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‌چکیده

بودن،‌با‌توجه‌به‌شرایط‌اقتصادی‌کشور،‌‌در‌عین‌مصرفی‌یعنی‌؛از‌نظر‌اقتصادی‌دووجهی‌استایران‌مسکن‌در‌

های‌تولیدی‌و‌‌در‌شرایطی‌که‌سایر‌بخش‌مسکنای‌‌.‌ارزش‌سرمایهشود‌میای‌محسوب‌‌همواره‌کالایی‌سرمایه

شمار‌‌بههای‌مردم‌‌نقدینگی‌کنندۀ‌محدود‌جذبهای‌‌یکی‌از‌بخش‌این‌کالاو‌‌هستندتجاری‌کشور‌در‌حال‌رکود‌

‌تحولات‌‌می‌شتربی‌آید،‌می ‌اقتصاد‌کلان‌کشور، ‌و ‌خانوارها ‌اقتصاد ‌اهمیت‌مسکن‌در ‌و ‌به‌جایگاه ‌توجه ‌با شود.

‌‌از‌بخشهریك‌ ‌بازار‌مسکن‌تأثیرگذار های‌اقتصادی‌‌و‌هر‌تغییر‌در‌ویژگی‌استهای‌کلان‌اقتصادی‌کشور‌در

با‌توجه‌به‌شرایط‌توپوگرافی‌و‌.‌در‌شهر‌سنندج‌دنبال‌دارد‌‌بهای‌در‌اقتصاد‌کلان‌‌زنجیره‌پیامدهایبخش‌مسکن،‌

‌نرخ‌رشد‌جمعیت‌)‌مرتبطزمین‌‌ةمحدودیت‌در‌عرض ‌اقتصاد‌مسکن‌شرایط‌ویژه‌و‌‌مهاجرت‌ویژه‌بهبا پذیری(،

با‌بررسی‌اجمالی‌،‌کننده‌است.‌در‌این‌مقاله‌تعیین‌یعاملنیز‌انداز‌خانوارها‌‌تأمین‌مالی‌و‌سهم‌پس‌.مهمی‌دارد

با‌بررسی‌‌همچنین.‌تحلیل‌شده‌استای‌خانوارها‌‌سهم‌مسکن‌در‌سبد‌هزینه‌،زمین‌و‌مسکن‌ةبازار‌تولید‌و‌عرض

محاسبه‌شده‌وساز‌‌ها،‌نرخ‌سودآوری‌اقتصادی‌در‌بازار‌زمین‌و‌ساخت‌نرخ‌حمایت‌در‌بازار‌زمین‌و‌حجم‌یارانه

‌این‌بخش‌یکی‌از‌عوامل‌اصلی‌تأثیرگذار‌در‌رونق‌یا‌رکودعنوان‌‌،‌بهوری‌عوامل‌تولید‌برآورد‌بهرهبررسی‌.‌است

‌دهد‌میان‌و‌نتایج‌آن‌نشان‌می‌ای‌و‌میدانی‌است‌صورت‌کتابخانه‌به‌پژوهش‌حاضر‌صورت‌گرفته‌است.‌پایاندر‌

‌بازار‌زمین‌و‌‌یکه‌نرخ‌سودآور‌درحالیهمچنین‌‌.تقاضای‌مؤثر‌و‌تقاضای‌بالقوه‌شکاف‌معناداری‌وجود‌دارد در

 رشد‌است.‌مجموع‌مثبت‌و‌روبهوری‌عوامل‌تولید‌مسکن‌در‌وساز‌بسیار‌بالاست،‌بهره‌ساخت

‌

‌‌‌.نرخ‌سودآوری‌،درآمد‌خانوار،‌عرضه‌و‌تقاضا-وری‌عوامل‌تولید‌مسکن،‌تورم،‌سبد‌هزینه‌بهره‌های‌کلیدی:‌واژه

                                                                                                                                                                   
‌است.«‌های‌فرسوده‌در‌سنندج‌بر‌پایة‌پتانسیل‌بافت‌درآمد‌کمی‌ها‌گروهریزی‌تأمین‌مسکن‌‌برنامه»برگرفته‌از‌رسالة‌دکتری‌با‌عنوان‌این‌مقاله‌‌ ∗
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‌مقدمه
اورانه‌و‌مادی‌بشر‌را‌به‌فنهمواره‌بخشی‌از‌سرمایه‌فکری،‌‌است‌که‌ترین‌نیازهای‌بیولوژیکی‌انسان‌مسکن‌یکی‌از‌اصلی

کردن‌این‌نیاز‌و‌کیفیت‌آن‌در‌طول‌زمان‌تابعی‌از‌شرایط‌فرهنگی،‌محیطی،‌‌ده‌است.‌تأمین‌و‌برآوردهخود‌اختصاص‌دا

که‌است‌نهادی‌با‌عملکرد‌چندبعدی‌‌،اورانه‌بوده‌است.‌مسکن‌پیش‌از‌آنکه‌ساختاری‌کالبدی‌باشدفنتاریخی،‌اقتصادی‌و‌

‌اجتماعی ‌اقتصادی، ‌فیزیکی، ‌کالبدی، ‌معماری، ‌مختلف‌مکانی، ‌روانابعاد ‌مالی ،‌‌ ‌پزشکی ‌و ‌166 :1997)‌داردشناختی

Cullingworth,).هم‌‌ ‌موضوع ‌چالش‌این ‌به ‌آمار‌یاکنون ‌آخرین ‌براساس ‌است. ‌شده ‌تبدیل ‌جدی ‌جهان‌، جمعیت

‌یک‌7.109.903.933 ‌حدود ‌که ‌است ‌آن‌نفر ‌بی‌سوم ‌مشکل ‌با ‌‌ها ‌بدمسکنی ‌و ‌هستند‌مسکنی مواجه

(www.census.gov/population/popclockworld.)‌‌ ‌پیشبراساس ‌‌،ها‌بینی‌همین ‌مرز ‌از ‌دنیا ‌در ‌شهرنشینی ‌11نرخ

‌‌97/10به‌‌0101درصد‌گذشته‌و‌در‌سال‌ درصد‌‌7/19به‌‌0111و‌در‌سال‌‌91/19به‌نیز‌‌0131در‌سال‌رسیده‌است.

‌ت.شده‌اس‌دشواردرآمد‌‌های‌کم‌گروهویژه‌‌،‌بهبه‌همین‌نسبت‌تأمین‌مسکن‌برای‌اقشار‌مختلف‌جامعه.‌خواهد‌رسید

‌بیشتر‌شهرهای‌درحال» ‌واحد‌‌؛جدی‌است‌یتوسعه‌معضل‌رشد‌کشورهای‌درحال‌قابلیت‌دسترسی‌به‌مسکن‌در زیرا

‌001توسعه‌نیازمند‌‌کشورهای‌درحال‌0101تا‌‌‌0111های‌سال‌طیها‌‌بینی‌مسکونی‌کافی‌در‌آنها‌وجود‌ندارد.‌بنا‌بر‌پیش

‌«‌میلیون‌واحد‌مسکونی‌هستند ‌م‌.(0993:‌9)زیاری، ‌شرایط‌‌،های‌این‌چالش‌ترین‌جنبه‌همیکی‌از نقش‌منابع‌مالی‌و

‌ ‌مسکن‌است. ‌به ‌دستیابی ‌در ‌خانوارها ‌و ‌»اقتصادی‌جامعه ‌سرمایه‌کشورهای‌درحال‌بیشتردر ‌بخش‌‌توسعه، گذاری‌در

ی‌خانوارها‌بیشترخانوارها‌و‌نیز‌ارزشمندترین‌دارایی‌‌ةترین‌هزین‌گیرد‌و‌عمده‌را‌در‌برمی‌GDPدرصد‌‌9-01مسکن‌حدود‌

‌.(Malpezzi, 1990; World Bank, 1993: 271)‌«دهد‌درآمد‌را‌تشکیل‌می‌کم

انداز‌خانوارها‌بسیار‌‌در‌کشورهایی‌مانند‌ایران،‌که‌نقش‌سایر‌منابع‌تأمین‌مالی‌در‌تأمین‌مسکن‌اندک‌است،‌تأثیر‌پس

میلیون‌نفر‌و‌نرخ‌شهرنشینی‌‌‌19میلیون‌نفر‌به‌مرز‌1از‌حدود‌‌0931تا‌‌0991اهمیت‌دارد.‌جمعیت‌شهرنشینی‌کشور‌از‌سال‌

دهد‌‌در‌همین‌حال‌بررسی‌مرکز‌اسکان‌بشر‌سازمان‌ملل‌متحد‌نشان‌می»درصد‌رسیده‌است.‌‌10درصد‌به‌بیشتر‌‌3/90در‌

‌7تا‌‌1درآمد‌شهری‌خواهند‌بود‌که‌‌های‌کم‌میلیون‌نفر‌از‌ساکنان‌جدید‌شهرها،‌در‌شمار‌گروه‌01،‌حدود‌0311که‌در‌سال‌

)حیدری‌«‌های‌غیررسمی‌در‌شهرهای‌بزرگ‌و‌نواحی‌در‌شهری‌سکونت‌خواهند‌داشت‌ها‌در‌سکونتگاه‌آنمیلیون‌نفر‌از‌

مسکنی‌در‌کنار‌بدمسکنی‌و‌آشفتگی‌بازار‌مسکن‌در‌ایران،‌مانند‌‌(.‌با‌توجه‌به‌شرایط‌مذکور‌بی0993‌:11چیانه‌و‌همکاران،‌

لت‌تبدیل‌شده‌است.‌از‌سوی‌دیگر‌در‌شهر‌سنندج‌جدا‌از‌های‌دو‌ترین‌دغدغه‌توسعه‌به‌یکی‌از‌اصلی‌سایر‌کشورهای‌درحال

گذاری‌در‌بخش‌مسکن،‌کمبود‌عرضة‌‌نشینی،‌کمبود‌سرمایه‌های‌عمومی‌در‌بخش‌مسکن‌کشور،‌درصد‌بالای‌اجاره‌کاستی

شدن‌چالش‌مسکن‌‌های‌توپوگرافی‌و‌شکاف‌میان‌تقاضای‌مؤثر‌و‌تقاضای‌بالفعل‌مسکن،‌بر‌جدی‌دلیل‌محدودیت‌زمین‌به

(‌در‌این‌0991-0911ساله‌)‌91های‌جمعیتی‌مرتبط‌با‌مسکن‌مؤید‌این‌نکته‌است‌که‌نرخ‌رشد‌‌وده‌است.‌برخی‌شاخصافز

،‌نسبت‌مالکیت‌0999ای‌از‌این‌افزایش‌ناشی‌از‌مهاجرت‌بوده‌است.‌براساس‌آمار‌سال‌‌درصد‌بوده‌که‌بخش‌عمده‌9/3شهر‌

‌نقاط‌شهری‌استان‌ ‌میزان‌‌3/11)‌0991درصد‌بوده‌که‌از‌‌10واحد‌مسکونی‌در ‌در‌همین‌حال، ‌کمتر‌شده‌است. درصد(

ای‌خانوارها‌در‌پایان‌سال‌‌درصد‌است‌و‌سهم‌هزینة‌مسکن‌از‌سبد‌هزینه‌91های‌اول‌و‌دوم‌حدود‌‌مالکیت‌مسکن‌در‌دهک

