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  هاي عملكردي و شرايط بخش مسكن در استان كردستان تحليل و بررسي شاخص

 دانشگاه تهرانريزي شهري،  دكتراي برنامه دانشجويـ  ∗اكبر محمدي

  جغرافيا ، دانشگاه تهران ي استاديار دانشكدهـ  حسين حاتمي نژاد
  دانشگاه فردوسي مشهد ،ريزي شهري برنامه حجت حاتمي نژاد ـ كارشناس ارشد جغرافيا و

  20/07/1390: نهايي تأييد          20/10/1389: پذيرش مقاله

  چكيده
درصـد نقـدينگي    30هـا و   گـذاري  سرمايه درصد كلّ 25 ي كننده عنوان جذب هبخش مسكن ب

مثبت و منفي گوناگوني در سـطح   آثارمناقشه عوامل گوناگون بوده و منشأ  همواره محلّ ،كشور
شرايط  ،يبخش مسكن در استان كردستان نيز همانند سطح ملّ. استي اي و محلّ كلان، منطقه

براي ساماندهي ايـن بخـش   هاي مناسب  اهبردرتواند به تدوين  كه بررسي آن مي اي دارد ويژه
هاي عملكردي  به بررسي شاخص نخست ،رايج هاي روشبراساس  پژوهشدر اين . منجر شود

توليـد مسـكن،    ي ي وضـع موجـود مسـكن، هزينـه    هـا  شـاخص مانند بررسي  ،بخش مسكن
عرضه  بها، ضريب جيني مسكن، الگوي ن، مسكن و اجاره بها، تابع اجارهقيمت زمي هاي نوسان

و مشكلات با استفاده از مـدل وضـع موجـود     مسائلبندي  ايم و سپس با جمع و تقاضا، پرداخته
SWOT  تبه تحليل نقاط ضعف وايـن مطالعـه در    .ها و تهديدها پرداخته شده است فرصت قو
ل و مشكلات بخش مسـكن در  ترين مسائ اساسي است كه مهم پرسشگويي به اين  پي پاسخ

 ،توان با استقاده از همه جوانب حـاكم بـر بخـش مسـكن     كدامند و چگونه مياستان كردستان 
  .كردراهكارهاي مناسب براي حل مشكلات اقدام  ي نسبت به ارائه

  
  
  

  .SWOTر، مدل بها، ضريب جيني مسكن، استان كردستان، تقاضاي مؤثّ تابع اجاره: ها واژه كليد

  مقدمه

امـا امـروزه    ،)29 :1993 چوگويـل، ( .شـد  مـي  شـمرده توليدي اقتصادي غيرارايي فردي و از نظر در گذشته مسكن يك د
 ـ عنوان بهچه  ،ها در تمام دنيا خانواده ي يكي از بزرگترين دغدغه عنوان بهمسكن  عنـوان يكـي از    هسرمايه و دارايي و چه ب

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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  1391 زمستان، 4 ي شماره،44ي  دوره هاي جغرافياي انساني،پژوهش 2

 

در اي كه  گونه به ،استتر  ستهنيافته بسيار برج توسعهاين امر در كشورهاي . استمطرح  ،زندگي كيفيتعوامل اصلي تعيين 
نقدينگي كشور به بخش مسكن اختصاص يافتـه   درصد از كلّ 30گذاري و  سرمايه درصد از كلّ 25حدود  ،گذشته ي دهه
 رو بـه پيشـرفت،  چهار برابر درآمد سالانه و در كشورهاي  پيشرفتهقيمت مسكن در كشورهاي  ).74 :1382 چگني،( است

   ).33: 1389كاكداك، (هشت برابر درآمد سالانه است 
. گونـه مطـرح اسـت    عنوان رشـد حبـاب  بـا دچار بيماري ساختاري بوده كه  ،گذشته ي دهه طي ،ايران بخش مسكنِ

هـاي صـنعت و    گذاري در بخـش  هاي سرمايه ضعف زمينه -1 :جو كردو ت جستتوان در دو علّ را مي كاستياين  ي ريشه
  ).4 :1382 بروجني،(اي خانوارها ه يترين داراي يكي از مهم عنوان بهنقش مسكن  -2 كشاورزي؛

 ي موجـودي مسـكن، در دوره   وضعيت نظر بلوچستان از انجام شده، استان كردستان و سيستان و ي براساس مطالعه
 انـد  گرفتـه  نقاط بحرانـي قـرار  گروه  در ،همراه كرمانشاه هب مسكن گذاري در سرمايه نظر جزء نقاط بحراني و از 80-1375

نظـر  از  ،گـذاري مسـكن   شهرهاي كشور بـراي سـرمايه   هشتم كلّ اولويتهمچنين شهر سنندج در  ).19: 1384 رفيعي،(
  .روستايي قرار دارد مهاجرانشاخص  نظرچهارم كشور از  اولويتنشيني و  شاخص اجاره

ويـژه   بـه  ،گـذاري در بخـش مسـكن، مشـكلات محيطـي      سـرمايه  نشيني، كمبود كمبود مسكن، درصد بالاي اجاره
 كنـوني و تقاضـاي   مـؤثّر زياد بين تقاضاي  ي فاصله ،زمين كافي و مناسب ي توپوگرافيكي شهرهاي بزرگ استان در ارائه

 ريـزي  بـا برنامـه   راسـتا  هـم و  مند نظاماند تا ضرورت نگاه  شده سبب ،شهري ـ  هاي روستا مسكن و درصد بالاي مهاجرت
ي هـا  شـاخص بررسـي   ، ضـمن در اين مقاله برآنيم بـا بررسـي آمارهـاي موجـود    . برجسته شود ،عقلايي به مسكن استان

هاي اين بخش بپردازيم تـا بتـوان بـه     قوت و تهديدها و فرصتعملكردي موجود بخش مسكن، به تحليل نقاط ضعف و 
  .يابيممشكل مسكن در استان دست  مناسب براي حلّ راهبردي

  نظريمباني 
شـهرهاي   ويژه به ،كه سراسر كشور بحرانييك مشكل اساسي و  عنوان بهمسكن  ي مسألهشدن  در ايران و از زمان مطرح

بـه بعـد،    1340هاي  سياسي، اجتماعي، فرهنگي، فضايي و اقتصادي دهه ي برگرفته و بعد از تغييرات گسترده بزرگ را در
  .هاي زيادي انجام شده است و بررسي ها پژوهش هاي مختلف مسكن جنبه موردهمواره در 

وزارت  كـه از سـوي   1375و  1374،  1373هـاي   مسـكن در سـال   ي هاي توسعه سياست ي گانه در سمينارهاي سه
د و بـه تـدوين   ش ـابعـاد مختلـف مسـكن ارائـه     مـورد  مناسـب و درخـوري در    هاي مقاله شد،مسكن و شهرسازي برگزار 

