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 چکیده
کالایی چند وجهی و چند ارزشی، از اهمیت نسبی پایدار در جامعه مسکن به عنوان یک مقوله پیچیده و 

شهرهای کمتر  مسکن مهرِ شهر منتخب برنامه -پروژه  هشت برخوردار است. این مطالعه، ارزشیابی کارایی نسبی

کمی، شیوه بیان  ؛هزار نفر جمعیت در استان تهران را هدف مطالعه قرار داده است. روش تحقیق مطالعه 055از 

ورودی  BCC ؛تکنیک تحلیل پوششی داده ها بوده است. مدل مطالعه ؛آن توصیفی و تحلیلی و ابزار پژوهش

سطح زیربنا  ؛منابع فیزیکی و منابع مالی و خروجی مدل ؛محور به شرط بازدهی متغیر به مقیاس، ورودی های مدل

به دست  29/5شهر معادل  هشت در این MaxDEAافزار کارایی فنی محاسبه شده توسط نرم بوده است. میانگین

به خود اختصاص  6/5شهر خودمالکی ملارد، کمترین میزان کارایی را معادل  - آمده است. در این میان، پروژه

به عنوان مهمترین نهاده  «زمین»هکتاری  8جویی نشانگر امکان وجود صرفه ؛های این پژوهشیافتهداده است. 

این برنامه ملی در شهرهای  «تسهیلات بانکی»میلیارد ریالی  704جویی مبلغی بالغ بر صرفه ،نیز ،مسکن وتولید در 

ای در نظام های کیفی جدید و رویکردهای بین رشتهاستفاده از شاخص ،منتخب استان تهران است. همچنین

 شود.توصیه می های مسکن عمومی در این زمینهپروژه هایارزشیابی
 

 .JEL: H43,O18,R42,C82بندی  طبقه
 

 ها.های خود مالکی، تحلیل پوششی دادهارزشیابی، مسکن مهر، کارایی، پروژه های کلیدی: واژه
 
 منابع  تجهیز ریزی،اداره دفتر برنامه بدین وسیله از جناب آقای مجتبی عباسی و سرکار خانم محمدنژاد، کارشناسان محترم

توسعه  دفتر کل مدیر مسکن اداره کل راه و شهرسازی استان تهران و جناب آقای مهندس محسن مجذوب، معاون و اقتصاد

های مورد نیاز این در تهیه و ارائه دادهصمیمانه همکاری  سببجدید به  شهرهای عمران تخصصی شرکت مادر مسکن امور

 گردد.و داور ناشناس منتخب مجله به جهت ارتقاء کیفیت فنی و نوشتاری مقاله، تشکر و قدردانی مید ،همچنین ،پژوهش و
  :1/8/4315تاریخ پذیرش:              41/6/4315تاریخ دریافت 
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 مقدمه. 4

خانه، در معماری و مسکن، در شهرسازی از مفاهیم پایه و بنیادینی هستند که هر یک دارای مختصات 

ریزی شهری نیز عینی خاص خود برای تبلور در سطح شهرها می باشند. در ادبیات نوین برنامه فکری و

 دادـی قلمـردی و اجتماعـمسکن، همواره به عنوان یکی از عناصر کلیدی و مهم جهت سرزندگی ف

زندگی مسکن به عنوان یک مقوله پیچیده، دارای ابعاد بسیار مختلف و اثرات بر ابعاد متعدد  گردد.یـم

 نقصِ موجب تواندمسکن می چندگانه هایویژگی این .(9509خصوصی و عمومی است )اسمیت، 

 (.038: 9509وود و سیدم، ) گردد بازار تخصیصی و تولیدی کارایی بر منفی اثراتی و عملکرد،

ترین مسائل ، در میان مهم0مالکیت و دستیابی به مسکن قابل استطاعت ،به ویژه ،مسکن و

از  ،های اجتماعی مرتبط است واست که به اقتصاد ملی و سیاست 9نشدنیبرانگیز و حلچالش اجتماعی

برای سهم قابل توجهی از جمعیت مطرح است  3«برآورده نشده»همواره به عنوان یک نیاز  ،سوی دیگر

های خاصی از از نگاه صرف اقتصادی نیز دارای ویژگی ،(. مسکن388: 9558میزراهی و دیویس، )

باشد که هم دارای خصیصه مصرفی است و هم دارایی مله دو وجهی بودن به عنوان یک کالا میج

 (. 975: 0320شود )اکبری و یارمحمدیان، میتلقی 

ها، تهیه شامل فرآیند مقایسه طرح ؛ایریزی شهری و منطقهدر ادبیات نظری برنامه 7ارزشیابی

های به کار گرفته شده در مقایسه، تعیین ورد، اندازهچارچوب ابداعی برای تجزیه و تحلیل، اصول برآ

یکی از این ابعاد مورد توجه در نظام ارزشیابی (. 04: 0383الدینی، صحت شواهد و ارائه آنهاست )سیف

 6از زاویه معیارهای فنی وکارایی اقتصادی 0ها و اسناد توسعه شهری، توجه به ابعاد اقتصادی پروژهبرنامه

-دهنده دیدگاههای ارزیابی عملکرد سازمانی، ارائه به عنوانی یکی از داده 4های فنیارزیابی آن است.

های محیط زیست، هایی خاص درخصوص کیفیت و خروجی یک سازمان است که معمولاً در حوزه

  (.094 ، 43: 9500وان دورن و همکاران، گیرند )مسکن و سلامت عمومی مورد استفاده قرار می

 نامناسب، توسعه تحت سیطره بازاریابی حال در کشورهای کلات مسکن درکلی، مش طور به

                                           
1. Affordable Housing 

2. Inextricable 

3. Unmet Need 

4. Evaluation 

5. Project 

6. Economic Efficiency 

7. Technical Measurement
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های ناکافی زیرساخت عرضه دولتی، هایناکارآمدی یارانه ها،زاغه رشد به رو غیررسمی بودن، جمعیت

مسکن است  و کمبود های تصرفمالی ناکافی، شیوه تأمینساختمانی، الگوهای  مصالح ،تأمینقابل 

درآمد و مسکن عمومی های کم(. در این میان، توجه به مسکن گروه706: 9503ان، د و همکارمجابول)

های مختلفی نیز های عمده و از نقاط کانونی توجهات در این حوزه بوده که پژوهشاز جمله سرفصل

؛ 9509؛ ویلی و دی فیلیپس، 9558)کیوانی و همکاران، اند تاکنون در سرتاسر جهان به آن پرداخته

 (.9507؛ مرِزوک و متاوی، 9503 کوچوا،

های پنج ساله ملی توجه به مسکن کم درآمد در ایران نیز، همواره در پنجاه سال گذشته در برنامه

(. در زمانی 82: 0382قنبری و ظاهری،  :کید بوده است )نکأهای برنامه ریزی مسکن مورد تو سرفصل

و « زمین حمایتی»درآمد با رویکردهای عمده های کمدر ایران مسکن گروه ؛نزدیک به سی سال اخیر

اند. با وجود موفقیت تدریجی سیاست مداخله دولتی مبنی بر مورد توجه بوده« مسکن حمایتی»

(، افراط و 9558کیوانی و همکاران، ش ) 0364تا  0304های واگذاری زمین ارزان حمایتی طی سال

های به ( و عدم جامعیت سیاست20: 0388 های بعدی در اجرای قانون زمین شهری )ماجدی،تفریط

کارگرفته شده در مطالعات طرح جامع مسکن در بازه زمانی یک دهه قبل آشکار گردید )قنبری، 

0320 :933.) 