مسکنی‌و‌بدمسکنی‌را‌در‌شهر‌سنندج‌مطرح‌کرده‌است.‌با‌‌درصد‌رسیده‌است.‌این‌شرایط‌معضل‌کم‌11به‌حدود‌‌0931

وری‌عوامل‌‌انداز‌خانوارها‌و‌میزان‌بهره‌شدن‌جایگاه‌پس‌وجه‌به‌شرایط‌بازار‌مسکن‌و‌سهم‌منابع‌مختلف‌تأمین‌مالی،‌شفافت

رسد‌در‌کنار‌عوامل‌تأثیرگذار‌بر‌مسکن‌در‌سطح‌‌نظر‌می‌گذاری‌تأمین‌مسکن‌مؤثر‌باشد.‌به‌تواند‌در‌سیاست‌تولید‌مسکن‌می

تر‌از‌میانگین‌کشوری‌در‌عوامل‌‌وری‌پایین‌گذاری‌و‌بهره‌های‌دیگر‌سرمایه‌نبود‌زمینه‌انداز‌خانوارها،‌بودن‌پس‌کشور،‌پایین

‌ترشدن‌بحران‌مسکن‌شده‌است.‌تولید‌مسکن‌سبب‌عمیق



 ‌‌173... نرخ‌سودآوری‌برآوردهای‌اقتصادی‌مسکن‌و‌‌بررسی‌ویژگی

‌ ‌حاضر،در ‌کمبودها‌پژوهش ‌برآورد ‌ضمن ‌سنندج، ‌شهر ‌در ‌مسکن ‌تولید ‌تحولات ‌روند ‌بررسی ‌با بررسی‌‌،ابتدا

‌‌شاخص ‌در ‌عوامل‌اقتصادی‌تأثیرگذار ‌و ‌میزان‌اثرگذاری‌آنها ‌و ‌‌این‌حوزه ‌همچنین‌ها ‌میزان‌صورت‌گرفت. ‌برآورد با

‌.شدبخش‌مسکن‌تعیین‌‌وری‌عوامل‌تولید‌مسکن‌در‌شهر،‌نقش‌آن‌در‌رکود‌یا‌رونق‌بهره

‌مبانی‌نظری
ی،‌خود‌تأثیرات‌سیستم‌حکومتون‌که‌در‌هستندتفکیک‌‌ها‌در‌دو‌عنوان‌کلی‌قابل‌ایدهو‌‌ها‌دیدگاهتمام‌‌،مسکن‌ةدر‌حوز

‌کنند.‌اقتصادی‌و‌نقش‌بازار‌را‌منعکس‌می

‌تنوع‌زیاد‌سیاست‌.0 ‌با ‌این‌دیدگاه ‌بازار‌مسکن: ‌‌مسئولیت‌،های‌مسکن‌اقتصاد ‌امر‌مسکن‌و ‌نبودهای‌حکومتی‌در

‌مشخص‌می ‌یکنواخت ‌کنترل‌سیستم ‌‌شود. ‌مسکن ‌امر ‌در ‌حکومتی ‌تلقی‌‌انتجاوزمهای ‌مالکیت‌خصوصی ‌قلمرو به

گان‌درآمد،‌سالخورد‌های‌کم‌خانواده،‌برای‌مثال‌به‌های‌خاصی‌از‌جمعیت‌موارد‌به‌گروه‌بیشترر‌.‌مسئولیت‌دولت‌دشوند‌می

نیوبرگر‌،‌لیکاری،‌شود.‌طرفداران‌این‌دیدگاه‌بارون‌ها‌محدود‌می‌مبارزه‌با‌آلونک‌مانندای‌‌های‌ویژه‌یا‌با‌هدف‌ن،معلولا‌و

‌ژ‌های‌خانه‌و‌والسی‌هستند.‌سیاست ‌آمریکا، ‌تونسسازی‌انگلستان، داری‌از‌این‌‌آرژانتین‌و‌سایر‌کشورهای‌سرمایه‌،اپن،

‌مانند‌دیگر‌مسائل‌اقتصادی‌به‌‌استاین‌دیدگاه‌لیبرالی‌.‌(0991‌:01کنند‌)کرمی،‌‌دیدگاه‌پیروی‌می و‌مسائل‌مسکن‌را

‌.(0979‌:011کاهد‌)دژکام،‌‌و‌معتقد‌است‌هر‌نوع‌مداخله‌دولت‌از‌کارایی‌)دست‌نامرئی(‌می‌سپارد‌میمکانیسم‌بازار‌

ناپذیر‌سیستم‌‌جزء‌جدایی‌نیز‌بخش‌مسکن‌.شده‌مسکن:‌در‌این‌دیدگاه‌کسب‌سود‌هدف‌نیست‌ریزی‌اقتصاد‌برنامه‌.0

در‌‌کند.‌اجتماعی‌و‌اقتصادی‌تبعیت‌می‌ةهای‌کلی‌توسع‌آید‌و‌از‌هدف‌حساب‌می‌ریزی‌و‌مدیریت‌اقتصاد‌به‌عمومی‌برنامه

های‌‌زمینة‌همچنین‌ادار‌است.ای‌‌ای‌و‌محله‌در‌مقیاس‌کشوری،‌منطقه‌ریزی‌عمومی‌مسکن‌جزئی‌از‌برنامه‌این‌میان،

سازی‌‌گذاری‌خانه‌.‌سیاستاشاره‌کردسالینگ‌‌وایوان‌توان‌به‌‌میشود.‌از‌طرفداران‌این‌دیدگاه‌‌شهری‌به‌دولت‌واگذار‌می

‌.(0991‌:00کند‌)کرمی،‌‌سوئد‌تا‌حدودی‌از‌این‌دیدگاه‌پیروی‌می

.‌در‌این‌حوزه‌دو‌شود‌میرویارویی‌عرضه‌و‌تقاضا‌انجام‌،‌با‌های‌اقتصادی‌در‌بازار‌فعالیت‌ةهماز‌دیدگاه‌اقتصاد‌خرد،‌

‌این‌بازار‌تعیین‌میزان‌تقاضای‌مؤثر‌را‌در‌هر‌زمان‌دشوار‌وجود‌برای‌مدت‌معینی‌‌فروش‌و‌اجاره‌بازار در‌‌.کند‌میدارد.

کند.‌در‌زمان‌شکوفایی‌و‌‌امل‌تولید‌را‌دریافت‌میمانده‌عو‌با‌اقتصاد‌مختلط،‌بخش‌مسکن،‌باقی‌یاقتصاد‌کلان‌کشورهای

‌بخش ‌مصالح‌در ‌نیروی‌انسانی‌و ‌سرمایه، ‌مانند ‌برای‌عوامل‌تولید ‌تقاضا ‌افزایش‌‌رونق‌اقتصاد، های‌اقتصادی‌پربازده

‌به‌یابد‌می ‌‌و ‌تولید ‌منابع ‌سهم‌بخش‌مسکن‌از ‌سوی‌دیگرشود‌کم‌میناچار ‌از ‌دوره‌،. ‌اقتصادی‌درنتی‌در ‌جةهای‌رکود

‌برای‌عوامل‌تولید‌کاهش‌‌اهش‌فعالیت‌سایر‌بخشک ‌تقاضا ‌بخش‌مسکن‌جذب‌‌یابد،‌میها، و‌‌شود‌میمازاد‌عوامل‌در

درآمد‌مربوط‌‌مسکن‌به‌اقشار‌کم‌ةترین‌مشکلات‌حوز‌که‌عمده ااز‌آنج‌یابد.‌سهم‌بخش‌مسکن‌در‌اقتصاد‌ملی‌افزایش‌می

صورت‌زیر‌‌بههای‌مختلف‌‌در‌قالب‌گروهها‌‌های‌آن‌گاهة‌دیددر‌این‌بخش‌مطالعات‌زیادی‌صورت‌گرفته‌که‌چکید،‌است

‌شود:‌بیان‌می

های‌خودیاری‌در‌زمینة‌بهسازی‌مسکن‌با‌رفع‌مسائل‌حقوقی‌‌ریزان‌مسکن:‌این‌گروه‌بیشتر‌بر‌برنامه‌های‌برنامه‌.‌دیدگاه0

‌شود.‌ی‌ساخت‌مسکن‌تأکید‌میانداز‌مردم‌برا‌کنند.‌در‌این‌میان‌بر‌استفادة‌بیشتر‌از‌سرمایه‌و‌پس‌تملک‌اراضی‌تأکید‌می

تر‌اهمیت‌‌این‌گروه‌به‌افزایش‌سطح‌برخورداری‌از‌شرایط‌محیطی‌مطلوب‌:مهندسان‌و‌طراحان‌شهریهای‌‌دیدگاه‌.0

‌دهند.‌می

‌ب‌سازمانهای‌‌دیدگاه‌.9 ‌این‌عده ‌تأکید‌می‌سازمان‌ردهندگان‌جامعه: ‌جامعه کردن‌‌توانمند‌همچنین‌کنند.‌دهی‌افراد

‌هاست.‌لزوم‌مشارکت‌هدف‌اصلی‌آن‌مردم‌با‌تأکید‌بر
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‌کنند.‌فقر‌شهری‌تأکید‌می‌در‌برابرها‌به‌مسئولیت‌دولت‌‌سیاستمداران‌و‌دولتمردان:‌آن‌های‌.‌دیدگاه3

برای‌مبارزه‌با‌فقر‌شهری‌‌(فقرا)های‌مسکن‌‌ها‌معتقدند‌کمک‌به‌برنامه‌المللی:‌آن‌گذاران‌بین‌سرمایههای‌‌.‌دیدگاه1

‌(.037-0990‌:039زاده،‌‌کارساز‌نیست‌)هادیچندان‌

‌در‌بخش‌مسکن‌به‌دولت‌ةمیزان‌مداخل‌دقت‌درلزوم‌ ‌هر‌کشور‌ها ‌ارکان‌اصلی‌اقتصاد‌کلان‌در به‌‌،عنوان‌یکی‌از

دولت‌برای‌ة‌حدود‌مداخل».‌وابسته‌استبینی‌حاکم‌بر‌دولتمردان‌آن‌کشورها‌‌فرهنگی‌و‌جهان‌،شرایط‌اقتصادی،‌سیاسی

ییرات‌در‌الگوی‌مالکیت‌زمین‌بستگی‌داشته‌باشد.‌الگوهای‌جدید‌مالکیت‌زمین‌کاهش‌مسائل‌شهری‌ممکن‌است‌به‌تغ

درآمد‌و‌‌های‌کم‌استفاده‌از‌زمین‌و‌تملک‌آن‌برای‌مسکن‌خانوادهة‌منظور‌افزایش‌قدرت‌دولت‌برای‌تنظیم‌نحو‌تواند‌به‌می

‌.(0999:‌31)ماجدی،‌«‌شهری‌مورد‌توجه‌قرار‌گیرد‌ةطورکلی‌توسع‌یا‌به‌،تأمین‌خدمات‌موردنیاز

‌مطرح ‌زمان ‌‌از ‌چالش‌به‌مسکنشدن ‌جدی‌یعنوان ‌حوز، ‌در ‌زیادی ‌اقتصاد،‌‌برنامه‌ةمطالعات ‌و ‌شهری ریزی

‌اقتصاد‌مسکن‌و‌شاخص‌جامعه عنوان‌جزء‌لاینفک‌این‌‌های‌اقتصادی‌آن‌به‌شناسی‌و‌حتی‌سیاست‌صورت‌گرفته‌است.