تحصيلات تكميلـي نيـز    ي هاي مختلف دوره در همين راستا پايان نامه .شد نجرم بخش مسكن ي هايي در توسعه سياست
استشرح زير ه آنها ب تدوين شده است كه اهم:  

هاي ايجاد  گير و زمينه ي و كيفي وضع موجود، مشكلات گريبانجامع به بررسي شرايط كم ي آقاسي در يك مطالعه
 حـلّ  راهبهتـرين   در ايـن مطالعـه  وي . اسـت  كردههاي مقابله با مشكلات بخش مسكن در تهران اقدام  حل راه ،آن و نيز

 بسياردرآمد با شرايط  مسكن و واگذاري آن به خانوارهاي كم ي هگذاري مستقيم دولت در امر تهي سرمايه را مشكل مسكن
  ).32: 1372آقاسي، ( اندد مي آسان

ريزي مسكن با تخصيص فضاهاي قابل سكونت به نيازهـاي مسـكوني و    كه برنامه بر اين باورندفرقاني و صحرايي 
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هاي اجتماعي، فرهنگي، سياسي و اقتصادي  ويژه با چهارچوب هاي روشو  ها توجه به محدوديت منابع و استفاده از فرضيه
  ).87 :1373فرقاني و صحرايي، (سروكار دارد 

نيـز انجـام شـده كـه تعـدادي از       پژوهشـي هـاي   و طرح مقاله چهارچوبمورد در همچنين مطالعات زيادي در اين 
  :استآنها به شرح زير  ترين مهم

 عنـوان  بـه  ،مسـكن  زمـين و  ي گذاري بخـش خصوصـي در حـوزه    سرمايه اهميتربه نقش پ خود ي مقاله اعتماد در
ـ  كند و بيان مي گذاري اشاره مي سرمايه ي ترين حوزه ترين و مطمئن رسودترين، سريعبهترين، پ  ت زمـين در  كند كـه مالكي

  .)4 :1369اعتماد، ( استيابي فضاهاي شهري  عامل در سازمان ترين مهم ،كنار سوداگري زمين
 ويـژه  بـه  ،مشكل مسكن اقل در حلّاقل و استانداردهاي آن و نقش مسكن حدمسكن حد تأمينهاي  اهري و ديگران، راه

  .)7 :1367اهري، (اند  درآمد را بررسي كرده براي افراد كم
ي ها شاخص تحولاتبه بررسي  "مصرف مسكن در ايران از ديروز تا امروز" ي خود با عنوان زاده دلير در مقاله كريم

به نسـبت گذشـت    ها شاخصكه ناموزوني  است هاي اخير پرداخته است و به اين نتيجه رسيده دهه طي ،مسكن در ايران
  ).66 :1355زاده دلير،  كريم(است  ي مستقيم داشته رابطه ،ها سال

تمي كشور و زريوني با بررسي شرايط تورعبها و قيمت متر اجاره وضعيواحد مسكوني، الگويي براي تنظيم روابط  مرب
گذاران پيشنهاد داده است تا بتوان مشـكلات مـالي حـاكم بـر بخـش       اعتباري با سرمايه هاي مؤسسهها و  مالي بين بانك

  ). 94: 1355زريوني، ( دادرا كاهش مسكن 
هاي بخش مسكن در شـهرهاي   از ناهنجاري متأثّركاموري با بررسي عوامل كالبدي، محيطي، اجتماعي و فرهنگي 

 ـ(يابي اين مشـكلات   است كه ضمن ريشه تلاش كرده ،بزرگ ايران هـايي متناسـب ارائـه دهـد      حـل   ، راه)ي و كيفـي كم
  . )102 :1373كاموري، (

مجتهدزاده به بررسي مشكلات بخش مسكن در ايران پرداخته است كـه   ،با همان هدف كمابيشو در همين راستا 
هـاي كـلان    هـا و برنامـه   ه، عدم وجود سياستو تقاضاي بالقو مؤثّرفراوان بين تقاضاي  ي كمبود منابع مالي، وجود فاصله

داند  مسكن در كشور مي مسائل ترين مهماز  بالادستي، رشد شديد شهرنشيني، اسكان غيررسمي و مساكن غيراستاندارد را
  ). 16 :1368مجتهدزاده، (

مورد نقد قرار داده كه كماكـان نتـايج مشـابهي     را و مشكلات مسكن در ايران مسائلو باز در همين راستا معتمدي 
  ).13-14 :1370معتمدي، (ارائه داده است 

پرداخته  هاي متداول روشريزي مسكن و نيز  ها و شرايط لازم براي برنامه زاده در يك بررسي به تحليل زمينه منادي
هـاي اقتصـادي و تسـهيل شـرايط سـاخت       گذاري بخش خصوصي، ساخت مسكن به تناسب دهك تقويت سرمايه است؛

  ).9 :1368زاده،  منادي( استمطرح شده  پيشنهادهايترين  عمده ،مسكن انبوه
هـاي كـلان كشـوري در     كن و روند حاكم بر آن و اهداف مترتب بر سياستبازار مس وضعيتوحيدي ضمن بررسي 

ي مشكلات عرضه، مشكلات تقاضا و مشكلات منابع مالي مشكلات اين بخش را در عناوين كلّ ترين مهم ،بخش مسكن
  ).24: 1372وحيدي، (دهد  آنها ارائه مي رفعهايي براي  حل ها بررسي و راه گذاري و سياست

از  مهـاجران درصـد   ،از شهرهاي ديگر مهاجراندرصد  ،درصد خانوار مالك مسكني ها شاخصضرابي با استفاده از 
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 ،جـداولي  طـي  ريـزي مسـكن پرداختـه اسـت و     بندي شهرهاي ايران براي برنامه اولويتنشيني، به  درصد اجاره روستاها و
  ).108: 1375ضرابي، ( بوده است زياد اولويتشهرهاي داراي  است كه همواره سنندج جزء كرده فهرست را ها اولويت

كه نوسان شديد حجم نقدينگي در بخـش مسـكن و    كند بيان مييزداني بروجني با بررسي مشكلات بخش مسكن 
 :1382يزدانـي بروجنـي،   ( اسـت بخش  چالش اين ترين مهم ،تافياقل شفّورود و خروج اين نقدينگي با حد ،تر از آن مهم
17-4.(  

 ،موجودي مسكن و نيز نظرهاي مختلف كشور، آنها را از  گذاري در استان سرمايه وضعيتخانم رفيعي ضمن بررسي 
كـرده كـه اسـتان     بندي دسته) قبول، نامناسب و بحراني قابل     ، متناسب، وضعيتبهترين (گروه  پنجگذاري به  ميزان سرمايه

 پيوستن شامل پژوهش،راهكارهاي ارائه شده در اين . در گروه نقاط بحراني قرار گرفته است ،كردستان در هر دو شاخص
صـي، افـزايش سـهم اعتبارهـاي     هـاي تخص  راه مؤسسهبه بازار سرمايه و ايجاد نظام مالي يكپارچه، تجهيز منابع مالي از 