زمین به نسبت  ارزش هایاز تکانه بازار، عمدتاً ناشی در ارزش مسکن ایتکانه عموماً افزایش

 (. زمین به عنوان یک کالای محدود تجدیدناپذیر00: 0327زاده و عقیقی، ارزش بناست )قلی

(، 7: 0348های خاصی همانند عدم استهلاک فیزیکی )ماجدی، ( دارای ویژگی3: 0329)زیاری، 

(  و ثبات نسبی عرضه )میرکتولی، 30: 0348ارزش مکانی علاوه بر ارزش وجودی آن )کامروا، 

تولید مسکن از . استت متمایز خاص خود ( است. مسکن نیز همانند زمین، دارای خصوصیا0: 0382

-الحسنه و تبدیل واسطهطریق کاهش سهم هزینه زمین از قیمت نهایی مسکن و ارائه تسهیلات قرض

(. 03: 0329پور، ترین شیوه تولید مسکن است )منجذب و مصطفیهای مالکیتی به مدیریتی، ارزان

مت زمین از قیمت تمام شده مسکن اقشار مسکن مهر نیز دقیقاً با این رویکرد و در جهت حذف قی

کاملاً  ماهیت و اصل استراتژی برنامه مسکن مهر، ،درآمد شهری را هدف قرار داده بود. بنابراینکم

های تخصیص یافته به یید است و دلایلی از جمله عدم تبعیت عرصهأاز لحاظ دانش فنی مورد ت

تواند دلیلی بر عدم صحت و اعتبار این های مصوب شهری به تنهایی نمیمسکن مهر از محدوده

 (.06: 0382سیاست باشد )پورجوهری، 
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های موافقان و مخالفان مورد تاکنون از دریچه نگاه ش0386تجربه مسکن مهر در ایران از سال 

تجزیه و تحلیل قرار گرفته است و هم اکنون نیز بعد از یک دهه از شروع آن در حال جریان است. بند 

مسکن مناسب برای آحاد ملت و به ویژه اقشار  تأمینکید آن بر أو ت ش0386بودجه سال  6تبصره « د»

( و تصویب قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 0386درآمد )قانون بودجه کل کشور، کم

های پشتیبان برنامه گذاریبخشی از نمونه اقدامات و سیاست ش،0384و  0386های مسکن طی سال

 وزیران، هیئت مصوبة و قانون 085 از بیش براساس مهر مسکن برنامة در ایران است. سند مسکن مهر

 طی مهر مسکن طرح با مرتبط هاینامهتفاهم و هاها، بخشنامهنامهآیین و مهر مسکن هایکارگروه

 قوانین تصویب روند مهر براساس مسکن «برنامه» سند، این در و تدوینش  0329 تا 0386 هایسال

 (.  63: 0323شد )هاشمی و دیگران،  بازنویسی طرح اجرای هایسال طول در

 آغاز 0386 سال در مسکونی واحد میلیون نیم و یک ساخت هدف با مهر طرح مسکن بنابراین،

شد )هاشمی  و دیگران،  افزوده آن سقف به واحد 555/955/9 تا حدود آن اجرای هایسال طی و

 مهر مسکن و جانبهسه هاینامهتعاونی، تفاهم اصلی گروه 3 طرح، شاملاین  (. قراردادهای67: 0323

 و سازیآماده و بانکی تسهیلات از استفاده زمین، واگذاری ملکی )خود مالکین( بوده و شرایط

-تخصیص بانکی سقف تسهیلات ،(. همچنین66است )همان:  متفاوت آنها از کدام هر برای ساخت

 ریال میلیارد هزار 055 بهش  0329 سال اواخر در ،مرکزی بانک طتوس مهر مسکن طرح به یافته

 (.43-47است )همان:  شده داده افزایش

 هاینامهشیوه و هانامهآیین قوانین، اهداف، تدوین در اهتمام رغمبه مهر مسکن در هر حال، طرح

 هایزیرساخت نبودن فراهم امر این اصلی دلیل و نبوده موفق هابرنامه و اهداف در اجرای اجرایی

: 0327ساخت است )صبحیه و ردایی،  و طرح سیستم تدابیر لازم رعایت عدم و کشور در طرح اجرای

ریزی مشارکتی (. راهکارهای تحقیقات اخیر در این زمینه گویای لزوم بازگشت به اصول پایه برنامه20

 است )آجیلیان« اجتماع مبنا توسعه» و مسائل به یکپارچه ایجاد نگاهی با« نگریجامع» اصل از جمله دو

 (.0320ممتاز و همکاران، 

شهرهای در  منتخبهای مسکن مهر  پروژه« کارایی فنی»مطالعه حاضر با هدف سنجش میزان 

هزار نفر جمعیت استان تهران است. این ارزشیابی، نخستین نمونه از بررسی این پروژه با  055کمتر از 

در این مطالعه از واژه  دانشگاهی در برنامه مسکن مهر استان تهران است. رویکرد یادشده در بین مقالات

ای به این مطالعه با رویکردی بین رشتهاستفاده شده است. همچنین، « مسکن مهر»به جای طرحِ « برنامه»
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 درمقدمه، بر  علاوه. است شده سازماندهی بخش 6 در مقاله این .است موضوع مسکن تدوین شده

سوم، شامل مبانی نظری و توصیف و تشریح  بخش .گیردمی قرار بررسی مورد تحقیق شینهپی دوم، بخش

چهارم به روش تحقیق و  هاست. بخشکلیدی این بخش یعنی کارآیی فنی و تحلیل پوششی داده یاجزا

 مدل اجرای از حاصل نتایج های توصیفی وپنجم یافته بخش در. تعریف عملیاتی متغیرها اختصاص دارد