‌قابل‌،مطالعات ‌بخش ‌اختصاص‌داد‌همواره ‌خود ‌به ‌را ‌پژوهش‌.اند‌هتوجهی ‌‌یبراساس ‌سال ‌تا ‌با‌‌0973منتشرشده و

‌ها‌از‌میان‌آن‌شده‌است‌که‌‌آوری‌عنوان‌موضوع‌جمع‌0373های‌تخصصی‌مرتبط‌با‌امر‌مسکن،‌‌جو‌در‌کتابخانهو‌جست

3/91‌‌ ‌‌درصد‌مقاله‌هستند‌)حبیبی‌و‌3/01نامه‌و‌‌پایان‌7/9درصد‌کتاب‌و‌جزوه، ‌0973اهری، نتایج‌تعدادی‌از‌‌.(097:

‌مطالعات‌مرتبط‌با‌موضوع‌به‌شرح‌زیر‌است:ترین‌‌مهم

‌ویژگی‌(0999)‌عربی ‌اجمالی ‌بررسی ‌سال‌با ‌در ‌مسکن‌تهران ‌‌0999-0991های‌‌های‌بازار ‌از‌‌گرفتنتیجه یکی

‌از‌دیگر‌نتایج‌این‌پژوهش‌است.‌نیز‌بودن‌عرضه‌و‌تقاضا‌‌های‌اصلی‌این‌بازار‌وجود‌رکود‌و‌رونق‌است.‌نامنطبق‌ویژگی

‌عنو ‌دورنمای‌گسترش»ان‌در‌پژوهشی‌با ‌وضع‌موجود‌و های‌مهم‌‌به‌یکی‌از‌شاخص«‌تأمین‌مالی‌تدریجی‌مسکن؛

اقتصادی‌مسکن‌)تأمین‌مالی(‌پرداخته‌شده‌است.‌این‌پژوهش‌منابع‌مالی‌مسکن‌را‌در‌قالب‌تأمین‌مالی‌غیررسمی‌مسکن،‌

أمین‌مالی‌مسکن‌تدریجی‌)پرکردن‌اعتبارهای‌خرد‌مسکن،‌تأمین‌مالی‌مسکن‌مبتنی‌بر‌اجتماع‌محلی،‌خرید‌اقساطی‌و‌ت

‌می‌شکاف ‌مقیاس( ‌گسترش ‌و ‌می‌ها ‌بیان ‌همچنین ‌نیازمند‌‌داند. ‌تدریجی ‌مسکن ‌مالی ‌تأمین ‌مقیاس ‌گسترش کند

های‌کوچک‌تعمیرات‌و‌توسعة‌مسکن‌‌تر‌در‌حوزة‌وام‌های‌متنوع‌های‌اساسی‌شامل‌توسعة‌مبانی‌نهادی،‌عرضة‌گزینه‌نوآوری

‌(.93-0999‌:77کنندگان‌مصالح‌ساختمانی‌و‌سازندگان‌است‌)فرگاسن‌و‌اسمیت،‌‌و‌عرضه‌و‌شراکت‌میان‌نهادهای‌مالی

‌ ‌0913)اعتماد ‌نیز ‌مقال( ‌نقش‌‌ةدر ‌به ‌حوز‌سرمایه‌مهمخود ‌گذاری‌بخش‌خصوصی‌در ‌بهة ‌مسکن عنوان‌‌زمین‌و

‌.کند‌گذاری‌اشاره‌می‌سرمایه‌ةترین‌حوز‌ترین‌و‌مطمئن‌بهترین،‌پرسودترین،‌سریع

‌بررسی‌شرایط‌مسکن‌در‌تهران‌بهترین‌راه(‌0970)آقاسی‌ ‌سرمایه‌با گذاری‌مستقیم‌دولت‌در‌‌حل‌مشکل‌مسکن‌را

‌.داند‌درآمد‌با‌شرایط‌بسیار‌آسان‌می‌های‌کم‌مسکن‌و‌واگذاری‌آن‌به‌خانوادهة‌تهی

‌ ‌بروجنی ‌0990)یزدانی ‌حوز( ‌در ‌مشکلات‌بخش‌مسکن ‌بررسی ‌می‌ةبا ‌نتیجه ‌حجم‌‌اقتصادی ‌شدید ‌نوسان گیرد

‌روست.‌‌ترین‌چالش‌پیش‌تر‌از‌آن‌ورود‌و‌خروج‌این‌نقدینگی‌با‌حداقل‌شفافیت،‌مهم‌ینگی‌در‌بخش‌مسکن‌و‌مهمنقد

اجرای‌تولید‌‌ةافزایش‌هزین‌ةکه‌نتیجرا‌درآمد‌‌های‌کم‌ویژه‌برای‌گروه‌تولید‌مسکن‌به‌ةکندشدن‌چرخ(‌0979)حبیبی‌

‌کاهش‌تسهیلات‌اعتباری‌است‌ویژه‌به‌،آن ‌با ‌زمین‌همراه ‌یافتن‌مسکن‌‌مل‌اصلی‌بازماندن‌متقاضیان‌کمعا، ‌از درآمد

‌.داند‌می

‌و‌موضوع‌معتقدند‌باید‌زمینه‌مسکن‌حداقل‌موضوع‌در‌کالبدشکافی‌(0993همکاران‌)زیاری‌و‌ های‌عمده‌شامل‌‌ها

غال،‌ای‌مسکن،‌ضوابط‌و‌استانداردهای‌ساختمانی،‌درآمد‌و‌اشت‌همیاری‌و‌خودیاری،‌تکمیل‌تدریجی‌و‌مرحله-مالی‌ةبنی

‌های‌تأمین‌مسکن‌قرار‌بگیرد.‌‌سیاست‌ةبازپرداخت‌و‌پیامدهای‌اجرایی‌پای



 ‌‌171... نرخ‌سودآوری‌برآوردهای‌اقتصادی‌مسکن‌و‌‌بررسی‌ویژگی

‌زمین ‌دانشگاهی‌کتاب‌‌ةدر ‌آموزشی‌‌«ریزی‌مسکن‌برنامه»متون‌علمی‌و ‌پورمحمدی‌منبع ‌دلال تألیف‌محمدرضا

‌اهداف‌برنامه‌مناسبی‌محسوب‌می ‌وی‌درمورد ‌‌ریزی‌مسکن‌می‌شود. ن‌تأمین‌ریزی‌مسک‌هدف‌اساسی‌برنامه»نویسد:

‌فعالیت ‌فضایی ‌مطلوب‌نیازهای ‌وضعیت ‌برای ‌انسانی ‌محدودیت‌های ‌به ‌توجه ‌با ‌است‌تر ‌امکانات ‌و ‌منابع ‌«های

‌.(0991‌:07)پورمحمدی،‌

توسعه‌از‌نوع‌کمی‌و‌ناشی‌از‌کمبودهای‌‌کنند‌مسائل‌مسکن‌در‌کشورهای‌درحال‌اذعان‌می(‌0931)خدایی‌و‌میره‌

یافته‌بیشتر‌از‌نوع‌‌در‌مقابل‌در‌کشورهای‌توسعه‌،‌اماتنگناهای‌اقتصادی‌است‌موجودی‌مسکن،‌رشد‌جمعیت،‌مهاجرت‌و

‌کیفی‌و‌نیز‌تغییر‌ساختارهای‌جمعیتی‌و‌اجتماعی‌است.‌

ریزی‌محلی‌معتقد‌است‌مسکن‌بازتاب‌کالبدی‌توسعه‌است‌و‌یکی‌از‌‌در‌بررسی‌مزایا‌و‌ضرورت‌برنامه(‌0973)رفیعی‌

‌.آید‌شمار‌می‌هنظر‌اقتصادی،‌فیزیکی‌یا‌کالبدی‌ب‌یافتگی‌از‌های‌توسعه‌ترین‌شاخص‌مهم

های‌خدماتی‌‌جریان‌.کالایی‌مصرفی‌و‌یک‌سرمایه‌است‌،مسکندهد‌‌نیز‌نشان‌می‌خارجی‌های‌یکی‌از‌پژوهشنتایج‌

‌(.Case et al., 2005: 305)‌دمنبعث‌از‌مسکن‌بادوام‌هستننیز‌

‌ ‌مطالعاتدر ‌بیشتر ‌ریشه‌است‌مشکل‌مسکن‌چندبعدی، ‌مسائل‌اقتصادی‌های‌آن‌‌و ‌دارددر ‌قرار ‌کشورهای‌». در

ریزی‌جامع‌ملی‌و‌افزایش‌شتابان‌جمعیت،‌تأمین‌‌منابع‌مالی،‌ضعف‌مدیریت‌اقتصادی،‌نداشتن‌برنامه‌نبودتوسعه‌‌درحال

‌.(Woodfield, 1989: 5)‌«مسکن‌را‌به‌شکل‌پیچیده‌و‌چندبعدی‌درآورده‌است

اقتصاد‌ملی‌‌ةشهرها‌موتور‌توسع‌صورت‌گرفته‌است،شهرهای‌غنا‌بررسی‌که‌با‌‌دفتر‌اسکان‌سازمان‌ملل‌پژوهش‌در

ها‌و‌خدمات‌‌کردن‌مسکن‌مناسب‌به‌همراه‌زیرساخت‌برای‌کاهش‌فقر‌و‌فراهمنیز‌اقتصاد‌شهری‌قوی‌‌.شوند‌محسوب‌می

‌.(Tibaijuka, 2010: 3)‌ترین‌عامل‌است‌اساسی،‌اصلی

اقتصادی‌و‌کاهش‌فقر‌دارد‌و‌این‌ارتباط‌‌ةساسی‌در‌توسعمسکن‌نقش‌ا،‌المللی‌دیگر‌در‌سطح‌بین‌ای‌مطالعه‌براساس

‌‌به ‌است. ‌کلان‌بههمچنین‌صورت‌دوسویه ‌اقتصاد ‌ارکان‌آن‌در ‌همه‌صورت‌زنجیره‌تأثیرات‌مسکن‌و ‌است‌‌ای‌و جانبه

(Clos, 2020: 5).‌

ؤسسات‌مالی‌و‌ظهور‌م‌،های‌تأمین‌مالی‌انجام‌شده‌است‌تأثیر‌شیوهمورد‌ای‌که‌در‌شهر‌مکزیکوسیتی‌در‌در‌مطالعه

‌شرکت ‌و ‌وام‌تجاری ‌جدید ‌می‌دهنده‌های ‌کم‌گروه‌دهد‌نشان ‌و ‌متوسط ‌وام‌های ‌این ‌به ‌‌درآمد ‌دسترسی در‌‌ندارند.ها

‌.(Zhang, 2011: 7قرار‌بگیرد‌)‌مدنظرها‌‌های‌کلان‌دولت‌مسکن‌اجتماعی‌در‌سیاست‌نیز‌بایدتوسعه‌‌کشورهای‌درحال

‌بررسی‌0990خیابانی‌) ‌در ‌الگوی‌‌ندةکن‌نعوامل‌تعیی( ‌ایران‌با ‌ARDLقیمت‌مسکن‌در قیمت‌‌کنندة‌نعوامل‌تعیی،

در‌بلندمدت،‌حجم‌واقعی‌پول،‌تولید‌واقعی،‌نرخ‌واقعی‌ارز‌‌نتیجه‌گرفت‌بررسی‌کرد‌ومدت‌و‌بلندمدت‌‌در‌کوتاهرا‌مسکن‌