اي  هـاي منطقـه   ادي توليد و تـدوين سياسـت  ، دستيابي به مقياس اقتصادرآمده مسكن كم تأمينبانكي، تنظيم نظام مالي 
  .)18-27: 1382 رفيعي،(  استمالي مسكن با شرايط نقاط بحراني،  تأمينهاي  ويژه انطباق سياست به ،مسكن

هـاي   معرفتـي و ناكارآمـدي و غفلـت    ستيزي و فرهنگ فقر از ديدگاههاي نادرست چون شهر اطهاري به نقد بينش
اطهاري، ( استدرآمدها  گريزي در مورد مسكن كم كه موجب برنامهپرداخته است ايران  يها ريزي صورت گرفته در برنامه

1382: 30.(  
بهاي واحدهاي مسكوني در شهر تهران بـا اسـتفاده از روش    تابع اجاره برآوردآروين راد و ديگران در يك بررسي به 

هاي مختلف واحد مسكوني بـر   ثير هر كدام از ويژگيأت ،گيري از فرم لگاريتمي دوطرفه با بهره. اند قيمت هدانيك پرداخته
 هاي ضمني هر ويژگي محاسبه شده است بهاي آن با استفاده از تابع قيمت هدانيك مورد بررسي قرار گرفته و قيمت اجاره

  ) .71 :1382 آروين راد،(
اين نتيجه رسيده است  به ،بزرگترين بازار مسكن كشور عنوان به ،هاي بازار مسكن تهران عرب ضمن بررسي ويژگي

امـا   ،هـر خـانوار يـك واحـد مسـكوني وجـود داشـته        يازا با وجودي كه در تهران به 1388منتهي به سال  ي كه در دوره
  ).30: 1388 عرب،(شهر بوده است  اين كلان ي بيشترين تقاضاي مسكن در محدوده

مالي مسـكن در   تأمينال مسكن، يعني ميزان سهم بازار در بسيار مهم بازار فع ي وارنوك و ديگران به بررسي مقوله
اند كه كشورهايي كه  آنها به اين نتيجه رسيده .)رو به پيشرفت و پيشرفتهكشور  62(اند  كشورهاي مناطق مختلف پرداخته

بهتـري   ي مانهسـا  ،اسـت تر  ثباتقائل هستند و اقتصاد كلانشان با حقوق قانوني محكم ،گيرندگان دهندگان و وام براي وام
توجيه  رو به پيشرفتمالي مسكن را در اقتصاد كشورهاي  تأمينتواند تغيير  اين عوامل مي. مالي مسكن دارند تأمينبراي 
  . )33 :1388وارنوك، (كند 

تواند سرعت ساخت مسكن را  مي ،مالي مناسب تأميناند كه  يك بررسي به اين نتيجه رسيده فرگاسن و ديگران طي
مـالي   تـأمين  مهـم آنهـا بـه نقـش بسـيار     . ساخت مسكن تدريجي را كاهش دهد ي زيادي افزايش داده و هزينهميزان  به

  . )77: 1388فرگاسن، (مسكن تدريجي اذعان دارند  ي بودجه تأمينروش غالب در  عنوان به ،غيررسمي
گذاري زمين  سياست كند كه هرگونه هاي زمين شهري و مسكن در كشور، تصريح مي ماجدي ضمن ارزيابي سياست
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درآمد به زمين شهري بستگي  هاي كم به دسترسي گروه ،شهري بر بازار مسكن تأثيرگذار بوده و توانمندسازي بازار مسكن
داننـد   درآمـد مـي   هاي كـم  ويژه براي خانواده به ،عامل در فرايند دسترسي به مسكن ترين مهمايشان زمين شهري را . دارد

  ).91 :1388ماجدي، (
بـا   اكنون در كشـور مراكـز مطالعـاتي دولتـي و خصوصـي      ، همو گستردگي و نقش مسكن اهميت دليل بههمچنين 

 مركز تحقيقـات و . دهند ابعاد مختلف اين بخش را مورد كنكاش قرار مي ،صيتخص هاي برگزاري سمينارها و چاپ نشريه
ريزي و نظارت راهبردي رياسـت   معاونت برنامه مطالعات مسكن وزارت مسكن و شهرسازي، معاونت مسكن بنياد مسكن،

 ـتخصهاي  مجلّه، )دفتر اقتصاد و مسكن(جمهوري  اقتصـاد شـهر،    ي هصي معماري و شهرسازي و جغرافياي انساني، مجلّ
  .هستندها  مجلّههايي از اين مراكز و  مسكن بنياد مسكن انقلاب اسلامي، نمونه ي هاقتصاد مسكن و مجلّ ي مجله

  پژوهش روش 
آوري اطلاعـات بـه دو    هاي جمـع  شيوه .تحليلي انجام شده است ـاز نوع كاربردي است و به روش توصيفي   پژوهشاين 

 ماننـد مركـز   ،اطلاعات و آمارهاي مورد نياز از مراكز معتبر .بوده است) پيمايشي(و ميداني ) اي  كتابخانه( صورت اسنادي
  .انجام شده استSWOT ليل نهايي هم با استفاده از مدل تح. آمار ايران و بانك مركزي گردآوري شده است

  شناسايي وضع موجود
 ـ(معناي آسايش جسمي و رواني، فضاي مناسب  سرپناه به ـ  )ي و كيفـي كم  ـ ، دسترسـي فيزيكـي و امني  ت ت مناسـب، امني

اي، روشنايي، تهويه و سيستم گرمايي مناسـب، زيرسـاخت   ت، پايداري و دوام سازهمالكي  ـهـاي او  همچـون مناسـب   ي هلي 
از نظـر   در دسـترس آبرساني، بهداشت و آموزش، دفع زباله، محيط زيست مطلوب، عوامل بهداشتي مناسب، مكان مناسـب و  

كار و تسهيلات اوه است لي)هبنابراين مسكن مناسب بايد با  .)3: 1385دي، پورمحمي بالا بررسي شودها شاخصبه  توج.  
% 62كـه   اسـت واحد  337179واحدهاي مسكوني استان كردستان  تعداد كلّ ،1385براساس نتايج سرشماري سال 

  ).1ي  جدول شماره( درصد آن در نقاط روستايي استان قرار دارند 38آن در نقاط شهري و 

  )1385(ي و كيفي موجود مسكن در استان كم وضعيت .1جدول 
  جمع  ساير  مشابه آلونك، زاغه يا موارد كپر چادر سكوني معموليمواحد  

  337179  18  6  1  2  337152  كردستان استان
  209373  9  4  1  1  209358  شهري
  127803  9  2  -  1  127794  روستايي

   1385نتايج تفصيلي سرشماري عمومي نفوس و مسكن : منبع 

و مسكن عشايري هـم وجـود    استدر استان ناچيز  نكته مهم اينكه تعداد و درصد واحدهاي غير مرسوم و نامتعارف
نشـين   اجاره ساكناندرصد  22و  هستندمالك واحد مسكوني خود  ،مساكن ساكناندرصد  5/72در استان كردستان . ندارد

