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  چكيده
بعدي، غيرهمگن و بسيار پرهزينه است و در سازمان اجتماعي فـضا   مسكن كالايي با دوام، غيرمنقول، چند   

. آيـد   شمار مـي    هاي بارز كشورهاي در حال توسعه به        فقر مسكن يكي از جلوه    . ش بسيار مؤثري دارد   نيز نق 
هـاي    ميليـون نفـر داراي مـسكن     600 بـيش از     2000بنابر گزارش سازمان بهداشت جهـاني، در سـال          

بـه دوپـنجم   اكنون نزديـك      بر همين مبنا و با توجه به نتايج بررسي نويسندگان، هم          . اند  غيراستاندارد بوده 
هايي غيرمقاوم و محروم از فضاهاي مناسـب و زيـست درونـي               جمعيت شهرهاي استان لرستان در محله     

هـاي درآمـدي و ارائـه برنامـه بـراي اقـشار               هدف اين مقاله ارزيابي وضعيت مسكن گروه      . استقرار دارند 
منظـور كمـك بـه ايـن          ن بـه  ريزي مسك   هاي آماري مورد استفاده در برنامه       درآمد، با استفاده از تكنيك      كم

متغيرهـاي  . مقاله بنيادي ـ كاربردي اسـت  ) متدولوژي(شناسي  روش. ريزي در استان لرستان است برنامه
هاي درآمدي، برآورد تابع مخارج خانوار، برآورد تابع          مورد بررسي مشتمل بر مساحت زيربنا برحسب دهك       
  نشيني،  درآمدي، ميزان يا درصد مالكيت و اجاره      هاي    پيشنهاد اجاره در نقاط شهري استان به تفكيك دهك        

هاي غيرمالك برحسب دهك، توان مالي خانوار، خـط توانمنـدي       وضعيت شغلي سرپرستان خانوارها، گروه    
 برآورد حجم نياز سكونتي خانوارهاي فقير، برنامـه           خط فقر نسبي و مطلق خانوار در تأمين مسكن،          خانوار،

  .مد و منابع مالي تأمين مسكن استدرآ هاي كم تأمين مسكن گروه
  

هاي درآمدي، فقـر نـسبي و مطلـق، مـسكن             ريزي مسكن، دهك    مسكن غيراستاندارد، برنامه   :ها  واژه  كليد
  .درآمد، استان لرستان هاي كم گروه

  
  مقدمه

 ،1378عزيـزي،   (و اجتمـاعي اسـت      ريزي توسعه اقتصادي      ها در برنامه    ترين بخش   ترين و حساس    مسكن در زمره اساسي   
كننده  گيري مسكن تابع عوامل و شرايط فرهنگي، اقليمي، اقتصادي ـ معيشتي و تكنيك ساخت جامعه استفاده  شكل). 71

ها از جهان و حيات نقش مؤثري در مـسكن و             به اعتقاد راپاپورت، عامل فرهنگ و درك انسان       ). 48،  1387معيني،  (است  
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ترين شكل تجسم كالبدي  مسكن خردترين و كوچك). Rapoport, 1969, 47(سازمان تقسيمات فضايي آن داشته است 
مسكن در ). 28، 1388؛ مسائلي 1382رهنمايي، (ترين فضاي زندگي انسان است  رابطه متقابل انسان و محيط و خصوصي

ت كـه   كننده در سازمان اجتماعي فضاس      پذيري افراد نسبت به جهان و كالايي عمده و تعيين           عين حال عامل اصلي جامعه    
). Short, 2006, 199(اي دارد  كننده افراد نقش بسيار تعيينگيري هويت فردي، روابط اجتماعي و اهداف جمعي  در شكل

، كه داراي ابعاد مختلف     )25،  1382براتي،  ( نهادي است با عملكرد چندبعدي        مسكن بيش از آنكه ساختاري كالبدي باشد،      
 ,Cullingworth, 1997(شناختي و پزشـكي اسـت    دي، اجتماعي، مالي، روانو فيزيكي، اقتصا كالبدي  مكاني، معماري،

، 1367اهري و ديگران، (گردد  مسكن درواقع مكاني فيزيكي است و سرپناه، نياز اوليه و اساسي خانوار محسوب مي). 166
موزش و بهداشت افـراد     هاي اشتغال، آ    ؛ و كليه خدمات و تسهيلات ضروري مورد نياز براي بهزيستي خانواده و طرح             )107

ترين عـاملي تأثيرگـذار بـر ميـزان رضـايتمندي فـرد از        در بسياري از موارد، مهم). 31، 1385شكرگزار، (گيرد  را در بر مي  
بنا به ديدگاه لوكوربوزيه، هر دو وجـه  ). Westaway, 2006, 187(سكونت در محله، مسكن و شرايط محيطي آن است 

در نتيجه در ساخت ). Yagi, 1987, 18(دهي فضايي خانه پاسخ داده شود  ايد با سازماننيازهاي جسمي و روحي انسان ب
هاي مسكوني، رعايت اصول شهرسازي و ايجاد فضايي مناسب براي زندگي و تـأمين خـدمات و تـسهيلات لازم                      مجتمع

يـت جهـان فقيرنـد و تقريبـاً         حدود نيمي از جمع   ). 27،  1386عزيزي و محمدنژاد،    (براي ساكنان آنها همواره اهميت دارد       
 در  بـراي نمونـه،  ). Datta and Jones, 2002, 1(كننـد   هاي غيراستاندارد زنـدگي مـي    ميليون نفر در مسكن800-600

هاي غيراستاندارد بـه       درصد مردم در مسكن    85 درصد و در لاهور      75 درصد، در نايروبي     51 درصد، در دهلي     15لاگوس  
درآمد شـهري     تخمين زده شده است كه هزاران نفر از ساكنان كم         ). http:www.urbanobservatory.org(برند    سر مي 

 Hardoy, Mitlin and(هاي آلوده يا غيراستاندارد ندارند  بآاي جز استفاده از  اند و چاره بهره شده بي كشي از آب سالم لوله

Satterthwaite, 2001, 42 .( ميليون نفر به آب آشاميدني سالم 5 كلكته  درصد جمعيت و در33براي نمونه، در بانكوك 
گـزارش   بنـابر ). UNCHS, 2001, 1(انـد    درصد جمعيت فاقد سيستم فاضلاب شهري95دسترسي ندارند و در خارطوم، 

در مقايـسه بـا ايـن        كننـد،   هاي غيراستاندارد زندگي مـي      سازمان جهاني بهداشت، احتمال مرگ كودكاني كه در سكونتگاه        
، )Benton-short and Short, 2008, 92( درصد بيـشتر اسـت   40-50  هاي اروپايي و امريكاي شمالي،احتمال در شهر

عـلاوه در معـرض       هاي لازم و تسهيلات آب، برق و فاضلاب اسـت و بـه              زيرا محل سكونت آنها فاقد امنيت و زيرساخت       
همچنـين تـراكم بـيش از حـد در ايـن      ). Brunn, Williams and Ziegler, 2003, 18(مخاطرات متعدد نيز قرار دارد 

 177، 1980در دهـه  ). World Health Organization, 1992, 2004(شـود   مناطق موجب شيوع امراض واگيردار مي
 درصد آنها در كشورهاي فقير، 98اند كه   ميليون نفر از فجايع طبيعي آسيب و زيان ديده270، 2000ميليون نفر و در سال 

محيطـي     فاجعه زيست  30 حدود   2005در سال   . كنند  هاي غيراستاندارد، زندگي مي     درآمد با مسكن    كمي  ها ويژه در گروه    به
-Chafe, 2006, 112(گرفـت   درآمد را در بر مي  را از بين برد كه اكثر آنها كشورهاي فقير و اقشار كمتن  هزار90تقريباً 

129.(  
رشد كشورهاي در حال توسعه معضلي جدي است، قابليت دسترسي به مسكن در بيشتر شهرهاي به سرعت در حال 

 ميليون خانوار كمبـود     6 در كشور برزيل حدود      1991براي نمونه، در سال     . زيرا واحد مسكوني كافي در آنها موجود نيست       



