
 

  1   و کشاورزی اصفهاناتاق بازرگانی، صنایع، معادن   های اقتصادیپژوهش و بررسی  مرکز 

 "بخوانید  ما  با"هایگزارش مجموعه

 ت خانه هست؛ استطاعت نیس :20شماره

بهره ۲۰۲۶گزارش شهرهای جهان   اسکان غیررسمی،  مالی،  استطاعت  ایران در  آزمون  و حکمرانی  ؛  انرژی  وری 

    شهری

 

 مقدمه ❖

  کیفیت   و   امنیت   اشتغال،  آموزش،  سلامت،   بر   آن   موقعیت  و  کیفیت   نیست؛   سقف   یک  و   دیوار   چهار  فقط   مسکن

 واحدها  تعداد   افزایش   بر   همچنان   کشورها   از   بسیاری   در   مسکن   گذاری سیاست  حال،بااین  . گذاردمی   اثر   زندگی

  توجه   مورد   کمتر  آوریتاب  و  خدمات  به  دسترسی  سکونت،  امنیت  مالی،  استطاعت  مانند   ابعادی  و  است  متمرکز

 . گیردمی  قرار

  افزایش   هاخانه   موجودی  است   ممکن  دهد می   نشان  متحد   ملل  بشر  اسکان  سازمان«  ۲۰۲۶  جهان  شهرهای  گزارش »

  درآمدها،  ماندنعقب  مسکن،  و  زمین  قیمت  افزایش  .شود  دشوارتر  مناسب  مسکن  به  خانوارها  دسترسی  اما  یابد،

  روشن   گزارش   پیام  .اند کرده   ترپیچیده   را   بحران   اقلیمی،  مخاطرات  تشدید   و  غیررسمی  هایسکونتگاه   گسترش 

  باشد؛  شهری   هایفرصت  به  متصل  و   خدمات  از   برخوردار  ایمن،  پرداخت،قابل   که  است  مناسب  زمانی   خانه  :است

 .است دسترسیقابل  خانه و  موجود  خانه میان  فاصله  بلکه  نیست، هاخانه تعداد  فقط  مسئله  بنابراین،

 

 جهانی مسکن در چند عدد  بحران ❖

  نفر   میلیارد  1.1  از   بیش  و ندارند   دسترسی  مناسب  و  امن  مسکن  به  جهان  در نفر  میلیارد  3.4  تا  گزارش،  براساس 

  واحد   میلیون   ۲۵1  از   نیز   مسکن  جهانی  کمبود   .کنند می   زندگی  غیررسمی   هایسکونتگاه  و   برخوردار کم   محلات   در 

  مستأجر   خانوارهای  درصد   44  زمان،هم   .است  یافته   افزایش  ۲۰۲3  سال  در   واحد   میلیون  ۲۸۸  به   ۲۰1۰  سال   در

  از   نفر   میلیون  ۶4  حدود   ،۲۰۲3  تا   ۲۰۰3  هایسال  بین  و   کنند می   اجاره   صرف   را  خود  درآمد   درصد   3۰  از   بیش

 .اند شده تخلیه   یا اخراج خود سکونت محل

  وام   دریافت  به  موفق   متقاضیان  درصد   ۲۵.۵  فقط   ،۲۰۲3  سال  در  :ندارد  تناسب  بحران  ابعاد  با  نیز  مالی  تأمین

  نیاز   گذاریسرمایه   دلار  تریلیون  4  تا  3  به   سالانه  ،۲۰3۰  سال  تا  مناسب  مسکن  تأمین  کهدرحالی  شدند؛  مسکن
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  واحدهای  که   است  مؤثر  زمانی  عرضه   افزایش  نیست؛  ساختمان  کمبود   فقط   بحران  دهند می   نشان   ارقام  این   .دارد

 .باشند  متناسب خانوارها مالی  توان و  نیاز با  کیفیت و  مکان قیمت،  نظر  از شدهساخته

 

 پیوسته بحران مسکن همپنج چهره به ❖

 :داند می   مسئله پنج  کنشبرهم  حاصل را مسکن  جهانی بحران گزارش،

  حتی   و  یافته  افزایش  درآمد   از  ترسریع   شهرها  از  بسیاری  در  اجاره  و  مسکن  زمین،  قیمت  :مالی  استطاعت .1

 .است گذاشته  کنار مسکن  رسمی بازار از  را شاغل خانوارهای  از بخشی

  شغل،   به  افراد  دسترسی  خانه،   بر  علاوه   اجباری،  تخلیه  و  اقلیمی  تغییرات   طبیعی،   بلایای   جنگ،   :جاییجابه .۲