  .)2ي  شمارهجدول (است  تصرفّمابقي از اشكال ديگر . هستند
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  )1385( واحد مسكوني تصرفّ ي نحوه .2جدول 

  
 اعيانو عرصه مالك
  )زمين و بنا(

ملكي اعيان
  ) بنا(

  اي اجاره
در برابر
  خدمت

  جمع  اظهارنشده  ساير   رايگان 

  337165  2433  795  10467  7174  74211  6764  235321  استان 
  209363  1356  553  6888  5359  65132  5231  124844  شهري
  127802  1077  242  3579  1815  9079  1533  110477  روستايي

   1385نتايج تفصيلي سرشماري عمومي نفوس و مسكن : منبع 
  

واحدهاي مسـكوني در نقـاط شـهري مالـك      ساكناناز % 60تنها  ،واحد مسكوني تصرفّهمچنين از نظر چگونگي 
و در نقاط  درصد 31در نقاط شهري . است %87 برابرعدد هم عرض آن  ،سكونت خود هستند كه در نقاط روستايي محلّ

  .هستندنشين  اجاره ساكناندرصد  01/0روستايي 

  ها بحث و يافته
  شاخص خانوارهاي واحدهاي مسكوني  تحولاتبررسي 

 ،همواره نزديك به يك بوده اسـت  ،كه در نقاط روستايي استان استنسبت مطلوب شاخص خانوار به واحد مسكوني يك 
  .)3ي  شمارهجدول ( زيادي دارد ي اما در نقاط شهري با شاخص استاندارد فاصله

  
  شاخص خانوار به واحد مسكوني استان كردستان تحولات .3جدول 

  
1355 1365 1375  1385  

  روستايي  شهري   روستايي  شهري   روستايي  شهري   روستايي  شهري 

  04/1  11/1  06/1  19/1  08/1  21/1  04/1  48/1  شاخص
   1385تا  1355محاسبات نگارندگان براساس آمارهاي رسمي سال : منبع

  

 1385تـا   1355از سـال   ،هم در نقاط شهري و هـم در نقـاط روسـتايي    ،شاخص خانوار به واحد مسكوني در استان
  .تمايل داشته است همواره به سمت بهبودي و ارتقا

 ،اسـت هـا در واحـد مسـكوني     افزايش تعداد اتاقسمت  گرايش شاخص اتاق در واحد مسكوني به ،يدر يك روند كلّ
4ي  جدول شماره(هايي هستيم  هاي مختلف شاهد نوسان دوره هرچند طي.(  

  شاخص اتاق در واحد مسكوني استان كردستان تحولاتروند  .4جدول 

  1355 1365 1375  1385  
  روستايي  شهري   روستايي  شهري   روستايي  شهري   روستايي  شهري 

  25/3  75/3  10/3  72/3  71/2  14/3  4/2  35/3  شاخص
   1385تا  1355محاسبات نگارندگان براساس آمارهاي رسمي سال : منبع 
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تر از  ارتقا در نقاط روستايي سريع آهنگاما ، استطبيعي اين شاخص در نقاط شهري بيشتر از نقاط روستايي  طور به
  .نقاط شهري است

ي هـا  شـاخص شاخص نفر در واحد مسكوني كه بيانگر ميزان فضاي اختصاصي افـراد در خانـه و از    ،ديگر ديدگاهاز 
جدول (و به شاخص مطلوب نزديكتر شده است همواره رو به رشد بوده ، استبرخورداري از مسكن مطلوب  ي ي عمدهكم

  ).5 ي شماره
  

  شاخص نفر در واحد مسكوني تحولاتروند  .5جدول 

  1365 1375 1385  

  روستايي  شهري   روستايي  شهري   روستايي  شهري 

  5/1  38/1  67/1  64/1  1/2  12/2  شاخص
  1385تا  1365محاسبات نگارندگان براساس آمارهاي رسمي سال : منبع 

  
در  5/1در نقاط روسـتايي بـه    1/2و از  1385در سال  38/1در نقاط شهري به  1365در سال  12/2اين شاخص از 

  .استرسيده  1385سال 
اين . استعمر واحدهاي مسكوني  ،استو اهداف بخش مسكن  راهبردها ي كننده ديگري كه تعيين ي شاخص عمده

  .)6ي  جدول شماره( تر خواهد كرد  شاخص ضمن توصيف وضع موجود، ميزان نياز به واحد مسكوني در آينده را نيز روشن
  

  تفكيك نقاط شهري و روستايي استان كردستان  واحد مسكوني بر حسب عمر بنا به .6جدول 

  جمع  سال10كمتر از   سال20تا10 سال30تا20 سال30بيشتر از  

  درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  تعداد

  100  30791  8/40  125316  34/27  84000  75/19  60684  12  37191  استان كلّ
  100  185656  8/40  75767  8/29  55308  25/21  39450  15/8  15131  نقاط شهري

  100  121536  77/40  49550  6/23  28692  47/17  21233  15/18  22061  روستايي نقاط
   1385تا  1355محاسبات نگارندگان براساس آمارهاي رسمي سال : منبع 

  

درصـد   30عمـر مفيـد بنـا در ايـران، در مجمـوع بيشـتر از       ميانگين به  توجهبنا و با  سنّ ن است، از نظرروشكاملاً 
تخريـب   بـه سـنّ   1395درصد ديگر نيز تـا سـال    27بر  افزونو  هستندتخريبي  تكيفيواحدهاي مسكوني استان داراي 

  .استتر  نامناسب وضعيتدر مناطق روستايي اين . رسند مي
رفتـه در بنـا    كار هابنيه بايد در كنار شاخص عمر بنا به شاخص نوع مصالح ب كيفيتتر  همچنين براي سنجش علمي

جـدول  (  انـد  بنـدي شـده   دوام و ناپايـدار تقسـيم   دوام و كم دوام، نيمهاين اساس واحدها در چهار گروه با بر .كرد توجه نيز
  ).7ي  شماره
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  )1385( استان كردستان روستايي تفكيك نقاط شهري و كاررفته به هواحدهاي مسكوني برحسب نوع مصالح ب .7جدول 

  
  جمع

 بادوام
اسكلت فلزي و (

 )بتون آرمه

آجر و(بادوامنيمه
آهن و سنگ يا تمام 

 )آجر و سنگ

آجر يا سنگ (كم دوام 
  )و چوب بلوك سيماني

بلوك (ناپايدار 
سيماني، چوب، 

  )ساير و  خشت وگل
  درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  تعداد

  6/14  45189  05/35  108442  67/29  91783  67/20  63944  100 309358  استان
  05/3  5716  05/25  46946  94/39  74844  32  59896  100 187401  شهرينقاط 
  4/32  39474  4/50  61495  9/13  16939  32/3  4048  100 121957 روستايي نقاط
  استان كردستان و محاسبات نگارندگان  1385آماري  ي نامه بانك مركزي، سال: منبع