  .پردازدمی پیشنهادات بندی وجمع به ششم بخش سرانجام، ،و گیردقرار می بررسی دمور

 

 پیشینه تحقیق  .2

برای استفاده در جهت  0هاای از کاربردهای روش تحلیل پوششی دادههای اخیر تنوع گستردهسال در

ورها دیده شده است در بسیاری از کش ،های متفاوت دانشارزشیابی عملکرد ابعاد بسیار مختلف زمینه

. بررسی دقیق مجموعه متون و مطالعات انجام شده در این حوزه از دانش، (9555کوپر و همکاران، )

است. یک بررسی گسترده ادبیات  9بیشتر بیانگر تمرکز مطالعات انجام شده در حوزه نظام ساخت و ساز

، یکی از چهار روش اصلی و هادهدکه روش تحلیل پوششی دادهنظری تحقیقات انجام شده نشان می

: 9505یانگ و همکاران، پرُکاربرد در برآورد و محاسبه عملکرد در حوزه ساخت و ساز بوده است )

 (.958: 9500بست و میکل، رغم این موضوع کاربرد این روش چندان فراگیر نبوده است )به(. 962

ت و ساز، معمولاً گیرنده در صنعت ساخکه واحدهای تصمیمذکر این نکته ضروری است 

اگر ساخت و ساز را به عنوان مجموعه  .(942: 9505یانگ و دیگران، های ساختمانی هستند )شرکت

( یا به عنوان نتایج و خروجی 972: 9556هریس، اقدامات عملی انجام شده در یک ساختمان و سازه )

بدانیم، آنگاه بررسی ( 032: 0224وبستر، عملی مبتنی بر یک برنامه یا طرح بر روی یک سایت )

های این صنعت، از این نگاه خرد و جزء نگر عملکرد در حوزه مسکن به عنوان یکی از زیرمجموعه

 رود. فراتر می

در یکی از مطالعات اخیر در حوزه عملکرد ساخت و ساز شهری، عملکرد این صنعت در مقیاس 

ها و تکنیک مکمل حلیل پوششی دادهجهانی مورد مقایسه قرار گرفته است. در آن مطالعه از روش ت

شرکت منتخب در سرتاسر  008وری بررسی عملکرد کارایی و بهرهبه منظور  3آماری بوت استرَِپینگ

دست آمده از آن مطالعه در سه هاستفاده شده است. نتایج ب، م 9553تا سال  0220های طی سال ،جهان

                                           
1. Data Envelopment Analysis  

2. Construction 

3. Bootstrapping 
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های امریکای شمالی بیانگر برتری شرکت ،و ویژهمقیاس کار و در سطوح ساختمانی، عمرانی زیربنایی 

های منتخب آسیایی نیز های مستقر در اروپای غربی و آسیا بوده است. در شرکتشرکتدر مقایسه با 

 (.9503هورتا و همکاران، عملکرد بخش ساختمان بهتر از دو بخش دیگر ارزشیابی شده است )

 0پروژه در  907 اری پایدار تمرکز نموده است،ها و معمدر مطالعه دیگری که بر روی ساختمان

و روش تحلیل  0های استدلال موردیشهر بزرگ تایوان به کمک یک مدل دوگانه مبتنی بر تکنیک

گیری جهت ها مورد ارزشیابی قرار گرفته است. در آن مطالعه یک فرآیند پشتیبانی تصمیمپوششی داده

جران و پیمانکاران در حین فرآیند نوسازی پایدار أستت مارفع تعارضات و نامتقارنی سطوح انتظار

جران به أمندی مستپذیری پیمانکاران و رضایترقابتدر آن پژوهش است. شده ارائه  9هاساختمان

 (. 9552 ،ژئوانعنوان معیارهای اصلی ارزشیابی عملکرد این حوزه مورد توجه بوده است )

تکنیک  کمک به و ساز و ساخت صنعت حوزه در مللیالبین مقایسه سطح در نیزاً اخیر یمطالعات

 موردرا  وریبهره و بندیرتبه ،نسبی کارآیی سنجش بر علاوه کهشده  انجام هاداده پوششی تحلیل

 ،اروپا قاره کشور 90 بین  در ساختمان صنعت وریبهروه مطالعات، این از یکی در. اندداده قرار توجه

 اختلافات وجود مطالعه آن نتایج از. است گرفته قرار ارزیابی دمور م،9509 تا 9556 هایسال طی

. است گرفته قرار ارزیابی مورد کشورها این کلان روندهای و بوده قاره این عضو کشورهای بین فاحش

 کارایی دارای قبرس و لوکزامبورگ نروژ، انگلستان، کشور 7 تنها مطالعه منتخب کشورهای بین از

وری بهروه شاخص و محور پوششی BCC مدل از مطالعه آن در. اندبوده زیابیار سال دو هر در کامل

 (.9500، چوداکوئسکانظرکو و است ) شده استفاده 3کوئیست« »مالم عوامل کل

در یکی از مطالعات انجام گرفته درخصوص ارزشیابی عملکرد نظام ملی ساخت و ساز مسکن در 

 ها استفاده شده است. در آن مطالعهتحلیل پوششی داده، از روش ش0384تا  0386های طی سالایران 

گذاری بخش خصوصی و کل هزینه تمام شده های مدل شامل مساحت زمین، حجم سرمایهورودی

ساختمان بوده است. در مقابل تعداد واحد مسکونی ساخته شده، مساحت واحدهای مسکونی و ارزش 

آن در عنوان خروجی مد نظر قرار گرفته بوده است. های احداث شده به ریالی قیمت زمین در ساختمان

فنی و کارایی استان مورد مطالعه، کارایی  35استان از  00های کشور معادل % از استان 34مطالعه، تنها 

                                           
1. Case-Based Reasoning 

2. Building Refurbishment 

3. Malmquist Index 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

5-
27

 ]
 

                             6 / 24

http://qjerp.ir/article-1-1537-en.html


 541    ارزشیابی میزان کارایی نسبی برنامه مسکن مهر
 

اند. در آن ارزشیابی، استان تهران جزء اند و مابقی دارای کارایی نسبتاً نامطلوب بودهمقیاس داشته

 (. 9500سپهردوست و برجیسیان، بندی شده است )مد طبقهآواحدهای کار

های مسکن مهر استان سیستان و در یکی از جدیدترین مطالعات داخلی، کارایی نسبی پروژه

ها در شهرهای بالاتر از ها سنجیده شده است. این پروژهبلوچستان به کمک روش تحلیل پوششی داده