 )استان لرستان: نمونه موردي (آمددر هاي درآمدي و ارائه برنامه تأمين مسكن اقشار كم  ارزيابي مسكن گروه

  

3

 ميليـون واحـد     21، كشورهاي در حال توسعه نيازمنـد        2000-10ها، در دهه      بيني  بنابر پيش . اند  دسترسي به مسكن داشته   
 ميليون واحد مسكوني بـراي اسـكان خانوارهـاي شـهري اضـافه نيـاز دارنـد         25 به   2010-20ني هستند و از دهه      مسكو

)UNCHS, 1999 .(هاي غيراسـتاندارد و   در نتيجه، در كشورهاي در حال توسعه مهاجران و اقشار فقير شهري در مسكن
 Peattie(يابنـد   هاي عمومي نيستند ـ استقرار مي   تكه داراي تسهيلات و زيرساخـ فاقد كيفيت لازم در پيرامون شهرها  

and Aldrett-Hass, 1981, 157.(  
هاي مـالي     هاي فقر در كشورهاي در حال توسعه است؛ اما سازمان           با آنكه وضعيت نابسامان مسكن از بارزترين جلوه       

منظور  به. كنند درآمد تلاش نمي منظور عرضه خدمات و سازماندهي توسعه اداري در جهت توانمندسازي اقشار كم رسمي به
درآمد   اي با هدف تهيه سرمايه مسكوني براي خانوارهاي كم          هاي پاياني قرن بيستم نوآوري عمده       رفع اين شكاف، در سال    

 ,Anzorena, 1993; Arrossi et al., 1994(آيـد   شمار مي ها از مصاديق بارز آن بهNGOكه فعاليت   صورت پذيرفت،

 را  GDP درصـد    3-10گذاري در بخش مسكن حدود         همه، در اكثر كشورهاي در حال توسعه، سرمايه        با اين ). 122-131
در چنين  . دهد  درآمد را تشكيل مي     ترين هزينه خانوارها و نيز ارزشمندترين دارايي اكثر خانوارهاي كم           گيرد، و عمده    دربرمي

 بهبـود كيفيـت واحـدهاي مـسكوني آنهـا، كوشـيد             منظـور   هاي درآمد، بـه     شرايطي بايد در ارتقاي وضعيت درآمدي گروه      
)Malpezzi, 1990; World Bank, 1993, 971-1022 .(بــسيار انــدكي در مــورد هــاي  در ايــن زمينــه پــژوهش

انـد   هاي مـوردي مـستند در ايـن زمينـه نيـز بـسيار انـدك                 علاوه، نمونه   به. درآمد وجود دارد    گذاري براي اقشار كم     سرمايه
)Mitlin, 1997, 30.(درصـد  48/0، استان لرستان با احـراز شـاخص   1375هاي انجام شده، در سال   برابر بررسي HDI 

هاي شديد جمعيتي در شهرهاي استان        گرايش. هاي كشور قرار داشته است       در ميان استان   25شاخص فقر انساني در رتبه      
هاي درآمـدي پـايين جامعـه         ني به گروه  رسا   اليگودرز، در شدت بخشيدن به ميزان آسيب        و آباد، بروجرد   و به خصوص خرم   

اين سرعت فزاينده . شود  مشاهده مي   هاي مذكور كاملاً    طوري كه اين ميزان در بخش مسكن گروه         تأثيرگذار بوده است، به   
هاي لازم براي اسـكان مطلـوب جمعيـت از سـوي              پذيري در شهرهاي استان از يك سو، و فقدان ابزار و سياست             جمعيت

نتـايج بررسـي    . اي در نظام كالبدي و اجتماعي شهرهاي اسـتان گرديـده اسـت              هاي گسترده    ناهنجاري ديگر، موجب بروز  
هـاي غيرمقـاوم و محـروم از           جمعيت شهرهاي استان در محله     دوپنجماكنون نزديك به      دهد كه هم    نويسندگان نشان مي  

دن بـه اجتمـاع باثبـات انـساني در حـداقل            هاي پايداري براي رسي     دروني استقرار دارند و آستانه      فضاهاي مناسب و زيست   
آبـاد و     هـاي خـرم     ويژه در سطح شهرستان      شهري استان، به   انريز  هاي پيشِ روي برنامه     ترين چالش   عمده. ميزان آن است  

هـاي    بروجرد، كيفيت پايين ساخت مسكن، نامناسب بودن بافت و ضعف خدمات شهري و مـصالح سـاختماني سـكونتگاه                  
هاي درآمدي و ارائه برنامـه        به نكات و موضوعات اشاره شده، هدف اين مقاله ارزيابي مسكن گروه           با توجه    . شهري است 

  . درآمد در سطح نقاط شهري استان لرستان است تأمين مسكن اقشار كم
  

  مباني نظري
ز دارد، مسكن به مثابة واحد تسهيلات فيزيكي يا به عنوان كالايي اقتصادي و پردوام كـه نقـش اجتمـاعي يـا جمعـي ني ـ       

؛ و افزون بر اينها مشتمل بر رفـع نيازهـاي   )Bourne, 1981, 14(اي از خدمات و بخشي اقتصادي است  چونان مجموعه
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مـسكن  ). Cater and Trevor, 1980, 38(مالي، به عنوان نمايش مقام و وضعيت اقتصادي ـ اجتماعي افراد نيز هست  
هـا،      ن بد و نامطلوب منجر به پيامدهاي زيانباري از قبيل بيمـاري           خوب و مناسب نشانگر رفاه عمومي جامعه است و مسك         

عوامل اقتصادي، سبك معمـاري، زبـان   ). Rangwala, 1998, 62(گردد  ها، تباهي و فساد جوانان جوامع مي بندوباري بي
 طراحي مسكن در ريزي و وهوا، جغرافيا و آداب و سنن محلي در توسعه برنامه شناختي، آب هاي سبك بومي منطقه، گرايش

  ). Sendich, 2006, 185(هاي مختلف تأثيرگذار هستند  مكان
ونقل، منبع آب و فاضلاب، خدمات تجاري محلي و تـسهيلات بهداشـتي تربيتـي     ايجاد مسكن نيازمند خدمات حمل  

. رفته اسـت المللي صورت گ اقدامات فراواني براي تأمين مسكن در سطح بين). International Bank, 1985, 18(است 
هـاي    قيمـت و اعطـاي وام       هـاي ارزان     ايجاد خانه   نوسازي شهري، : اند از    بوده   عبارت 1970هاي رايج تا قبل از دهه         برنامه
هاي هبيتات، به تـأمين   سازمان ملل متحد از طريق كميسيون اسكان بشر در قالب برنامه). 98، 1364ديسيرا، (سازي    خانه

هاي تأمين مالي نيازهاي اين بخش در اولويت قرار           وساز و سياست     بخش ساخت  1ر هبيتات    د .پردازد  مسكن نيازمندان مي  
خانمان تا سال      راهبرد جهاني تأمين سرپناه براي افراد بي       1986سازمان ملل متحد در سال      ). 37،  1376زبردست،  (داشت  
ويژه براي    ع تأمين امنيت حق سكونت به      موضو 2 در هبيتات    1992در سال   .  را، با رويكرد توانمندسازي تدوين كرد      2000

   در نشــست ويــژه مجمــع عمــومي ســازمان ملــل در شــهر نيويــورك، 2001در ســال . درآمــد مطــرح گرديــد اقــشار كــم
  ، 1383پنـاه،     جـواهري و داوود   (خانمـاني مـورد توجـه جـدي قـرار گرفـت               شهري و بـي    ضرورت پرداختن به موضوع فقر    

825-829 .(  
در نظريـات توسـعه و      . هاي مختلف مورد بررسي و تحليل قرار گرفتـه اسـت            سكن از ديدگاه  ريزي م   مسكن و برنامه  

