق    . اي است  نوع تحقيق كاربردي ــ توسعه    

هاي نفوس و مـسكن       گردآوري اطلاعات از طريق مراجعه به آمار سرشماري       . جغرافيايي پژوهش شهر اسفراين است    
ي كمي  هاي شهر اسفراين صورت گرفته است و از طريق مطالعه شاخص ها             و آمار موجود در ساير نهادها و سازمان       

  .شود و كيفي مسكن از شاخص هاي استاندارد استفاده مي
  

 بررسي وضع مسكن شهر اسفراين

  شاخص هاي كمي مسكن
مسكن از نيازهاي اساسي و اوليه انسان است و از نخستين مسائلي است كه بشر همواره بـا آن دسـت و گريبـان                        

 نياز به مسكن دو بعـد كمـي و كيفـي دارد؛ در    . استكرده بوده و از آن به عنوان سرپناه و محل استراحت استفاده مي          
بعد كمي نياز به مسكن، شناخت پديده ها و اموري را شامل مي شود كه به فقدان سـرپناه و ميـزان دسترسـي بـه آن                           

در بعـد كيفـي     . مربوط مي شود كه در واقع درجه پاسخگويي به نياز، بدون در نظر گرفتن كيفيت آن موردنظر اسـت                  
ده هايي مطرح مي شوند كه به بي مسكني، بدمسكني و تنگ مسكني ارتباط دارند و آنچه مطرح اسـت،                    مسائل و پدي  

  .نوع و شكل نياز است
هاي عمـده سـطح زنـدگي         ميزان تراكم نفر در هر واحد مسكوني يكي از شاخص         : تراكم نفر در واحد مسكوني    

 دهنـده نفـر در واحـدهاي مـسكوني          اين شـاخص نـشان    ). 75، ص   1378احمدي و جهاردولي،    (شود    محسوب مي 
(P/H) بـوده اسـت كـه      24/5 و در نقاط شهري كشور       5/5 اين شاخص در شهر اسفراين       1375باشد كه در سال        مي 

بـا توجـه بـه      . دهد شاخص تراكم نفر در واحد مسكوني در شهر اسفراين با كشور تفـاوت چنـداني نـدارد                   نشان مي 
 بـوده اسـت كـه در        7/5 و   3/6ن شاخص در شهر اسـفراين بـه ترتيـب            اي 65 و   55هاي سالهاي     آمارهاي سرشماري 

  .دهد  روند بهبود مسكن را در اين شهر نشان مي75مقايسه با سال 
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هاي بررسي كمي مـسكن نـشان         اين شاخص بعنوان يكي از مهمترين شاخص      : تراكم خانوار در واحد مسكوني    
 به دسـت    (H/h)ز طريق نسبت خانوار به واحد مسكوني        دهندة تعداد خانوار در مقابل هر واحد مسكوني است كه ا          

دهـد در      بوده است كه نـشان مـي       18/1 حدود   1375نسبت اين شاخص در سال      ). 116، ص   1383زرفشان،  (آيد    مي
 خانوار اضافي با ديگر خانوارهـاي مـسكن   18بنابراين .  خانوار وجود داشته است118 واحد مسكوني  100مقابل هر   

با مقايسه . باشد   بوده است كه نشان دهنده كاهش آن مي        15/1 اين شاخص براي نقاط شهري كشور        .اند  مشترك داشته 
باشد نشان دهنده آن است كه شهر اسفراين وضع مناسـبي از نظـر تعـداد                   مي 01/1اين اعداد و شاخص استاندارد كه       

ود است و با شاخص مسكن شـهر         رو به بهب   75 و   65 و   55هاي آماري     واحد مسكوني ندارد ولي اين روند طي دوره       
  .سالم فاصله دارد

دهد كـه تعـداد اتـاق در           نشان مي  75 و   65،  55بررسي آمار سرشماري سالهاي     : متوسط اتاق در واحد مسكوني    
به طوري كه در سالهاي مذكور به ترتيـب  . واحد مسكوني شهر اسفراين در طول اين دوران روند خوبي نداشته است         