اند. رویکرد مدل برداری قرار گرفته بودهبهرهمورد  ش0325تا  0384های هزار نفر و طی سال 90

شهر مورد  4شهر از بین  7خروجی محور و با شرط بازدهی به متغیر مفروض شده است. در آن مطالعه 

ذکر است که در آن شایان (. 0329اند )وفادار اصغری و دیگران، مطالعه دارای کارایی کامل بوده

لعه و پیش نیازهای همگنی واحدهای تصمیم گیرنده به عنوان نوع رویکرد مطا ،مطالعه، دلایل انتخاب

 های اعتبار مدل مورد اشاره قرار نگرفته است.شاخص

 و ورودی از استفاده گویای شده اشاره و خارجی داخلی قبلی مجموعه تحقیقات بر مروری

-، حجم سرمایهزمین مساحت. اندداشتهتکرارپذیری  زمینه این در نوعی به که است مشابه هایخروجی

 کلان معیارهای قالب در انسانی نیروی و مسکن بخش تولیدی کل هایهزینه حجم اولیه، هایگذاری

 افزوده، ارزش هایشاخص  که حالی است در این .اندها استفاده شدهسرمایه به عنوان داده و کار

 به زاییاشتغال موثر همس و کل زیربنای شده، ساخته مسکونی واحدهای تعداد شده، ایجاد مالی گردش

؛ 9558و همکاران،  ژو؛ 0329 دیگران، و اصغری وفادار)اند گرفته قرار نظر مد هاخروجی عنوان

 (. 9500، چوداکوئسکا؛ نظرکو و 9509سپهردوست، 

گونه بیان نمود که بیشتر مطالعات خارجی در توان اینبندی انتقادی میدر مجموع در یک جمع

های ساختمانی بوده است. تعداد مقالات انجام شده داخلی با و یا مدیریت پروژهحوزه مدیریت ساخت 

در ایران نیز اندک بوده و ادبیات نظری مطالعات  ،به ویژه مسکن مهر ،این رویکرد در حوزه مسکن و

ای حوزه ساخت و ساز و زیر بخش اند و پیوندهای اساسی  بین رشتهبیشتر رویکردی اقتصادی داشته

ها های شهری در ارزشیابیدر آن، به عنوان دو الزام حاکم بر نوع و جنس مهندسی این پروژهمسکن 

 شود.مشاهده نمی

 

 مبانی نظری .3

های اقتصادی انسان همواره معطوف بر آن بوده که حداکثر نتیجه را با کمترین امکانات و کوشش

وری بالاتر نامید )امامی و بهره ه کاراییتوان دستیابی باین تمایل را می .دست آورده عوامل موجود ب

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

5-
27

 ]
 

                             7 / 24

http://qjerp.ir/article-1-1537-en.html


 08های اقتصادی  شماره  ها و سیاست فصلنامه پژوهش    541

 

 0(. اصولاً معرفی انواع و روش اندازه کارایی از طریق عملی براساس روش فارل0: 0387میبدی، 

برای تولید یک  X2و  X1هایی دارای دو عامل تولید گیرد. بر اساس مثال ساده شده از بنگاهصورت می

های کاملاً کارا به وسیله بنگاه 9تولید و یا تابع تولید (، منحنی هم مقداری0)شکل شماره  Yمحصول 

، به عنوان یکی Pباشد. به طوری که با فرض نقطه با فرض بازدهی ثابت نسبت به مقیاس می AAمنحنی 

علاوه بر کارایی فنی،  ،باشد. همچنین( میOR/OPآن حاصل نسبت ) 3ها، میزان کارایی فنیاز بنگاه

و از  7( کارآیی تخصیصیOS/ORتن قیمت عوامل تولید و از رابطه نسبت )توان با در نظر گرفمی

دست آورد. کارآیی ه ضرب هر دو کارایی فنی و تخصیصی، کارآیی اقتصادی یک بنگاه را بحاصل

، به معنای میزان توانایی یک بنگاه برای حداکثرسازی تولید با توجه به عوامل تولید وضعیتفنی در این 

 (.057 -056همان: باشد )مشخص می

                     

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 انواع کارآیی از دیدگاه فارل . 5شکل 

 مأخذ: محاسبات تحقیق    

                                           
1. Farrell 

2. Production Function 
3. Technical Efficiency 
4. Allocative Efficiency 

P 

X
1

/Y 

X
2

/Y 

B 

S 

R 

A 

A 

Q 

O
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گیرد که ای و در یک دسته یا گروه معین صورت میسنجش این کارایی، معمولاً به شکل مقایسه

برای  0های مرجعناسایی گروهش ،همچنین ،های برتر وبندی، شناسایی کوششطی آن امکان رتبه

 9گیریهای هدفمند، واحدهای تصمیمشود. در ادبیات مطالعه، این دستهاقدامات غیرکارا فراهم می

(DMUنامیده می )گیری به تعداد مجموعه شوند. بدین معنا، حساسیت امتیاز کارایی هر واحد تصمیم

شده مفهومی نسبیای که در آن کارایی محاسبه مورد مقایسه است؛ به گونه
3

رای داشته و مطلق نیستند. ب

به ترتیب   A،B ،Cگیرنده به این مثال توجه نمایید: فرض کنید واحدهای تصمیم وعوضموشن شدن ر

اند. بدین ترتیب، مطابق فرمول زیر را تولید نموده050و 095،005های خروجی 35و 75،05با مصرف

  (.0: 0386وی، است )رض 86/5برابر با  Aکارایی نسبی واحد 

 ازاء به ازاء 

           (0                                                                                                       )RE
j
= 

 

    RE
A

= 
 

yکه در آن 
j

A ،xمعادل خروجی واحد  
j

y و Aمعادل ورودی واحد  
k

معادل خروجی واحدها  

x
k عملکرد ارزیابی هاینظام ایجاد در مستمر هایتلاش نتیجة ،سرانجامت. سمعادل ورودی واحدها 

های مدل ابداع به 7رودز و کوپر چارنز، تحقیقات با 0248 سال در واقعی، هایسنجش توانمندی برای

-برنامه روش بر مبتنی یاببهینه فن یک ها،هداد پوششی انجامید. تحلیل زمینه این در ریاضی ریزیبرنامه

 برای آن از استفاده سبب پارامتری، هایمدل نسبت به آن هایمحدودیت عدم که است  خطی ریزی

 شده خدماتی هایبخش سایر و مسکن نقل، و حمل جمله از مختلفی هایحوزه در نسبی کارایی تعیین

 از و ندارد وجود تحلیل جهت پارامتری گونههیچ وش،ر این در  (.05: 9552مانزونی و اسلام، ) است