در ). 10، 1385شـفاعت،  (شـود    هاي توسعه برشمرده مي     قطب رشد، مشكلات حاد مسكن امري گذرا و از ملزومات برنامه          
طرفه امكانات از     ي و جريان يك   مقابل، در تئوري وابستگي و نظريات شهرگريزانه وخامت مسكن به مثابه محصول نابرابر            

برطبق ديدگاه اقتصادي بازار، مسائل مسكن را بايـد بـه سـازوكار يـا               ). 1382اطهاري،  (حاشيه به مركز قلمداد شده است       
؛ و نيازهاي مسكن بايد در سيستم بازار از طريق بخش خصوصي فـراهم گـردد                )255،  1373دژكام،  (مكانيسم بازار سپرد    

 ,Chadwick(درآمـدها امتنـاع ورزد    همچنين دولت بايد از صرف بودجه بـراي مـسكن كـم   ). 276 ،1373الديني،  سيف(

 ها در زمينه مسكن  بازار مسكن، انتفاع به عنوان محرك و هدف فعاليتةريزي شد در ديدگاه اقتصادي برنامه). 88 ,1987
گـردد و   ريزي و مديريت اقتصادي بدل مي هناپذير سيستم عمومي، برنام  بخش مسكن به جزء جدايي    . شود  كنار گذاشته مي  

ديدگاه ديگر مربوط بـه تـأمين       ). 9،  1380حيدرآبادي،  (گيرد    هاي كلي توسعه اقتصادي و اجتماعي جاي مي         در زمرة هدف  
 اي را براي    هاي مستقيم اجاره    هايي كه يارانه     برنامه -1: كند  درآمد است و سه برنامه عمده را ارائه مي          هاي كم   مسكن گروه 

 فراهم ساختن اعتبـارات ماليـاتي كـه ماحـصل آن ايجـاد              -2آورند؛    هاي مسكوني فراهم مي     هاي منفرد يا مجتمع     مسكن
  هاي حمايتي مربوط به ساخت مسكن براي طبقات با استطاعت پايين              برنامه -3واحدهاي مسكوني با اجاره پايين است؛ و        

)Mills et al., 2006 .( قبيل معافيت مالياتي، وام درازمدت، بيمه و ماننـد اينهـا همـراه اسـت     اين سياست با ابزارهايي از
  ). 327، 1373منصور، (
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  روش تحقيق
.  اسـت 1385نوع تحقيق بنيادي ـ كاربردي است و محدوده جغرافيايي آن حوزه سياسي ـ اداري استان لرسـتان در سـال     

ها، با توجه به اهـداف در نقـاط شـهري             حل  ها يا راه    روژهها يا پ    منظور از ارزيابي تجزيه و تحليل متغيرهاي مسكن، برنامه        
  . استان لرستان است

هاي درآمدي، برآورد تابع مخارج خانوار، برآورد تابع          متغيرهاي مورد بررسي مشتمل بر مساحت زيربنا برحسب دهك        
، وضـعيت شـغلي     نـشيني   هـاي درآمـدي، درصـد مالكيـت و اجـاره            پيشنهاد اجاره در نقاط شهري استان به تفكيك دهك        

الك برحسب دهك، توان مالي خانوار، خط توانمندي خانوار، خط فقر نـسبي و مطلـق                هاي غيرم   سرپرستان خانوارها، گروه  
درآمد و منابع مـالي       هاي كم   خانوار در تأمين مسكن، برآورد حجم نياز سكونتي خانوارهاي فقير، برنامه تأمين مسكن گروه             

هـاي آمـاري    هـاي مـورد اسـتفاده همانـا تكنيـك          ار، مركز آمـار ايـران اسـت و روش         مرجع تأمين آم  . تأمين مسكن است  
بـراي تعيـين    . هاي درآمدي از تـابع روش غيرمـستقيم اسـتفاده شـده اسـت               براي توان مالي گروه   . اند هاي جمعيتي   دهك
  .  به كار رفته استSWOTدرآمدي مسكن نيز مدل  هاي گروه كم ها و ضعف ها، تهديدها، قوت فرصت
  

  ها بحث و يافته
 43/2 جمعيـت اسـتان در حـدود         1385در سـال    . آباد اسـت    استان لرستان در غرب كشور واقع شده و مركز آن شهر خرم           

گرفتـه    درصد جمعيت روسـتايي را در بـر مـي   12/3جمعيت شهري و  درصد 11/2درصد از جمعيت كل كشور و در حدود       
 درصـد، و    61/2 نقاط شـهري برابـر بـا         ، درصد 54/1استان برابر با     متوسط رشد سالانه جمعيت      1365-75در دوره   . است

 درصـد،   8/0 متوسط رشد سالانه جمعيت استان برابر بـا          1375-85در دوره   .  درصد بوده است   35/0نقاط روستايي معادل    
تان از  مطرح شده سهم نسبي اس     درصد بوده است و براساس آمار        08/0 درصد، و نقاط روستايي معادل       45/1نقاط شهري   

.  رسيده اسـت   1385 درصد در سال     43/2 به   1365 درصد در سال     75/2جمعيت كل كشور كاهش يافته، به نحوي كه از          
 رابطه قطعي بين جريانات اقتصادي اجتمـاعي شـهر و توسـعه              هاي گذشته،   روند تكامل كالبدي شهرهاي استان طي دهه      

املاً پرشتاب آن، از تحرك مكاني جمعيت از بيـرون بـه داخـل              تحول جمعيتي با نرخ رشد ك     . دهد  كالبدي آن را نشان مي    
  . كند استان حكايت مي

هـاي    دهد كه همواره بعـد خـانوار در نقـاط شـهري در سـطح گـروه                  بررسي وضعيت خانوارها و بعد خانوار نشان مي       
وان به نسبت وابستگي يـا  ت از جمله معضلات اجتماعي اقتصادي خانوار در نقاط شهري استان مي . درآمد بالا بوده است     كم

نرخ بالاي بيكاري، سطح پايين مـشاركت زنـان در كـار، و تمايـل بـه اشـتغال در       بار تكفل بالا، نرخ رشد بالاي جمعيت،   
هـاي   ميزان درصد باسوادي ميـان گـروه  . بخش غيررسمي به دليل جاذبيت خاص اقتصادي نقاط شهري استان اشاره كرد           

 درصـد  80هاي فقيرنشين كمتـر از   شاخص باسوادي در ميان محله. اي ديگر جمعيتي استه فقير، به مراتب كمتر از گروه     
 درصـد تحـت تـصرف    85هاي پايين درآمدي ساختار مالكيت اراضي شهر تا نزديـك بـه          هاي فقير و گروه     در محله . است

هاي   مي تغييريافته و بافت   افت اكثر شهرهاي استان به صورت بافت بومي اصيل، بافت بو           ب جداگزيني در . دولتي بوده است  
  .شود هاي مغشوش و بافت داراي طراحي مناسب است و در واقع نوعي جداگزيني بافتي مشاهده مي جديد، بافت
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  1375-85هاي  هاي درآمدي نقاط شهري استان، طي سال بررسي مساحت زيربناي در اختيار دهك
هاي اول تـا دهـم، نوسـاناتي را در سـطح نقـاط        دهكهاي مسكوني در اختيار    متوسط زيربناي واحد   1375-85طي دوره   

 نيز بـه همـين      1385 بالاترين متوسط زيربنا در اختيار دهك دهم، و در سال            1375در سال   . دهد  نشان مي شهري استان   
ترين دهك    دهد كه متوسط زيربناي در اختيار دهك اول به عنوان سطح پايين             نتايج محاسبات نشان مي   . شكل بوده است  

در مقابل، اين ميزان در دهك دهم       . رسيده است  مترمربع   7/82 به   1375مترمربع در سال     9/57 افزايش يافته و از      جامعه
 روند صعودي   1375-85در مجموع در طول دوره      .  مترمربع رسيده است   1/122 مترمربع به    5/139كاهش پيدا كرده و از      

