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  حميد سپهردوست
 استاديار دانشكده اقتصاد و علوم اجتماعي دانشگاه بوعلي سينا

  
  :چكيده

هدف از انجام مطالعه، بررسي كارايي فني بخش ساخت و ساز مسكن در ايران و مشخص نمودن وضعيت 
با  CCRو مدل نهاده محور ) DEA(ها  پوششي دادهاز تحليل . جاري اين صنعت و آينده آن در كشور است

فرض بازدهي ثابت نسبت به مقياس توليد براي ارزيابي كارايي فني بخش مسكن و مقايسه نسبي آن در 
با فرض بازدهي  BCCهمچنين روش تكميلي . استفاده شده است 1388الي  1385سطح استاني طي دوره 

هاي مديريتي و كارايي مقياس به كار گرفته  كارايي فني به كاراييمتغير نسبت به مقياس توليد براي تفكيك 
دهد كه به طور متوسط ميانگين كارايي استانها در زمينه ساخت و ساز  هاي تحقيق نشان مي يافته. شده است

درصد استانها از كارايي فني در زمينه توليد مسكن بر خوردار  37بوده و به طور نسبي فقط  94/0مسكن 
درصد استانها به طور نسبي ناكارا بوده و اكثر آنها داراي نرخ بازده به  63از طرف ديگر، حدود  .هستند

مشخص گرديد كه ساير استانهاي غيركارا داراي ويژگي ناكارايي مديريتي . مقياس در حال كاهش هستند
آوري كمكهاي مديريتي و  بديهي است كه فراهم. هاي توليد هستند در ارتباط با به كارگيري غير بهينه نهاده

حمايتي دولت براي استانهاي غيركارا، ترغيب كارگران ساختماني به اشتغال مفيد و افزايش دانش مديريتي 
  .حل مناسبي در جهت رفع مشكلات بخش مسكن باشد تواند راه در زمينه تخصيص بهينه عوامل توليد، مي

  ، عملكرد، ساختمان ها مسكن، كارائي، تحليل پوششي داده :واژه هاي كليدي
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  :مقدمه
هاي زيربنايي مرتبط بـا آن بـراي    مسكن و فعاليت

رشد و توسعه اقتصادي جامعه به دليل ايجاد اشـتغال  
مفيد، كسب درآمد كافي، كاهش نرخ بيكاري، فـراهم  

اندازي سـاير   آوري نياز اساسي زندگي و همچنين راه
 مشاغل جنبي براي خانوارهاي شهري و روسـتايي از 

ــه طــوري كــه . اهميــت فراوانــي برخــوردار اســت ب
ــرخ ــه     ن ــاز ب ــهري و ني ــت ش ــي جمعي ــاي افزايش ه
آوري  گذاري بيشتر در بخش مسـكن و فـراهم   سرمايه

پناهگاه مناسب زندگي باعـث شـده كـه ايـن بخـش      
فعاليتي از اقتصاد تبديل به محرك رشد براي بسياري 
از كشورهاي توسعه يافته و در حـال توسـعه شـود و    

ريزان  هاي اقتصادي بزرگي را پيش روي برنامه شچال
گذاري  طوريكه رابطه مستقيم ميان سرمايه به. قرار دهد

مسكن و رشد اقتصادي از جمله مباحـث عمـومي و   
مورد بحث در ادبيـات اقتصـاد توسـعه بـوده و اكثـر      

ــه ــر     برنام ــب ام ــه ترغي ــد ك ــن اعتقادن ــر اي ــزان ب ري
زيـي از راهبـرد   عنـوان ج  گذاري را نه تنهـا بـه   سرمايه

عنـوان يـك    بايست از آن بـه  توسعه اقتصادي بلكه مي
  .نتيجه منطقي رشد اقتصادي ياد نمود

طي چند دهه اخير مطالعات زيادي در زمينه نقش 
هاي مربوط بـه آن در زمينـه توسـعه     مسكن و فعاليت

از جمله اين مطالعـات  . اقتصادي صورت گرفته است
ــي ــه بررســي م ــوان ب ــز و گر ت ــر هــاي برن ) 1977(بل
ــز و ) 2004(، ليونـــگ )2001(، پهانـــگ )1985(ولـ

مطالعات مـذكور  . اشاره نمود) 2006(هاريس و آركو 
به بررسي مواردي نظير اثرات درآمد و اشتغال زايـي،  

وري نيـروي كـار ناشـي از     پس انـداز خـانوار، بهـره   
گـذاري بـر روي بخـش مسـكن      افزايش نرخ سرمايه

شـده نيـز بـه نتـايج      سـاير مطالعـات انجـام   . باشد مي
ــيه كردنـــد كـــه   ــاره نمـــوده و توصـ مشـــابهي اشـ

اي  گذاري در بخش مسكن اثرات قابل ملاحظه سرمايه
بر توسعه اقتصادي از طريـق تـأثير گـذاري بـر روي     

وري  گـذاري كـل و بهـره    اشتغال، پس انداز، سـرمايه 
مســئله ). 2008چــن و آيونــگ، (نيــروي كــار دارنــد 
در بخش مسكن و رشـد و  گذاري  ارتباط ميان سرمايه

به اين ) 1973(توسعه اقتصادي ابتدا در فرضيه تورين 
صــورت بيــان شــد كــه بــدليل رابطــه تنگاتنــگ بــين 

هاي ساخت و ساز و توسعه اقتصادي، بخـش   فعاليت
توانـد   هاي زيربنايي مربوط به آن مي مسكن و فعاليت

منجر به رشد و توسعه اقتصادي پايدار، افزايش سطح 
تـورين در مطالعـه   . كاهش سطح فقر شـود اشتغال و 

هـاي مربـوط بـه     خود پـس از تجزيـه و تحليـل داده   
 -1965چندكشور مهـم اقتصـادي طـي دوره زمـاني     

رسـد كـه كشـورهاي     گيـري مـي   ، به اين نتيجه1955
تري در بخش ساخت و سـاز   پيشرفته از صنعت قوي

در ) درصد توليـد ناخـالص ملـي    8تا  5(برخوردارند 
درصـد از توليـد    5الـي   3بخـش فقـط    حالي كه اين

ناخالص ملي كشورهاي كمتر توسعه يافته را تشـكيل  
هاي تلفيقي بدست آمده از  وي بر اساس داده. دهد مي
، دريافت كه )1978(كشور در مطالعه بعدي خود  87

صنعت  ساخت و ساز قادر است تـا نقـش محـوري    
اي بسـياري از كشـورهاي    خود را در راهبـرد توسـعه  

صنعتي شـده از طريـق ايجـاد اشـتغال مـوثر و       كمتر
بـري در   پايدار و حفظ ويژگـي سـطح پـايين سـرمايه    