 .برند می  بین  از نیز  را اجتماعی هایشبکه  و  خدمات آموزش،

  مسکن   تأمین  در  دولت  و  بازار  ناتوانی  به  خانوارها  پاسخ  اغلب  هاسکونتگاه   این  :غیررسمی  هایسکونتگاه  .3

  امنیت   تقویت  و   خدمات  تأمین  درجا،   بهسازی   بر   ساکنان،  انتقال  و   تخریب   جایبه   گزارش   رو، ازاین  .اند پرداختقابل

 . دارد  تأکید  سکونت

  که درحالی   کنند؛  تخریب  را  خانه  میلیون  1۶۷  توانند می  ۲۰4۰  سال  تا  اقلیمی  مخاطرات  :اقلیمی  تغییرات .4

  خود   به  را  فرایندها  و  انرژی  با  مرتبط   اکسیدکربندی   انتشار  درصد   3۷  حدود  نیز  وسازساخت  و  ساختمان  بخش

 .است آن حلراه  از بخشی  هم  و  اقلیم تغییر  قربانی  هم مسکن بنابراین،  .دهد می  اختصاص

  افزایش  را  زندگی  واقعی  هزینه  خدمات،  و  ونقلحمل  اشتغال،  از  دور  اما  ارزان  مسکن  :پذیریزیست   کاهش .۵

 .کند می تشدید  را  درآمدی هایگروه  مکانی  جدایی و  ترگران  را زیرساخت نیز پراکنده  توسعه  .دهد می 

  متصل   و   آور تاب  خدمات،  از   برخوردار  ایمن،   پرداخت،قابل  زمانهم   باید   مناسب  خانه  دهند می   نشان  بُعد   پنج  این

 .باشد  شهری هایفرصت به

 

 گذاری مسکن درس پنجاه سال سیاست  ❖

کند؛  دهد اتکای صرف به بازار، مالکیت شخصی و وام بانکی، بحران مسکن را حل نمی پنج دهه تجربه نشان می 

ساخت انبوه دولتی    .دهد، نه خانوارهای دارای بیشترین نیازمی زیرا بازار بیشتر به تقاضای دارای قدرت خرید پاسخ  

 .شودنیز اگر بدون توجه به قیمت، مکان، کیفیت و خدمات انجام شود، لزوماً به سکونت پایدار منجر نمی 
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درآمد را با ظرفیت  های کم تر، نقش راهبر دولت در تنظیم زمین، تأمین زیرساخت و حمایت از گروهکشورهای موفق 

حل نه حذف بازار است و  راه بنابراین،    .اند ها و اجتماعات محلی ترکیب کرده ها، تعاونی خش خصوصی، شهرداری ب

 . وساز به دسترسی پایدار خانوارهاستنه واگذاری کامل مسکن به آن؛ معیار موفقیت، تبدیل ساخت

 

 ایران در آینه گزارش؛ بهبود کیفیت، کاهش استطاعت  ❖

کیفیت کالبدی مسکن بهبود    :کند تصویری دوگانه از ایران ارائه می «  ۲۰۲۶های جهان  پیوست آماری »گزارش شهر

های های منتخب مسکن ایران در فاصله سال روند شاخص   . یافته، اما دسترسی اقتصادی خانوارها دشوارتر شده است

 .در جدول زیر ارائه شده است ۲۰۲3تا   ۲۰1۰

 ۲۰۲3تا   ۲۰1۰های منتخب مسکن ایران، تغییرات شاخص .1جدول 

 تغییر  202۳ 20۱0 شاخص

 میلیون واحدی  3.1 افزایش میلیون واحد ۲۵.۵ میلیون واحد۲۲.4 موجودی مسکن 

 بیش از پنج برابر  میلیون واحد  ۲.۶ میلیون واحد  ۰.۵ کمبود مسکن 

 درصدی  ۷۲افزایش حدود  ۲۵.1 14.۶ نسبت قیمت مسکن به درآمد سالانه 

هزینه   سنگین  بار  دارای  جمعیت 

 مسکن 

 واحد درصدی  4٫۷افزایش  % ۲۰.3 % 1۵.۶

از   بیش  اجاره  با    %   3۰خانوارهای 

 درآمد 

 واحد درصدی  ۶افزایش  %  ۲۶ % ۲۰

در   ساکن  شهری  جمعیت  سهم 

 های غیررسمی سکونتگاه

 واحد درصدی  ۹٫4کاهش  % 4۲.3 % ۵1.۷

به ۸.۹ ۷.۵ شدت انرژی  هر  مگاژول  ازای 

 دلار تولید 

با   بیشتر  فاصله  و  افزایش 

 میانگین جهانی 

 