‌هستند.رفتار‌قیمت‌واقعی‌مسکن‌‌کنندة‌نو‌قیمت‌سهام‌از‌عوامل‌مهم‌تعیی

‌قالب‌پایان‌در‌حوزة‌بسیاریمطالعات‌همچنین‌ ‌طرح‌نامه‌مسکن‌در ‌کتاب، ‌مجلات‌‌های‌دانشجویی، های‌تحقیقاتی،

‌.ها‌انجام‌شده‌است‌ها‌و‌کنفرانس‌تخصصی‌و‌برگزاری‌همایش

‌پژوهشروش‌
‌توصیفی‌حاضر‌پژوهش ‌و ‌است-کاربردی ‌‌که‌تحلیلی ‌اطلاعات ‌)کتابخانهآن ‌اسنادی ‌صورت ‌دو ‌میدانی‌‌به ‌و ای(

اطلاعات‌و‌آمارهای‌و‌ریزی‌انجام‌شده‌‌های‌مرسوم‌برنامه‌ها‌و‌مدل‌روش‌ابنیز‌ها‌‌تحلیل‌.است‌آوری‌شده‌جمع)پیمایشی(‌

‌نیاز‌از‌مراکز‌معتبر‌مانند‌مرکز‌آمار‌ایران‌و‌بانک‌مرکزی‌گردآوری‌شده‌است.د‌مور
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‌ها‌بحث‌و‌یافته
)مرکز‌آمار‌‌داشتخانوار‌‌011770در‌قالب‌‌ینفر‌‌979.397جمعیتی‌0931در‌سال‌‌،مرکز‌استان‌کردستان،‌شهر‌سنندج

‌ ‌0931ایران، ‌بر( ‌شهری‌افزون ‌نقاط ‌مسکن ‌بخش ‌که ‌عمومی ‌مواجه‌مسائل ‌آن ‌‌،است‌با ‌‌ویژگیبرخی ‌سببها

ناکافی‌زمین،‌مهاجرپذیری‌‌ةعرض‌،توپوگرافی‌بسیار‌ناهموار‌؛‌از‌قبیلترشدن‌چالش‌مسکن‌در‌این‌شهر‌شده‌است‌عمیق

ن‌اصلی‌ان‌و‌ساکنامهاجر‌میانل‌شهری‌براساس‌ضوابط،‌تمایزات‌فرهنگی‌های‌منفص‌ساخت‌سکونتگاه‌نبود‌شرایطشهر،‌

‌هزینه ‌‌و ‌مسکن‌زیادهای ‌تابع‌‌آماده‌ویژه‌هب‌،ساخت ‌شهر ‌این ‌در ‌مسکن ‌اقتصاد ‌عوامل ‌این ‌به ‌توجه ‌با ‌زمین. سازی

‌است.‌یهای‌خاص‌ویژگی

‌

‌جمعیت‌و‌برآورد‌کمبود‌مسکن‌در‌شهر‌سنندج‌تغییرات‌درموردتحولات‌کمی‌مسکن‌

واحد‌مسکونی،‌نسبت‌خانوار‌به‌واحد‌مسکونی‌‌03311با‌احتساب‌‌در‌سنندج‌بودند‌کهخانوار‌‌03370،‌تعداد‌0911در‌سال‌

1101/0‌‌ ‌مناسب‌‌کهبود ‌نسبت‌بسیار ‌می‌بهاین ‌آمد‌شمار ‌سال ‌در .0911‌‌ ‌رشد ‌نرخ ‌با ‌به‌‌97/7جمعیت‌شهر درصد

واحد‌رسید.‌نسبت‌خانوار‌به‌واحد‌مسکونی‌در‌‌99.177د‌به‌درص‌0/7نفر‌و‌تعداد‌واحدهای‌مسکونی‌با‌نرخ‌رشد‌‌013.197

‌رسید.‌111/0قبل‌با‌افت‌محسوسی‌به‌‌ةدور‌ازاین‌دوره‌

نسبت‌‌،واحد‌مسکونی‌بود.‌در‌این‌دوره‌31.910خانوار‌و‌‌13.917نفر،‌دارای‌‌077.919شهر‌سنندج‌با‌،‌0971در‌سال‌

درصد،‌دو‌برابر‌نرخ‌رشد‌‌01/9با‌‌نیز‌سید.‌نرخ‌رشد‌جمعیتر‌09/0خانوار‌به‌واحد‌مسکونی‌افت‌شدیدتری‌داشت‌و‌به‌

‌(.0)جدول‌‌درصد(‌بود‌91/0واحدهای‌مسکونی‌)

‌(5331-5311.‌تحولات‌کمی‌مسکن‌شهر‌سنندج‌در‌مقایسه‌با‌تحولات‌جمعیت‌آن‌)5جدول‌
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0911‌31.970‌03.370‌30/3‌03.330‌1101/0‌-‌-‌-‌03‌01/1‌

0911‌013.197‌31.710‌100/1‌99.177‌111/0‌97/7‌7/7‌0/7‌0071‌13/1‌

0971‌077.919‌13.917‌19/3‌31.970‌09/0‌00/9‌9/9‌91/0‌00.391‌09‌

0991‌909.130‌90.711‌93/9‌71.331‌01/0‌91/0‌0/9‌01/3‌01.711‌01/01‌

0931‌979.397‌011.770‌1/9‌-‌-‌7/9‌39/1‌-‌-‌-‌

‌5331-5311های‌‌های‌عمومی‌نفوس‌و‌مسکن‌طی‌سال‌منبع:‌مرکز‌آمار‌ایران،‌نتایج‌رسمی‌سرشماری

‌اما‌همچناناست‌بهتر‌شدهقبل‌‌ةدور‌ازاندکی‌‌0991به‌واحد‌مسکونی‌در‌سال‌نسبت‌خانوار‌ درصد‌‌01بیشتر‌از‌‌،

‌مسکن‌بدون‌ ‌بهکمبود ‌‌توجه ‌موارد ‌سایر ‌مینرخ‌تخریب‌و ‌سال‌شود‌مشاهده ‌در ‌به‌0931. ‌ةنقط‌چهاردنبال‌الحاق‌‌و

‌روستایی‌ یافته‌است‌)بدون‌درنظرگرفتن‌این‌درصد‌افزایش‌‌7/9نرخ‌رشد‌جمعیت‌به‌‌،عنوان‌مناطق‌منفصل‌شهریبا

‌.درصد‌است(‌17/1مناطق،‌نرخ‌رشد‌شهر‌



 ‌‌177... نرخ‌سودآوری‌برآوردهای‌اقتصادی‌مسکن‌و‌‌بررسی‌ویژگی

 تحولات‌قیمت‌زمین‌و‌مسکن‌در‌شهر‌سنندج

‌افزون‌برمسکن‌‌شدة‌تمامشود.‌قیمت‌‌های‌خانوارها‌را‌شامل‌می‌ای‌از‌سبد‌هزینه‌تأمین‌مسکن،‌بخش‌عمده‌ةامروزه‌هزین

‌هزین ‌تابعی‌از ‌شرایط‌اقتصاد‌کلان، ‌‌ةزمین‌و‌هزین‌ةمتأثربودن‌از ‌‌به»ساخت‌است. ‌0990-‌0970های‌سالطورکلی‌در

برابر‌‌9/3که‌شاخص‌تورم‌در‌همین‌دوره‌‌درحالی‌؛برابر‌افزایش‌یافته‌است‌1/1شهر‌بزرگ‌‌91متوسط‌قیمت‌زمین‌در‌

‌است ‌ی)چگ‌«شده ‌0997نی، ‌همین‌حال‌(.31: ‌‌،در ‌افزایش‌قیمت‌زمین‌است.‌‌بیشترنرخ‌رشد‌قیمت‌مسکن‌معمولاً از

‌.‌)همان(‌«برابر‌افزایش‌یافته‌است‌9/9شهر‌بزرگ‌‌91،‌متوسط‌قیمت‌مسکن‌در‌0991-0971طی‌دوره‌»

قیمت‌زمین‌و‌مسکن‌با‌نوساناتی‌مواجه‌بوده،‌اما‌نرخ‌رشد‌متوسط‌آن‌بیش‌‌0931-0991های‌‌در‌شهر‌سنندج‌و‌طی‌سال

‌بینی‌شده‌است.‌های‌بعد‌پیش‌بوده‌و‌آمار‌سال‌0991(.‌نکتة‌مهم‌اینکه‌آمار‌واقعی‌تا‌سال‌0درصد‌بوده‌است‌)جدول‌‌91از‌

‌در‌شهر‌سنندج‌5311-‌5331های‌طی‌سال‌بها‌.‌تحولات‌قیمت‌زمین‌و‌اجاره5جدول‌

‌سال

‌مترمربع‌5بهای‌‌اجاره‌مترمربع‌زیربنای‌واحد‌مسکونی‌‌5کلنگی‌مسکونی‌‌مترمربع‌زمین‌ساختمان‌‌5

قیمت‌)هزار‌

‌ریال(

نرخ‌رشد‌

‌سالانه

نرخ‌رشد‌

‌دوره

یمت‌)هزار‌ق

‌ریال(

نرخ‌رشد‌

‌سالانه

نرخ‌رشد‌

‌دوره

قیمت‌

‌)ریال(

نرخ‌رشد‌

‌سالانه

نرخ‌

رشد‌

‌دوره

0991‌131‌-‌

0/90‌

390‌-‌

0/99‌

3910‌-‌

01‌

0990‌711‌1/91‌0031‌1/01‌1730‌3/03‌

0990‌0931‌39‌0333‌1/73‌9019‌7/30‌

0999‌0191‌0/07‌0037‌3/3‌9013‌00/1-‌

0993‌0111‌1/3-‌9110‌3/99‌03.109‌3/13‌

0991‌0117‌9‌9070‌39/9‌09.337‌13/1-‌

0991‌0730‌1/71‌1313‌0/70‌09.110‌0/99‌

‌قیمت‌*سال‌
نرخ‌رشد‌

‌سالانه

نرخ‌رشد‌

‌دوره

‌قیمت

‌)هزار‌ریال(

نرخ‌رشد‌

‌سالانه

نرخ‌رشد‌

‌دوره

قیمت‌

‌)ریال(

نرخ‌رشد‌

‌سالانه

نرخ‌

رشد‌

‌دوره

0997‌9139‌19/90‌

-‌

7011‌0/99‌

-‌

09.101‌7/01‌

-‌
0999‌3700‌19/90‌3171‌19/99‌01.919‌0/00‌

0993‌1071‌17/90‌00.970‌0/99‌03.103‌00‌

0931‌9131‌0/90‌07.090‌13/99‌90.993‌3/00‌
به‌بعد‌این‌است‌که‌اعداد‌ذکرشده‌براساس‌نرخ‌رشد‌متوسط‌در‌بخش‌قیمت‌مسکن‌و‌اعمال‌‌5317های‌‌علت‌تفکیك‌سال‌*

‌اند.‌بها‌محاسبه‌شده‌در‌بخش‌اجارهشاخص‌بها‌

‌‌‌5315-5311منبع:‌نگارندگان؛‌مرکز‌آمار‌ایران،‌سالنامة‌آماری‌

مترمربع‌واحد‌‌0درصد،‌‌0/90ساله،‌‌هفت‌ةمترمربع‌زمین‌مسکونی‌در‌دور‌0میانگین‌افزایش‌قیمت‌‌،0براساس‌جدول‌