 است؛ شکل بدین نیز روش این عمل مکانیسم. شودمی محسوب ناپارامتریک هایروش جزء ،رواین

 سپس و شودمی ساخته گیریتصمیم واحدهای سایر از خطی ترکیبی صورت به مجازی واحد یک ابتدا

 به گیریتصمیم واحدهای از یکی نهاده گرفتن کاره ب با مجازی گیریتصمیم واحد این از حاصل ستاده

                                           
1. Reference Set 

2. Decision Making Unit 

3. Relative Efficiency   

4. Charnes, Cooper, Rhodes 
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 تمامی کارایی ارزیابی ،ترتیب این به. شودمی مقایسه واحد این واقعی ستاده با سپس و آیدمی دست

 (.000: 0389 رضایی، و پورکاظمی)  گیردمی صورت همزمان طور به واحدها

شوند. یک تحلیل پوششی محسوب میهای کلاسدر این زمینه جزء مدل  BCCو  CCR دو مدل

 عمل بهینه مقیاس در واحدها همه که هستند مناسب زمانی مقیاس به 0ثابت بازدهوضعیت مدل اول در 

است. برای هر یک از این دو مدل نیز دو حالت  9بازدهی متغیر به مقیاس حالتولی مدل دوم در  .کنند

 زبان اقتصادی و اهداف تحقیق وجود دارد. به هر بنگاهوضعیت ورودی محور و خروجی محور بسته به 

 میزان این برای ولی بوده بهینه حالت در هاستاده که است آن بر فرض محور ورودی مدل ساده، در

 و نبوده بهینه حالت در هاستاده ؛محور خروجی مدل در. باشدورودی می حجم کاهش به نیاز خروجی

 هر واحدها کارآیی ارزیابی داد. در افزایش را خروجی حجم ورودی، میزان داشتن نگه ثابت با توانمی

 فعالیت عدم موجب کند؛ تحمیل گذاریسرمایه در را هاییمحدودیت ناقص رقابت شرایط و فضا گاه

 شرط نمودن اضافهو  مبانی این گرفتن نظر در با .(87: 0383مهرگان، )گردد می بهینه مقیاس در واحد

 محور ورودی BCC نسبت مدل ، NI'λ=1 تحدب قید نمودن اضافه یا و لمد w علامت در آزاد متغیر

  .باشدمی زیر صورت به

        (9)                                                                                                             

                                                                                                       RE
j
= 

 

    RE
A

= 

 

 

 
 

St:  

  

 
                                                                 (J=1, 2, 3……n) 

                                           
1. Constant Return To Scale  
2. Various Return To Scale 
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W 0                                                             آزاد در علامت  ≤Ur , Vi 

 باشد.ورودی محور بدین شکل می BCCو مدل پوششی 

          (3)                                                                                                          Min 

yo=   

 St: 

 
                                                                      (r=1,2,…..s) 

                (r=1,2,…..m)            

                      (r=1, 2,…..n)           
 

                                             λ j ≥ 0   θ آزاد در علامت  

 

 روش تحقیق .1

های مسکن و به کمک مبتنی بر راهبرد ارزشیابی پروژهروش تحقیق این مطالعه، از نوع کمی و 

هاست. استفاده از این روش، مستلزم رعایت مراحل منظمی است که تکنیک تحلیل پوششی داده

علاوه بر ترتیب، هر یک نیازمند استدلال برای انتخاب یا عدم انتخاب مفاهیم فنی و ریاضی مستتر در 

 آن است. 

مگنی واحدهای مورد مقایسه باز ده از این تکنیک، به رعایت شرط هاولین مرحله و قاعده استفا

های پروژه»شهرها، در  -جنس بودن پروژه، بیشترین فراوانی و هم(0)گردد. مطابق جدول شماره می

رباط کریم و تهران نیز شهر واجد شرایط، دو شهر  09 شود. از بینمسکن مهر مشاهده می« خودمالکی

هزار نفر  055شهریار به دلیل جمعیت بیشتر از های خام و ری و فنی موجود در دادهبه دلیل خطاهای آما

شهرهای خودمالکی وارد  -پروژهشهر از  8کامل، در نهایت تعداد  بندیرتبهپس از حذف گردیدند و 

  فرآیند نهایی برازش مدل گردیده است.
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 هزار نفر استان تهران 41بالاتر از  دسته بندی و همگن سازی پروژه های مسکن مهر شهرهای .5جدول 

 

 
 خذ: محاسبات تحقیقأم

 
 از رویکرد ارزیابی ،مرحله بعدی، انتخاب مدل تحلیلی این تکنیک است. در این مطالعه

 موردی هایو ارزیابی 0ورودی محور استفاده شده است. برای انتخاب این مدل، از تفکر انتقادی

های مسکن مهر، به عنوان پشتوانه فکری آن استفاده شده است. ژهقبلی صورت گرفته از پرو

 و دولتی مسکن هایپروژه به نسبت 9جاکوبز جین بیستمی قرن کلاسیک انتقادات از نظرصرف

از این دسته از مطالعات  ؛(757-329: 0260)جاکوبز،  ایالات متحده در درآمدکم هایگروه

: 0382یابی )حبیبی و دیگران، م رعایت معیارهای فنی مکانتوان به دلایلی همچون عدانتقادی می

پور و (، بی توجهی به کیفیت فضایی )حاجی992: 0320قنبری، ؛ 9507لو و همکاران، عیسی؛ 09

( و اصول دیگری همانند ضعف سازه، طراحی نامناسب و ضعف دسترسی به 002: 0329عطایی، 

اوضاع ( و یا اظهار نارضایتی ساکنان از 040 :0323های مجاور )پورمحمدی و اسدی، کاربری

های مسکونی شامل بر هزینه خرید و تسهیلات وام مسکن )رضایی و اقتصادی حاکم بر مجتمع

 . پی برد( 03: 0320زاده، کمایی

                                           
1. Critical Thinking 

2. Jane Jacobs 

                 روژهپ     
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 - - - -    -  - - -  سه جانبه

 - -    - - - -  - - - ساله 5

 - - - - - - -    -   ساله 11
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ای، موضوع  شناسی در این فرآیند مقایسهله روشئپس از انتخاب مدل پژوهش، نخستین مس

در  BCC(. از جمله دلایل برای استفاده از مدل 009: 0380منی، ؤست )ما« بازگشت نسبت به مقیاس»

ثر در عدم یکسانی بازدهی نهایی است که لزوماً یک رابطه ؤثیر عوامل ناشناخته و مأاین پژوهش، ت