درصد افزایش یافت؛    ۹3به    ۸۵درصد و استفاده از مصالح بادوام از    ۷۵به    ۶۰ای از  در همین دوره، ایمنی سازه 

این ارقام از بهبود نسبی کیفیت کالبدی    . درصد کاهش پیدا کرد  1۷.۶به    1۹.4ازدحام سکونتی شهری نیز از  

 .مسکن حکایت دارند 
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 ه گره اصلی مسکن در ایران س ❖

 :کنند های جدول سه ناهماهنگی اساسی را در سیاست مسکن ایران آشکار می داده 

دهد بخشی از واحدهای  زمان با رشد کمبود نشان می افزایش موجودی هم :عرضه بیشتر، دسترسی کمتر .1

ها عرضه مؤثر فقط تعداد ساختمان . شده از نظر قیمت، مکان یا نوع مالکیت با نیاز خانوارها متناسب نیستساخته

 . گیردنیست؛ قابلیت پرداخت و دسترسی به اشتغال و خدمات را نیز دربر می 

اجاره  . ۲ پرهزینه مالکیت دورتر،  سریع  :ترنشینی  مارشد  مسیر  درآمد،  به  نسبت  مسکن  قیمت  را  تر  لکیت 

در این شرایط، افزایش وام بدون مهار قیمت زمین و توسعه    .تر و فشار بر مستأجران را بیشتر کرده استطولانی

 .ها بینجامد تواند به بدهی بیشتر و رشد دوباره قیمت پرداخت می مسکن قابل

آن .3 جمعیت  کاهش  بدون  غیررسمی،  اسکان  سهم  م :کاهش  به  لزوماً  آماری  نسبت  یک  عنای  کاهش 

تر، تعداد خانوارهایی است که به مسکن ایمن، خدمات پایه، امنیت سکونت  معیار دقیق   .شدن مسئله نیستکوچک 

 . اند های شهری دست یافته و فرصت 

 

 مسکن ایران؛ پرمصرف و در معرض مخاطرات  ❖

این    .آمد باشد مسکن مناسب باید علاوه بر استطاعت مالی، در برابر مخاطرات ایمن و در مصرف آب و انرژی کار

اهمیت ویژه  ایران  برای  زیرا کشور هم موضوع  دارد؛  انرژی در ساختمانای  بالای  با مصرف  ها، خشکسالی، زمان 

 .های گرما، فرونشست زمین و خطر زلزله مواجه استموج 

ازای هر دلار تولید ناخالص داخلی بر مبنای برابری قدرت  مگاژول به   ۸.۹، شدت انرژی ایران به  ۲۰۲3در سال  

بود و افزایش آن نشان    ۷.۵برابر با   ۲۰1۰این شاخص در سال   . 4.۲د رسید؛ بیش از دو برابر میانگین جهانی  خری

ای بخش ساختمان ایران  انتشار سالانه گازهای گلخانه   .وری انرژی با سرعت لازم بهبود نیافته استدهد بهره می 

  ۵۶.4حدود  ۲۰۲3تا  ۲۰۰۵های در فاصله سال میلیون تن و  4۵.1حدود  ۲۰۲3تا  ۲۰1۵های نیز در فاصله سال 

پذیر، در بلندمدت  بنابراین، مسکن ارزان اما پرمصرف یا آسیب  .اکسیدکربن افزایش یافته استمیلیون تن معادل دی 

وآمد،  هزینه واقعی سکونت فقط قیمت خرید یا اجاره نیست؛ قبوض آب و انرژی، رفت   .پرداختی نیستمسکن قابل

 . گیردهای احتمالی را نیز دربر می تنگهداری و خسار
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 آب و در معرض فرونشست زمون اصفهان؛ مسکن در شهری کمآ ❖

آبی، گرمای فزاینده، آلودگی هوا و  کم   .آوری مسکن فقط به مقاومت در برابر زلزله محدود نیستدر اصفهان، تاب

  رو، سیاست مسکن باید ازاین  .گذارند فرونشست نیز بر محل ساخت، هزینه سکونت و ایمنی بلندمدت شهر اثر می 

سازگار، کاهش مصرف  های موجود، طراحی اقلیمهای پرخطر، بازآفرینی بافت وساز در پهنه ر جلوگیری از ساخت ب

 . ونقل عمومی، اشتغال و خدمات استوار باشد احدها در نزدیکی حمل آب و انرژی و استقرار و

 

ونقل و مدیریت مخاطرات است؛ زیرا تصمیم امروز  مسکن در اصفهان بخشی از سیاست آب، انرژی، زمین، حمل