 01/4 بـراي نقـاط شـهري كـشور          75اين شاخص در سال     .  اتاق وجود داشته است    1/4 و   9/3 ،   7/3به طور متوسط    
  .بوده است

در سـال   . دهـد   باشد كه تراكم در واحدهاي مسكوني را نشان مـي           هائي مي   يكي از شاخص  : اتاق براي هر خانوار   
 به ترتيب   65 و   55سالهاي  اين رقم در    .  اتاق بوده است   17/4 نسبت اين شاخص براي هر خانوار به طور متوسط           75
 بوده است كه در مجموع نشان دهنده افزايش ميانگين تعداد اتاق براي هر خانوار در شـهر اسـفراين از                  93/3 و   65/2

باشد كه در مقايسه شـهر اسـفراين           مي 49/3 ،   75اين شاخص براي نقاط شهري كشور در سال         .  است 75 تا   55سال  
  . لوبي داردنسبت به نقاط شهري كشور و ضعيت مط

دهد كه از رابطه نسبت جمعيت به اتاق          اين شاخص تعداد افراد را در مقابل هر اتاق نشان مي          : تراكم نفر در اتاق   
(P/R)  اين نسبت غالباً بزرگتر از يك است و هر چه اندازه آن كوچكتر شود نـشان دهنـده اسـتقلال                    . آيد   بدست مي

شـود كـه    هاي مهم سنجش كيفيت زندگي محسوب مي  كي از شاخص  بيشتر افراد خانوار در واحد مسكوني است و ي        
نسبت اين شـاخص در  ).118زرفشان، همان ، ص  (توسط كميته بحران جمعيت سازمان ملل به كار گرفته شده است            

اين نـسبت  .  بوده است46/1 و 71/1 به ترتيب  65 و   55 بوده است و براي سالهاي       32/1 براي شهر اسفراين     75سال  
  . بوده است31/1، 75هري كشور در سال در نقاط ش

ميزان آن هر چقدر به صفر      . آيد  به دست مي  ) h/R( اين شاخص از نسبت خانوار بر اتاق         :تراكم خانوار در اتاق   
در سـال   ) 118زرفشان، همـان، ص     (نزديكتر باشد نشان دهنده وضعيت خوب خانواده در تصاحب تعداد اتاق است             

.  دريـك سـطح قراردارنـد      29/0 درصد بوده است كه تقريبا با نقاط شهري كشور           28 اين نسبت در شهر اسفراين       75
دهـد    بررسي آمارها نشان مـي    .  بوده است  3/0 و   26/0 شهر اسفراين به ترتيب      65 و   55هاي    اين نسبت در سرشماري   

 رو بـه  65 نـسبت بـه   75 پر شده و اين نسبت در سال 55 نسبت به 65كه وضعيت خانوار در تصاحب اتاق در سال        
  . باشد بهبود مي

اين شاخص نشان دهنده وضعيت تعداد واحـدهاي مـسكوني را در مقابـل             : تعداد واحد مسكوني براي هزار نفر     
 در شـهر اسـفراين در مقابـل هـر           75در سال   . شود   محاسبه مي  P/(H*1000)تعداد افراد نشان ميدهد  وبه صورت        
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 بـوده كـه نـشان       79/190 اين نسبت در نقـاط شـهري كـشور           . واحد مسكوني وجود داشته است     65/213 نفر   1000
هـر  . دهد، شهر اسفراين به لحاظ تعداد واحد مسكوني نسبت به جمعيت اش در وضع مطلـوبي را نـشان ميدهـد                      مي

 در سـال    55 نسبت به سـال      65هاي مختلف سرشماري مشخص مي شود اين نسبت در سال             چند كه با بررسي دوره    
  .باشد  مي دوباره رو به بهبود75

 اين شاخص تعداد اتاق براي هر هزار نفر را نشان ميدهد كه از رابطـه تعـدد اتـاق       :تعداد اتاق براي هر هزار نفر     
 بـوده  42/753 اين نـسبت  75طبق بررسي آمار سال . آيد بدست مي) R* 1000)/P(غرب در هزار بر جمعيت شهر 