ها )زیربنای کل( ایجاد و ستاندهها )زمین و سرمایه( خطی مستقیم یا غیرمستقیم را ما بین تغییر در نهاده

 نماید.نمی

 نقش ، نیزو هاشاخص نظری اهمیت به توجه با نیز های مدلورودی از سوی دیگر، انتخاب

-پروژه به تزریقی سرمایه و زمین واقع، مساحت در. است بوده مسکن هایگذاریسیاست در آنها

 از استفادهعدم  همچنین. است حوزه این در ارزیابی معیارهای ترینکلیدی از مسکن عمومی های

 در دلیل به طرح اجرایی و فنی پیشبرد در ثرؤم انسانی نیروی میزان همانند دیگری هایاخصش

 تلاش شده گردآوری خام هایداده به توجه با در هر حال،. است بوده اولیه هایداده نبودن اختیار

منظور پس از رفع  بدین. شود گرفته نظر در خروجی واحد عنوان به شاخص ترینکیفیکه  گردید

 واحد تعداد شاخص جایگزین مسکونی واحدهای سطح زیربنای کل خطاهای آماری اولیه، 

 و ساخت متراژ حسب بر مسکن بخش زاییشاخص اشتغال از مجدد استفاده از و گردید مسکونی

 .پرهیز شد زیربنا کل مساحت شاخص از تکرارپذیری آن دلیل به ساز،

رغم بههای نهایی مطالعه است. یک، مرحله اعتبارسنجی دادهنکته مهم دیگر در این تکن

نسبت دو برابری تعداد واحدهای تصمیم گیرنده  های تحقیق، نه تنها رابطه حداقلیمحدودیت داده

(DMUبه مجموع تعداد ورودی )؛( رعایت شده است932: 0282نی و رُل، گالُها )ها و خروجی 

دهندگان اولیه پیشنهادی تجربی و مطلوب سه برابری ارائه های پژوهش به سوی رابطهبلکه داده

 ( 47: 0383 مهرگان،؛ 0282بنکر و همکاران، )ها برای این نسبت تکنیک تحلیل پوششی داده

بررسی صفر بودن ، همچنین با توجه به تعداد محدود واحدهای مورد مقایسه حرکت نموده است.

در نتایج خروجی نهایی برازش مدل به عنوان معیار  0مقادیر میزان متغیرهای مازاد عامل تولید

 صحت مورد توجه قرار گرفته که نتایج محاسبات نیز بر همین اساس سنجیده شده است.

 

 

                                           
1. Input Slack 
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 مرحله ای پژوهش 3فرآیند . 4شکل 

 مأخذ: محاسبات تحقیق    

 

 تعریف عملیاتی متغیرها .4-1

 ،همچنین ،ی شهری دو مفهوم متضاد دارد؛ زمین، به عنوان یک منبع طبیعی وریزدر برنامهزمین  زمین:

به « زمین»(. در این پژوهش 8-2: 0382به عنوان یک دارایی در چارچوب مالکیت خصوصی )سعیدنیا، 

عنوان یک دارایی شخصی به عنوان بخشی از آورده فیزیکی متقاضی مسکن خودمالکی در نظر گرفته 

 شده است. 

مالی برنامه مسکن مهر محسوب  تأمینبه معنای روش اصلی  ن مطالعهدر ای ت بانکی:تسهیلا

پردازند و بخش قابل توجهی از قیمت ساخت ای نمیشده، به طوری که متقاضیان بابت زمین هزینه

های داده

 اولیه 

 همگن سازی

 انتخاب دسته همگن با فراوانی بیشتر

 

 هاها و ستاندهتعریف اولیه داده

 

 اعتبارسنجی 

 

 ها ها و ستاندهانتخاب نهایی داده

 

 سنجش مدل و نوع رویکرد مدل

 انتخاب مدل و نوع رویکرد مدل

 برازش مدل
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د )مهندسان مشاور رهپوساخت شارستان، کننمی تأمینهای عامل سیستم بانکی و بانکرا %(  85)تا 

0329 :008.) 

 مساحت و سکونت برای استفاده قابل فضاهای مساحت مجموع معنای به کل: زیربنای شاخص

 زیربنای سطح مجموع از است عبارت زیربنا سطح دیگر، عبارت به. است مشترک فضای فضاهای

 اسبهـمح یـخارج دیوارهای بیرونی سطح از که ساختمان چند یا یک طبقات کلیه در واقع مسکونی

 برای که است همکف زیرطبقه از سطوحی و هابالکن سرپوشیده، هایورودی پلکان، املش و شودمی

 (.90: 0388 عزیزی،) گرددمی سکونت قابل ،دسترسی یا سکونت

 به مهر مسکن تسهیلات پرداخت به مربوط مهر، مسکن قرارداد از شیوه این پروژه خودمالکین:

 بافت در مستقر واحد یا کلنگی مسکونی حدهایوا یا زمین که مالک است شرایط واجد متقاضیان

 مسکن بانکی تسهیلات از به سپرده بانکی، الزام بدون ساختمانی، پروانة اخذ از پس و هستند فرسوده

 (.29: 0323شوند )هاشمی و دیگران، می برخوردار مهر

 

 های تحقیقیافته .5
  های توصیفییافته .4-5

های جمعیتی شهرهای هدف در استان تهران، نشانگر هر در گروههای مسکن مای پروژهبررسی مقایسه

به  سرانجامریزی شده است که برتری محسوس این استان در شاخصِ تعداد واحد مسکونی برنامه

. در این راستا، استان تهران در هر سه گروه یابدتخصیص میمتقاضیان اولیه و یا خریداران بعدی 

هزار نفر جمعیت و شهرهای  90تر از تر و یا بزرگهدف کوچک بارگذاری مسکن در گروه شهرهای

 -های خودمالکی رتبه نخست را در سطح کشور داراست. از سوی دیگر، در بین گروه پروژه ،جدید

های نوع پروژه چهاراز بیشترین سهم در بین  - کید این مطالعه در این استانأهای مورد تبه عنوان پروژه

گونه های اولویت در ارزیابی و ارزشیابی ایناست. این برتری محسوس، دلالت تعریف شده برخوردار

نفر  هزار 365با بیش از  تهران همچنین استان نماید.کد میؤهای استان تهران را موجه و ماز پروژه

 را در کل کشور مهر مسکن متقاضیان تعداد بیشترین درصد از کل کشور، 04متقاضی با سهم بیش از 

 (.309 ،067: 0323 دیگران، و هاشمی )دارد 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

5-
27

 ]
 