  .ي اقتصادي ايفا نمايد ها فعاليت
براي كشورهاي در حال توسعه نظيـر بـنگلادش،   
بخش مسكن نه تنها تامين كننده نيـاز اساسـي مـردم    
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براي داشتن پناهگاه است بلكه تأثير بسيار زيـادي بـر   
هـا بـه    شماري از ساكنين خانـه  ي تعداد بيروي زندگ

ــت،    ــدزايي،  امني ــارت،  درآم ــزايش در مه ــكل اف ش
خالـد  (بهداشت، خوداتكايي و شخصيت انسـاني دارد 

به نظر وي توسـعه اعتبـار مـالي در    ). 2007-الرحمن
بخش مسكن و توزيع مناسب آن در ميان سـازندگان  

ــكل وام   ــه ش ــدارن مســكن ب ــين خري ــاي  و همچن ه
و بلند مدت با بهره مالي بـانكي مناسـب،    مدت كوتاه

تر درآمد و جهـش دادن   نقش حياتي در توزيع عادلانه
نتـايج  . به روند رشد اقتصادي بنگلادش داشته اسـت 

ها در سطح ملي توانسـته اسـت    حاصل از اين فعاليت
به طور نسبي بـر روي كـاهش فقـر، سـطح درآمـد و      

ري در گـذا  سـرمايه  گيـري   دارايي افراد جامعه، جهـت 
هـاي كـاربر و همچنـين ارتقـاء      راستاي رونق فعاليت

  .سطح زندگي مردم تاثير فراواني داشته باشد
در كشــور هنــد، بخــش مســكن عــلاوه بــر آنكــه 
جوابگوي نيازهاي اساسي مردم در زمينه تهيه پناهگاه 
است، داشتن يك مسـكن مناسـب بـر طـرف كننـده      

مـردم  اجتمـاعي   -بسياري از اهداف بنيادين اقتصادي
هـاي   باشد، اهدافي نظير افزايش سـطح داريـي   نيز مي

هاي انتظـاري،   اي جهت مقابله با تورم ثابت و سرمايه
هـاي تظـاهري اجتمـاعي و همچنـين      كسب موقعيت

هـاي بهداشـت محـيط،     ارتقاء كيفيت زندگي در زمينه
شكل يـك   در اين كشور مسكن به. آموزش و سلامتي

ساسي و ضرورت قابل هاي ا دارايي قابل نقد در زمان
طرح است و در جهت كسـب مطلوبيـت و احسـاس    

به طوريكه در سه . كند رضايت دارندگان آن عمل مي
دهه اخير،كالاي اقتصادي مسـكن در هنـد بـه عنـوان     
يك توليدي ملموس، آيينه موثر و تمام نماي توسـعه  

هاي غير زراعي، تـأمين كننـده    اقتصادي براي فعاليت
ولــت و همچنــين دســتمزدهاي درآمــدهاي ماليــاتي د

كارگري بوده كه كيفيت زندگي مردم را به طور مـوثر  
بنابراين بديهي است كه سياستهاي . متحول كرده است

ــأثير   ــه توســعه مســكن ت پــيش روي دولــت در زمين
مستقيمي بـر روي سـلامت اقتصـاد بـويژه بخشـهاي      
جمعيتي با درآمد پـايين و متوسـط داشـته باشـد كـه      

هـا را دسترسـي بـه مسـكن تشـكيل      بيشترين نيـاز آن 
طي سه دهـه  ). 2009بانك ملي مسكن هند، (دهد  مي

برنامه ريزي اقتصادي، دولت هنـد از بخـش مسـكن    
بعنوان بخش مطمئن و تجهيز كننده رشد كلي اقتصاد  
استفاده كرده و با اجراي سياستهاي مطمئن و اقدامات 

هـاي   اساسي شامل اختصاص منابع حاصله بـه پـروژه  
سازي مسكن، كاهش سود وامهاي داده شـده بـه    هانبو

هاي ساخت و ساز، در نظر گيـري تخفيفهـاي    فعاليت
هـاي اساسـي    لازم، كاهش نرخهاي سود بـانكي گـام  

در . براي توسعه اين بخش از اقتصـاد برداشـته اسـت   
گذاري مسكن شهري  كاري سرمايه  همين رابطه گروه

)WGUH (  هـد  در نهمين برنامه اقتصـادي كشـور، تع
ميليون واحد ساختمان را مـورد هـدف    77/8ساخت 

  .قرار داده است
ــان    ــري و ه ــي اقتصــاد، اف ــين الملل ــات ب در ادبي

ي رابطـه بـين    مطالعـه   در تحقيقات خود بـه ) 2003(
هـاي سـاخت و سـاز و توسـعه اقتصـادي در       فعاليت

پرداختـه و   1990-2000سطح ايالتي چين طـي دوره  
از در دو جهـت  نشان دادند كه صنعت سـاخت و س ـ 

از يك طرف در جهت دهي به . مهم عمل نموده است
رشد اقتصادي كمك نمـوده و از طـرف ديگـر علـت     
. بسياري از مشكلات اقتصادي در چين شـناخته شـد  
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)  2003(همچنين در قلمرو مطالعـاتي چـين، زهنـگ    
گـذاري داخلـي بـر روي مسـكن      دريافت كه سـرمايه 

ي توليــد مــدت مهمــي بــر روي بــر رو اثــرات كوتــاه
داشته و رابطة تنگاتنگي بين ) GDP(ناخالص داخلي 

گذاري مسكن و توليد ناخالص داخلي بوجود  سرمايه
از طرف ديگر كمبود دسترسي به مسكن . آورده است

نيز باعث بـروز خطـرات جـدي و عواقـب نابهنجـار      
اكنـون  . اي نظير فقر در كشور را شـده اسـت   گسترده
ايـن نتيجـه واقعـي     ريـزان اقتصـادي چـين بـه     برنامه
هـاي بيشـتر    اند كـه اجـراي سياسـتها و برنامـه     رسيده
توانــد در جهــت ارزانتــر كــردن مســكن و قابــل  مــي

هاي با  دسترس بودن آن براي مردم بخصوص خانواده
درآمد پايين كه عمدتاً از اقدامات تبعـيض آميـز رنـج    

  .برند مفيد واقع شود مي
در ) 2009(اطلاعات بدسـت آمـده توسـط حـق     

دهد كه ساخت مسـكن از   ارتباط با پاكستان نشان مي
هـاي   هاي اقتصادي از نوع فعاليـت  ترين فعاليت عمده

باشد كه نياز به تعداد زيادي كارگر داشـته و   كاربر مي
كارشناسـان  .كنـد  صدها هزار شغل در سال توليد مـي 

اقتصادي بر اين عقيده اند كـه وقتـي اقتصـاد مسـكن     
اي مـرتبط بـا آن نيـز در    ه ـ حركت كند تمامي فعاليت

راستاي توليد كالا و خدمات مكمل به صورت ايجـاد  
موقعيتهاي شغلي فراوان در كنار توليد مسكن حركت 