شـهر اسـفراين نـسبت بـه     .  برآورده شده است05/765است در همين سال اين رقم براي نقاط شهري كشور حدود          
 و  83/583 ايـن شـاخص بـه ترتيـب          65 و   55مطابق آمار سالهاي    . نقاط شهري كشور در سطح پايين تري قرار دارد        

اي داشـته و رود بـه بهبـود      مي توان  نتيجه گرفت كه افزايش قابل ملاحظـه 75 بوده كه به ميزان آن در سال     45/680
  . باشد مي

بـا  ) بر فرض اين كه يك واحد مسكوني براي خانوار        (براساس يك استاندارد معين     : ود واحد هاي مسكوني   كمب
مقايسه تعداد خانوار با تعداد واحد  و مسكوني موجود مي توان كمبـود مـسكن را محاسـبه كـرد در شـهر اسـفراين             

بـراي  . د مـسكوني بـوده اسـت      واح1360 و   1018،  721 به ترتيب  75 و   65،  55شاخص كمبود واحد مسكوني براي      
مقايسه بهتر اين شاخص مي توان از درصد كمبود واحدهاي مسكوني كـه از رابطـه زيـر بدسـت مـي آيـد اسـتفاده                          

  ):70، ص1381دهقان، (كرد
درصد كمبود واحد هاي مسكوني = })تعداد واحد مسكوني ــ تعداد خانوار* (100{/تعداد خانوار   

كمبود واحد مسكوني= كوني تعداد خانوار ــ تعداد واحد مس  

 درصد بوده   18,34 درصد و    21,71 درصد،   40,48 به ترتيب  75 و   65،  55درصد اين كمبود در سال هاي مختلف        
 75 درصـد در سـال       12,96 بـه    55 درصد در سـال      15,2با توجه به آمار موجود نقاط شهري كشور كه حدود           . است

  .دكاهش يافته است، وضعيت نامساعدي را نشان مي ده
در بررسي وضعيت مسكن و تعيين ميزان كمبـود آن، بررسـي رونـد              : نسبت رشد خانوار به واحدهاي مسكوني     

براي سنجش عرضـه واحـدهاي      . رشد جمعيت و متعاقب آن افزايش تعداد خانوار مهمترين عامل محسوب مي شود            
  ):79دهقان، همان، ص(استفاده كردمسكوني با فرض افزايش تعداد خانوار در يك دوره معين مي توان از رابطه زير 

  (h75-h65)ـــ (H75-H65)  =  نسبت افزايش خانوار به واحد مسكوني 
H =تعداد واحدهاي مسكوني  
h =تعداد خانوار  

اگر مقدار اين شاخص مساوي با كمتر از يك باشد، بيان كننده اين است كه در دوره مورد بررسي افزايش تعـداد                      
هرگاه انـدازه از  . احد مسكوني كمتر بوده است و در نتيجه از ميزان كمبود كاسته شده است          خانوار از افزايش تعداد و    

 بوده است   1,2 در شهر اسفراين     75 و   65اين نسبت طي سال هاي      . يك بزرگتر باشد كمبود مسكن ثابت مانده است       
ضه مسكن با رشـد خـانوار    عر65-75در دوره . بوده است افزايش نشان مي دهد    1,2 كه   55-65كه در مقايسه با سال    
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نمودار شماره (4-4) مقايسه طول عمر واحد هاي مسکوني نقاط شهري کشور و شهر اسفراين در 

سال75(به درصد)
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75-1370 69-1365 64-1355 54-1345 قبل از 1345 طول عمراظهار نشده

ــد
رص

د

شهر اسفراين نقاط شهري کشور

اين نسبت در نقاط شهري كـشور در سـال          . متناسب نبوده و به نسبت دهه قبل از آن نيز، اين فاصله بيشتر شده است              
 . مي باشد كه در وضعيت مطلوبي برخوردار نيست1,07، 75

 

  1355-75شاخص هاي كمي مسكن در شهر اسفراين طي سالهاي ) 1(جدول شماره
  اسفراين  شاخص ها

  1375  1365  1355  سال
  41062  27079  11361  جمعيت شهري
  6/4  7/4  5/4  بعد خانوار

  5/5  7/5  3/6  تراكم نفر در واحد مسكوني
  18/1  2/1  4/1  تراكم خانوار در واحد مسكوني