  

درصد واحـدها از مصـالح    21در سطح استان تنها حدود  ،استوضوح در واحدهاي مسكوني نامناسب  ابنيه به كيفيت
  . اند دوام و ناپايدار ساخته شده درصد آنها از مصالح كم 50 بر افزونكه  در حالي ،اند هبادوام ساخته شد

درصد  9/13درصد بناها از مصالح با دوام و  32/3اي كه تنها  گونه هب استتر  اين شرايط در مناطق روستايي نامناسب
  .اند هدرصد بناها از مصالح كم دوام و ناپايدار ساخته شد 82بر  افزونيعني  ،مصالح نيمه بادوام و مابقياز 

  ي عملكردي زمين و مسكنها شاخصبررسي 
درصـد رشـد    86/24ميـانگين  طـور   به ،كشور گذاري بخش خصوصي در مناطق شهري كلّ سرمايه 1375-85 ي در دوره

هـاي   اين رشد بـه قيمـت  . رسيده است 1383در سال  74099424به  1375ميليون ريال در سال  12804340داشته و از 
  ).8ي  جدول شماره(ميليون ريال رسيده است  26994326ميليون ريال به  15028568درصد بوده و از  89/7ثابت نيز 

ه وصي مسكن در استان قابـل  گذاري بخش خص آنچه در مورد نرخ رشد سرمايه كـه رونـد آن بسـيار    ، ايناسـت  توجـ
   .گذاري در كشور پايدار بوده است كه روند رشد سرمايه در حالي. ثبات بوده است بي

  )ميليون ريال( گذاري بخش خصوصي در مسكن استان رشد سرمايه .8جدول 
 گذاري رشد و سرمايه

  گذاري  سرمايه  )جاري(رشد   )ثابت(رشد    سال
  )نرخ ثابت(

  گذاري  سرمايه
  ) نرخ جاري(

1375  -  -  68923  59798  
1376  39/31-  92/20-  47291  47291  
1377  64/76-  98/71-  11045  13451  
1378  66/789  76/976  98265  142681  
1379  29/22-  90/4-  76356  135686  
1380  81/10-  81/10-  68102  121018  
1381  71 -117  28/157  148264  311356  
1382  98/5-  83/14  13987  357529  
1383  79/9-  32/6  125738  380108  
1384  28/120  90/151  276976  957507  

  آمارهاي بانك مركزي : منبع 
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 در نظـر هـا محاسـبه و    گـذاري  اين سـرمايه  ي سرانه بايدهاي انجام شده،  گذاري براي بررسي كامل و دقيق سرمايه
 1375سال  در ،سطح كشور براي هر نفر در ،گذاري بخش خصوصي در مسكن سرمايه ي سرانه ،براين اساس .گرفته شود

نـرخ رشـد    ميانگين .ريال افزايش يافته است 1655041به  1383يعني در سال  ،ريال بود كه در پايان دوره 34777 برابر
   .)9 ي جدول شماره(درصد بوده است  84/21 ،گذاري در بخش مسكن براي هر نفر نيز سرمايه ي سرانه ي سالانه

  

  )ريال( گذاري بخش خصوصي در مسكن در كشور و استان گذاري و نرخ رشد سرمايه سرمايه ي سرانه .9جدول 
  سرانه ورشد

  
  
  

  سال 

  استان كشور

انه
سر

 
 ي 

ايه
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ي 

ذار
گ

)
ت
 ثاب
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ن

(  

انه
سر

 
 ي 

ايه
سرم

 
ي 

ذار
گ

)
ري

 جا
رخ

ن
(  

شد 
ر

)
ت 

ثاب
  

شد 
ر

)
ري

جا
(  
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)
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(  

1375  408188  347776  -  -  51188  44411  -  -  
1376  379766  379766  96/6-  20/9  34422  34422  75/32-  49/24-  
1377  400046  472455  34/5  41/24  7882  9456  1/77-  53/72-  
1378  424243  601576  05/6  33/27  68781  99870  6/772  11/956  
1379  440938  704179  94/3  05/17  52441  93187  86/23-  69/6-  
1380  501170  891582  66/13  61/26  46483  82601  36/11-  36/11-  
1381  590170  1215862  77/17  37/36  99341  208616  71/113  56/152  
1382  561004  1336312  95/4-  90/9  91790  235442  6/7-  86/12  
1383  -  -  -  -  81318  245825  41/11-  41/4  
1384  -  -  -  -  175956  608281  38/116  45/147  

  1376آمارهاي بانك مركزي سال پايه : منبع 
و در سـال   44411 برابر ،1375مورد بررسي، يعني  ي گذاري در سطح استان كردستان در آغاز دوره سرمايه ي سرانه

نـه   ،اين نـرخ رشـد   اگرچه. استدرصد  19/93 ،آن نيز ي نرخ رشد سالانهميانگين . ريال رسيده است 608281به  1384
 ـ گذاري در سرمايه ي بسيار بين سرانه ي دليل فاصله بلكه به ،گذاري بيشتر در استان دليل سرمايه به ط آن دركشور با متوس 

  .استط كشوري درصد متوس 37 برابر ،استان در پايان دوره ي تا جايي كه سرانه استاستان 

  توليد مسكن  ي ساختار هزينه
 78/34ايجاد بنا را در برداشته و  ي درصد هزينه 22/65در مجموع  ،مصالح و دستمزد ي ، هزينه1385تا  1375ي  در دوره

  ).10جدول شماره ( زمين بوده است ي درصد آن ناشي از هزينه
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  )درصد( )1375 -84(مسكن  ي ساختار هزينه .10جدول 

  سال
  ها سهم هزينه

1375  1376  1377  1378  1379  1380  1381  1382  1383  1384  

  68/44  58/50  40  18/36  51/40  75/25  63/29  37/27  44/24  66/28  سهم زمين از كل
  ي  سهم هزينه

  دستمزد و  مصالح
34/71  56/75  63/72  37/70  25/74  49/59  82/63  60  42/49  32/55  

  بانك مركزي جمهوري اسلامي : منبع 
   

. خود اختصاص داده است هناشي از زمين موردنياز براي احداث بنا سهم بيشتري ب ي هزينه اندك اندكدر طول دوره، 
ايـن امـر   . رسيده است 1383درصد در سال  51/50به  1375زمين در سال  ي درصد هزينه 66/28بدين ترتيب كه سهم 

د از ارزش توليد كاهش يافته و كه سهم نيروهاي مولّچرا؛ استي اقتصادي بخش مسكن در استان هاي جد يكي از آسيب
  .در مقابل، رانت زمين افزايش يافته است

  قيمت زمين، مسكن و اجاره  تحولاتروند 
كـاهش   ،مشكلات مسكن در آينـده  گذاري براي حلّ سياست ي هزبها در حو مسكن و اجاره قيمت زمين، تحولاتبررسي  