                            15 / 24

http://qjerp.ir/article-1-1537-en.html


 08های اقتصادی  شماره  ها و سیاست فصلنامه پژوهش    592

 
 وضعیت شاخص تعداد واحد مسکونی در گروه های جمعیتی برنامه مسکن مهر استان تهران .4 جدول

 

 

 (0327مسکن ) اقتصاد و منابع تجهیز ریزی،برنامه دفتر. تهران استان شهرسازی و راه کل اداره: خذأم

 

 نتهرا استان مهر مسکن برنامه چهارگانه هایپروژه الگوی پخشایش .9 جدول
 

    
 390-397: 0323 دیگران، و هاشمی :خذأم    

 
   

  

 رتبه در استان سهم )درصد( فراوانی واحد مسکونی نام دسته بندی پروژه ردیف

 7 0/5 040 ساله 0اجاره  0

 9 3/04 745/08 ساله 22اجاره  9

 3 3/05 200/05 قراردادهای سه جانبه 3

 0 2/40 623/46 خودمالکی 7

 _ 055 623/056 مجموع                     

تفاوت در هدف 

و رتبه             

 با شهر دوم

رتبه در بین 

های استان

 کشور

سهم از کل 

-در استان

 های کشور

تعداد واحد 

مسکونی در کل 

 کشور

تعداد واحد 

مسکونی پیش 

 استان بینی شده

دسته بندی شهرهای                

 گروه هدف

 ردیف

 

 

 0 90.555< 366/054 849/938/0 %2 0 نسبتاً زیاد

 9 90.555> 062/32 623/759 %05 0 اندک

 3 شهرهای جدید 706/086 983/703 %70 0 بسیار زیاد

 7 تعداد کل 220/339 878/507/9 %06 0 زیاد
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 تهران استان شهرهای منتخب مهر در مسکن خودمالکی پروژه هایستانده و داده .2 جدول

 
 (0327مسکن ) اقتصاد و منابع تجهیز ریزی،برنامه دفتر. تهران استان شهرسازی و راه کل اداره: خذأم    

 
ضی هکتار ارا 070م معادل بیش از های نهایی مطالعه، نشانگر اختصاص سهای دادهبررسی مقایسه

هکتاری  322میلیارد ریال تسهیلات بانکی و زیربنای  855هزار و  6خالص مسکونی و سهم بیش از 

  است.
                         

  
 شهرهای خودمالکی شهرهای منتخب _توزیع متراژ زمین خالص مسکونی پروژه .5نمودار 

 محاسبات تحقیقخذ: أم

 

 

 ردیف

 

 نام شهر

 ستانده داده

متراژ زمین )
2

M) 
تسهیلات بانکی 

 )میلیون ریال(

د متراژ واح

)مسکونی
2

M) 

 774/259 559/754/0 945/356 اسلامشهر 0

 870/005 826/009 900/85 پاکدشت 9

 966/334 220/602 088/002 پیشوا 3

 025/007 755/929 073/70 قدس 7

 978/728 588/493 772/098 ری 0

 330/520/0 474/030/9 929/320 قرچک 6

 655/339 937/896 740/006 ملارد 4

 297/769 973/663 420/086 ورامین 8
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 شهرهای خودمالکی شهرهای منتخب _توزیع تسهیلات بانکی پروژه .4نمودار 

 مأخذ: محاسبات تحقیق

 

 
        

 شهرهای خودمالکی شهرهای منتخب - توزیع مساحت زیربنای مسکونی پروژه .9نمودار 

 مأخذ: محاسبات تحقیق

 

 های تحلیلیافته. ی2-5

در این  کند.لی را مبتنی بر استفاده از روش و ابزار پژوهش بیان میهای اصاین قسمت از مطالعه، یافته

های مسکن مهر  های نهایی مورد استفاده برای آنالیز عملکرد پروژهمرحله ابتدا جداول و شاخص

 انجام گردیده است. (6ویراست شماره ) MaxDEAافزار استخراج شده و اجرای مدل به کمک نرم

ان ـورد مطالعه نشـرا در بین کل شهرهای م 29/5 نگین کارایی نسبی معادلنتایج به دست آمده، میا

تا مرز کارایی مطلوب را داراست.  58/5 ای معادلکارایی فنی بالایی بوده و فاصله ،دهد. این میزانیـم

ر مورد مطالعه ـشه هشتثیر نیست. در میان أانتخاب مدل بازدهی متغیر به مقیاس در آن بی ت ندرچه
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شهر دارای کارایی کامل، یک  6، بندی از میزان کارایی اشاره داشت. از این میاندسته سهوان به تمی

شهر دارای کارایی نسبتاً نزدیک به مرز کارایی کامل و یک  شهر دیگر فاصله قابل توجهی تا وضعیت 

رچک، شهرهای خودمالکی اسلامشهر، پاکدشت، قدس، ری، ق - مطلوب داراست. بدین ترتیب پروژه

شهر خودمالکی ملارد با  - شهر خودمالکی پیشوا در دسته دوم و پروژه - ورامین در دسته اول، پروژه

 گیرد.در مقایسه با پروژه شهرهای دیگر در دسته سوم قرار می 6/5کمترین میزان کارایی نسبی معادل 
 

 تهران استان منتخب شهرهای مهر مسکن های پروژه نسبی کارایی .1 جدول

 
 خذ: محاسبات تحقیقأم

 
براساس تکنیک انتخابی مطالعه و رویکرد ورودی محور مدل تحقیق، نتایج  ،از سوی دیگر

میلیارد ریالی منابع  704جویی بیش از هکتاری زمین و صرفه 8جویی حاصله نشانگر امکان صرفه

شهرهای خودمالکی برنامه مسکن مهر استان  - پروژه 8میلیارد تومان( در بین این  76)معادل  یمال

 تهران است.

 

 اهگیری و پیشنهادنتیجه .6

در حال رشد  ،اهمیت و ضرورت توجه به مقوله عملکرد در صنعت ساخت و ساز و حوزه مسکن

مفید میزان عملکرد در این بخش  یکی از ابزارهای ،به ویژه کارایی فنی ،است. سنجش کارایی و

های مناسبی برای تحلیل و ها نیز از قابلیتهای اولیه و ثانویه تحلیل پوششی دادهمدل .خدماتی است

 میزان کاهش مطلوب ورودی شهر الگو کارایی نسبی نام شهر ردیف 

2ژ زمین )مترا
M)      تسهیلات بانکی

 )میلیون ریال(

 - _ _ 0 اسلامشهر 0

 _ _ _ 0 پاکدشت 9

 (302/097) (822/93) پاکدشت -قدس 8/5 پیشوا 3

 _ - _ 0 قدس 7

 - _ _ 0 ری 0

  _ _ 0 قرچک 6

 (635/333) (087/63) پاکدشت -قدس 6/5 ملارد 4

 - - - 0 ورامین 8

 (272/704)  (583/84)  مجموع
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انتقادی  به بینش نظر مطالعه، این ارزیابی در این زمینه از خدمات عمومی برخوردار هستند. در

 در خودمالکی مهر مسکن هایپروژه فنی یکارآی ارزیابی برای محور ورودی رویکرد از ،پژوهش

های مکمل و به دلیل ابعاد چندگانه خود نیازمند سیاست ،حوزه مسکن .گردید استفاده تهران استان

هماهنگ تقاضا و عرضه با یکدیگر است که به طور مرتب در اجرا نیز مورد ارزشیابی قرار گیرند. 