هـا در نگـاه    و بديهي است كـه ايـن فعاليـت   . كنند مي
. كلان به مدرن كردن اقتصاد پاكستان خواهد انجاميـد 

بطور كلي تحقيقات پژوهشي در پاكستان بـه درسـتي   
داده است كـه بخـش مسـكن  و خانـه سـازي      نشان 

موتور حركت دهنده رشد اقتصادي اين كشور بوده و 
دليل عمده آن نيز توليد ارزش افزوده بسيار ناشـي از  

گذاري بر روي منـابع، اثـرات فزاينـده بـالا و      سرمايه
اي  همچنين افزايش بسيار زياد روابـط داده و سـتانده  

  .باشد در اقتصاد جامعه مي
ــرا ــكن و   در اي ــاخت مس ــول س ــور معم ــه ط ن ب

ساختمانهاي تجاري با مشاركت مالكان، كمك مـردم،  
ــه خــدمات فنــي و   ــين ارائ حمايــت بانكهــا و همچن

در ايـن  . گيرد مهندسي دستگاههاي دولتي صورت مي
ميان نقـش وزارت مسـكن و شهرسـازي و همچنـين     

هـاي   بنياد مسكن با اهميـت بـوده و از جملـه ارگـان    
هـاي ويـژه مربـوط بـه      رنامـه اصلي جهـت اجـراي ب  

گـزارش  .اند هاي مسكن و ساختمان سازي بوده پروژه
سالانه بانك مركزي در ارتباط با اقتصاد مسكن نشـان  

گذاري بـر روي   دهد كه به قيمتهاي جاري، سرمايه مي
 75بـيش از   1354-1378بخش مسكن طي سـالهاي  

گذاري اين بخش در  برابر شده و متوسط سهم سرمايه
درصـد در سـالهاي مـورد     7/5اخالص داخلي توليد ن

همچنـين اطلاعـات آمـاري نشـان     . نظر بـوده اسـت  
بطــور ) 1350-1379(دهنــد كــه طــي ســه دهــه  مــي

گذاري در كشـور بـر    درصد از كل سرمايه 33متوسط،
بـه طوريكـه   . روي بخش مسكن صورت گرفته است

گــذاري بخــش خصوصــي بــر روي  متوســط ســرمايه
حاكي از اهميت سرشـار  درصد بوده كه  5/92مسكن 

علت عمده را نيـز  . باشد اين بخش در اقتصاد ملي مي
هـاي   توان در اين نكته پيـدا نمـود كـه طـي سـال      مي

بخش مسكن به دلايل خاصـي نظيـر فزونـي    گذشته، 
تقاضا بر عرضه، خصيصـه غيروارداتـي بـودن، عـدم     
جذب نقدينگي از سوي ساير بازارها و رونـد پيشـي   

بر متوسط رشد تورم و ريسك گرفتن رشد قيمت آن 
كم تر نسبت به ساير بازارها، بيش تـرين نقـدينگي را   
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ــدت      ــه ش ــرده و ب ــود ك ــذب خ ــه  ج ــورد توج م
  ).1386،جامساز(گذاران قرار گرفت  سرمايه

، طــي ســالهاي )2006(طبــق مطالعــات زنجــاني 
 44/3، كشـــور شـــاهد رشـــد ســـالانه 1375-1345

ــوده د  ــد واحــدهاي ســاختماني ب ر درصــدي در تولي
حاليكه همين نرخ رشد بـراي تعـداد خانوارهـا فقـط     

اين بدان معني اسـت كـه طـي    . باشد درصد مي 02/3
هاي مورد بررسي نـرخ رشـد سـاختمان سـازي      سال

. بيش از نرخ رشد جمعيتـي و خانوارهـا بـوده اسـت    
همچنين زنجاني در ادامه مطالعات تجربـي خـود بـه    

ساختار هاي مهمي از رخداد تغيير و تحول در  ويژگي
الگوي مصرفي بخش مسـكن اشـاره نمـوده و نتيجـه     
گيري مي كنـد كـه معيارهـاي  فيزيكـي و اقتصـادي      
بخش مسـكن در ايـران دچـار تحـولات و تغييـرات      
اساسي طي سالهاي برنامه ريزي توسعه به شرح ذيـل  

  شده است؛
تعداد واحدهاي سـاختماني يـك خوابـه در     -

تـه  درصد كـاهش ياف  80مناطق شهري و روستايي 
هاي سه خوابـه و بيشـتر    است در حاليكه ساختمان

 .درصد افزايش مواجه بودند 67با 

هاي در اختيـار هـر خـانوار طـي      تعداد اتاق -
هاي مورد بررسي بدليل ساختار سنتي رايج در  سال

 .كشور، افزايش قابل توجهي داشته است

هـاي غيـر مسـتحكم كـه بـا       تعداد ساختمان -
گلـي و غيـره    موادي نظيـر آجـر و چـوب و آجـر    

ساخته شده است، بيست و پـنج درصـد كـاهش و    
هاي مستحكم ساخته شده بـا آجـر،    تعداد ساختمان

برابـري را   5آهن،  سنگ و سيمان مسلح، افـزايش  
به طوريكه نسبت اين تعداد ساختمانها . داشته است

درصـد   3/28درصد بـه   1/1در مناطق روستايي از 
 ).برابر 26رشد (در دوره مورد بررسي رسيد 

نرخ مالكيت در منـاطق شـهري بـه سـرعت      -
دهـد كـه بـه مسـكن در      افزايش داشته و نشان مـي 

ايران نظير بسياري از كشورها به عنوان يـك نمـاد   
 .كنند ثروت و دارايي نگاه مي

سهم نسبي خانوارهاي بهره مند از تسهيلات  -
و امكانات نظير برق، آب، گاز، تلفـن در دسـترس   

سـي از افـزايش مسـتمري    هـاي مـورد برر   در سال
 .برخوردار بوده است

بـا توجـه بـه    مسئولان دولتي بر ايـن باورنـد كـه    
سالهاي اوليـه  موجود در و اقتصادي  شرايط اجتماعي

ريـزي بـه ويـژه در     پس از انقلاب، اصولاً تفكر برنامه
ارزيـابي  بـه طـور كلـي     و زمينه مسـكن دنبـال نشـد   

طـي  ه دهـد ك ـ  هاي بعد از انقـلاب نشـان مـي    برنامه
سهم بخش دولتـي   اولاًهاي اول تا سوم توسعه  برنامه

ــاچيز  ــا ن ــوده در آنه ــاًب ــأمين مســكن  و ثاني ، ســهم ت
وزارت (باشـد   ميپايين  بسيارنيز گروههاي كم درآمد 
بديهي اسـت كـه عـدم    ).  1387مسكن و شهرسازي،

فراز ريزي در اين بخش مهم اقتصادي  توجه به برنامه
به . را به همراه داشته است قابل توجهي هاي  نشيبو 