بهـا در   در استان كردستان قيمت زمين، مسـكن و اجـاره  . تواند راهگشا باشد مي ،نگي آناقتصادي و فره تبعات اجتماعي،
  ).11 ي جدول شماره(افزايش چشمگيري داشته است  ،كشور مقايسه با كلّ

  بها  زمين، مسكن و اجاره تحولاتروند  .11جدول 
  مبنا و رشد

  
  سال 

  مسكوني ساختمان  ساختمان مسكوني  ساختمان مسكوني  ساختمان كلنگي
  قيمت

  قيمت  رشد  مربعمتر يك 
  يبها اجاره  رشد  مربعيك متر

  ي وديعه  درصد  مربعيك متر  
  درصد  مربعيك متر 

1379  468  -  759  -  4432  -  37248  -  
1380  540  38/15  982  38/29  4851  45/9  48996  54/31  
1381  705  56/320  1145  60/16  5792  40/19  57895  16/18  
1382  1396  01/98  1999  59/74  8263  66/42  97132  77/67  

  محاسبات نگارندگان براساس آمارهاي بانك مركزي : منبع 
 در حـدود  ،1382تـا   1379 ي كشـور بـراي دوره   شاخص بهاي مسـكن در كـلّ   ي رشد سالانه ميانگينكه  در حالي

و  84/23بهـا   درصد، اجاره 98/47درصد، قيمت زمين  19/40درصد بوده است، قيمت مسكن در استان كردستان،  18/31
  .اند هط سالانه داشتدرصد رشد متوس 16/39ميزان وديعه 

  ي خانوار يگاه مسكن در سبد بودجهروند هزينه و درآمد خانوار و جا
هاي غيرخوراكي يك خانوار شهري كشور و  درصد هزينه 95/43 ميانگين طور بهمسكن  ي هزينه ،مورد مطالعه ي در دوره

 ي ميانگين رشد هزينـه . داده است هاي غيرخوراكي خانوارهاي شهري استان كردستان را تشكيل مي درصد هزينه 53/41
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مسـكن   ي رشد هزينـه  ميانگين ،در همين حال. درصد بوده است 92/6آن در استان  برابردرصد و  6/5 ،خانوارهاي كشور
  . درصد بوده است 2/2آن در استان  برابربه قيمت ثابت و  42/2سالانه  ،هر خانوار شهري كشور

سكن خانوار شهري به قيمت ثابت م ي كل و هزينه ي خانوار و روند رشد هزينه ي جايگاه مسكن در بودجه .12جدول 
  كردستان تفكيك كشور و استان به

  1375 1376 1377 1378 1379 1380  1381 1382  1383  1384  

شور
ك

  

 سهم مسكن از كلّ
  7/36  15/39  79/42  16/43  81/42  79/43  05/46  97/48  67/47  42/48  خانوار  ي هزينه

  -7/1  17/0  -28/0  91/8  4/5  1  -08/1  55/6  85/2  -  مسكن ي  هزينه رشد
  87/4  46/9  59/0  05/8  8/7  2/6  2/5  71/3  47/4  -  هزينه رشد كلّ

تان
اس

  

سهم مسكن از كل 
  41/35  85/33  06/36  1/37  77/45  5/38  97/48  2/44  04/47  54/48  خانوار  ي هزينه

  -43/2  -78/5  38/10  15/8  13/14  8/6  -71/16  51/14  -11/10  -  مسكن ي  هزينه رشد
  -71/6  36/0  58/13  41/33  -4  85/35  -87/24  87/21  -24/7  -  هزينه  رشدكل

  درآمد خانوار  ي ايران ، آمارگيري هزينهمركز آمار : منبع 
، 1376( هـا  سـال تناسب چنداني با رشد آن در كشور نداشـته و در بعضـي    ،مسكن در استان كردستان ي رشد هزينه

 ي نكته .هاي خانوارها دارد ي در سهم هزينهنقش مهم ،يشرايط محلّ بنابراين .است داشتهجهت معكوس  )1383و  1382
اما در اسـتان كردسـتان بـا     ،داشته فزايندههمواره سير  ،ها در طول دوره مورد بررسي هزينه كلّ ،يسطح ملّه در آنكديگر 

  .نوسان همراه بوده است

  خانوار 1ي برآورد پيشنهاد تابع اجاره
 .اسـت رهـاي درآمـد و سـطح زيربنـاي مسـكن      مسكن خـانوار از متغي  ي ت هزينهخانوار بيانگر تابعي ي تابع پيشنهاد اجاره

بـراي  . اسـت رد بر تغييرات اين تـابع  اقتصادي كلان و خُديگر رهاي ثيرگذاري متغيأهاي اين تابع نشانگر ضريب تپارامتر
سـاله،   ده هاي زمـاني  در اين مطالعه، اين تابع براساس دوره. توان از الگوهاي مختلفي استفاده كرد مي اين تابع ي محاسبه

  ).13 ي جدول شماره(شود  مي ساله محاسبه يكساله و  پنج
   ساله1 و 5، 10هاي  خانوار استان كردستان در دوره ي هاي تابع پيشنهاد اجارهمتغير .13جدول 

ر پارامتر متغي
  تابع

 پارامترهاي تابع پيشنهاد
  1375-84 )1(اجاره خانه  

  پارامترهاي تابع پيشنهاد
  1380-84) 2(اجاره خانه  

  پارامترهاي تابع پيشنهاد 
  1384 )3(اجاره خانه 

atSig latSig l at Sig l 
Constant 104/3  590/21  000/0  599/5  059/25  000/0  784/6  090/10  000/0  

Ln y 645/0  675/71  000/0  496/0  560/35  000/0  350/0  998/9  000/0  
Ln bu 154/0  143/16  000/0  166/0  594/11  000/0  204/0  838/5  000/0  

  هاي بانك مركزي و طرح آمارگيري هزينه و درآمد خانوار  محاسبات نگارندگان براساس داده: منبع
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Bid Rent function 
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  y (Ln 1∝  +0∝  =R(+  ∝bu Ln 2  )  1ي  رابطه

1-   )bu (Ln 145/0) +y (Ln 645/0  +104/3 ) =ch (Ln  2= 504/0وR  000/0و =sig f  490/3564و =f 

2-   )bu (Ln 204/0) +y (Ln 350/0  +784/6 ) =ch (Ln  2= 330/0وR  000/0و =sig f  690/979و =f 

3-   )bu (Ln 204/0) +y (Ln 350/0  +784/6 ) =ch (Ln  2= 229/0وR  000/0و =sig f  918/117و =f 

ن اقتصـادي بـر رفتـار    رهـاي كـلا  ثيرگـذاري متغي ي زماني لحاظ شده بـراي تأ  بسته به دوره ،شود مي چنانچه ديده
 ـ  كننـدگي درآمـد در   از تعيـين  ،تر شود ها كوتاه هرچه دوره ـدهد   كه خود را در پارامترهاي تابع نشان مي متقاضي مسكن 