  4/1  9/3  7/3  متوسط تعداد اتاق در واحد مسكوني
  17/4  93/2  65/2  اتاق براي هرخانوار
  32/1  46/1  71/1  تراكم نفر در اتاق

  28/0  3/0  26/0  تراكم خانوار در اتاق
  214  211  220  تعداد واحد مسكوني براي هرهزار نفر

  735  681  584  تعداد اتاق براي هر هزار نفر
  13  16  ----  )درصد(كمبود مسكن

  1,07  -----  ----  نسبت افزايش خانوار به واحد مسكوني
  .75، 65، 55ن، شهرستان اسفراين، مركز آمار ايران، سرشماري نفوس مسك: مأخذ

  

  بررسي شاخص هاي كيفي مسكن در شهر اسفراين
 درصد واحد هاي مسكوني     25,6 در شهر اسفراين،     75مطابق آمار سرشماري در سال      : عمر واحد هاي مسكوني   

اكن درصـد مـس  31,1 و حـدود    69 تا   65 درصد در فاصله سال هاي       27,85.  احداث شده اند   75 تا   71بين سال هاي    
 احداث شده اند كه نسبت به گروه هاي ديگر واحد هـاي مـسكــوني زيـادي را در بـر مـي      55 – 64بين سال هاي    

 بنا گرديده اند، واحد هاي احـداث شـده قبيـل از             45-55 درصد بين سال هاي      10,42گيرد، از كل مســاكن موجود      
ر واحـدهاي مـسكوني نقـاط شـهزي كـشور      در مقايسه به عمل آمده بـا عم ـ .  درصد بوده است 4,55 حدود   45سال  

  ).2جدول شماره (وضعيت بهتري را نشان مي دهيد
 

 )به درصد(75طول عمر واحد هاي مسكوني نقاط شهري كشور و شهر اسفراين در سال) 2(جدول شماره

   
  
  

  
 

  
   75مركز آمار ايران، نتايج سرشماري سال: مأخذ

تعداد واحد   عمر مسكن
مسكوني درشهر 

  اسفراين

شهر اسفــراين 
  )درصد(

نقاط شهري 
  )درصد(كشور 

75-1370  1899  25,2  19  
69-1365  2065  27,7  18,8  
64-1355  2299  31,2  37,4  
54-1345  773  10,4  13,7  

  10,5  5  338  1345قبل از 
  0,6  0,5  39  اظهار نشده
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مسلماً تعداد واحد هاي مسكوني تنها نشانگر وضـعيت شـهر از نظـر فـضاهاي                : واحد هاي مسكوني قابل قبول    
ايـن معيارهـا مـي تواننـد     . مسكوني نيست، لذا وجود معيار هايي براي واحدهاي مسكوني قابل قبول ضروري اسـت   

فـضا در   كمي يا كيفي باشند، لذا ممكن است بر اساس شرايط فيزيكي، ايستايي، بنا و يا تسهيلات و تجهيزات داخل                    
واحد هاي مسكوني قابل قبول را ارزيابي نمود، همچنين مي توان از شاخص هاي قابل قبول در دسترس هـر عـضو                      

در هر صورت در شرايط فعلي در كـشور مـا اسـتانداردهاي حـداقل زيـر بـراي                   . استفاده نمود ) اتاق/ خانوار(خانوار
  : واحدهاي مسكوني به قرار زير مي باشد

 . در شرايط جوي و زلزلهشرايط استحكام بنا .1

 .امكان رعايت بهداشت شخصي و استراحت .2

 .امكان ذخيره و نگهداري از غذا وتدارك و پخت و پز آن .3

 .مطلوبيت فضاي خارجي واحد مسكوني از نظر وجود تسهيلات و تجهيزات .4

 .عدم همجواري با كاربري هي ناسازگار و مزاحم و آلوده كننده .5

 درصد از واحدهاي مسكوني شهر اسـفراين از مـصالح           0,85،  1355 در سال    در هر صورت طبق آمارهاي موجود     
  . درصد رسيده است0,15، به 75 درصد و در سال 0,36 به 65اين نسبت در سال. كم دوام ساخته شده بودند