هاي بالاي جامعـه      آمدي پايين جامعه در مقايسه با دهك      هاي در   در افزايش متوسط زيربناي واحدهاي مسكوني در دهك       
هاي درآمدي به متوسـط زيربنـاي          در اختيار دهك   نسبت متوسط زيربناي واحدهاي مسكونيِ    ). 1جدول  (شود    مشاهده مي 

  .  رسيده است120 به 80كل در سطح نقاط شهري استان از دهك اول به دهك دهم افزايش يافته و از 

  1375-85بنا برحسب دهك در نقاط شهري استان لرستان در دوره متوسط زير. 1جدول 
  1385  1384  1383  1382  1381  1380  1379  1378  1377  1376  1375  ها دهك
1  9/57  8/54  9/51  4/51  8/53  8/54  5/52  1/54  4/67  9/66  7/82  
2  5/66  6/71  1/64  0/65  4/77  6/71  6/66  9/74  8/89  5/73  7/60  
3  8/75  6/87  9/64  7/69  2/63  6/87  9/66  5/74  9/86  9/92  7/107  
4  4/83  8/78  4/77  4/77  4/93  8/78  1/67  9/84  5/119  9/90  7/99  
5  2/104  4/86  2/64  5/85  1/96  4/86  6/82  3/98  7/104  6/97  5/117  
6  3/103  0/91  4/93  6/96  1/85  0/91  9/94  8/102  7/125  9/108  0/105  
7  1/117  7/98  5/110  9/112  5/109  7/98  0/94  0/116  1/120  2/109  0/106  
8  2/115  6/100  5/113  4/104  8/117  6/100  7/113  8/117  8/116  2/121  8/102  
9  2/108  4/108  8/135  4/113  3/124  4/108  3/122  0/118  7/126  5/118  9/112  
10  5/139  5/106  9/138  0/142  6/140  5/106  8/146  3/143  9/144  0/132  1/122  
  8/101  2/101  3/110  5/98  7/90  5/88  2/96  8/91  5/91  5/88  1/97  جمع

  )محاسبات نويسندگان(، مركز آمار ايران 1375-85 برگرفته از بانك اطلاعاتي هزينه و درآمد خانوار، :منبع   
  

  
  

  1375-85تان در دوره هاي اول تا سوم در استان لرس روند تحولات متوسط زيربناي در اختيار خانوار برحسب دهك. 1شكل 
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  1375-85هاي چهارم تا ششم در استان لرستان در دوره  روند تحولات متوسط زيربناي در اختيار خانوار برحسب دهك. 2شكل 

  

  
  1375-85هاي هفتم تا دهم در استان لرستان در دوره  روند تحولات متوسط زيربناي در اختيار خانوار برحسب دهك. 3شكل 
  

، 7/107، دهـك سـوم   7/60 مترمربع، دهك دوم 7/82هاي اول برابر با  طح متوسط زيربناي دهك س1385در سال   
 و در   9/112، دهك نهم    102، دهك هشتم    6/1، دهك هفتم    105، دهك ششم    5/117، دهك پنجم    7/99دهك چهارم   
 زيربنـاي واحـدهاي     متوسط.  مترمربع، بالاترين سطح متوسط زيربناي واحدهاي مسكوني بوده است         1/122دهك دهم با    

  ). 1جدول ( مترمربع است 8/101 برابر با 1385مسكوني در استان در سال 
  

  برآورد تابع مخارج خانوار پيشنهاد اجاره در سطح نقاط شهري استان لرستان
  : تابع مخارج خانوار براساس اين رابطه است

  

)  )1(رابطه                                ) ( ) ( )Ln ch Ln y Ln Bu= α + α + α1 2  
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  كه در آن، 
Ch :هزينه مسكن خانوار  
Y :درآمد خانوار  

Bu : ستمساحت زيربنا.  
  :  برآورد تابع مذكور بدين شرح بوده است1385در سال 

  

( ) ( ) ( ) ( ) ( ) ( )Ln ch / / Ln y / Ln Bu= + × + ×11 07 0 1710 0 550  
  

  .  است505/0برابر با هاي مسكن خانوار  بر هزينه) زيربناي در اختيار خانوارمتوسط  (Buميزان تأثير متغير 
  

R /=2 0 37  
  

 4/88 بـا متوسـط زيربنـاي        1385و الگوي تقاضـا در سـال          برآورد پذيرفتني است   f=123 و   tهاي    با توجه به آماره   

//مترمربع،  //× =
93 580 5005 14 653   . است51

  
  هاي درآمدي نشيني در دهك بررسي تحولات نرخ مالكيت و اجاره

كن در نقاط شهري استان گرچه به هرحال نوساناتي نيـز داشـته لـيكن در                 ميزان يا نرخ مالكيت مس     1375-85طي دوره   
 4/86در دهك دوم اين درصد بسيار كـاهش يافتـه و از    .  درصد رسيده است   50 درصد به    5/54مجموع كاهش يافته و از      

دهـك   رسيده است؛ و به همين ترتيب در دهك سـوم افـزايش و در                1385 درصد در سال     5/34 به   1375درصد در سال    
هـاي بـالاي جامعـه        هاي پنجم و ششم و هفتم با افزايش همـراه بـوده و در دهـك                 و در دهك     چهارم كاهش پيدا كرده،   

  .كاهش يافته است
هاي بالا  هاي پايين جامعه و چه در دهك توان به اين نكته اشاره كرد كه درصد مالكيت، چه در دهك    در مجموع مي  

هاي  هاي مياني جامعه ـ يعني دهك  كاهش يافته است؛ ليكن اين درصد در دهك1375-85  يا خانوارهاي مالك، در دوره
  .پنجم، ششم و هفتم ـ افزايش پيدا كرده است

شود ولـي معمـولاً درصـد مالكيـت در            هاي دهگانه جامعه مشاهده مي      هايي ميان دهك     گرچه تفاوت  1385در سال   
  ). 2جدول (هاست  ر از ساير دهكهاي سوم، پنجم، ششم، هفتم، نهم و دهم بالات ميان دهك

هـا كـاهش     افزايش پيدا كرده و در بقيه دهك10 و  9-4-2-1هاي     در دهك  1375-85نشيني در دوره     درصد اجاره 
هـاي بالاسـت، گرچـه        هاي پـايين جامعـه بـه مراتـب بيـشتر از دهـك               نشيني در دهك    در مجموع نرخ اجاره   . يافته است 

 درصد از   18شود و در حدود        مشاهده مي  1385 و به خصوص در سال       1375-85ره  ها در طول دو     هايي ميان دهك    تفاوت
هـاي درآمـدي پـايين جامعـه      نشيني در دهـك  نشين هستند و ضروري است درصد اجاره ساكنان نقاط شهري استان اجاره 

  .ها نيز در نظر گرفته شود ها و استراتژي ريزي كاهش يابد و اين موضوع در برنامه
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  1375-85 در نقاط شهري استان لرستان در دوره  خانوارهاي مالك واحد مسكوني برحسب دهكدرصد . 2جدول 
  1385  1384  1383  1382  1381  1380  1379  1378  1377  1376  1375  ها دهك
1  5/54  1/59  9/52  0/68  7/57  7/57  1/35  3/48  7/46  4/42  0/50  
2  4/86  6/69  1/47  4/71  1/48  4/44  4/51  3/48  7/36  7/69  5/34  
3  2/68  3/77  6/70  5/88  8/80  7/57  2/63  6/53  3/53  7/72  0/80  
4  4/86  7/72  7/64  0/75  4/70  2/69  7/66  7/56  3/53  6/63  8/54  
5  7/72  5/56  5/76  0/80  9/76  8/77  1/54  4/72  0/60  6/63  3/83  
6  2/68  9/60  4/82  4/70  1/74  0/63  2/63  8/82  0/70  8/78  7/76  
7  7/72  3/78  2/88  1/74  1/74  4/70  0/75  1/62  0/80  6/57  0/80  
8  4/86  4/36  5/76  1/73  1/73  5/88  1/81  8/82  0/80  6/63  7/66  
9  9/90  6/69  2/88  1/74  9/88  3/96  0/73  7/89  3/83  8/78  3/83  