 .کند پذیری شهر را برای چند دهه تعیین می درباره محل و کیفیت ساخت، مصرف منابع و آسیب 

 

 مین سکونت؛ پنج تغییر ضروری از تولید واحد تا تأ ❖

 : گذاری نیاز داردوساز، به تغییر منطق سیاست ل بحران مسکن بیش از یک طرح تازه ساختح

معیار موفقیت باید تعداد خانوارهایی باشد که به    :شده سنجش خانوارهای برخوردار، نه واحدهای ساخته  .1

های واگذارشده یا واحدهای  اند؛ نه صرفاً تعداد زمین ه پرداخت، ایمن و برخوردار از خدمات دست یافتمسکنی قابل

 .شدهتکمیل

ای و اجتماعی، تعاونی، اجاره  در کنار مالکیت، باید مسکن استیجاری حرفه  :بخشی به الگوهای سکونتتنوع  .۲

 .به شرط تملیک و ساخت تدریجی متناسب با توان خانوارها توسعه یابد 

واگذاری زمین و تراکم باید به تعهداتی مانند سقف قیمت یا اجاره، گروه   :عمومیاستفاده هدفمند از زمین  . 3

 . پرداخت مشروط شوددرآمدی هدف و دوره حفظ قیمت یا اجاره قابل 

های بلااستفاده  ها و ساختمانهای فرسوده و استفاده از زمین بازآفرینی بافت  :دادن به شهر موجوداولویت  .4

 .کند وآمد کمتری ایجاد می ای، هزینه زیرساخت و رفت عه حاشیهشهری، نسبت به توس درون 

ونقل، ایمنی  ها باید از نظر مصرف منابع، دسترسی به حملهمه طرح  :پیوند مسکن با آب، انرژی و مخاطرات . ۵

 . های خطر ارزیابی شوند ای و قرارگیری در پهنه سازه
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 گر تسهیل گذار و بخش خصوصی و اتاق بازرگانی؛ سرمایه  ❖

شود  پرداخت بدون مشارکت بخش خصوصی دشوار است؛ اما فعال اقتصادی زمانی وارد پروژه می أمین مسکن قابل ت

باشد  روشن  ریسک  تقسیم  و  مالی  تأمین  حقوقی،  امنیت  بازده،  و    .که  بازآفرینی  بلندمدت،  استیجاری  مسکن 

بهینه مقاوم  پروژه سازی،  و  انرژی  مجاورت  سازی  در  مختلط  زمینه حمل های  عمومی،  این  ونقل  مناسب  های 

پرداخت، سقف اجاره، گروه  هر مشوق عمومی نیز باید به خروجی مشخصی مانند تعداد واحد قابل   .اند مشارکت

 . وری انرژی مشروط شودهدف و سطح بهره 

پذیر را معرفی،  مایه های سرگذاری را شناسایی، پروژه تواند موانع سرمایه اتاق بازرگانی سازنده مسکن نیست؛ اما می 

  نقش   .کند   منتقل   گذارسیاست  به   را   خصوصی   بخش   دیدگاه   و   پیشنهاد  را  خصوصی–الگوهای مشارکت عمومی

 . گذاری اقتصادی به ایجاد منفعت عمومی نیز منجر شودست که در آن سرمایه ا  محیطی  گیری شکل  به   کمک  اتاق،

 

 وساز؟بندی؛ سیاست مسکن یا سیاست ساخت مع ج ❖

تمایز میمیان »ساخت  ۲۰۲۶گزارش شهرهای جهان   بر تعداد واحدها   :گذاردوساز« و »سیاست مسکن«  اولی 

 . تواند زندگی کند پرسد چه کسی، با چه درآمدی، در چه مکانی و با چه کیفیتی میتمرکز دارد؛ دومی می 

نتوانسته از رشد کمبود، افزایش نسبت  دهند افزایش موجودی و بهبود کیفیت کالبدی،  های ایران نشان می داده 

های های بیشتر اما خانه تواند شهری با ساختمانتداوم این مسیر می   .قیمت به درآمد و فشار اجاره جلوگیری کند 

رفت قابل منابع،  بالای  مصرف  با  را  اولیه  پایین  هزینه  که  شهری  کند؛  ایجاد  کمتر  و  پرداخت  طولانی  وآمد 

 .دهد پذیری بیشتر پس می آسیب

چند خانوار   :معیار نهایی هر برنامه باید این باشد   .مسیر جایگزین، گذار از تولید واحد به تأمین سکونت پایدار است

 اند؟های شهری دست یافته مصرف و متصل به فرصتپرداخت، ایمن، کم ای قابل به خانه 

 

 