 عمده ترين مصالح مصرفي در ساختمان هاي        1355از نظر مصرف مصالح ساختماني در سال        : مصالح ساختماني 
 درصد ساختمان ها با استفاده از اين مصالح بنـا سـده انـد و رتبـه دوم را     85ت و گل بوده كه نزديك به        موجود خش 

البتـه  .  درصد از ساختمان ها از خشت و گل بوده اند       5,71 درصد بوده است و در همان سال         8آجر و آهن داشته كه      
 23,2يافته و سهم آجر و آهن متوسط دوره به           نسبت استفاده از مصالح اندكي تغيير        1355 تا   1351در بين سال هاي     

 درصد ساختمان ها از خشت و       1 درصد تقليل مي يابد و كمتر از         70درصد بالغ مي گردد و سهم خشت و چوب به           
 سهم عمده مصالح مصرفي در كل ساختمان هاي شهر مربوط           65طبق آمارهاي موجود در سال      . گل استفاده كرده اند   

در اين سال سهم خشت و چوب معـادل         .  درصد ساختمان ها را شامل مي شود       60نزديك به   به آجر و آهن بوده كه       
 درصـد از    0,5 از ساختمان ها از اسكلت فلزي ساخته شده انـد            2,8 طبق آمارها    75در سال   .  درصد بوده است   36,4

 درصد از آجر و     5,1  درصد از آجر و آهن يا سنگ و آهن كه سهم قابل توجه اي را شامل مي شود،                  71,7بتون آرمه،   
  ).3جدول شماره ( درصد از بلوك سيماني ساخته شده اند0,3چوب يا سنگ و چوب بوده و چيزي حدود 

  

  )به درصد (55- 75ميزان استفاده از مصالح عمده ساختماني در شهر اسفراين در دوره ) 3(جدول شماره
 
 
 
  
 

                
 
 
 
 

  75مركز آمار ايران، نتايج سرشماري سال: مأخذ

سال 
  1375  1365  1355  مصالح عمده ساختماني        

  2,8  ----  ----  اسكلت فلزي
  0,5  ----  ----  بتون آرمه

  7107  60  8  آجر و آهن يا سنگ و آهن
  5,1  36,4  85  آجر و چوب يا سنگ و چوب

  0,3  ----  ----  بلوك سيماني
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  1375ي مسكوني شهر اسفراين در سال نحوه كاربرد مصالح ساختماني در فضاها) 4(جدول شماره
  ئ  تعداد واحد مسكوني  نوع مصالح عمده
  2,83  21  اسكلت فلزي

  0,49  36  بتون
  71,73  5317  آجر و آهن

  5,11  379  آجر، چوب و سنگ
  0,31  23  بلوك سيماني

  1,83  136  تمام آجر يا سنگ
  0,02  1  تمام چوب

  14,38  1066  خشت و چوب
  1,35  100  خشت و گل

  1,95  145  اير و اظهار نشدهس
  100  7413  جمع

  .75مركز آمار ايران، نتايج سرشماري سال: مأخذ
  

رشد شهرگرايي در دهه هاي اخير در سراسر ايران رونـدي صـعودي داشـته               : نحوه تصرف واحد هاي مسكوني    
 موجـب شـده     است كه باعث بحران در مسكن كشور شده است و قيمت واحدهاي مسكوني را افزايش داده است و                 

سرمايه گذاري در اين بخش افـزايش يابـد و بخـش      . است كه بازار يكي از پر درآمدترين بخش هاي اقتصادي گردد          
چگونگي تصرف واحد مسكوني    ) 11-4(خصوصي تمايل زيادي به تملك واحد مسكوني داشته باشد، جدول شماره          

  .مي باشد) اعيان و عرصه(آنها به صورت ملكي درصد 60 را نشان مي دهد كه بيش از 75در شهر اسفراين در سال 
  