10  4/86  6/63  0/100  3/92  1/73  1/73  5/86  4/72  7/86  8/78  7/76  
  7/68  0/67  0/65  9/66  9/64  8/69  7/71  6/76  7/74  4/64  3/77  جمع

  )محاسبات نويسندگان(، مركز آمار ايران 1375-85 برگرفته از بانك اطلاعاتي هزينه و درآمد خانوار، :منبع 
  

  
  1375-85مقايسه درصد خانوارهاي مالك واحد مسكوني برحسب دهك در نقاط شهري استان لرستان . 4شكل 

  

  
  1375-85مقايسه درصد خانوارهاي مستأجر واحد مسكوني برحسب دهك در نقاط شهري استان لرستان در دوره . 5كل ش
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  هاي مختلف بررسي وضعيت شغلي سرپرستان خانوار در دهك
 1375-85هاي تعداد سرپرست شاغل در سطح نقاط شهري استان حاكي از آن است كه اين ميـزان در دوره                      بررسي داده 

  . رسيده است1385 درصد در سال 3/70 به 1375 درصد در سال 75افته و از كاهش ي
هـاي اول و دوم و   هاي درآمدي بيانگر اين نكته است كه طـي دوره مـذكور در دهـك    بررسي اين شاخص در دهك 

 ـ 1385در سـال   . شـود   ها تقريباً كاهش مشاهده مـي       خورد و در باقي دهك      هشتم افزايش به چشم مي     ن  در دهـك اول اي
در مجموع بيشترين درصد شـاغل  .  درصد بوده است7/86 و در دهك دهم 8/82 درصد، در دهك دوم حدود 7/46ميزان  

  .هاي بالاي جامعه قرار دارند در دهك
 در نقاط شهري استان افـزايش يافتـه         1375-85به لحاظ مؤلفه بيكاري بايد اشاره كرد كه درصد بيكاري طي دوره             

  . درصد است10اول برابر با اين ميزان در دهك . است
هـا مـشاهده      هايي در ميان دهك     توان گفت كه گرچه تفاوت      در خصوص متغير سرپرست داراي درآمد بدون كار، مي        

درآمـد و بـه       هاي كم   اغلب دهك . هاي بالايي است    هاي پايين جامعه اين درصد بسيار بالاتر از دهك          شود اما در دهك     مي
 ـ داراي بالاترين درصـد درآمـد بـدون كـار بـوده       1385ويژه در سال  ورد بررسي ـ به  طي دوره م4 و 3 و 2 و 1خصوص 

  .است
  

  هاي غيرمالك هاي اقتصادي و اجتماعي گروه بررسي ويژگي
 وضعيت اجتماعي و اقتصادي خانوارهاي غيرمالـك براسـاس      1385 تا   1375هاي    براساس محاسبات انجام شده طي سال     

 ساليانه خانوار، هزينه ساليانه مسكن و خوراكي خانوار، بعد خانوار، درصـد اعـضاي باسـواد                 متغيرهايي چون هزينه و درآمد    
  .خانوار و درصد باسوادي سرپرست خانوار ارائه شده است

 ليكن بعد خانوار طـي دوره كـاهش         ،خانوار افزايش يافته  هاي ساليانه مربوط به بخش مسكن در          در اين ميان هزينه   
هـاي خـوراكي      هزينه ساليانه خانوارها و هزينـه     .  رسيده است  1385 نفر در سال     7/3 به   1375 سال    در 3/4پيدا كرده و از     

  .دهد آنها نيز افزايش نشان مي
 افـزايش يافتـه، و درصـد      1385 درصـد در سـال       84 به   1375 درصد در سال     2/68درصد اعضاي باسواد خانواده از      

  .رصد فزوني گرفته است د2/86 درصد به 68باسوادي سرپرست خانوار نيز از 
  

  هاي درآمدي برآورد توان مالي مسكن در گروه
، هـاي جـامع     ريزي  ها و برنامه    اي در كليه طرح     مسكن به عنوان يكي از نخستين نيازهاي اساسي انسان داراي جايگاه ويژه           

ريـزي توسـعه    رنامـه كننـده در ب  هاي اصـلي و تعيـين   ريزي شهري، اقتصاد، سياست و نظاير اينهاست و از زيرشاخص  طرح
شـمار    دار، منابع تأمين مالي متقاضـيان مـسكن بـه           هاي مدت   انداز و كمك    پس. آيد  شمار مي   اقتصادي و اجتماعي كشور به    

انداز لازم را براي خريد يا ساخت  اند كه توانايي ايجاد پس     پايينهاي درآمدي     هاي فاقد مسكن درواقع گروه      آيند و گروه    مي
هاي درآمدي متوسط هستند كه سابقه كـار          اند، يا گروه    توانايي تقاضا براي اجاره مكان مناسب     تي فاقد   خانه ندارند و گاه ح    
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توان گفت كه يكي از عوامل مؤثر در طرف تقاضـا در بـازار مـسكن، درآمـد و      ترتيب ميبدين . سرپرست خانوار، كم است   
مـؤثر بـر    كه در اين مقاله به بررسـي كميـت متغيـر اصـلي     انداز خانوار ـ و يا به بيان ديگر، توان مالي خانوار ـ است،   پس

 تأمين  آوري است كه اتخاذ روش ذيل با توجه به محدوديت لازم به ياد. شود تقاضاي كالاي مسكن در استان پرداخته مي
  .مورد بررسي صرفاً به جامعه شهري استان محدود شده است ةهاي اوليه بوده و در نتيجه، جامع  داده

  
  ؤثر بر توان مالي خانوارعوامل م

  : توان چنين ذكر كرد نهند، مي عواملي را كه بر توان مالي خانوارها تأثير مي
 درآمد؛ •

 انداز؛ پس •

 اي خانوار؛ و  وام و شرايط آن و سهم وام در سبد هزينه •

  .هاي آن قيمت واحد مسكوني و ويژگي •
  .هاي درآمدي را برآورد كرد مسكوني در گروهتوان توان تملك زيربناي  بر اين اساس، با اعمال فروض زير مي

  
  فروض

  .انداز يا وام بانكي است توان اقتصادي خانوار به طور عمده شامل پس) الف
  .هاي درآمدي است انداز خانوار تابعي از درآمد و الگوي رفتاري گروه ميزان پس) ب

  . ش غيرمستقيم زير استفاده شده استانداز خانوار، از رو به دليل در دست نبودن آمار مستقيم از ميزان پس
  

Si  )2 ( رابطه                         Yi *Ti *MPSi=  
  

  : كه در آن
Si = اندار هر گروه ميزان پس  
Yi =هاي كاري در هر گروه متوسط درآمد در سال  
Ti =سابقه سرپرست خانوار در هر گروه  

MPSi = انداز در هر گروه متوسط ميل به پس  
  .انداز در هر گروه با توجه به شرايط زير به دست آمده است ل به پسمتوسط مي

  انداز خانوار در كشور با برآورد تابع مصرف محاسبه متوسط ميل نهايي پس
هاي درآمد با توجه به تأثير درآمد در تعيين الگوي مصرف خانوار با اسـتفاده از               انداز در گروه    تعيين ميل نهايي به پس    

  : فرم ذيلتوابع گمپرتز به 
  

)  )3(رابطه                      )Si Ka b Yi= ∧ ∧  
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  : كه در آن
Si =انداز در گروه درآمدي ميزان ميل نهايي به پس  
Yi = ميزان درآمد  
K = انداز  ميزان حداكثر ميل نهايي به پس  
b و a =پارامترهاي ثابت  

  :گردد، همچون اين تابع، با شرايطي كه در ادامه ذكر مي
  انداز كل كشور منحني از مختصات ميانگين درآمد و ميل نهايي به پسدر  -
 ) درصد5(ترين گروه درآمدي  انداز در پايين  ناچيز بودن ميزان پس -