درصد‌‌71و‌‌39رشد‌در‌قیمت‌زمین‌و‌مسکن‌با‌درصد‌بوده‌است.‌بالاترین‌‌01مترمربع‌‌‌0یبها‌و‌اجاره‌0/99مسکونی‌

‌در‌این‌میان،‌مهم‌ةاست.‌نکت‌0993درصد‌مربوط‌به‌سال‌‌71بها‌با‌‌و‌بالاترین‌نرخ‌افزایش‌اجاره‌0990مربوط‌به‌سال‌

‌بهاست.‌قیمت‌زمین،‌مسکن‌و‌اجاره‌ةنوسانات‌شدید‌و‌پردامنه‌در‌تحولات‌سالان

‌

‌آمد‌خانوارهانرخ‌تورم‌عمومی‌و‌نرخ‌افزایش‌هزینه‌و‌در

‌بتوان‌تصویر‌‌تر‌باید‌نرخ‌افزایش‌قیمت‌زمین،‌مسکن‌و‌اجاره‌برای‌تحلیل‌واقعی ‌نرخ‌تورم‌عمومی‌مقایسه‌شود‌تا ‌با بها

‌.(9دست‌آورد‌)جدول‌‌های‌افزایش‌به‌تری‌از‌تحولات‌واقعی‌نرخ‌واضح
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‌بها‌رخ‌افزایش‌قیمت‌مسکن،‌زمین‌و‌اجاره.‌نرخ‌تورم‌عمومی‌و‌نرخ‌افزایش‌هزینه‌و‌درآمد‌خانوارها‌در‌مقایسه‌با‌ن3جدول‌

(5315-5331)‌
‌سال

‌شاخص
5315‌5315‌5313‌5315‌5311‌5315‌5317*‌5311‌5313‌5331‌

دورۀ‌

‌ساله‌ده

‌‌9‌1/71‌19/90‌19/90‌17/90‌0/90‌1/07-‌1/91‌39‌0/07‌1/3نرخ‌افزایش‌قیمت‌مسکن‌کلنگی

‌‌1/01‌1/73‌3/3‌3/99‌39/9‌0/70‌0/99‌19/99‌0/99‌0/99‌17/90نرخ‌افزایش‌قیمت‌زمین‌زیربنا

‌‌0/99‌7/01‌0/00‌00‌3/00‌03-‌3/13‌13/1-‌3/03‌7/30‌00/1بها‌نرخ‌افزایش‌اجاره

نرخ‌عمومی‌تورم‌در‌مناطق‌شهری‌

‌شهرستان
0/09‌0/00‌9/07‌3/03‌9/00‌1/03‌0/01‌01‌1/03‌9/09‌3/07‌

‌‌13/30‌7/03‌9/31‌9/00‌3/09‌9/07‌1/01‌1/01‌1/7‌00‌1/01نرخ‌افزایش‌درآمد‌خانوارهای‌شهری

‌‌3/10‌1/91‌3/07‌3/7‌13/0‌9/01‌9/09‌09‌0/3‌07‌03/01نرخ‌افزایش‌هزینة‌خانوارهای‌شهری

‌بینی‌نگارندگان‌است.‌شده‌براساس‌پیش‌به‌بعد،‌آمار‌ارائه‌5317دلیل‌نبود‌آمار‌رسمی‌قیمت‌زمین‌و‌مسکن‌از‌سال‌‌*‌به

‌(‌5331-5315النامة‌آماری‌استان‌کردستان‌و‌نتایج‌طرح‌آمارگیری‌هزینه‌و‌درآمد‌خانوارها‌)منبع:‌نگارندگان؛‌مرکز‌آمار‌ایران،‌س

بها،‌بالاتر‌از‌نرخ‌تورم‌‌مورد‌مطالعه،‌نرخ‌افزایش‌قیمت‌زمین،‌مسکن‌و‌اجاره‌ةبا‌توجه‌به‌میانگین‌نرخ‌تورم‌در‌دور

نرخ‌افزایش‌‌،از‌سوی‌دیگر‌بخش‌پررنگ‌است.‌گذاری‌و‌جلب‌نقدینگی‌همچنان‌در‌این‌های‌سرمایه‌زمینه؛‌بنابراین‌است

‌در‌تمام‌سال ‌پایین0990و‌‌0990جز‌‌های‌دوره‌)به‌درآمد‌خانوارها ‌نرخ‌تورم‌بوده‌است‌که‌نشان‌می‌( دهد‌شکاف‌‌تر‌از

در‌حال‌افزایش‌بوده‌است.‌همچنین‌در‌مقایسه‌با‌متوسط‌نرخ‌افزایش‌قیمت‌مسکن‌‌پیوستهها‌‌قدرت‌خرید‌و‌قیمتمیان‌

‌زیربنا،‌نرخ‌افزایش‌درآمدها‌حدود‌نصف‌آنها‌بوده‌است.‌این‌مسئله‌مؤید‌کاهش‌دسترسی‌به‌تأمین‌مسکن‌است.و‌زمین‌

‌

‌انداز‌واقعی‌خانوارها‌پس‌ةمحاسب

‌حوزة ‌‌در ‌به ‌توجه ‌با ‌خصوصی ‌عمده‌سلیقهمسکن ‌ایران، ‌مردم ‌فرهنگ ‌پس‌و ‌مسکن ‌تأمین ‌مالی ‌منبع انداز‌‌ترین

درآمد‌و‌مالیات‌پرداختی‌خانوار(‌است‌که‌‌میانتصرف‌خانوارها‌)تفاوت‌‌ی‌از‌درآمد‌قابلانداز‌خانوار‌بخش‌خانوارهاست.‌پس

‌ ‌مصرفی ‌به‌شود‌نمیصرف‌مخارج ‌‌و ‌خانوار ‌مالی ‌مبلغ ‌‌برایعنوان ‌دارد.کسب‌درآمد ‌واقعی‌‌پس‌ةمحاسب‌کاربرد انداز

‌.(3)جدول‌‌های‌خانوارهاست‌ای‌درآمدها‌با‌هزینه‌خوبی‌نمایانگر‌شرایط‌مقایسه‌خانوارها،‌به

‌5331-5315های‌‌انداز‌خانوارهای‌شهری‌طی‌سال‌.‌متوسط‌درآمد،‌هزینه‌و‌پس5جدول‌

‌شاخص

‌سال

‌(5315=511به‌قیمت‌ثابت‌)‌به‌قیمت‌جاری

‌انداز‌پس‌هزینه‌درآمد‌انداز‌پس‌هزینه‌درآمد

0990‌09.003.931‌01.137.399‌9.379.197-‌09.003.931‌01.137.399‌9.379.197-‌

0990‌09.310.111‌91.390.377‌7.370.907-‌00.073.193‌01.713.071‌1.393.191-‌

0999‌30.109.939‌30.790.971‌017.109-‌09.303.111‌03.171.117‌011.110-‌

0993‌37.797.130‌31.311.017‌0.770.391‌00.917.309‌00.131.931‌310.003‌

0991‌13.999.117‌31.100.031‌7.717.070‌00.190.333‌09.311.171‌9.173.303‌

0991‌19.909.313‌11.901.309‌7.117.130‌01.019.111‌07.973.111‌0.999.931‌

0997‌71.101.130‌11.310.190‌9.103.110‌09.719.933‌00.139.179‌0.003.770‌

0999‌90.019.713‌91.101.133‌9.911.931-‌01.019.913‌01.007.170‌0.103.000-‌

0993‌99.199.033‌39.119.079‌3.313.973-‌09.170.337‌03.931.190‌0.909.093-‌

0931‌017.399.013‌013.970.000‌0.993.117‌09.917.999‌09.117.031‌033.917-‌

‌5331-5315های‌‌منبع:‌نگارندگان؛‌مرکز‌آمار‌ایران‌و‌سالنامة‌آماری‌استان‌کردستان‌طی‌سال



 ‌‌173... نرخ‌سودآوری‌برآوردهای‌اقتصادی‌مسکن‌و‌‌بررسی‌ویژگی

و‌های‌دوره‌منفی‌بوده‌‌به‌قیمت‌جاری‌و‌هم‌به‌قیمت‌ثابت‌در‌بیشتر‌سالهم‌انداز‌خانوارها‌‌پس‌،3جدول‌براساس‌

‌فاصل‌تنها ‌‌سال‌ةدر ‌‌0993های ‌براین‌0999تا ‌است. ‌بوده ‌فرض‌ثابت‌مثبت ‌خانوارها،‌‌اساس‌با ‌الگوی‌مصرف ماندن

‌مسکن‌باشد.‌ةتواند‌منبع‌مناسب‌تأمین‌سرمایه‌برای‌تهی‌انداز‌خانوارها‌نمی‌پس

‌

‌ت‌بانکی‌در‌تأمین‌مالی‌مسکنبررسی‌نقش‌اعتبارا

با‌توجه‌به‌اینکه‌بانک‌مسکن،‌بانکی‌تخصصی‌در‌حوزة‌تأمین‌مالی‌برای‌خرید‌و‌ساخت‌مسکن‌است،‌تسهیلات‌پرداختی‌آن‌

میلیون‌ریال‌برای‌خرید‌‌1.017.911فقره‌تسهیلات‌به‌مبلغ‌‌03.107شود.‌براساس‌اطلاعات‌دریافتی‌طی‌ده‌سال،‌‌بررسی‌می

درصد‌و‌از‌نظر‌اعتبار،‌‌3/01هر‌سنندج‌پرداخت‌شده‌است.‌نرخ‌رشد‌تسهیلات‌پرداختی‌از‌نظر‌تعداد‌و‌ساخت‌مسکن‌در‌ش

‌(.1میلیون‌ریال‌است‌)جدول‌‌071درصد‌بوده‌است.‌متوسط‌پرداختی‌برای‌هر‌فقره‌از‌تسهیلات‌نیز‌در‌طول‌دوره‌‌3/01

‌5335-‌5315های‌طی‌سال‌تساخ‌ةشده‌به‌قیمت‌مسکن‌و‌هزین‌نسبت‌تسهیلات‌پرداخت‌ة.‌مقایس1جدول‌

‌سال

متوسط‌تسهیلات‌

شده‌به‌ازای‌‌پرداخت

یك‌مترمربع‌)هزار‌

‌ریال(

‌خرید‌مسکن‌در‌ساخت

ساخت‌هر‌‌ةهزین

مترمربع‌مسکن‌)هزار‌

‌ریال(

نسبت‌‌‌تسهیلات‌درصد

‌ساخت‌ةبه‌هزین

خرید‌مترمربع‌‌ةهزین

‌مسکن‌)هزار‌ریال(

درصد‌نسبت‌

‌ةبه‌هزین

‌خرید

0990‌9/717‌133‌1/001‌0031‌17‌

0990‌10/119‌1/330‌70‌0333‌99‌

0999‌3/0097‌0119‌017‌0037‌10‌

0993‌0/0711‌0093‌3/011‌9110‌11‌

0991‌0/0711‌0033‌1/039‌9070‌13‌

0991‌7/0131‌0991‌93‌1313‌90‌

0997‌0/0711‌0103‌11‌7011‌09‌

0999‌0/0901‌0119‌19/1‌3171‌9/09‌

0993‌01/0919‌9101‌11‌00.970‌03‌

0931‌1/0900‌9119‌1/13‌07.090‌1/01‌

‌منبع:‌نگارندگان؛‌منابع‌آماری‌بانك‌مرکزی؛‌مرکز‌آمار‌ایران؛‌دفتر‌املاک‌ادارۀ‌کل‌راه‌و‌شهرسازی‌استان‌کردستان‌