هـاي   بعد از رونق بخـش مسـكن در سـال   طوري كه 
كه با جهش قيمت مسكن همراه بود، از  1386-1385

بخش مسكن رونـد   1387هاي آغازين سال  همان ماه
ركود اقتصادي در را آغاز كرد تا اينكه به  نزولي خود

گـذاري در   سـرمايه به دنبـال آن   .اين بخش فرو رفت
هاي صادره براي ساخت  تعداد پروانه ون بخش مسك

ند هـا نزولـي شـد    و روند قيمـت  همسكن كاهش يافت
  ).1389،فرهادي پور(
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به طور كلي بايد گفت كه فـراهم آوري خـدمات   
ــه  ــزي در  ســاختمان ســازي از اجــزاي مهــم برنام ري

كشورهاي در حال توسعه بشمار رفته و كشور ايـران  
دهـه اجـراي    3طـي  . نيز از اين قضيه مستثني نيسـت 

ريزي اقتصادي در بخش مسـكن كشـور، مـردم     برنامه
همواره به مسكن به عنوان نه تنها يـك نيـاز اساسـي    

گذاري و كسب دارايـي در   بلكه به عنوان يك سرمايه
براي مردم، مسكن يـك ماشـين   . اند ايران توجه نموده

شـود   هاي موثر قلمداد مـي  دارايي  گذاري براي سرمايه
داري را در مقايسه با سـاير   ك سرمايهكه كمترين ريس

موارد نظير بورس اوراق بهادار، ارز خـارجي و سـكه   
هـاي ناشـي از    علاوه بر آن بـازدهي . باشد طلا دارا مي

گذاري بر روي بخـش مسـكن بيشـتر از نـرخ      سرمايه
تورم بوده و همچنين رابطـة تنگـاتنگي بـين بـازدهي     

مـا  (د شـو  گذاري مسكن و نرخ تورم ديده مي سرمايه
آنچــه مســلم اســت، از ). 2010ســرون و فريــدوني، 

روند اقتصادي بازار مسكن كشـور  ديدگاه كارشناسان 
ــال  ــي س ــاي  ط ــا  1384ه ــراي   1387ت ــاثر از اج  مت

مجموعـه  اقـدامات   ه و بـود راهبـردي  هـاي   سياست
براي دسترسـي خانوارهـاي كـم    ها  اين سال دردولت 

ت از رونـد مثب ـ بضاعت جهت اسـكان يـافتن نشـان    
هاي صورت گرفته و بـر اسـاس مـدل     گذاري سياست

هاي كمي حـوزه   شاخصبا توجه به . ارائه شده است
هـا از وضـعيت    هرچند ايـن شـاخص   ،اقتصاد مسكن

شود بـه   مطلوب داراي فاصله هستند اما پيش بيني مي
هـا بـر روي    دليل تـأخير زمـاني اثرگـذاري سياسـت    

هاي كمي، بـازار مسـكن در صـورت تـداوم      شاخص
هاي آتي شـاهد بهبـود    گذاري اصولي در سال ياستس

ــز   شــاخص هــاي كمــي اقتصــادي در ايــن حــوزه ني
  .)1388،مركز مطالعات تكنولوژي(باشد

  
  :چارچوب نظري

دانـيم مطالعـه بـر روي فراينـد      همانطوري كه مـي 
هـاي اقتصـادي    توليد از اهميـت بسـياري در تئـوري   

بشـر   برخوردار است آنهم بدليل كميابي منابع و نيـاز 
مقوله توليد در اقتصاد يعني . براي استفاده بهينه از آنها
ها بـا روش مناسـبي تركيـب     فرايندي كه در آن نهاده
كيس . (شوند هاي با ارزش مي شده و تبديل به ستانده

تابع توليد از طرف ديگر نشان دهنـده  ). 1999و فاير،
حداكثر توليد قابل حصول توسط هر بنگاه اقتصـادي  

سـي فـورد،   (باشد  ها مي ركيب بهينه از نهادهو با هر ت
تواننـد بطـور معمـول شـامل آن      ها مـي  نهاده). 1989

دسته از منابع طبيعـي و انسـاني مثـل زمـين، نيـروي      
انساني، ابزار و ماشين آلات، دانش بشري و فن آوري  

در . كنند باشند كه در فرايند توليد نقش اساسي ايفا مي
توان به كالا و  ها را نيز مي تقسيم بندي ديگري ستانده

محصولات فيزيكي قابل لمـس و همچنـين خـدمات    
بـراي يـك بنگـاه    . غير قابل لمس تقسيم بندي نمـود 

هـا بـه طـور     ها و سـتانده  اقتصادي در نظرگيري نهاده
گيري و ارتقـاء كـارايي فنـي لازم و     يكجا براي اندازه

ــد  ــزوم يكديگرن ــون  . مل ــه دايس ــق گفت ، )2001(طب
هـاي بدسـت    ري كارايي يعني نسبت سـتانده گي اندازه

اين شاخص نقش .هاي بكار گرفته شده  آمده از نهاده
كنـد   وري و كارايي ايفاء مـي  مهمي را در ارزيابي بهره

زيرا نه تنها نشان دهنده وضـعيت فعلـي و چگـونگي    
كاركرد سيستم است بلكه آينده آن را نيـز در اقتصـاد   

وري و  ه بهـره او معتقـد اسـت ك ـ  . كنـد  پيش بيني مي
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كارايي دو شاخص مهم و تفكيـك ناپـذير از هـم در    
گيري وضعيت اقتصـادي يـك بنگـاه محسـوب      اندازه
اگر چه بسياري به اشتباه اين دو اصطلاح را . شوند مي

وري يـك   كنند اما بايد گفت كه بهـره  يكسان تلقي مي
هـا در   ها بـه نهـاده   توليد كننده اشاره به نسبت ستانده

از طـرف ديگـر كـارايي اشـاره بـه      . د داردفرايند تولي
وري نسبي يك بنگاه در مقايسه با سـاير بنگاههـا    بهره

وانـگ  . (طي يك مقطع زماني يا مكاني يا هر دو دارد
  ).2010و ديگران، 

تـوان بـه    وري را مـي  تفاوت بـين كـارايي و بهـره   
 Xنمـايش داد كـه در آن محـور     1راحتي با نمـودار  

هـاي   نمايش دهنده سـتانده  Y ها و محور نشانگر داده
. باشـد   مربوط به چند بنگاه مشابه در يك صنعت مي

. بـه سـه بنگـاه مختلـف اشـاره دارد      A, B, Cنقطـه  
كنـد   فعاليت مي Aوري براي بنگاهي كه در نقطه  بهره

در حاليكه بـا  . شود گيري مي اندازه توسط نسبت 
بنگـاه مزبـور   وري  همان مقدار از نهـاده، ميـزان بهـره   