 )k=0-4( درصد بيشتر نباشد 4انداز از  حداكثر ميل نهايي به پس -

 در  b=979/0 و   a=0799/0 و   1384 در سـال     b=975/0 و   a=079/0و حل دستگاه معادلات به صـورت لگـاريتمي          
توان ميل    هاي درآمدي مي     در گروه  Yi بوده كه به لحاظ      Si=4/0لذا تابع تصريح شده به شكل       .  به دست آمد   1385سال  

كـرد   وام مورد درخواست خانوار با توجه بـه تـوان مـالي خـانوار در هزينـه     ) ج. انداز آن گروه را به دست آورد  نهايي به پس  
 . بهره محاسبه شده استخو دوره پرداخت و نر)  در متوسط هزينه خانوارهاي مسكن سهم هزينه(مسكن 

  . تواند صورت گيرد  براساس قيمت سال مي1385 و 1384هاي  مقايسه سال) د
 براساس متوسط قيمت يك مترمربع بـه طـور متوسـط در دهـك اول                1385توان تملك خانوارهاي استان در سال       

  .  مترمربع است13است و اين توان در دهك پنجم تقريباً  مترمربع زيربناي مسكوني 8/4معادل 
  

  بررسي سهم منابع مالي مختلف در تأمين مالي مسكن 
  )انداز، فروش دارايي، وام بانكي، وام از آشنايان و نظاير اينها پس(

 8چهـارم    درصد، دهـك     6 درصد، دهك سوم     4 درصد، دهك دوم     5انداز دهك اول      برابر بررسي انجام شده، ميل به پس      
هاي بالا به ترتيب دهك نهم و   درصد، و دهك9هاي ششم و هفتم و هشتم هر كدام  دهك.  درصد9درصد، دهك پنجم 

  .  درصد است19 و 22دهم هر كدام 
 ميليون ريال، براي 7/5 براي دهك اول 1385 درصد در سال   14 ساله و نرخ بهره      15ميزان وام بانكي با مهلت وام       

، براي دهـك  4/7، براي دهك ششم 7، براي دهك پنجم 2/7، براي دهك چهارم   8/5ي دهك سوم    ، برا 5/4دهك دوم   
  . ميليون ريال است10، و براي دهك دهم 35/10، براي دهك نهم 28/7، براي دهك هشتم 7هفتم 

، 2/331،  3/98،  6/70،  58،  8/39،  3/37،  7/22،  7/3،  14/13،  8/3هاي درآمدي به ترتيب برابر بـا          توان مالي دهك  
  . ميليون ريال است2/447

، 1/41، 33، 4/36به ترتيب برابر است بـا  هاي اول تا ششم ـ   هاي فقير ـ يعني دهك  در حقيقت متوسط درآمد گروه
  .  ميليون ريال56 و 3/54، 4/52

. د است  درص 37،  32،  8/24،  9/18،  5/14،  2/11،  9/8،  8/7،  6،  5هاي اول تا دهم به ترتيب         انداز در ميان دهك     پس
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 درصد و بـدون در نظـر گـرفتن زمـين            40 تا   30وام بانكي بين    .  درصد براي مسكن است    37 و   5انداز    بنابراين سهم پس  
  .است

هـا شـامل    بقيه مؤلفـه  .  درصد است  60گذاري با در نظر گرفتن زمين در سطح نقاط شهري استان              جهت كل سرمايه  
 و بازار انهايي چون وام از آشناي البته مؤلفه.  درصد است5يان، در حدود    فروش دارايي، بازار غيرمتشكل پولي و وام از آشنا        

  .شود ساله محاسبه مي مدت حداكثر يك غيرمتشكل پولي در كوتاه
، 38،  1/26،  4/20،  5/16،  7/11،  9،  3/6،  2/4،  7/2هاي دهگانه بـه ترتيـب         توان پرداخت وام بانكي در سطح دهك      

هـاي اول،     دهد كه توان مالي براساس قيمت متوسط در سـطح دهـك             ها نشان مي    سينتايج برر .  ميليون ريال است   4/46
هـاي    حتـي تـوان مـالي گـروه       . دوم، سوم، چهارم، پنجم براي تهيه مسكن در سطح نقاط شهري استان بسيار ناچيز است              

 6/70مترمربع و    58هاي ششم و هفتم توان مالي         دهك. درآمدي اول تا پنجم براساس قيمت مناسب نيز بس ناچيز است          
  .مترمربع تهيه مسكن را دارند

بنـابراين در مرحلـه اول   . هاي هشتم تا دهم داراي تـوان مناسـب بـراي تهيـه واحـد مـسكوني هـستند                 ساير دهك 
هاي ششم و هفتم و به ترتيب اولويـت بايـد مـورد حمايـت ارائـه زمـين و         هاي اول تا پنجم و در مرحله دوم دهك          دهك
  ). 3جدول ( قرار گيرند اخت مسكنهاي س حمايت
  

  هاي درآمدي در  محاسبه توان اقتصادي خانوارهاي شهري استان لرستان برحسب گروه. 3جدول 
  1385تملك واحد مسكوني به مترمربع در سال 

  10دهك   9دهك   8دهك   7دهك   6دهك   5دهك   4دهك   3دهك   2دهك   1دهك   

  9/109  4/95  2/66  1/57  0/56  3/54  4/52  1/41  0/33  4/36  )ميليون ريال(متوسط درآمد خانوار 
  22/0  19/0  11/0  09/0  09/0  09/0  08/0  06/0  04/0  05/0  )درصد(انداز  ميل به پس

  2/437 3/321  0/91  6/63  6/50  9/32  1/30  9/16  7/8  1/9  )ميليون ريال(انداز دوره  پس
  00/10 35/10  28/7  94/6  44/7  97/6  19/7  78/5  51/4  74/5  )ميليون ريال(وام بانكي 

  2/447 6/331  3/98  6/70  0/58  8/39  3/37  7/22  3/13  8/14  )ميليون ريال (1385توان مالي در سال 
 متراژ واحد مسكوني در حد توان مالي، 

  9/145 2/108  1/32  0/23  9/18  0/13  2/12  4/7  3/4  8/4  )مترمربع (1385به قيمت متوسط سال 

 متراژ واحد مسكوني در حد توان مالي، 
  6/90  9/73  1/24  0/19  2/17  0/13  8/12  2/8  0/5  9/5  )مترمربع (1385به قيمت مناسب سال 

  )محاسبات نويسندگان( بانك مركزي، مركز آمار ايران :منبع
  

  تعيين خط توانمندي، خط فقر نسبي و مطلق تأمين مسكن
در  . افزايش يافتـه اسـت     1380-85وره   خط فقر، چه براساس ميانگين و چه براساس ميانه طي د           ،4هاي جدول     برابر داده 

 بـه   1385اين خط در سـال      .  بوده است  36 و براساس ميانه برابر با       4 خط فقر نسبي براساس ميانگين برابر با         1380سال  
  .  بوده است2/9 و 9ترتيب برابر با 
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  خط فقر در تأمين مسكن در استان لرستان. 4جدول 
    1385  1384  1383  1382  1381  1380  

خط فقر نسبي   0/4  4/4  6/5  9/6  2/8  0/9  66/0
  0/3  3/3  2/4  3/5  2/6  8/6  5/0  براساس ميانگين

66/0  2/9  6/8  0/7  4/5  4/4  6/3  

استان 
  لرستان

خط فقر نسبي بر 
  7/2  3/3  1/4  3/5  6/6  0/7  5/0  اساس ميانه

   محاسبات نويسندگان :منبع
  

  برآورد حجم نيازهاي سكونتي خانوارهاي فقير
  هاي مشمول، بـا سـناريوهاي مختلـف صـاحب يـك واحـد مـسكوني شـوند          ، قصد بر اين است كه گروه     5ق جدول   برطب

  ). واحد به هزار مترمربع(
  

  )مترمربع(هاي فاقد توان خريد در سه سناريو  برآورد حجم نياز سكونتي خانوارهاي فقير استان لرستان براساس دهك. 5جدول 
   هر دهك و توان خريد واحد به مساحتبراساس سناريوهاي مختلف در