  75چگونگي تصرف واحد مسكوني در شهر اسفراين در سال ) 5(جدول شماره
 

 سال
  نحوه تصرف 

1355  1365  1375  

  64,5  66,3  57  )اعياني و عرصه(ملكي
  1,7  1,7  0,1  )اعياني(ملكي

  23  19,4  31,8  اجاره اي
  ----  ----  ----  رهني
  9  12,2  1,08  مجاني

  1,8  0,4  0,3  اظهار نشده
  100  100  100  جمع

 .75مركز آمار ايران، نتايج سرشماري سال: مأخذ
 

هاي اصلي سنجش سطح زنـدگي محـسوب           تسهيلات عمده مسكن يكي از شاخص      :تسهيلات وابسته به مسكن   
سـايش،  آ(ه است   شود، كه توسط كميته بحران جمعيت براي سنجش كيفيت دركلانشهرهاي جهان به كار برده شد                مي
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 درصـد داراي آب     9/96 درصد داراي برق،     4/97از تعداد كل واحدهاي مسكوني در شهر اسفراين         ).194، ص   1380
 درصد داراي آشپزخانه وحمام بوده 4/58 درصد داراي آشپزخانه مستقل و 4/81 درصد داراي حمام، 5/60كشي،  لوله
جمعيت شهر  .  به انجام رسانده است    1381ت و درمان در سال       طبق آخرين سرشماري كه واحد آمار مركز بهداش        .اند

هاي انجام شده مبتنـي بـر رشـد           با بررسي ). 4، ص   1382مهندسين مشاور پارت،    ( نفر بوده است   47183در اين سال    
 شهر اسفراين داراي متوسط نرخ رشـد        85-95طبيعي و وضعيت مهاجرتي شهر اسفراين بنظر مي رسد كه طي دوره             

 65075برابـر   1395 نفر و در سال      58103 برابر   1390با اين فرض جمعيت شهر اسفراين در سال         .  باشد 34/2سالانه  
  .نفر مي گردد

  

  1395پيش بيني مسكن مورد نياز شهر اسفراين تا سال 
هـاي مـسكن مـي     برآورد مطمئن از مسكن مورد نياز،عامل مهمي در تدوين سياسـت و تنظـيم و ارزيـابي برنامـه           

شـود   براي برآورد تعداد واحدهاي مسكوني مورد نياز از چند روش اسـتفاده مـي       ). 47، ص   1382دي،  پورمحم(باشد
  :شود كه در ذيل به اختصار به آنها اشاره مي

در اين روش از مقايسه تعداد خانوار شهر با تعداد واحدهاي           :  فرض يك واحد مسكوني براي هر خانوار       -1
  .ردتوان كمبود مسكن را پيدا ك مسكوني مي

  كمبود مسكن= تعداد مسكن در سال پايه ــ تعداد خانوار در سال افق
 هر خانوار در نظر بگيريم كه با واقعيـت فاصـله زيـادي دارد، در ايـن     برايآل يك واحد مسكوني  اگر فرض ايده  

كوني نيـاز  باشد تقريباً به همين تعداد واحد مـس        مي 15605 كه حدود    1395صورت با توجه به تعداد خانوار در سال         
البته دراين حالت بايـد ميـزان   . باشد  مي1375خواهيم داشت كه دو برابر تعداد واحدهاي مسكوني در سال پايه يعني   

  .شوند را بايد در نظر داشت تخريب مساكن كه در اين فاصله تخريب و باز سازي مي
وان از ايـن روش اسـتفاده       ت  براي پيش بيني مسكن مورد نياز ناشي از افزايش جمعيت مي          :  روش تجمعي  -2
  .گردد تقسيم مي) H(بر بعد متوسط خانوار) P(در اين روش جمعيت پيش بيني شده. كرد

گردد براي محاسـبه تعـداد        اين روش كه از رابطه ذيل محاسبه مي       :  روش خام برآورد مسكن مبني بر نياز       -3
  ): 87-88، صص1382دي، پورمحم(شود  استفاده مي1395واحدهاي مورد نياز شهر اسفراين در سال 

)()()( ttt ruHuHE ++−=  
E(t) =  واحد مسكوني مورد نياز تا زمان)t.(  

H  = تعداد خانوار.  
u = واحدهاي مسكوني موجود.  

H(t) =  نياز ناشي از افزايش جمعيت تا زمان)t.(  
ru(t) = ،درصد مساكني كه تا زمانt خواهند شد  تخريب و تجديد بنا.   