 "2به  3"و  "1به  4" ،"1به  6"ترتيب  ها به اين نسبت .شود مي زيربنا افزوده اهميتتابع پيشنهاد اجاره كاسته شده و بر 
  . بوده است
Ln  :مسكن خانوار،  ي هزينهbu  :،مساحت در اختيار y  :و درآمد خانوار است R  : به اين معنـي   ،استضريب تعيين
  .وابسته است ،رها توصيفي مدلر مورد بررسي تا چه اندازه به تغييرات متغيكند تغييرات متغي ص ميكه مشخّ

  هاي درآمدي مسكن در دهك ي روند هزينه
رونـد   ،هـاي درآمـدي   خـانوار در تمـامي دهـك    ي در بودجهمسكن  ي سهم هزينه عدر مجمو ،1385تا  1375 ي در دوره
خـانوار را بـه خـود     ي هاي پايين درآمدي، بخـش بزرگتـري از هزينـه    همچنين اين هزينه در دهك. ته استداش يافزايش

 89/24ترتيـب   بـه  ،ل در ايـن دوره هزينه براي سه دهـك او  مسكن به كلّ ي نسبت هزينه ميانگين. اختصاص داده است
 16/17درصـد،   56/16ترتيـب   بـه  ،هاي ميـاني  اي دهكهمين نسب بر. درصد بوده است 47/22درصد و  96/23درصد، 

درصد و  97/11تنها  ،سهم دو دهك بالاي درآمديدرنهايت درصد بوده است و  52/13و  36/14درصد،  09/17درصد و 
  .هزينه بوده است درصد كلّ 05/11

  برآورد ضريب جيني هزينه مسكن 
اكثر معناي نابرابري بيشتر بـوده و حـد   به ،ضريب جيني بزرگتر. ضريب جيني شاخصي براي سنجش ميزان نابرابري است

استفاده شده است  )2000 ابونوري،( براي برآورد ضريب جيني از روش ابونوري. ، يك استتواند اختيار كند مي مقداري كه
  .استقابل محاسبه  ي شمارهكه بر اساس رابطه 

uygLoga   )  2ي  طهراب ++=⎥
⎦

⎤
⎢
⎣

⎡
log/1

f(y)-1
f(y)Log  

 yاي تـا   عي خانوارهـايي كـه هزينـه   فراواني نسبي تجمf(y)  هاي هزينه، بالاي گروه حدy  ،2ي  ي شماره در رابطه
  .استخطاي رگرسيون  uدارند و 
 ،مسكن براي خانوارهاي شهري استان كردستان ي ضريب جيني هزينه ،)1375-85( ي مورد بررسي در طول دوره 

  ).14 ي جدول شماره( درمجموع روندي نزولي داشته است
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  )1385تا  1375(در استان كردستان  مسكن ي ضريب جيني هزينه .14جدول 

  1375  1376  1377  1378  1379  1380  1381  1382  1383  1384  1385  

  284/0  257/0  286/0  28/0  284/0  272/0  325/0  314/0  294/0  323/0  306/0 جيني ضريب
  نگارنده  ي محاسبه: منبع

  
 ؛بين بـود  تر خوش هاي درآمدي پايين مسكن گروه ي هزينه وضعيتتوان نسبت به  نمي ،به صرف اين كاهش اگرچه

 شـدن سـهم مسـكن در سـبد     معناي بزرگ هب ،نباشد همراهچراكه چنين كاهشي اگر با كاهش نابرابري در درآمد خانوارها 
براي تبيـين بيشـتر ميـزان نـابرابري از منحنـي لـورنز اسـتفاده        . استناحيه ل فشار بيشتري از آن خانوار و تحم ي بودجه
آيـد و   مـي  دسـت  مسكن به ي عي هزينهعي خانوارها برحسب درصد تجمشود كه در اينجا از ترسيم درصد فراواني تجم مي

  .معناي نابرابري بيشتر است هب ،بيشتري بگيرد ي توزيع برابر فاصله هرچه از خطّ
  

  
درآمدي   هاي دهك مسكن دري  شكاف مربوط به هزينه منحني لورنز و .1شكل  

  انوارهاخ1385 سال كردستان در استان

  هاي درآمدي از نظر مساحت زيرينا  مسكن در دهك مؤثّربرآورد الگوي تقاضاي 
خانوارها براي خريد مسكن بوده و حاصل نسـبت قيمـت   شاخص دسترسي نماگري براي توان مالي  :شاخص دسترسي

  ).15 ي جدول شماره( بر درآمد خانوار است مربعيك متر
توانسـته بـا    مي 1385هر خانوار در سال  ،عنوان نمونه دهد كه معني اين شاخص آن است كه به مي محاسبات نشان

، ضـمن  گذشـته  ي تغييرات اين نماگرها در دهه وند كلّر. كنده مسكن تهي مربعمتر 4/15حدود  ،خود ي نهدرآمد سالا كلّ
  .بوده استهم ، نزولي بودن ينوسان
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  )1379-84(شاخص دسترسي در استان كردستان  تحولاتروند  .15جدول 

 سال
  1384  1383  1382  1381  1380  1379  شاخص

  47737692  42513848  28961650  23224396  16350858  14367726  )ريال(خانوار  ي درآمد سالانه ميانگين

ساختمان مسكوني  مربعقيمت يك متر
  3085  2197  1999  1145  982  759  )ريال هزار(

  065/0  052/0  069/0  049/0  060/0  053/0  شاخص دسترسي

  4/15  2/19  5/14  4/20  7/16  9/18  مقدار دسترسي براي خانوار
  نگارندگان براساس آمارهاي بانك مركزي و سرشماري هزينه و درآمد خانوارها  ي محاسبه: منبع 

 برآورد شكاف بين الگوي عرضه و تقاضا

  گذاري در توليد و ساخت مسكن  ايهبرآورد نرخ بازده سرم
در اين بخش گذاري  هاي سرمايه در رابطه با نوسان ،استان وساز مسكنِ گذاري در ساخت بازدهي سرمايه هاي شديد نوسان

گذاران واكنش نشان داده و همراه با تغيير بـازدهي   شود كه سرمايه مي تغييرات بازدهي سرمايه موجب. قابل توضيح است
هاي آينـده كـم شـده و در اثـر      اري در دورهگذ كاهش بازده سرمايه ،دهند و درنتيجه ، رفتار اقتصادي خود را تغيير سرمايه

جـدول  (دهند  هاي آينده را افزايش مي گذاري در دوره سود بيشتر، سرمايهه به اميد كسب افزايش اين نرخ، صاحبان سرماي
  . آيد دست مي قيمت مسكن به قيمت ثابت به ي نهي نسبت رشد سالا نرخ بازده مسكن از محاسبه .)16 ي شماره

  
  عنوان دارايي گذاري مسكن به ليد مسكن و سرمايهگذاري در تو برآورد نرخ بازده سرمايه .16جدول 