بهبـود   Bبـه نقطـه    Aتواند  توسط انتقال از نقطه  مي
وري در سطح جديدتر عبارت خواهـد بـرد    بهره. يابد

بنابراين كـارايي نسـبي بنگـاه مـورد     .  از نسبت 

به  Aوري نقطه  توسط نسبت بهره Aبررسي در نقطه 
  شود يعني؛ گيري مي اندازه Bنقطه 

  
گيري شـده در   كه كارايي اندازهلازم به ذكر است 

بالا بطـور معمـول كـارايي فنـي در اقتصـاد خوانـده       
شود و شامل كارايي فنـي نهـاده محـور و سـتانده      مي

محور است يعنـي توليـد كننـده جهـت دسـتيابي بـه       
تواند بـه بهبـود وضـعيت     سطوح بالاتر كارايي يا  مي

ه ديدگاه ستاند(ستانده با حجم معيني از نهاده بپردازد 
يا اينكه اقدام بـه كـاهش   ) Bبه  Aمحور و حركت از 

ها جهت دسترسـي بـه سـطح معينـي از سـتانده       نهاده
آنهم ) Eبه  Aديدگاه نهاده محور و حركت از (نمايد 

همـان طـور كـه    . از طريق اصلاح روشهاي فني توليد
 OFمنحنـي ضـخيم    1كنيـد در نمـودار    ملاحظه مـي 

بـر روي ايـن   منحني كاراي مرزي است و همة نقـاط  
هايي است كه بطور  منحني مربوط به آن سري از بنگاه

صددرصد كارا هستند در حاليكه نقاط زير يـا سـمت   
هـايي اسـت    راست كاراي مرزي مربوط به ساير بنگاه

به طور كلي تابع توليد . باشند كه به طور فني ناكارا مي
مرزي منعكس كننده وضـعيت جـاري تكنولـوژي در    

  ).1998و ديگران،  كويلي(صنعت است 

  
 وري و كارايي بنگاه اقتصادي نمايش هندسي بهره – 1نمودار 
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  :ها تحليل پوششي داده
گيـري   روشي را بـراي انـدازه   1957فارل در سال 

كارايي معرفي نمود كه پس از وي توسط بسـياري از  
لازم بـه يـادآوري   . افراد بازنويسي و اصـلاح گرديـد  

هاي اقتصـادي   رايي بنگاهاست كه در زمينه سنجش كا
گيري كارايي فني  دو رويكرد شناخته شده براي اندازه

هاي پارامتريك و غير پارامتريك وجـود   شامل ديدگاه
ارائه روش تخمين تابع توليد مـرزي تصـادفي   . دارند

)SPF (  توسط آيگنر و ديگـران)و توسـعه آن  ) 1977
از جملـه روشـهاي   ) 1978(توسط ميوسـن و بويـك   

از طـرف ديگـر روش   . شـود  يك محسوب ميپارامتر
معرفـي شـده توسـط    ) DEA(ها  تحليل پوششي داده

ــران   ــارنز و ديگـ ــهاي  ) 1978(چـ ــه روشـ از جملـ
ريـزي   باشد كه در آن از روش برنامـه  ناپارامتريك مي

گيــري كــارايي فنــي واحــدهاي  خطــي بــراي انــدازه
. شـود  استفاده مـي ) DMUS(چندگانه تصميم گيرنده 

گيرنده نظيـر يـك بنگـاه اقتصـادي      هر واحد تصميم

شامل سـاختاري از چنـدين نهـاده و سـتانده بـوده و      
ــزان  كــاربرد تحليــل پوششــي داده هــا در مقايســه مي

وري نسبي يك واحد تصـميم گيرنـده در مقابـل     بهره
هـاي   ساير واحدهاي همگن در هنگـام تبـديل نهـاده   

هـاي   داده. باشـد  هاي واقعي مشابه مـي  موثر به ستانده
تـوان   هـا را مـي   ها و سـتانده  عاتي مربوط به نهادهاطلا

نشان داد كه در آنهـا هـر    Yو  Xهاي  توسط ماتريس
داشته  DMUjداده از واحد  ithها اشاره به  Xijكدام از 

سـتانده از واحـد    ithهـا اشـاره بـه     Yijو هر كدام از 
DMUj در اين روش شاخص كارايي به وسـيله  . دارد

هـا بـه مجمـوع مـوزون      دهنسبت مجموع موزون ستان
به طوريكه ساختار وزن هـا  . گردد ها تعريف مي نهاده

ريزي رياضي و با فرض بازدهي  توسط ميانگين برنامه
مبتني بر مطالعـه  ) CRS(ثابت نسبت به مقياس توليد 

منتسـب   CCRمدل . گردد محاسبه مي) 1978(چارنز 
به چارنز،  كوپر و ديگران به صورت روابط زير قابـل  

  ):4الي  1روابط (تخراج هستنداس
  

  
  

بـه   CCRطبق روابط استخراج شده در بالا، مـدل  
از  DMUگيـري كـارايي هـر كـدام از واحـدها       اندازه

بـه  . پـردازد  مـي ) FP(ريزي كسـري   طريق حل برنامه
هــاي  همــان وزن v1, v2, …, vmطوريكــه ضــرايب 
هاي بدست آمده توسـط واحـدهاي    مربوط به ستانده

نشان دهنده  nو  mپارامترهاي . نده هستندتصميم گير
 oهمچنين نمـاد  . تعداد متغيرهاي انتخابي مدل هستند

در نوسان بوده و نشان  sتا  1بين مقادير  1در فرمول 
تعـداد واحـد    sبهينـه سـازي بـراي تمـامي      sدهنده 

قيد دوم نيز نشان دهنده اين مطلب است كه . باشد مي
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بـه   )u1y1o+u2y2o+…+unyno(نسبت ستانده مجـازي  
توانـد   نمـي  )u1x1o+u2x2o+…+unxmo(نهاده مجـازي  

باشد يعني بيـانگر ايـن    DMUبيشتر از يك براي هر 
تواند از نهاده در فرايند  فرض اقتصادي كه ستانده نمي

همچنـين جهـت تسـهيل در امـر     . گيـرد  توليد پيشـي 
ريـزي   ،  برنامـه DEAگيـري كـارايي بـه روش     اندازه

توان به صورت معادل  كسري اشاره شده در بالا را مي
الـي   5روابـط  (ريزي خطي نوشت  آن به شكل برنامه

 DEAتشكيل اين مدل خطي در روش كاربردي  ). 9
گيري  پاسخگويي به اين سوال مهم است كه در اندازه

كارايي فني ورودي محور، تا چه ميزان مقادير اضافي 
توان بدون ايجاد تغيير  استفاده شده را مي هاي از نهاده

در مقادير سـتانده معـين كـاهش داد؟ و يـا اينكـه در      
گيري كارايي فني خروجي محور، تا چه ميـزان   اندازه

تـوان بـدون ايجـاد     ها را مـي  مقادير متنابهي از ستانده
  ها افزايش داد؟ تغيير در مقادير معين از نهاده