زمان‌با‌شروع‌عملیات‌اجرایی‌طرح‌مسکن‌مهر‌‌و‌هم‌0931و‌‌0993های‌‌بالاترین‌درصد‌پرداختی‌تسهیلات‌به‌سال

‌شاخ ‌تأمین‌هزین‌ص‌مهم‌تحلیل‌کارایی‌تسهیلات‌پرداختمربوط‌است. ‌سهم‌آن‌در ‌و ‌مسکن‌ةشده ‌خرید ‌،ساخت‌یا

‌ةسهم‌تسهیلات‌پرداختی‌در‌مقایسه‌با‌هزین‌،1جدول‌‌براساسمترمربع‌مسکونی‌است.‌‌0نسبت‌اعتبار‌پرداخت‌به‌قیمت‌

درصد‌در‌پایان‌دوره‌‌1/01به‌‌،دوره‌یدرصد‌در‌ابتدا‌17که‌از‌‌نحوی‌به‌؛طور‌مستمر‌در‌حال‌کاهش‌است‌مسکن‌به‌ةتهی

‌ ‌بانکی ‌اعتبارات ‌ناکارآمدی ‌واقعیت ‌این ‌است. ‌رسیده ‌میرا ‌نشان ‌مسکن ‌مالی ‌تأمین ‌پس‌‌دهد.‌در ‌بررسی ‌برخیاز

‌‌ها‌و‌ویژگی‌شاخص تر‌نقش‌و‌جایگاه‌مسکن‌در‌اقتصاد‌کلان‌و‌‌درک‌عمیق‌منظور‌بههای‌اقتصادی‌مسکن‌و‌خانوارها،

‌پردازیم.‌وری‌عوامل‌تولید‌در‌آن‌می‌بهره‌ةتولید‌به‌محاسبعوامل‌‌موردشرایط‌آن‌در‌
‌

‌ساخت‌مسکن‌ةتحولات‌هزین

یک‌فرد‌بیشتر‌باشد؛‌‌ةبرابر‌حقوق‌سالان‌پنجطبق‌ضوابط‌عمومی‌و‌استانداردهای‌رایج‌در‌جهان،‌قیمت‌مسکن‌نباید‌از‌»

انتظار‌افزایش‌.‌(0970‌:30)افشار،‌‌«ودش‌فرد‌را‌شامل‌می‌ةبرابر‌حقوق‌سالان‌01در‌صورتی‌که‌در‌ایران‌قیمت‌مسکن‌تا‌

‌.(1)جدول‌‌اهمیت‌دارداما‌روند‌این‌افزایش‌‌،ساخت‌با‌گذشت‌زمان‌منطقی‌است‌ةهزین
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‌5335-5315های‌‌طی‌سالساخت‌هر‌مترمربع‌مسکن‌و‌نرخ‌رشد‌آن‌‌ة.‌روند‌تحولات‌هزین5جدول‌
 سال

‌شاخص
5315‌5315‌5313‌5315‌5311‌5315‌5317‌5311‌5313‌5331‌

سط‌متو

‌دوره

هزینة‌ساخت‌

‌مترمربع‌5
133‌1/330‌0119‌0093‌0033‌0991‌0103‌0119‌9101‌9119‌7/0900‌

درصد‌رشد‌

در‌مقایسه‌با‌

‌سال‌قبل

-‌7/91‌09‌1/1‌9/0‌0/13‌0/93‌0/0‌3/09‌7/0‌01‌

‌‌5331-5315های‌‌ای‌طی‌سال‌های‌منطقه‌منبع:‌نگارندگان؛‌مرکز‌آمار‌ایران؛‌نتایج‌حساب

‌0/13با‌‌0991بالاترین‌نرخ‌رشد‌مربوط‌به‌سال‌‌کهدرصد‌بوده‌‌01طور‌متوسط‌سالیانه‌‌طول‌دوره‌به‌ساخت‌در‌ةهزین

نیروی‌کار‌و‌‌و‌مصالح‌،ساخت‌ناشی‌از‌افزایش‌قیمت‌زمین‌ةای‌از‌افزایش‌هزین‌بخش‌عمده.‌درصد‌افزایش‌بوده‌است

‌وری‌است.‌بخشی‌هم‌متأثر‌از‌کاهش‌بهره

‌

‌های‌جاری‌و‌ثابت‌زمین‌به‌قیمت‌ةن‌و‌حجم‌یارانبررسی‌نرخ‌حمایت‌در‌بازار‌زمی

نرخ‌حمایت‌دولتی‌در‌بخش‌زمین‌برای‌بررسی‌نقش‌دولت‌در‌حمایت‌از‌بازار‌مسکن‌ضروری‌است.‌برای‌این‌‌ةمحاسب

‌زمین ‌ابتدا ‌مترمربع‌به‌‌منظور ‌ازای‌هر ‌تقسیم‌مبلغ‌واگذاری‌به ‌از ‌و ‌کاربری‌مسکونی‌مشخص‌شده ‌با های‌واگذارشده

‌از‌اختلاف‌قیمت‌شده‌استواگذارشده،‌مبلغ‌واگذاری‌به‌ازای‌هر‌مترمربع‌به‌تفکیک‌سال‌استخراج‌‌مساحت‌اراضی .0‌

زمین‌‌ةمترمربع‌زمین‌در‌بازار‌آزاد‌و‌ضرب‌آن‌در‌میزان‌زمین‌واگذارشده،‌حجم‌یاران‌0مترمربع‌زمین‌واگذارشده‌و‌قیمت‌

‌.(7آید‌)جدول‌‌دست‌می‌به

‌5331-‌5315ۀ(‌در‌دور5315=511و‌حجم‌یارانه‌به‌نرخ‌جاری‌و‌ثابت‌).‌نرخ‌حمایت‌در‌بازار‌زمین‌7جدول‌
 سال

‌شاخص‌
5315‌5315‌5313‌5315‌5311‌5315‌5317‌5311‌5313‌5331‌

‌‌09.773‌31.090‌73.190‌37.903‌033.979‌0.133.103‌919.113‌091.193‌31.109‌073.119زمین‌واگذارشده‌در‌سنندج‌)مترمربع(

‌‌399.031‌939.179‌307.093‌0.097.333‌0.999.193‌0.919.139‌9.111.010‌3.191.731‌13.900.110‌7.003.090آزاد‌)ریال(‌بازار‌رمترمربع‌زمین‌د‌‌0قیمت‌

‌‌071.309‌391.993‌109.311‌793.009‌710.339‌0.909.019‌0.737.713‌0.901.100‌9.131.331‌3.001.131مترمربع‌زمین‌واگذارشده‌)ریال(‌‌0قیمت‌

‌‌017.770‌910.793‌939.119‌119.901‌171.130‌331.131‌0.909.399‌0.713.701‌0.991.170‌9.019.130به‌ازای‌هر‌مترمربع‌)ریال(‌جاریحجم‌یارانه‌

‌مترمربع‌به‌ةیاران

‌نرخ‌ثابت
017.770‌011.103‌003.933‌019.173‌007.917‌903.379‌333.993‌191.311‌171.039‌911.797‌

‌‌19/9311700‌1/93133911‌7/90711313‌0/01391019‌91.011.111‌1.113.031.099‌3/311070373‌907.903.331‌01.111.199‌111.133.910هزار‌ریال(‌)‌جارییارانه‌به‌قیمت‌‌حجم‌کل

‌حجم‌کل‌یارانه‌به

‌قیمت‌ثابت
19/9311700‌01.990.110‌07.930.139‌00.003.101‌930.101.133‌0.317.131.031‌093.973.100‌33.990.331‌9.193.911‌010.993.779‌

‌‌99‌9/30‌1/01‌9/01‌9/01-‌09‌0/01-‌09‌9/01-‌هر‌مترمربع‌به‌نرخ‌ثابت‌ةنرخ‌رشد‌یاران

بانهك‌‌‌؛ای‌اسهتان‌کردسهتان‌‌‌های‌منطقهه‌‌نتایج‌حساب‌(؛5331-5315)آماری‌کشور‌‌ةمنبع:‌نگارندگان؛‌مرکز‌آمار‌ایران،‌سالنام‌

‌مرکزی‌جمهوری‌اسلامی‌ایران

‌ ‌به‌دةدهن‌نشان‌7بررسی‌جدول ‌دوره ‌طول ‌‌سودآوری‌زمین‌در ‌سال ‌حوز‌0993جز ‌در ‌میزان‌‌ةاست. ‌مسکن بازار

نیز‌‌است.‌در‌پایان‌دوره‌افزایش‌یافتهشدت‌‌در‌سه‌سال‌اخیر‌نرخ‌سودآوری‌مسکن‌به‌ویژه‌بهاست؛‌‌بیشترسودآوری‌بسیار‌

‌برابر‌نرخ‌سودآوری‌در‌بازار‌زمین‌است.‌پنجوساز‌‌نرخ‌سودآوری‌در‌بازار‌ساخت
‌

‌وری‌عوامل‌تولید‌مسکن‌در‌شهر‌سنندج‌هبهر

‌بهره ‌این‌تعریف‌به‌معنی‌متوسط‌‌واقعی‌به‌نهاده‌ةوری‌به‌معنی‌نسبت‌ستاند‌از‌نظر‌تعریف‌عملیاتی، های‌واقعی‌است.

‌نهاده ‌کل ‌از ‌واحد ‌ازای‌هر ‌به ‌‌تولید ‌همکارانهاست‌)بهبودی‌و ،0991‌ :91)‌ ‌نیروی‌کار،‌. ‌مسکن‌شامل ‌تولید عوامل
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ترین‌مشکل‌‌های‌بالا،‌کمبود‌یا‌نبود‌آمار‌و‌اطلاعات‌عمده‌وری‌در‌حوزه‌و‌مدیریت‌است.‌برای‌برآورد‌بهرهسرمایه،‌زمین‌

‌.شده‌استهای‌گوناگون،‌آمار‌و‌اطلاعات‌موردنیاز‌محاسبه‌و‌جایگزین‌‌روشکمک‌‌بهاست‌که‌

وری‌‌شود‌و‌بهره‌تولید‌بیان‌میتک‌عوامل‌‌وری‌جزئی‌که‌با‌توجه‌به‌تک‌وری‌وجود‌دارد؛‌بهره‌طورکلی‌دو‌نوع‌بهره‌به»

‌بهره‌می‌ذکرمجموع‌عوامل‌تولید‌‌درنظرگرفتنکه‌با‌‌یکل ‌انرژی،‌‌وری‌جزئی‌شامل‌بهره‌شود. وری‌نیروی‌کار،‌سرمایه،

به‌ترکیب‌عوامل‌تولید‌نیز‌‌یوری‌کل‌بهره‌.گیری‌باشد‌اندازه‌عنوان‌عامل‌تولید‌قابل‌بههرچیزی‌است‌که‌زمین‌و‌مدیریت‌و‌

‌ این‌است‌که‌وقتی‌‌،شود‌وری‌جزئی‌)متوسط(‌عوامل‌تولید‌گرفته‌می‌اساسی‌که‌بر‌بهره‌هاییکی‌از‌ایرادمربوط‌است.