واحـد مـسكوني مـورد نيـاز ناشـي از           ) K(ن عددي به عنوان ضريب خانوار در واحـد مـسكوني            با در نظر گرفت   
توان با توجه به ميزان آن در سال هاي گذشته با فرض تـراكم                اين ضريب را مي   . شود  افزايـش جمعيت حاصـــل مي   
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 و  11/1،  1390، سـال    12/1 برابر   1385كه براي سال    وني براي سال هاي آتي محاسبه كرد         خانوار در واحد مسك    1,1
  . خواهد شد1/1، 1395

شوند   هرساله تعداد از واحدهاي مسكوني موجود در شهر به دلايل متعددي تخريب مي            : محاسبه نرخ تخريب بنا   
  :آورند كه ميزان اين تخريب را براي هر سال از رابطه ذيل بدست مي
  

  
  

 درصد بوده كه نشان     2,63ر اسفراين سالانه در حدود       در شه  65-75با توجه به رابطه بالا ميزان تخريب در دوره          
هاي   توان فرسودگي بافت شهري با توجه به اينكه هسته          از تخريب شديد مساكن در اين شهر دارد، كه دليل آن را مي            

 2 به   1395با فرض اينكه اين ميزان تخريب در سال       . تخريب براي افزايش تراكم دانست    . اوليه شهر روستا بوده است    
   محاسـبه كـرد كـه بـه صـورت ذيـل             1395 و   1390هاي    توان پيش بيني مسكن را براي سال        د خواهد رسيد مي   درص

  : مي باشد
 خواهـد رسـيد     13703بـه   1390با توجه به فرضيات در نظر گرفته شده تعداد خانوار درسال            : 1385-1390دوره  

 مي باشد نيـاز     11/1سكن اين دوره كه حدود      است، با توجه به ضريب خانوار در م          خانوار به آن اضافه شده     4930كه
 واحد كمبود مسكن در    1360و با در نظر گرفتن تعداد       . شود   واحد مسكوني برآورد مي    4441ناشي از افزايش خانوار     

  . واحد مسكوني جديد نياز خواهد بود5801حال حاضر به تعداد 
خـانوار  1920ين اضافه خواهد شـد برابـر بـا          تعداد خانوارهايي كه دراين دوره به شهر اسفرا       : 1390-1395دوره  

 واحـد مـسكوني جديـد ناشـي از نيـاز       1745 خانوار در واحد مسكوني به تعداد        1/1است، با در نظر گرفتن ضريب       
بـا  .  درصد از واحـدهاي مـسكوني در سـال تخريـب شـود             2شود كه در اين دوره        پيش بيني مي  . احتياج خواهد شد  

 واحـد مـسكوني مـي باشـد در          530ناشي از ضريب خانوار در دوره قبل كه حـدود           احتساب كمبود در ابتداي دوره      
  .  واحد مسكوني نياز خواهد داشت2234 اين شهر به تعداد1395مجموع در سال 

  

  هاي و راهكارهاي مناسب براي دستيابي به مسكن سياست
 فقط درصد كمي از جمعيت شهر هاي كوچك عليرغم كثرت تعداد(با توجه به توزيع نامناسب نظام شهري كشور 

، و با توجه به اهميت توزيع متعادل جمعيت، خانه سازي در شهرهاي كوچك بايد با   )كشور را در خود جاي داده اند      
هـاي بـومي      تأكيد بر تك سازي و توليد به منظور استفاده شخصي و با اولويت استفاده از مصالح و امكانات و شـيوه                    

بـا  راين در گروه بندي شهرهاي كشور جزء شهرهاي كوچك اسـت در ايـن راسـتا و           باشد با توجه به اينكه شهر اسف      
 راهكارهـاي ذيـل بـراي دسـتيابي بـه مـسكن مناسـب ارائـه                 ها  ها و تهديد    ها و فرصت    توجه به نفاط قوت و ضعف     