  

  
  

گيري ميزان كارايي فني  ازهدر اين تحقيق براي اند
هاي كشور در زمينـه فعـاليتي بخـش     هر يك از استان

هـا بـا رويكـرد فـرم      مسكن از تحليـل پوششـي داده  
و فرض بازدهي ثابت نسبت به مقياس  CCRمضربي 

هـدف از انجـام ايـن كـار     . استفاده شد) CRS(توليد 
بنـدي آنهـا و همچنـين     استخراج استانهاي كارا،  رتبه

زي نقاط ضعف استانهاي ناكاراي كشور در آشكار سا
به همـين  . باشد ريزي اقتصادي مسكن مي زمينه برنامه

گيـري   بـراي انـدازه   DEAمنظور از مطالعات دقيق تر 
هاي كشور در بخش فعاليتي مسكن  كارايي فني استان

ــي دوره    و داده ــه ط ــاتي مربوط ــاي اطلاع -1388(ه
تحقيـق،   بنـابراين در مـتن  . استفاده شده است) 1385

ها و نتيجه گيري بر روي آنهـا از   تجزيه و تحليل داده
) DMU(هر استان به عنوان يك واحد تصميم گيرنده 

اطلاعات مربوطه عمدتاً از طريـق  . استفاده شده است
گزارشات بانك مركزي، مركز آمار ايران، سرشـماري  

در . نفوس و مسكن و سايت آمار بدست آمده اسـت 
هاي پژوهش، مطالعـات انجـام    يررابطه با انتخاب متغ

دهنـد كـه    نشان مـي ) 1993(شده توسط كني و رايفا 
جهت آشكار سازي يك ساختار چند متغيره واحد از 

هــا لازم اســت دســت بــه انتخــاب  هــا و ســتانده داده
اي بزنيم كه داراي ويژگيهاي كامل بودن، غير  مجموعه

قابل تفكيك بودن، عملياتي بودن و همچنـين از نظـر   
در ضـمن از آنجاييكـه   . داد نه زياد و نه كم باشـند تع
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بايست بطـور معمـول    ها مي متغيرهاي مربوط به نهاده
شامل نيروي انسـاني، زمـين، مـواد اوليـه، سـرمايه و      
كمكهاي دستي در فرايند توليد شوند، بنـا بـراين سـه    

  :گيري كارايي انتخاب شدند نهاده مهم زير براي اندازه
ر رفتــه جهــت مســاحت كــل زمــين بــه كــا .1

 )متر مربع  1000بر حسب ( ساختمان سازي 

گذاري بخش خصوصي بـر روي   كل سرمايه .2
 )بر حسب ميليون ريال ( بخش مسكن 

( كل هزينه انجام شده براي ساخت مسـكن   .3
 )بر حسب ميليون ريال 

هـاي   از طرف ديگر سه محصول عمده يا سـتانده 
آنها مهم اين بخش فعاليتي نيز با در نظرگيري جايگاه 

  :گيري بشرح ذيل انتخاب شدند در مدل اندازه
بر حسـب  (تعداد كل ساختمان احداث شده  .1

 )واحد دستگاه 

بـر  ( سطح كل زيربناي طبقات احداث شده  .2
 )حسب هزار متر مربع 

هـاي احـداث    ارزش ريالي زمـين سـاختمان   .3
  )بر حسب ميليون ريال( شده 

بر اين  DEAدر اين مطالعه فلسفه بكارگيري مدل 
ساس قرار داردكه با فرض بازدهي ثابـت نسـبت بـه    ا

و همچنين در نظـر گيـري ايـن    ) CRS(مقياس توليد 
امر كه دولت سعي در استفاده بهينه از منـابع كميـاب   
جهت ايجاد بيشترين سطح توليد در بخش مسـكن را  
دارد، چنانچه هر كدام از استانها به عنوان يـك واحـد   

نـابع فيزيكـي داده   تصميم گيرنده توانسـته باشـد از م  
وري را در امر توسط مقادير متناسبي  شده بهترين بهره

از  توليد مسـكن و محصـولات مـرتبط بـا آن داشـته      
توان آن استان را به عنوان استان كارا قلمـداد   باشد مي

نمود در غير اينصورت استان ناكار نام گرفته و نياز به 

د درون نگري جهت رفع نواقص عدم كارايي را خواه
  .داشت

 كـارا  واحدهاي بندي رتبه همچنين محدوديت در

 تحليـل  در انديشـمندان  مباحـث  از ديگـري  ي حوزه

 و سـه  است داده اختصاص خود به را ها پوششي داده

 كارا يها بندي واحد رتبه براي شده ارائه عمده راهكار

 متقاطع كارايي ماتريس پيترسون، و اندرسون عناوين با

بيشـتري   كـاربرد  هـا  داده راتبيم تحليل سلسله مدل و
در اين پژوهش از روش ). 1380امامي ميبدي،(دارند 

، كه داراي مباني تئوريك )1993(پيترسون  و اندرسون
زيرا در اين روش با حذف . قويتري است،استفاده شد

واحد تصميم گيرنده مورد بررسي در سـاخت واحـد   
ان بند كامل دست يافت و ميـز  توان به رتبه مي  مجازي

تغيير بوجود آمده از حذف يك واحد كـارا در واقـع   
بندي واحدهاي كارا در بين خودشان  ملاكي براي رتبه

به طوريكه عدد كارايي اختصاص . گردد محسوب مي
به واحـدهاي كـارا    ) پيترسون و اندرسون( A&Pيافته 

بيشتر از يك يا مساوي آن بوده و هر واحـد تصـميم   
ري كسب كند، از عملكرد گيرنده كه عدد كارايي بيشت

بـا  . بالاتري در ميان واحدهاي كـارا برخـوردار اسـت   
و با حذف واحد تصميم گيرنده  BCCاستفاده از مدل

 13الـي   10مدل رياضي ايده مزبور بصـورت روابـط   
مقــادير  Yمقــادير ورودي،   X اســت، كــه در آنهــا

- متغيرهاي تصميم λمتغيرهاي كمكي و   Sخروجي،
شده از حـل مـدل بـه ورودي و     وزن تخصيص داده(

باشد كه به منظـور  عددي كوچك مي ε و) هاخروجي
هـا در نمـره   ها و خروجـي تاثيرگذاري تمامي ورودي
هـدف ايـن مـدل آن    . استكارايي به مدل اضافه شده

را براي رسيدن به بيشترين سطح خروجي  θاست كه 
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حاصل از ايـن مـدل مـي توانـد      Zمقدار .حداكثر كند
  )1383آذر و موتمني،( .از يك نيز باشد تربزرگ

 
  

  :ها يافته
هاي اطلاعاتي  پس از مشخص نمودن ساختار داده

 1385-1388ها طـي دوره   ها و ستانده مربوط به نهاده
ابتــدا آمــار توصــيفي متغيرهــاي مــدل از جملــه حــد 