‌از‌طریق‌این‌شاخص‌بهره‌بهره این‌است‌که‌میزان‌سایر‌عوامل‌ثابت‌و‌‌فرض‌بر‌،کنیم‌وری‌بررسی‌می‌وری‌عوامل‌را

‌.(‌0999‌:07نی،یچگ)‌«توری‌و‌بازدهی‌عامل‌مورد‌بررسی‌اس‌ناشی‌از‌بهره‌تنهاتغییرات‌تولید‌

حجم‌اگر‌و‌‌Q=F(Lو‌‌K)‌،این‌مسئله‌از‌روی‌شکل‌قابل‌تفسیر‌است.‌اگر‌تولید‌ما‌تابعی‌از‌نیروی‌کار‌و‌سرمایه‌باشد

از‌نیروی‌‌Loدر‌سطح‌‌،(‌رسم‌کنیمLرا‌برای‌سطوح‌مختلف‌نیروی‌کار‌)‌Qو‌تابع‌تولید‌کرده‌(‌را‌ثابت‌فرض‌Kسرمایه‌)

‌دهد:‌وری‌جزئی‌نیروی‌کار‌را‌نشان‌می‌(‌بهرهOA(‌شیب‌خط‌)Lکار‌)

=‌‌OA‌=tgaشیب‌خط‌
L

Qوری‌جزئی‌نیروی‌کار‌=‌بهره‌‌

‌
‌تولید‌وری‌جزئی‌.‌تفسیر‌بهره5شکل‌

؛‌خواهد‌بود‌OAوری‌نیروی‌کار‌بیشتر‌خواهد‌شد‌و‌شیب‌خط‌‌بهره‌،افزایش‌یابد‌K1به‌‌Koاگر‌حجم‌سرمایه‌از‌‌اکنون

‌یابد‌میبه‌سبب‌افزایش‌حجم‌سرمایه‌افزایش‌‌تنهاو‌‌داردای‌‌وری‌نیروی‌کار‌منشأ‌سرمایه‌ا‌افزایش‌بهرهدر‌اینج‌بنابراین

وری‌متوسط‌عوامل‌مختلف‌‌با‌فرض‌بالا‌بهره.‌(0999‌:011شود‌)میره،‌‌این‌افزایش‌تولید‌به‌نیروی‌کار‌نسبت‌داده‌می‌که

‌شود.‌تولید‌مسکن‌محاسبه‌و‌تحلیل‌می

‌وری‌سرمایه‌بهره

‌محاسبه‌است.‌وری‌سرمایه‌در‌بخش‌مسکن‌با‌استفاده‌از‌دو‌روش‌زیر‌قابل‌هبهر

‌وری‌سرمایه‌=‌بهره‌(0
‌کل‌زیربنای‌تولیدشده‌)مترمربع(

‌گذاری‌مسکن‌تولیدشده‌)میلیون‌ریال(‌ارزش‌کل‌سرمایه
‌

‌

‌وری‌سرمایه‌=‌بهره‌(0
‌افزوده‌بخش‌مسکن‌)ریال(‌ارزش

‌گذاری‌مسکن‌تولیدشده‌)میلیون‌ریال(‌ارزش‌کل‌سرمایه
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گذاری‌در‌بخش‌مسکن،‌چند‌مترمربع‌واحد‌‌میلیون‌ریال‌سرمایه‌‌0دهد‌به‌ازای‌هر‌‌وری‌اول‌نشان‌می‌شاخص‌بهره

در‌بخش‌‌گذاری‌میلیون‌ریال‌سرمایه‌‌0به‌ازای‌هر‌شود‌‌نیز‌مشخص‌میشاخص‌دوم‌براساس‌‌.شود‌مسکونی‌تولید‌می

‌.(9افزوده‌در‌این‌بخش‌ایجاد‌شده‌است‌)جدول‌‌مسکن‌چه‌مقدار‌ارزش

‌وری‌عوامل‌تولید‌مسکن‌در‌شهر‌سنندج‌.‌بهره1جدول‌

‌
‌وری‌سرمایه‌بهره

‌)به‌روش‌اول(

‌وری‌سرمایه‌بهره

‌)روش‌دوم(

‌5با‌نرخ‌جاری‌

‌وری‌سرمایه‌بهره

‌)روش‌دوم(

‌با‌نرخ‌ثابت‌*

وری‌‌بهره

‌زمین

وری‌مدیریت‌‌بهره

‌)درصد‌تغییرات(

‌وری‌نیروی‌کار‌بهره

روش‌

‌*اول
‌*روش‌دوم

0990‌33/0‌07/1-‌07/1‌107/0‌-‌9/07‌0/1‌

0990‌11/0‌97/1‌07/1‌03/0‌1/7‌3/01‌9/1‌

0999‌33/1‌3/1‌00/1‌33/0‌0/0‌9/07‌1/1‌

0993‌99/1‌03/1‌09/1‌07/0‌9/09-‌93‌0/1‌

0991‌97/1‌13/0‌11/1‌33/0‌1/01‌7/91‌3/00‌

0991‌19/1‌0/0‌3/1‌3/0‌00‌9/93‌9/03‌

0997‌99/1‌9/1‌07/1‌03/0‌1/03-‌7/30‌3/91‌

0999‌97/1‌7/1‌00/1‌0/0‌0/1-‌9/19‌1/91‌

0993‌33/1‌-‌-‌0/0‌1‌91‌-‌

0931‌97/1‌-‌-‌11/0‌3/1‌70‌-‌

بینی‌‌براساس‌پیشاین‌زمان‌وری‌نیروی‌کار‌از‌‌به‌بعد،‌بهره‌5317ن‌بخش‌مسکن‌از‌سال‌دردسترس‌نبودن‌آمار‌شاغلادلیل‌‌به*‌

با‌توجه‌به‌جدول‌‌ها‌سازگار‌نیست.‌بینی‌با‌پیش‌ن‌بخش‌مسکنافزایش‌چندین‌برابر‌شاغلادلیل‌‌بهشده‌است‌که‌‌محاسبهاشتغال‌

مترمربع‌واحد‌‌55/5میلیون‌ریال‌‌‌5هر‌‌که‌در‌ابتدای‌دوره‌با‌درحالی‌؛وری‌سرمایه‌در‌طول‌زمان‌روند‌نزولی‌داشته‌است‌،‌بهره1

‌.است‌یافتهچهارم‌کاهش‌‌مترمربع‌یا‌حدود‌یك‌37/1این‌مقدار‌به‌‌،مسکونی‌ساخته‌شده‌است.‌در‌پایان‌دوره

های‌‌نتایج‌طرح‌آمارگیری‌حساب‌؛5331-‌5315های‌طی‌سال‌منبع:‌نگارندگان؛‌مرکز‌آمار‌ایران،‌سالنامة‌آماری‌استان‌کردستان

‌ادارۀ‌کل‌راه‌و‌شهرسازی‌استان‌کردستان‌‌؛ای‌منطقه

رشد‌خوبی‌در‌،‌0991و‌‌0991های‌میانی‌‌بخش‌مسکن‌در‌سال‌افزودة‌ارزش(‌0991در‌روش‌دوم‌و‌با‌نرخ‌ثابت‌)پایه‌

‌و‌انتها‌،است‌داشتهبهترین‌شرایط‌ درصد‌بوده‌‌01/91دوره‌در‌حال‌کاهش‌بوده‌است.‌متوسط‌رشد‌دوره‌‌یاما‌در‌ابتدا

‌به‌ازای‌هر‌ریال‌سرما‌؛است ‌که‌در‌طول‌دوره ‌بالاترین‌‌ریال‌ارزش‌01/91گذاری‌‌یهبدین‌معنا ‌ایجاد‌شده‌است. افزوده

‌بوده‌است.‌0991گذاری‌مربوط‌به‌سال‌‌ریال‌به‌ازای‌هر‌ریال‌سرمایه‌11/1افزوده‌با‌‌ارزش

‌وری‌زمین‌‌بهره

‌محاسبه‌است.‌وری‌زمین‌با‌استفاده‌از‌شاخص‌زیر‌قابل‌بهره

‌=ن‌وری‌زمی‌بهره
‌کل‌مساحت‌زیربنای‌تولیدشده‌)مترمربع(

‌گذاری‌مسکن‌تولیدشده‌)میلیون‌ریال(‌ارزش‌کل‌سرمایه

با‌‌زیرااست؛‌‌مهمزمین‌بسیار‌‌ةعرضاز‌نظر‌های‌شدید‌توسعه‌مانند‌سنندج‌‌با‌محدودیت‌یاین‌شاخص‌برای‌شهرهای

این‌شاخص‌شود.‌درواقع‌‌مسکن‌کاسته‌می‌ةاز‌مشکلات‌حوز‌،باشد‌تررعایت‌شرایط‌و‌ضوابط‌مقرر،‌هرچه‌این‌نسبت‌بالا

‌.(9دهد‌)جدول‌‌وساز‌در‌شهر‌را‌نشان‌می‌میزان‌تراکم‌واگذارشده‌برای‌ساخت

صورت‌مستقیم‌با‌گذشت‌زمان‌در‌ارتباط‌بوده‌‌این‌روند‌بهو‌وری‌زمین‌در‌سنندج‌همواره‌روند‌صعودی‌داشته‌‌بهره

                                                                                                                                                                   
‌دن‌نقش‌تورم،‌به‌نرخ‌جاری‌هم‌انجام‌شده‌است.کر‌اما‌برای‌مشخص‌،تحلیل‌باشد‌از‌نظر‌علمی‌محاسبات‌باید‌با‌نرخ‌ثابت‌صورت‌بگیرد‌تا‌قابل.‌0
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است‌‌0931آن‌هم‌مربوط‌به‌سال‌‌واحد‌به‌ثبت‌رسیده‌و‌بالاترین‌107/0دوره‌بوده‌که‌‌ییاست.‌کمترین‌آن‌در‌سال‌ابتدا

این‌مقدار‌در‌‌کهمترمربع‌زیربنا‌ایجاد‌شده‌‌107/0در‌هر‌مترمربع‌زمین،‌‌0990در‌سال‌‌؛‌یعنیواحد‌بوده‌است‌11/0که‌

‌.(9مترمربع‌افزایش‌یافته‌است‌)جدول‌‌11/0به‌‌0931سال‌

‌وری‌مدیریت‌‌بهره

‌ست:وری‌مدیریت‌در‌بخش‌مسکن‌با‌روش‌زیر‌محاسبه‌شده‌ا‌بهره

‌=ن‌وری‌زمی‌بهره
‌کل‌مساحت‌زیربنای‌تولیدشده

‌تعداد‌کل‌واحدهای‌مسکونی

وری‌به‌معنای‌افزایش‌ساخت‌زیربنای‌‌کند.‌در‌اینجا‌بهره‌متوسط‌واحدها‌را‌بیان‌می‌ةاین‌شاخص‌درواقع‌همان‌انداز

وری‌مربوط‌به‌سال‌‌میزان‌بهره‌کمترین‌،‌امایافته‌استوری‌افزایش‌‌بهره‌0999تا‌‌0990اساس‌از‌سال‌‌.‌برایناستواحده

‌که‌در‌این‌سال‌شاهد‌بالاترین‌نحوی‌هب‌؛شود‌روند‌بهبودی‌و‌ارتقا‌مشاهده‌می‌بار‌دیگر‌0991بوده‌است.‌از‌سال‌‌0993

شاهد‌‌ر‌دیگربادوره‌‌یاما‌در‌سال‌پایان‌،است‌یافتهای‌‌شده‌روند‌شکل‌تثبیت‌ةدور‌،های‌آخر‌در‌سال‌وری‌هستیم.‌بهره‌نرخ