  :گردد مي
 .حمايت از توليد كنندگان واحدهاي مسكوني كوچك •
 .اي ي حرفههاي مطلوب در جهت ساختمان ساز اتخاذ فناوري •
 . شهري ريزي مسكن و بازار زمين تهيه برنامه •
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 ).شهرداري و دستگاههاي استاني(كاهش همزمان تصدي دولت و نهاد هاي محلي •
  .افزايش تراكم ساختماني در واحدهاي تخريبي براي افزايش ظرفيت مسكن پذيري در بافت قديمي شهر •
  .حمايت از باز سازي مسكن فرسوده •
  .قطعات در مقياس بزرگ در محدوده شهر در جهت استفاده بيشتر از فضاي مسكونيجلوگيري از تفكيك  •
  .سپردن واگذاري مساكن اجتماعي به شهرداري و مؤسسات عمومي •
  .هاي شهري عرضه پايدار زمين مسكوني با توجه به طرح •
 .ندارندتأمين مسكن مناسب براي افراد كم درآمد و بهبود سكونتي افرادي كه در بازار مسكن جايي  •
 .ها احداث واحدهاي مسكوني استيجاري به شرط تمليك از جانب نهادها و سازمان •
 .صدور پروانه ساختماني در حداقل زمان •

توان با افزايش تراكم واحدهاي تخريبي و بازسازي آنها  براي تأمين فضاي لازم براي اسكان خانوارهاي جديد مي
ور كلي الگوي توسعه مسكن در راستاي توسعه پايدار شهر و حفظ باغات به ط. در طول دوره به اين نيازها پاسخ داد

تواند به صورت توسعه متراكم با مساكن كوتاه مرتبه باشد كه به لحاظ اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي متناسب با  مي
  .باشد اوضاع شهر مي

  

  نتيجه گيري
يفي در مقايسه با نقاط شهري كشور و بررسي هاي انجام شده نشان مي دهد كه از لحاظ شاخص هاي كمي و ك

به لحاظ كيفي بيشتر واحد هاي مسكوني شهر از طول . وضع مطلوب در نظر گرفته شده داراي كمبود هايي است
عمر بالايي برخودار هستند و يا به صورت غير قانوني احداث شده اند داراي استاندارد هاي مهندسي و ساختماني 

 درصد بوده كه نشان 12,96 در شهر اسفراين در حدود 1375هاي مسكوني درسال درصد كمبودواحد . نمي باشند
  .دهندة كمبود در عرضه مسكن با افزايش تعداد خانوار است

ريزي بايد پيش بيني  لذا در هر برنامه. كند ريزي شهري نقش اساسي را ايفا مي از آنجا كه جمعيت در برنامه
.  درصد تخمين زده شده است34/2 به نرخ رشد جمعيت شهر كه حدوددر اين فصل با توجه. جمعيت انجام شود

با در نظر گرفتن اينكه .  نفر برآورد شد65075 نفر و 58103 به ترتيب 1395 و 1390جمعيت شهر براي سال هاي 
 11/1 خانوار است و با توجه به تراكم خانوار در واحد مسكوني 4930، 1390تعداد خانوار هاي اضافه شده در سال 

.  واحد مسكوني مورد نياز است5801در نظر گرفته شده است و با تعداد كمبود واحدهاي مسكوني در حال حاضر 
 خانوار به خانوارهاي ساكن در شهر اسفراين اضافه خواهد شد و با در نظر گرفتن تراكم 1920 تعداد 1395در سال 

بودهاي ناشي از ضريب خانوار به واحد مسكوني در  واحد مسكوني با كم1745 تعداد 1/1خانوار در واحد مسكوني 
 واحد مسكوني نياز خواهد 2234 به تعداد 1395باشد در مجموع در سال   واحد مسكوني مي489دوره قبل حدود 

  .بود
توان با افزايش تراكم واحدهاي تخريبي و بازسازي آنها  براي تأمين فضاي لازم براي اسكان خانوارهاي جديد مي

به طور كلي الگوي توسعه مسكن در راستاي توسعه پايدار شهر و حفظ باغات . ره به اين نيازها پاسخ داددر طول دو
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تواند به صورت توسعه متراكم با مساكن كوتاه مرتبه باشد كه به لحاظ اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي متناسب با  مي
  .باشد اوضاع شهر مي
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