جهت . ها محاسبه شدند ها و انحراف استاندارد متوسط
يكـي   DEAها در مـدل  دريافت اعتبار مجموعة متغير

هاي كاربردي، اجراي آزمون اعتماد بـر روي   از روش
 2گيري كارايي و مقايسه آنها بـراي   شاخصهاي اندازه

ــا  ــي  3ي ــاپي م ــال پي ــد  س ــگ  (باش ــاركين و هولين پ

تـوان بـه آزمـون     هاي ديگر مي از روش). 1997ورت،
فرض وجود همبستگي ميان متغيرهاي نهاده و ستانده 

اين روش به آزمون اين فرضيه كه هر  در. اشاره نمود
ها رابطه مستقيم بـا افـزايش در    گونه افزايش در نهاده

از . پـردازيم  گيـري دارد مـي   هـاي مـدل انـدازه    ستانده
آنجاييكه لازم است ضرايب همبستگي مثبت و معنـي  
دار بين متغيرهاي نهاده و ستانده وجود داشـته باشـد،   

تگي ضـعيف تـر   بنابراين آن متغيري كه داراي همبس ـ
است  نسبت به ساير متغيرها بايد حذف يا بـازنگري  

از طرف ديگـر وجـود همبسـتگي قـوي ميـان      . شوند
متغيرهاي مـورد بررسـي نشـان دهنـده تـأثير متقابـل       
اطلاعات نهفته در يك متغير تاثير پذير از طرف ساير 

 1جـدول  ) . 2005ليو، . (باشد متغيرهاي تأثيرگذار مي
حاصله از آزمون ضريب همبستگي  نشان دهنده نتايج

-p(مقـادير معنـي دار   . متغيرهاي مورد بررسي اسـت 

value ( بيــانگر رابطــه معنــي دار قــوي بــين متغيرهــا
  .باشد مي
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هــاي بعــدي بــه كمــك برنامــه  تجزيــه و تحليــل
. صورت پـذيرفت ) 1996كويلي،( DEAPكامپيوتري 

نها در گيـري كـارايي اسـتا    از اين برنامه بـراي انـدازه  
در . كمـك گرفتـه شـد    DEAبخش مسكن به روش 

با فرض بازدهي ثابت نسبت بـه   CCRادامه از روش 
مقياس توليد براي ارزيابي كارايي فني و همچنـين از  

بـراي تفكيـك كـارايي فنـي بـه       BCCروش تكميلي 
و كـارايي  ) كارايي فنـي خـالص  (هاي مديريتي كارايي

نـيم، بنكـر و   دا همان طوريكه مـي . مقياس استفاده شد
را بــا  BBCدر مطالعــه خــود مــدل ) 1984(ديگــران 

فرض بازدهي متغير نسـبت بـه مقيـاس توليـد ارائـه      
در اين مدل شاخص كارايي مقياس يك واحـد  . دادند

همان نسبت كارايي كلـي بـه   ) DMU(تصميم گيرنده 
  .كارايي فني مي باشد

كه اگـر يـك    DEAبر اساس روش تجزيه تحليل 
بطـوركلي ناكـارا باشـد    ) DMU(ي واحد تصميم گير

اين ناكارايي يا از نظر تكنيكـي و يـا از نظـر مقيـاس     
در اين مطالعه نيز شاخص كارايي . قابل بررسي است

بـراي   CCRبدست آمـده توسـط بكـار بسـتن مـدل      
مطالعه دقيقتر در مرحله بعد از طريق بـه كـار بسـتن    

به دو شـاخص كـارايي فنـي خـالص و      BCCروش 
در اين روش اگر يـك  . تفكيك گرديد كارايي مقياس

واحد تصـميم گيرنـده در مقيـاس بهينـه خـود عمـل       
نمايد، داراي كارايي كلي برابر با كارايي فني و نتيجتـا  

در . برخوردار خواهد بود 1كارايي مقياس برابر واحد 
غير اينصورت كارايي مقياس كوچكتر از واحد نشـان  

ويژگـي   دهنده اين مطلب اسـت كـه بنگـاه مزبـور از    
و يا ) DRTS(بازدهي كاهشي نسبت به مقياس توليد 

) IRTS(بازدهي افزايشـي نسـبت بـه مقيـاس توليـد      

هـاي سياسـتي در ايـن زمينـه      توصيه. برخوردار است
بايســت از ســمت  كننــد كــه منــابع مــي پيشــنهاد مــي

واحدهاي با كارايي كم و بازدهي كاهشي نسـبت بـه   
 ـ اد و بـازدهي  مقياس به سمت واحدهاي با كارايي زي

افزايشي نسبت به مقياس جهت افزايش متوسـط كـل   
  ).1991بوسوفيان و ديگران، (وري حركت نمايند  بهره

گيري گويـاي ايـن واقعيـت     نتايج حاصل از اندازه
 94/0هـا برابـر    باشد كه متوسط كارايي كل اسـتان  مي

هـا از كـارايي كامـل در     درصد اسـتان  37بوده و فقط 
اي بخش مسكن برخوردار هسـتند  ه هاي فعاليت زمينه

نكته جالب توجه اينكه در ميان استانهاي ). 2جدول (
توان استانهايي را پيدا كـرد كـه در    با كارايي كامل مي

هاي برخوردار نظير تهران، سمنان، خراسان  كنار استان
رضوي، يزد و قزوين بطور كلي از وضـعيت مناسـبي   

ــه طــور متوســط در مطال  ــوده و ب عــات برخــوردار نب
جـزو اسـتانهاي   ) 1385، غلامرضايي وآذر (اقتصادي 

آينـد نظيـر آذربايجـان غربـي،      محروم به حساب مـي 
. سيستان و بلوچستان، لرستان، كرمانشـاه و هرمزگـان  

توسعه به سمت رشد  هاي  اين امر نشانگر توجه برنامه
ــاطق محــروم كشــور طــي   ــه و  من ــورد مطالع دوره م

كه با توجه به منابع  بيانگر اين واقعيت استهمچنين 
محدود، استانهاي محروم كشور به طور كلـي كـارايي   

. اند بيشتري نسبت به استانهاي برخوردار كشور داشته
درصـد   63از طرف ديگر مشخص شد كه در حـدود  

هـا   ناركارا بـوده كـه از ميـان آن    از استانها بطور نسبي 
ــتانهاي ــزان     اس ــرين مي ــان از كمت ــلام و كرم ــم، اي ق
زنجــان،  و اســتانهاي) 0.839 ,0.773 ,0.751( كــارايي

 ,0.995 ,0.987(  بالاتري اردبيل و كردستان از كارايي 

  .نا كارا برخوردارند هاي  نسبت به ساير استان) 0.999
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 نسبت به مقياس توليد مسكن در كشور مقياس و بازدهي فني،كارايي كارايي گيري اندازه -2 جدول