‌.(9افزایش‌نسبی‌هستیم‌)جدول‌

‌وری‌نیروی‌کار‌‌بهره

‌محاسبه‌است.‌وری‌نیروی‌کار‌در‌بخش‌مسکن‌با‌استفاده‌از‌دو‌شاخص‌زیر‌قابل‌بهره

‌=وری‌نیروی‌کار‌‌بهره‌(0
‌کل‌زیربنای‌تولیدشده

‌ن‌بخش‌مسکنکل‌شاغلا

‌

‌=وری‌نیروی‌کار‌‌بهره‌(0
‌افزوده‌بخش‌مسکن‌ارزش

‌ن‌بخش‌مسکنکل‌شاغلا

دهد‌که‌معادل‌تولید‌متوسط‌نیروی‌کار‌برحسب‌‌زیربنای‌تولیدشده‌به‌ازای‌هر‌نفر‌نیروی‌کار‌را‌نشان‌می‌،روش‌اول

‌برحسب‌ارزش‌مقدار‌تولید‌است.‌روش‌دوم‌شاخصی‌از‌بهره افزوده‌‌وری‌نیروی‌کار‌است‌که‌تولید‌متوسط‌نیروی‌کار‌را

توان‌تأثیر‌تورم‌را‌در‌‌می،‌شود‌شاخص‌اول‌ارزش‌پولی‌حفظ‌میبرخلاف‌با‌توجه‌به‌اینکه‌در‌شاخص‌دوم‌.‌دهد‌مینشان‌

‌.مشاهده‌کردوری‌نیروی‌کار‌‌بهره

‌،وری‌نیروی‌کار‌در‌طول‌دوره‌است.‌بهره‌آمدهروند‌تولید‌متوسط‌نیروی‌کار‌)سطح‌زیربنای‌تولیدشده(‌‌9جدول‌در‌

افزایش‌حجم‌سایر‌عوامل‌‌دلیل‌این‌امر‌،داشته‌است‌یوری‌روند‌افزایش‌هایی‌که‌بهره‌دورهدر‌روند‌نوسانی‌داشته‌است.‌

‌0990های‌جدیدتر،‌تسریع‌در‌تأمین‌مواد‌اولیه‌و...‌است.‌در‌طول‌دوره‌)‌اوریفنتولید‌مانند‌سرمایه،‌مواد‌اولیه،‌استفاده‌از‌

‌1/0وری‌نیروی‌کار‌به‌روش‌اول‌‌متوسط‌رشد‌بهره‌،که‌مستند‌به‌آمار‌واقعی‌اشتغال‌در‌بخش‌مسکن‌است(‌0991تا‌

افزایش‌یافته‌است.‌به‌عبارت‌دیگر‌هر‌واحد‌‌0991درصد‌در‌سال‌‌7/91به‌‌0991واحد‌در‌سال‌‌9/07درصد‌بوده‌و‌از‌

‌مترمربع‌زیربنا‌تولید‌کرده‌است.‌0991‌،7/91نیروی‌کار‌در‌شهر‌سنندج‌در‌سال‌

‌.(9جدول‌دهد‌)‌به‌ازای‌هر‌نفر‌نیروی‌کار‌نشان‌میرا‌در‌بخش‌مسکن‌‌تولید‌ةافزود‌شاخص‌دوم‌میزان‌متوسط‌ارزش

؛‌به‌این‌کردمطرح‌‌این‌مسئلهدو‌دلیل‌برای‌‌توان‌وری‌نیروی‌کار‌در‌طول‌دوره‌روندی‌صعودی‌داشته‌است‌که‌می‌بهره

ری‌نیروی‌و‌کردن‌متوسط‌قیمت‌واحد‌مسکونی‌در‌شاخص‌اول‌بهره‌وری‌نیروی‌کار‌از‌ضرب‌صورت‌که‌شاخص‌دوم‌بهره

افزایش‌،‌آید.‌همچنین‌با‌توجه‌به‌اینکه‌نسبت‌تولید‌واحدهای‌مسکونی‌به‌تعداد‌نیروی‌کار‌کاهش‌یافته‌دست‌می‌بهکار‌
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‌زیادی‌به‌بهره ‌حدود ‌تا ‌دلیل‌‌وری‌ارزش‌نیروی‌کار ‌است. ‌بوده ‌شهر براین،‌‌افزونافزایش‌قیمت‌واحدهای‌مسکونی‌در

رسیده‌است.‌به‌عبارت‌دیگر‌هر‌نیروی‌کار‌‌0991در‌سال‌‌3/00به‌‌0991سال‌در‌‌0/1متوسط‌تولید‌پولی‌نیروی‌کار‌از‌

آن‌در‌‌ةافزوده‌داشته‌و‌رشد‌متوسط‌سالیان‌میلیون‌ریال‌ارزش‌‌3/00برابر‌با‌0991در‌بخش‌مسکن‌شهر‌سنندج‌در‌سال‌

‌درصد‌بوده‌است.‌1/93طول‌دوره‌

‌گیری‌نتیجه
‌سال‌‌حاضر،‌ةنتایج‌مطالعبراساس‌ ‌‌0911شهر‌سنندج‌تا ‌به‌واحد‌‌مواجه‌نبودهمسکنی‌‌مشکل‌بیبا ‌نسبت‌خانوار است.

از‌دلایل‌شده‌که‌آغاز‌‌این‌شهرچالش‌مسکن‌در‌‌،‌اما‌از‌این‌سال(‌مؤید‌این‌مهم‌است1101/0مسکونی‌در‌این‌سال‌)

‌آثار‌ ‌ةدههای‌فرهنگی‌و‌اقتصادی‌کشور‌در‌‌دنبال‌اصلاحات‌ارضی‌و‌سیاست‌بهخوردن‌سازمان‌فضایی‌کشور‌‌برهمآن،

موجودی‌مسکن‌‌در‌مقایسه‌باو‌سهم‌کمبود‌مسکن‌‌01/0نسبت‌خانوار‌به‌واحد‌مسکونی‌‌در‌حال‌حاضر،قبل‌بوده‌است.‌

‌مسکن‌با‌تقاضا‌به‌وجود‌آمده‌است.‌ةتولید‌عرض‌میانمورد‌مطالعه‌شکاف‌معناداری‌‌ةدر‌طول‌دور.‌درصد‌است‌01/01

‌پذیرد‌تأثیر‌میصورت‌مستقیم‌از‌شرایط‌کلان‌کشور‌‌ست‌که‌بهترین‌ابعاد‌مسکن،‌اقتصاد‌و‌بازار‌مسکن‌ا‌یکی‌از‌مهم

بها‌همواره‌با‌نرخ‌رشد‌بالا‌در‌حال‌افزایش‌‌قیمت‌زمین،‌مسکن‌و‌اجاره‌،مورد‌مطالعه‌ةگذارد.‌در‌طول‌دور‌بر‌آن‌تأثیر‌می‌و

مهم‌‌ةنکت‌ت‌شده‌است.وساز‌بالاتر‌از‌دو‌مورد‌دیگر‌ثب‌نرخ‌افزایش‌قیمت‌مسکن‌سودآوری‌ساخت.‌از‌این‌میان،‌بوده‌است

‌اجاره ‌زمین‌و ‌نرخ‌تورم‌است‌که‌‌بالاتربودن‌نرخ‌افزایش‌قیمت‌مسکن، ‌از جذابیت‌بیشتر‌بخش‌مسکن‌برای‌‌سبببها

‌گذاری‌و‌رونق‌دلالی‌در‌آن‌شده‌است.‌سرمایه

وار‌انداز‌خان‌شاخص‌مناسب‌برای‌تحلیل‌نقش‌خانوارها‌در‌دسترسی‌به‌مسکن‌مناسب،‌پسافزون‌بر‌آنچه‌بیان‌شد،‌

ها‌در‌ایران‌همواره‌ناچیز‌بوده‌است،‌‌مانند‌تسهیلات‌دولتی‌و‌تعاونی‌،کننده‌از‌آنجا‌که‌نقش‌سایر‌منابع‌مالی‌تأمین‌.است

‌نتایج‌مطالعه‌این‌عامل‌تعیین ‌به ‌توجه ‌با ‌بود. ‌خواهد ‌کننده ‌فاصل‌پس، ‌در ‌تنها ‌خانوارها ‌‌0993های‌‌سال‌ةانداز ‌0997تا

‌عرضه‌و‌تقاضای‌مؤثر‌است.‌میاننرخ‌ثابت‌منفی‌بوده‌است‌که‌از‌عوامل‌افزایش‌شکاف‌مثبت‌بوده‌و‌در‌سایر‌موارد‌به‌

مسکن‌در‌‌ةتهی‌ةسهم‌این‌تسهیلات‌در‌هزین‌شدمسکن‌مشخص‌‌ةشده‌برای‌تهی‌همچنین‌با‌بررسی‌تسهیلات‌پرداخت

‌؛رسیده‌است‌0930درصد‌در‌سال‌‌1/01به‌‌0990درصد‌در‌سال‌‌17شدت‌کاهش‌یافته‌و‌از‌‌طول‌ده‌سال‌گذشته‌به

‌هاست.‌بنابراین‌از‌دیگر‌دلایل‌کاهش‌تقاضای‌مؤثر،‌ناکارآمدی‌تسهیلات‌پرداختی‌بانک

‌بهربراساس‌درنهایت‌ ‌سنندج‌ةبرآورد ‌شهر ‌مسکن‌در ‌عوامل‌تولید ‌روند‌صعودی‌‌بهره، ‌طول‌دوره ‌در وری‌سرمایه

وری‌زمین‌با‌روندی‌‌است.‌همچنین‌بهره‌بوده‌همراهفراز‌و‌فرودهایی‌با‌شرایط‌کلان‌اقتصادی‌با‌توجه‌به‌اما‌‌،داشته‌است

‌نوسانی‌بوده‌است‌مثبت‌و‌روبه ‌بهره‌،رشد، میزان‌سرمایه،‌‌مانندسایر‌عوامل‌‌درموردوری‌نیروی‌کار‌روندی‌صعودی‌‌اما

‌داشته‌است....‌اوری،‌تأمین‌مواد‌اولیه‌وفننقش‌

و‌سایر‌‌یابددرصد‌کاهش‌‌01خانوارها‌حداکثر‌تا‌‌تأمین‌منابع‌مالی،‌سهم‌ةکنند‌شود‌با‌توجه‌به‌نقش‌تعیین‌پیشنهاد‌می

‌ةها،‌مسکن‌استیجاری،‌مسکن‌اجتماعی‌و‌مسکن‌تدریجی‌با‌حذف‌یا‌کاهش‌هزین‌های‌ساخت‌مسکن‌مانند‌تعاونی‌شیوه

‌همچنین‌منابع‌تأمین‌مالی‌مسکن‌باید‌به‌سمت‌شودهای‌سنتی‌فعلی‌‌زمین‌در‌ساخت‌واحد‌مسکونی‌جایگزین‌شیوه .

‌ةهای‌رهنی،‌تجهیز‌اعتبارات‌بلندمدت‌از‌طریق‌بخش‌خصوصی،‌صدور‌و‌فروش‌اوراق‌قرض‌بانکی،‌وام‌افزایش‌تسهیلات

‌یابند.گذاری‌سوق‌‌های‌عام‌سرمایه‌مخصوص‌مسکن‌و‌ایجاد‌مؤسسات‌مالی‌غیربانکی‌و‌تشکیل‌شرکت

 ‌
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