  شرح
   مترمربع50   مترمربع60   مترمربع70

  432082  518498  604915  1دهك 
  406347  487616  568885  2دهك 
  196401  235681  274961  3دهك 
  304105  364925  425746  4دهك 
  78560  94272  109984  5دهك 
  117841  141409  164977  6دهك 
  696906  836287  975669  جمع

   محاسبات نويسندگان:منبع             
  

هاي بالاي جامعه در       برآورد شده است، زيرا دهك     6 تا   1هاي شماره     در اين جدول حجم نيازهاي سكونتي در دهك       
، 60،  50نيازهاي سكونتي خانوارهاي فقير استان در سه دسته واحدهاي مـسكوني            . گيرند  دسته خانوارهاي فقير جاي نمي    

هاي ابتـدايي جامعـه نيازهـاي سـكونتي بـالاتري             شود، دهك   همان گونه كه مشاهده مي    . عي برآورد شده است    مترمرب 70
  .دارند

  
  درآمد  تأمين مسكن خانوارهاي كم برنامه

هاي نيازمندان بـه مـسكن ملكـي،          هايي مانند نابرابري در داشتنِ مسكن مناسب، ويژگي         در اين قسمت از برنامه، شاخص     
  .گيرند هايي از اين دست مورد بررسي قرار مي درآمد و مقوله ن خانوارهاي كمتوان تأمين مسك
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  نابرابري در دارا بودن مسكن مناسب. 6جدول 

  بالاترين دهك درآمدي  متوسط جامعه  4و3دهك درآمدي   2و 1دهك درآمدي   درصد خانوارهاي ساكن در

  0  5  14  19  يك اتاق
  2  14  30  33  اتاق دو

  7  21  38  45  دوام مسكن بي
  80  70  57  54  مسكن ملكي

   محاسبات نويسندگان:منبع   
  

هاي درآمـدي     درآمد و جزو دهك     هاي كم   هاي نيازمند به مسكن ملكي، عمدتاً گروه        در بررسي شاخص ويژگي، گروه    
ر در  درصد از اين خانوارها مرد هستند و سرپرست خـانوا 92دهد كه سرپرست  ها نشان مي بررسي.  هستند7مطابق جدول   

دهنـد    هاي آماري نشان مي     همچنين بررسي .  سال است  35داراي سني كمتر از     )  درصد 48حدود  (نزديك به نيمي از آنها      
تحـت  )  درصد87(اي از خانوارهاي مستأجر  اند و سهم عمده     درصد سرپرستان خانوارهاي فاقد مسكن ملكي شاغل       97كه  

  .اي قرار دارند پوشش بيمه
   هـزار خـانوار     680ميان يك ميليون و پانصد هزار خانوار فاقد مسكن ملكي در كـل كـشور،                ز  ابرطبق آمار ياد شده،     

تحت پوشش كميتـه امـداد و بهزيـستي،         )  درصد 20( هزار خانوار    300تحت پوشش سازمان تأمين اجتماعي،      )  درصد 45(
)  درصـد 23( هزار خـانوار  340ز تحت پوشش صندوق بازنشستگي كشور قرار دارند، و كمتر ا)  درصد12( هزار خانوار  180

  .اي نيستند تحت پوشش بيمه

  هاي درآمدي بندي نيازمندان مسكن ملكي براساس گروه طبقه. 7جدول 
  درصد از كل نيازمندان مسكن ملكي  هاي درآمدي گروه
   50  4 تا1هاي درآمدي  دهك
   35  7 تا 5هاي درآمدي  دهك
   15  10 تا 8هاي درآمدي  دهك

  محاسبات نويسندگان :منبع        
  

هاي درآمدي صورت گرفته است كه نتيجـه آن را در             درآمد براساس دهك    بررسي توان تأمين مسكن خانوارهاي كم     
  .  مشاهده كرد8توان در جدول   مي1382 و 1380دو سال 
  

  )مترمربع(هاي درآمدي  توان تأمين مسكن ملكي دهك. 8جدول 
                     دهك

  10  9  8  7  6  5  4  3  2  1  وسط درآمد كلمت  درآمدي سال

1380  78  12  27  36  44  53  62  74  91  118  +238 
1382  74  9  16  23  31  41  56  76  90  110  +240 

   محاسبات نويسندگان:منبع 
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 هاي درآمدي  شاخص دسترسي دردهك.9جدول 

  10  9  8  7  6  5  4  3  2  1  متوسط  هاي درآمدي دهك

  3  4  6  7  8  3/9 1/11 9/13 1/19 7/36  2/6  شاخص دسترسي
   محاسبات نويسندگان:منبع

  
  

  
  درآمد نيازمند مسكن خانوارهاي كم: هاي هدف گروه. 6شكل 
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سـوم   انـداز يـك     هاي مرتبط با اين شاخص، طول دوره انتظار براي تأمين مسكن ملكي بـا پـس                 ترين بررسي   از مهم 
ها متوسـط     در اين بررسي  .  سال است  33هك چهارم    سال و در د    100درآمد خانوار است كه در دهك درآمدي اول، حدود          

  . سال است10المللي، اين رقم   سال بوده كه در استانداردهاي بين18طول دورة انتظار خانوارها پس از 
انـد،     ميليون خانوار بـوده    11 حدود   1384دهد كه كل خانوارهاي شهري در سال          هاي به عمل آمده نشان مي       بررسي

از اين تعـداد خانوارهـاي      .  ميليون واحد مسكوني بوده است     9/9دهاي مسكوني شهري در اين سال،       كه تعداد واح    در حالي 
  . درصد مسكن ملكي ندارند30اند و   درصد مالك مسكن70شهري، تنها 

هـاي    درصد از كل خانوارهاي شهري كه فاقد مسكن ملكي نيز هستند، در دهك      15نكته درخور توجه اين است كه       
  .اند قرار گرفته 4 تا 1درآمدي 

  درآمد هاي كم هاي مسكن گروه ها و فرصت ها، تهديد ها، ضعف تحليل قوت. 10جدول 

  )W(نقاط ضعف  )S(نقاط قوت   متغير  تحليل

عوامل 
  دروني

روه
ن گ

سك
م

 
 كم

اي
ه

 
آمد

در
  

وجود نيروي كار فراوان و امكان ساماندهي نيروي 
  بيكار در اين بخش در استان

  هقطنوجود نسبي مصالح در م
مناسب در شوراي شهر و نهادهاي هاي  زمين
  مين اعتبارأگذار در زمينه ت قانون

وجود تأسيسات لازم براي سكونت از قبيل آب و برق 
 در درصد بالايي از واحدهاي مسكوني شهري 

  هاي روستايي و حتي مسكن)  درصد95بيشتر از (

درآمدي مختلف غيراستاندارد هاي  نابرابري و اختلاف زياد زيربناي مسكن در اختيار دهك
  4 تا 1درآمدي هاي  در دهك

  درآمدي بالاهاي  افزايش بهاي مالكيت مسكن در ميان دهك
درآمدي پايين و پايين بودن ضريب مالكيت در هاي  افزايش بهاي اجاره نشيني ميان دهك

  3، 2، 1هاي  دهك
  مورد بررسيهاي  الافزايش اختلاف درآمدي ميان خانوارهاي مالك و غيرمالك در طول س

كاهش قدرت خريد مسكن با وجود افزايش درآمدها و پايين بودن توان مالي براي ساخت، 
  3، 2، 1هاي  در دهك

  درصد هزينه خانوار به مسكن در خانوارهاي غيرمالك 30اختصاص بيش از 
  كمتر بودن متوسط زيربناي در اختيار خانوارهاي شهري غيرمالك از كل خانوارهاي استان

  هاي پايين درآمدي از كل شاغلان پايين بودن سهم شاغلان دهك
درآمد و پايين  مد بدون كار در سه دهك كمآدرصد بالاي سرپرست خانوارهاي داراي در

  3، 2، 1هاي  انداز در دهك بودن توان پس
درآمد   درصد در دسترسي به تأسيسات واحد مسكوني ميان خانوارهاي كم30وجود اختلاف 