درآمد شهری یکی از این های کمسکن گروهم تأمینگذاری مجموعه اقدامات مبتنی بر سیاست

های ریزی مسکن است. در این راستا، برنامه مسکن مهر و پروژهاضلاع چارچوب مدیریت و برنامه

مدت هایی را در میانآور با خود مسائل و چالشتابعه آن به عنوان یک تجربه بزرگ مقیاس و شتاب

های چندگانه این برنامه ملی در ان کارایی پروژهو بلندمدت به همراه خواهد داشت. ارزشیابی میز

های آشکار و پنهان شده و تواند راهگشای این چالشادوار زمانی مختلف و در ابعاد گوناگون آن می

-ریزی آن باشد. به ویژه آنکه قابلیت ارزیابیاندازی برای ترسیم سیمای بهتری از آینده برنامهچشم

تواند زمینه مدیریت بهینه ریجی همگام با اجرای برنامه به خوبی میهای در حین اجرا و به صورت تد

ها را فراهم آورد. این مطالعه با همین رویکرد فکری و تفکر ها و عملکرد بر ستاندهنظام توزیع نهاده

های کشور، انتقادی مدون شده است. اهمیت وافر برنامه مسکن مهر استان تهران به نسبت سایر استان

های کمی سنجش کارایی های خودمالکی مسکن مهر و لزوم توسعه کاربرد روشی پروژهسهم بالا

های این مطالعه در این حوزه از های این مطالعه بوده است. یافتهدر حوزه اقتصاد مسکن، دغدغه

های جدید دولتی مبنی بر های اجتماعی، نشان از امکان تطابق با اولویتگذاریارزشیابی سیاست

وری و کارایی در حوزه مسکن دارد. نتایج این مطالعه، مبتنی بر تکنیک کید بر سنجش بهرهأتتوجه و 

و رویکرد ورودی محور، بیانگر میانگین کارایی فنی بالای شهرهای منتخب  هاداده پوششی تحلیل

های مسکن مهر خود مالکی است. به طوری مطالعه در رابطه دوطرفه میزان ورودی و خروجی پروژه

 ،ه شهرهایی همانند قدس و پاکدشت به عنوان الگوی سایر شهرها مطرح و شهرهای ملارد و پیشواک

گیری به معنای شود این نتیجهاند. فوراً یادآوری می، دارای کمترین میزان کارایی بودهبه ترتیب

هران دهی به کل پروژه شهرهای خودمالکی استان تهران ویا کل برنامه مسکن مهر استان تتعمیم

شهر منتخب مطالعه، امکان وجود  8است که با وجود این کارایی نسبی بالا در بین  ذکر. شایان یستن

جویی مبلغ همچنین صرفه ،ترین نهاده تولید در مسکن وهکتاری زمین به عنوان مهم 8جویی صرفه

داشته است. میلیارد ریالی تسهیلات بانکی در تولید مسکن مهر خودمالکی این استان وجود  704

گسترش این کنکاش علمی در قالب کل برنامه مسکن مهر استان تهران و به یک معنا در یک کشور 

ها در های مستمر آماری از صحت دادههای خام و ارزیابیدر وهله اول نیازمند دقت کافی در داده
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آوری شده های خام گردطول زمان و یکپارچگی نظام کنترلی بر آن است. موضوعی که در داده

استان تهران به وضوح وجود داشته و انعکاس آن در آمارهای خام دو شهر رباط کریم و تهران 

مشهود بود. در این راستا توجه به استخراج آمارهای دقیق در حین اجرای برنامه و سنجش کارآیی 

-نظام ،نینشود. همچهای مسکن دولتی این استان و به ویژه مسکن مهر توصیه مینسبی سایر پروژه

تواند موجبات استفاده از سایر متغیرهای کیفی ورودی و خروجی از جمله سازی این پیکره می

های آتی سایر محققان فراهم آورد. بررسی علل زایی را در تحلیلها، نیروی انسانی و اشتغالهزینه

-ای، میرشته ضعف محسوس شهر ملارد و علل قوت شهرهای دارای کارایی بالا از دریچه علوم بین

 عوامل های کمی این مطالعه باشد. به علاوه، شناساییهای کیفی، مکمل یافتهتواند به عنوان استدلال

 سنجش و پیشوا و ملارد شهرهای در مهر مسکن سازهای و ساخت کل زیربنای بهینه دستیابی عدم

 اختیار در اراضی کیفیت و نوع مفید است. انبوه غیر یا انبوه از شهری ساز و ساخت هایگونه تطبیقی

 نوع و دریافتی تسهیلات در بهینهغیر  تخصیصچگونگی  بررسی یا و شهر هر در خودمالکین

 ،شهر دو این در کامل کارآیی علل نبود سنجش برای را نهفته موجود اطلاعات تواندمی آن مصارف

های این مجموعه استدلال با کاربرد .نماید آشکار ،مسکن مالی تأمین و تسهیلات حوزه در ویژه به

ها در ریزی حاکم بر این پروژهتوان به تجزیه و تحلیل نقاط قوت و ضعف نظام برنامهدوگانه می

ای های پایهها و نهادهکلانشهری همانند تهران و سایر کلانشهرها اقدام نمود. تخصیص بهینه هزینه

ها بوده و از نتایج جدید ه کوششتولید مسکن از جمله زمین شهری، دستاورد بعدی این مجموع

های جدید در حوزه مسکن و گذاریتوان برای تدوین و پیشبرد مجموعه سیاستمی شده حاصل

بهینه استفاده نمود. تزریق این نگاه جدید در کنار ابعاد چندگانه مسکن،  مبتنی بر چارچوب عملکرد

ات دستیابی به الگوهای بهینه گیری نگرشی جدید در حوزه اقتصاد مسکن و مقدمساز شکلسبب

 توسعه فضایی شهرها در چارچوب الگوواره توسعه پایدار شهری در کشور خواهد شد. 
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