رتبه بندي استان 
 (A&P)راهاي كا

تكرار استان 
فنيكارايي (Peer)مرجع مديريتيكارايي  مقياسكارايي  استان ها 

 آذربايجان شرقي 1 1.000 1.000  10  02/1

 آذربايجان غربي 1 1.000 1.000  14 03/1

 اردبيل 0.998 0.997 0.995  0  -

 اصفهان 0.974 0.985 0.959  0 -

 ايلام 0.977 0.791 0.773  0 -

 بوشهر 0.976 0.968 0.965  0 -

 تهران 1 1.000 1.000  15 68/2

 چهارمحال و بختياري 0.992 0.951 0.943  0 -

 خراسان جنوبي 0.992 0.927 0.920  0 -

 خراسان رضوي 1 1.000 1.000  6 12/1

 خراسان شمالي 1 0.971 0.971  0 00/1

 خوزستان 0.900 0.994 0.895  0 -

 زنجان 0.999 1.000 0.999  0 -

 سمنان 1 0.999 1.000  9 46/1

 سيستان و بلوچستان 1 1.000 1.000  4 40/1

 فارس 0.960 0.895 0.859  0 -

 قزوين 1 1.000 1.000  10 45/1

 قم 0.862 0.973 0.839  0 -

 كردستان 0.987 1.000 0.987  0 -

 كرمان 0.825 0.910 0.751  0 -

 كرمانشاه 1 0.960 1.000  3 22/1

 كهگيلويه و بويراحمد 0.983 1.000 0.983  0 -

 گلستان 0.935 0.991 0.927  0 -

 گيلان 0.985 0.956 0.942  0 -

 لرستان 1 1.000 1.000  6 14/1

 مازندران 0.917 0.961 0.881  0 -

 مركزي 0.889 0.966 0.859  0 -

 هرمزگان 1 1.000 1.000  1 20/1

 همدان 0.898 0.974 0.875  0 -

 يزد 1 1.000 1.000  4 06/1

 ميانگين 0.969 0.971 0.944   
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كارا و   هاي دقيق تر استان جهت تفكيك و ارزيابي 
پيترسـون   و آنها بر اسـاس روش اندرسـون   بندي  رتبه

بـه ايـن ترتيـب كـه     . لازم اسـت   مطالعة عميق تـري 
كارا كدام استان   هاي مشخص نماييم كه در ميان استان

. رين برخـودار اسـت  نسبت به سـاي  بالاتري  از كارايي 
كنـيم كـه در آن    مشـاهده مـي    2نتيجه را در جـدول  

ها به ترتيب تهـران، سـمنان، قـزوين،     كاراترين استان
بـوده و    1بيشترين مقـادير كـارايي برتـر    فارس داراي 

همچنين داراي بيشترين تكرار جهت شناخته شدن به 
. هـا هسـتند   سـاير اسـتان   بـراي   2عنوان استان مرجـع 

كه هر چه تكرار در اين راستا بيشتر باشد  است بديهي
كـارا   هـاي  را در صف اسـتان   همان استان رتبه بالاتري

همچنين در تجزيه و تحليلهـاي  . بدست خواهد آورد
نيـز   3توان به نتايج مربوط به مقادير زياده تر مي جزيي 

نسـبي   اشاره نمود كه نشان دهنده ميزان عدم كـارايي  
هـا در جهـت تـلاش     استان يك استان نسبت به ساير 

كسب مقادير مشـابه   براي زيادي  هاي  كاهش نهاده براي
  .باشد و معين از ستانده مي

  
  :نتيجه گيري

پناهگــاه مناســب   بخــش مســكن و فــراهم آوري
از اقتصـاد   باعث شده كه اين بخـش فعـاليتي    زندگي 

ــراي   ــد بـ ــرك رشـ ــه محـ ــديل بـ ــياري   تبـ از  بسـ
ل توسـعه شـود، بـه    توسعه يافتـه و در حـا   كشورهاي

طوريكه اكثر برنامه ريزان بر اين اعتقادند كه ترغيـب  
عنـوان   در اين بخش را نـه تنهـا بـه     گذاري امر سرمايه

بايسـت از   بلكه مـي  از راهبرد توسعه اقتصادي  جزيي 

                                                            
1  - Super Efficiency 
2  - peer state 
3  - slack 

يـاد   رشـد اقتصـادي    آن به عنوان يك نتيجـه منطقـي   
سـاخت و   هاي بدليل رابطه تنگاتنگ بين فعاليت. نمود

هـاي   ساز و توسعه اقتصادي، بخش مسكن و فعاليـت 
تواند منجر به رشد و توسعه  زيربنايي مربوط به آن مي 

پايدار، افزايش سطح اشتغال و كاهش سطح  اقتصادي 
  .فقر شود

لازم  از توانايي) DEA(ها  مدل تحليل پوششي داده
مقيــاس و  فنــي، كــارايي  كــارايي  گيــري انــدازه  بــراي

سكن بر خوردار بوده و نقاط قـوت  بخش م اقتصادي 
آشـكار   اي  را بـه گونـه    و ضعف اين بخـش فعـاليتي  

هـاي   تـوان در توصـيه   سـازد كـه از نتـايج آن مـي     مي
  گيـري  نتايج حاصـل از انـدازه  . استفاده نمود راهبردي  

كـل   باشد كـه متوسـط كـارايي    اين واقعيت مي گوياي 
ها از  اندرصد است 37بوده و فقط  94/0ها برابر  استان
بخـش مسـكن    هـاي   فعاليـت    كامـل در زمينـه   كارايي

نكته جالـب توجـه اينكـه در ميـان     . برخوردار هستند
را نيـز   تـوان اسـتانهايي    كامـل مـي   با كارايي  استانهاي

برخـوردار از   هـاي   مشاهده نمود كـه در كنـار اسـتان   
برخـوردار نبـوده و جـزو اسـتانهاي      وضعيت مناسبي 

ايـن امـر نشـانگر توجـه     . آينـد  محروم به حساب مي 
توسعه به سمت رشد مناطق محروم كشور   هاي برنامه
ــي  ــده    ط ــد كنن ــين تايي ــه و همچن ــورد مطالع دوره م

بـا  مطالعات قبلي است كه عمدتا در آنها بيان شده كه 
طـي  توجه به منابع محدود، استانهاي محـروم كشـور   

به طور كلي كارايي بيشتري نسـبت  سال هاي گذشته 
ضمنا با توجـه  . اند ستانهاي برخوردار كشور داشتهبه ا

گيري و  به بكارگيري روش اندرسن پيترسن در اندازه
هاي كارا، مشخص شـد كـه بترتيـب     رتبه بندي استان
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هاي تهران، سمنان، قزوين، فـارس داراي رتبـه    استان
  .هاي كارا هستند هاي برتر نسبت به ساير استان
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