  كشوراستان و 
، 1هاي  درآمد به منابع مالي و پايين بودن توان پرداخت وام در دهك هاي كم دسترسي گروه

2 ،3 ،4  
درآمد و عدم توانايي آنها براي نگهداري و  كمهاي  واگذار شده به گروههاي  فروش زمين

  ساخت 
  )T(تهديد  )o(ها  فرصت  متغير  تحليل

عوامل 
  بيروني

روه
ن گ

سك
م

 
 كم

اي
ه

 
آمد

در
  

  دگي دولت براي ارائه كمك و تسهيلاتآما
ــاي     ــع تنگناه ــراي رف ــس ب ــت و مجل ــادگي دول آم

  اي و حقوقي نامه آيين

  هاي مورد نياز در بخش مسكن تعريف نشدن نهاد موظف به ارائه يارانه
  لازمهاي  نبود سيستم يكپارچه و هماهنگ مديريت در بخش مسكن و ارائه يارانه

  پايين بودن ميزان حمايت
  يري شديد خانوارهاي فقيرپذ آسيب

  درآمد در تأمين مسكن مناسب كم شدن فرصت خانوارهاي كم

  
هـاي مـسكن را       هاي لازم بـراي تعيـين خانوارهـاي نيازمنـد حمايـت در برنامـه                ها شاخص   بدين ترتيب اين بررسي   

 را مـوارد از ايـن     توان مشكلات موجود در نظام حمـايتي مـسكن در كـشور             طور كلي مي    با اين حال به   . سازد  مشخص مي 
  :دست برشمرد
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 ها؛ كننده يارانه تعداد نهادهاي ارائه •

 نبود اطلاعات شفاف؛  •

 هاي ديگر در بخش مسكن به طور غيرشفاف و غيرهدفمند؛  هاي بخش گيري از يارانه بهره •

گـروه  هـا و انجـام آن عمـدتاً براسـاس             كنندگان اين يارانـه     پرداخت يارانه بدون توجه به سطح درآمدي دريافت        •
 اجتماعي؛ 

 گذاري و اجرا؛ تشتت و تداخل در عرصه سياست •

 درآمد غيرمتشكل؛ و  هاي كم فرافكني گروه •

 .هاي كمك بهره و تخفيف مالياتي ويژه در يارانه گيري غيرمؤثر، به ها و هدف هدفمند نبودن يارانه •

  
  گيري نتيجه

هاي مسكوني،  هاي جداگانه و پراكنده و مجتمع از طريق ساختن شهرك بدين سو، 1350گسترش شهرهاي استان از دهه 
هاي بدون طرح و برنامه به دست مهاجران داراي درآمد پايين و افـراد                 و احداث محله    اي، و ساخت     در نواحي حاشيه    عمدتاً

هاي حاشيه كمربندي و خارج از محدوده شهر انجام شـده، صـورت گرفتـه                 شاغل در بخش غيررسمي كه عمدتاً در محله       
گزينـي اكولـوژيكي ميـان     تـوان بـه وجـود جـدايي     درآمد در استان لرستان مي    هاي كم   هاي گروه   ترين آسيب   از مهم . است
هاي درآمدي فقير، ساختار كالبدي نامناسب و بدون انسجام و يكپـارچگي، پـايين بـودن كيفيـت سـاخت و احـداث                         گروه

شـهري بـا واحـدهاي مـسكوني غيررسـمي، جـدايي            هـايي از نقـاط        مسكن با مواد و مصالح ارزان، پوشيده شدن بخـش         
هاي فقير، ساختار كالبدي نامناسب و بدون انسجام و يكپارچگي، پايين بودن كيفيت سـاخت و                  اكولوژيكي و فيزيكي گروه   

هايي از نقاط شهري با واحدهاي مـسكوني غيررسـمي، جـدايي     احداث مسكن با مواد و مصالح ارزان، پوشيده شدن بخش       
 ناانديـشيده كالبـدي     ةهاي فقير، تأثير الگوي خطي بر كيفيت پايين خدمات شـهرداري، توسـع              فيزيكي گروه اكولوژيكي و   

هاي الگوي اسكان در      شهر، فقدان مديريت يكپارچه بر مصرف و كاربري زمين، گسسته بودن نواحي سكونتي و نابساماني              
ران فصلي و جمعيـت ثابـت و دائمـي، وجـود             مهاج اي، تشكيل ساختار اجتماعي شهرهاي استان از دو گروه          نواحي حاشيه 

ها به واسطه نوع مالكيـت اراضـي، سـابقه اسـكان، منـشأ                بودن محله  ناپذير  ها، تفكيك   تركيب اجتماعي خاص ميان محله    
محيطي در شـهرها، نامناسـب بـودن بافـت كالبـدي       مهاجرتي و دوري و نزديكي به مركز شهر و حاد بودن مسائل زيست 

  . محيطي شهر اشاره كرد له شيب در مسائل زيستها و مسئ محله
  : گردد ها و اقداماتي بدين شرح پيشنهاد مي درآمد، راهبردها و سياست هاي كم منظور رفع مشكلات گروه به
 تعريف و شناسايي دقيق خانوارهاي نيازمند حمايت؛ •

 درآمد؛ منظور حمايت از خانوارهاي نيازمند و كم ايجاد مديريت يكپارچه به •

عريف استانداردهاي زندگي با توجه به شـرايط فرهنگـي ـ اجتمـاعي و اقتـصادي سـاكنان از لحـاظ زيربنـاي          ت •
 سكونت، تأسيسات و تجهيزات و نظاير اينها؛

درآمد، به خصوص با توجه به شرايط فرهنگي          تأمين حداقل زيربناي استاندارد در واحدهاي مسكوني ساكنان كم         •
 ـ اجتماعي و اقتصادي آنها؛ 
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 منظور افزايش امكام خريد مسكن؛  درآمد به هاي كم هاي ويژه به گروه رائه تسهيلات و واما •

 اي دولتي با ميزان اجاره اندك؛ و  ساخت مسكن اجتماعي و تأمين مسكن اجاره •

  . درآمد اي خانوارهاي كم حذف هزينه مسكن از سبد هزينه •

  درآمد در استان لرستان هاي كم وهها و اقدامات مسكن گر تدوين راهبردها، سياست. 11جدول 
  اقدامات  ها سياست  ها راهبرد

ــد - ــديريت واح ــدف  م ــا ه ــت از ، ب  حماي
  خانوارهاي نيازمند

هـــاي درآمـــدي پـــايين و  شناســـايي گـــروه
    هاي نيازمند خانواده

 ـ        - مين مـسكن   أ ايجاد نظـام مـالي بـراي ت
  درآمد هاي كم گروه

   براي ساختين واگذاري زم-
  قير شناسايي گروه ف-

  درآمد هاي كم  ايجاد صندوق حمايت ازگروه-
   تهيه سند مالكيت، در دوره بيست ساله-
   تمليكشرط اجاره به -
  درآمد هاي كم  عرضه زمين ارزان براي گروه-

 از،  درآمـد   اجراي روش ماليات منفي بر     -
  طريق تدوين ضوابط قانوني

  مدت  اجاره بلند-

  
  . ن منوط به دو ويژگي عمده استريزي مسك طور كلي موفقيت برنامه به

منـد يـا      همـسويي نظـام   ) الـف : آيـد   ريزي است، و اين جامعيت از دو چيز به دسـت مـي              نخست، جامعيت اين برنامه   
نفع در برنامه، و نه تـدوين آن فقـط بـراي              هاي ذي   در نظرگيري تمام گروه   ) هاي ديگر توسعه؛ و ب      سيستماتيك با برنامه  

  . گروهي خاص
اي   توان نسخه   نمي. ريزي مسكن بايد با شرايط اقتصادي، اجتماعي، سياسي و اقليمي منطقه سازگار باشد              دوم، برنامه 

  . ها به همراه خواهد داشت زيرا اين كار معضلاتي را براي برنامهواحد را براي تمام كشور اعمال كرد، 
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