 سال
  1385  1384  1383  1382  1381  1380  1379    شاخص

گذاري در توليد و نرخ بازده سرمايه
  57/22  42/25  -69/20  06/43  72/6  -63/67  57/22 ساخت مسكن

رخ 
ن

  
كن 

 مس
زده

با
ايي

 دار
وان

ه عن
ب

  

ساختمانمربعقيمت يك متر
  913  892  727  779  545  553  427 )هزارريال(مسكوني 

  28/2  79/22  -75/6  94/42  -34/1  38/29  -  نرخ بازده

  )1376(نگارندگان براساس آمارهاي بانك مركزي و نتايج سرشماري هزينه و درآمد خانوارها سال پايه  ي محاسبه: منبع 
  

بـازده  توان پي بـرد كـه    مي ،گذاري در اين بخش عنوان دارايي و نرخ بازده سرمايه به ،نرخ بازده مسكن ي از مقايسه
اين امر عاملي براي كاهش . هستندگذاري در اين بخش  از سرمايه تر بخش اطمينان ،نوان دارايي براي مالكانع به ،مسكن
  .استگذاري در بخش ساختمان استان  سرمايه ي انگيزه

اسـتفاده   SWOT مـدل  از ،آن تـرِ  بـراي تحليـل دقيـق    اسـتان و  عملكردي مسكن در  يها شاخصبررسي  از پس
  .شود مي
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ها و راهبردهاي  ترين سياست رسد، مهم ها و تهديدها، ضروري به نظر مي از بررسي نقاط ضعف و قوت، فرصت پس
  .هاي محليّ فهرست شوند پيشنهادي پس از بررسي اسناد بالا و نيز، نيازها و ضرورت

  اهداف راهبردي
  ؛مالي خانوارها براي همه اقشار توان سالم و در مسكن امن، تأمين .1
 ؛بخشي به بازار مسكن مسكن و تعادل ي ي و كيفي توليد و عرضهكم يارتقا .2

 ؛ت و فرهنگ ايراني و اسلاميبهبود شرايط سكونتي و حفظ هوي زيست، كيفيت يارتقا .3

ايي و توسـعه شـهري و روسـت   ن، هـاي مسـك   ايجاد هماهنگي بين برنامه بهبود مديريت بخش زمين و مسكن، .4
 ؛مايش استانآهاي  سياست

 .اي در برخورداري از مسكن مناسب هاي منطقه كاهش نابرابري .5

  هاي پيشنهادي سياست
سـاخت مسـكن اجتمـاعي بـا      -2 درآمـد؛  توانمندي مالي خانوارهـاي كـم  افزايش  -1 :درآمد هاي كم مسكن گروه) الف

هاي مسـتقيم   سازي با حمايت سازي و كوچك انبوه ويقتش -4 ؛هاي موجود هدفمند ساختن يارانه -3 ؛كافي يزيربنا
  ؛اقليبا افزايش توليد مسكن غير لوكس حد رتنظيم بازا -5 ؛مستقيمو غير

درآمـد بـا    سازي مسكن با تأكيد بر روسـتاييان و خانوارهـاي كـم    مقاوم -1 :سازي و نوسازي بافت فرسوده مقاوم) ب 
ل الگـوي سـاخت   تحو -3 ؛شهري ي هاي فرسوده نوسازي بافت ي زماني براي تدوين برنامه -2 ؛اعطاي تسهيلات

  .هاي شهري بافت فرسوده آزادسازي زمين -4 ؛استفاده از مصالح مقاومسوي  به

ماننـد فـروش    ،جذب ساير اشكال سـرمايه در اسـتان   -2 ؛هاي خارجي جذب سرمايه -1 :مالي مسكن تأميننظام ) ج 
  .اوراق مشاركت

كـاهش قيمـت زمـين بـا      -2 ؛هاي زمين رانت در راستاي جلوگيري از يتدوين قوانين -1 :ريتنظيم بازار زمين شه) د 
  .خواري زمين ي ي با پديدهجد ي مقابله -3 ؛ايجاد بانك زمين

منطبـق كـردن    -3 ؛تربيت نيروي كار ماهر در استان -2 اقتصادي كردن ساخت صنعتي مسكن؛ -1 :صنعت ساخت) ه
  .استان ساخت صنعتي با شرايط اقليمي

مناسـب بـراي نظـام     ي تـدوين برنامـه   -2 ؛ها سازي نظام يارانه هدفمند كردن و شفاف -1 :ها و نظام حمايتي يارانه) و 
  .در يك سازمان واحد ،مسكن گردآوري مسئوليت -3 ؛حمايتي

  .هاي توسعه و آمايش استان هاي مسكن و برنامه ايجاد هماهنگي بين برنامه -1 :مديريت بخش مسكن) ز 

ايـن  ريزي براي جلـوگيري از رشـد    و برنامه نشيني ي حاشيه شناسايي پديده -1 :نشيني و اسكان غيررسمي حاشيه) ح 
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 ـ  برنامه -3 كنوني؛سازي واحدهاي مسكوني  مقاوم -2 پديده؛ نشـين و ادغـام در    ت حاشـيه ريزي براي انتقـال جمعي
  .جامعه

جلـوگيري از خـالي مانـدن منـازل      -2 ؛معـاملات مكـرر زمـين    كردن ماليات تصاعدي -1 :نظام ماليات و عوارض) ط 
  .هاي باير با استفاده از اخذ عوارض مسكوني و زمين

   گيري نتيجه
ت و كمي دليل بههم  ،اي ص عديدهها و نقاي داراي ضعف ،)يملّ( بخش مسكن در استان كردستان به پيروي از سطح كلان

بخـش   تمايلي بي در كنار مشكل كمبود نقدينگي، .است بيان شدهمفصل SWOT كه در جدول  است كيفيت دليل بههم 
 نبـود  د در بخـش زمـين و مسـكن،   هـاي متعـد   جود رانـت و درآمد، هاي كم گذاري براي مسكن گروه خصوصي در سرمايه

 نبـدو و  كيفيـت  درصـد بـالاي مسـاكن بـي     ر زمـين و مسـكن،  معاملات مكرّ ي كنندهي محدود ها و قوانين ويژه سياست
و گسـترش  ساز بـروز   زمينه ،گذشته هاي سال رسد تمايل اندك دولت براي دخالت در اين بخش طي به نظر مي، استاندارد

استفاده از زمين شهري و اصلاح  روشهدايت  كنترل بازار و مسكن، .)326: 1988 وايت،(اين بخش بوده است مشكلات 
بخش خصوصي با حمايت مـالي و   بايدبنابراين . كند مي مسكن را ضروري تأميندخالت دولت در امر رات ساختماني، مقرّ

منسـجم و   اف قـانوني، درآمد و در يك بستر شـفّ  هاي كم گروه پشتيبان ،ال دولتيقانوني دولتي و همگام با يك بخش فع
  .كنندت الياين بخش فع يزي و اقدام عملي براي رفع مشكلاتر برنامه نسبت به ،ال و پويايك برنامه سي و طي مند سامان
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