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 41/50/69تاريخ پذيرش:   50/50/69تاريخ دريافت: 
 

  چکیده

 فرهنگی، اجتماعی، ژرف تأثيرات بر علاوه آن به توجه که است اقتصادی هر در پيشرو های بخش از یکی مسکن بخش

 و اقتصادی رشد ایجاد با بخش این. نماید می عمل توسعه و رشد موتور همچون بوده، اهميت حایز نيز اقتصادی لحاظ به

 توليد در تغييرات گذاری سرمایه و مصرفی مخارج بر تاثير طریق از وابسته، های بخش و ساختمان بخش در اشتغال ایجاد

 با همواره صنعت نیا رياخ یها سال در نيچن هم. دهد قرارمی تاثير تحت شدت به را اقتصادی نوسانات و داخلی ناخالص

 توسعه در آن نقش و اهميت به توجه با مسکن صنعت پژوهش این در  نیبنابرا. است بوده مواجه رکود و رونق یها دوره

 یديکل عوامل شناسایی که ییآنجا از. رديگ یم قرار یبررس و یپژوه آینده مورد یمال دگاهید از ،یعموم رفاه و یاقتصاد

 و موضوع اتيادب  مطالعه با پژوهش این در. باشد یم تياهم حائز مسکن صنعت آینده یسودآور و یگذار هیبرسرما موثر

 ليتحل کردیرو از استفاده با سپس و  شده ییشناسا قيتحق یرهايمتغ بر موثر عوامل مسکن، صنعت خبرگان با مصاحبه

 مشخص یسودآور و یگذار هیسرما ندهیآ بر موثر یديکل عامل چهار و شده مک کيم افزار نرم وارد ها داده متقابل، ريتاث

 زانيم و  یاقتصاد کود ور رونق مسکن، بخش در دولت یگذار هیسرما زانيم ،یاقتصاد یها میتحر از عبارتند که دیگرد

 و،یسنار نیتدو یبرا ،یبعد ی مرحله در دند،یگرد  انتخاب موثر عامل چهل انيم از که یرساختیز یها شبکه به یدسترس

 زاردیو ویسنار افزار نرم وارد خبرگان توسط پرسشنامه در تيقطع عدم یها حالت نييتع با موثر یديکل عامل چهار

 با مشورت و وهایسنار ییشناسا از پس. دیگرد مشخص مسکن، صنعت ندهیآ یرو شيپ یها ویسنار نیسازگارتر و دهیگرد

 با و دیگرد انتخاب وهایسنار نیتدو یبرا مسکن بخش در دولت یگذار هیسرما زانيم و یاقتصاد یها میتحر خبرگان،

 .شد ارائه ویسنار چهار قالب در مسکن صنعت ندهیآ آنها طیشرا به توجه

 

 .متقابل ريتاث ليتحل ،نگاری ندهیآ ،یسودآور ،یگذار هیسرما مسکن، صنعت كلیدي: هاي هواژ
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 مقدمه -1

از زمان تصویب بيانيه جهانی حقوق بشر در سال 

، حق داشتن مسکن مناسب به عنوان یکی از 4610

اجزای مهم استانداردهای زندگی مطلوب معرفی شده 

از آن تاریخ تمام دولت ها مقررات خاصی در  .است

ایجاد وزارتخانه  خصوص سرپناه وضع نمودند و اقدام به

های مسکن یا گنجاندن دپارتمان مسکن در سایر 

وزارتخانه ها به منظور تخصيص وجوه و تدوین سياست 

ها، مقررات ، برنامه ها و پروژه های خاص در بخش 

ایران نيز با تشکيل وزارت آبادانی و  .مسکن کرده اند

و وزارت مسکن و شهرسازی در  4010مسکن در سال 

بر اساس  م هایی را در این زمينه برداشت.گا 4000سال 

برخی از اسناد بين المللی از جمله دستور کار دومين 

کنفرانس اسکان بشر سازمان ملل متحد ترکيه، جمهوری 

اسلامی ایران به عنوان یک عضو تعهداتی از جمله توجه 

به داشتن حق مسکن مناسب، توانمند ساختن تمام اقشار 

مناسب، افزایش موجودی  برای دسترسی به سرپناه

مسکن مطلوب در قالب واحدهای مسکونی استيجاری، 

اجتماعی و تعاونی از طریق افزایش مشارکت بخش های 

دولتی، خصوصی و اجتماعی و تأمين سرپناه به عنوان 

حق مسکن در  .یک اولو یت اجتماعی را پذیرفته است

 .قانون اساسی کشورمان نيز به صراحت بيان شده است

قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران،  04ساس اصل برا

داشتن مسکن متناسب با نياز حق هر فرد و خانوار ایرانی 

است و دولت نيز موظف است با رعایت اولویت برای آنان 

که نيازمندترند به ویژه روستانشينان و کارگران زمينه 

(. طی 4001اجرای این اصل را فراهم نماید )اصلانی،

ته بخش مسکن همواره یکی از مهم ترین چهار دهه گذش

بخش های اقتصاد ایران بوده است که نقش عمده ای در 

توليد ناخالص داخلی، اشتغال و سرمایه گذاری داشته و 

با بخش های  4به لحاظ ارتباط قوی پسين و پيشين

مختلف اقتصادی به عنوان محرک بسياری از فعاليت های 

اقتصادی عمل نموده است؛ به گونه ای که رونق و رکود 

این بخش تغييرات بسياری بر سایر بخش ها و 

با توجه به این  .اقتصادکلان را به همراه داشته است

اهميت در ادامه به بررسی این بازار و عوامل مؤثربر آن 

(. تصميم گيران برنامه 4064ته می شود )صبوری،پرداخ

ریزی شهری و منطقه ای در جهان پر از تحول و تغيير ، 

نيازمند توسعه رهيافت های جدید پيش بينی و آمادگی 

(. از آنجایی که کشور 4666برای آینده هستند )پورتر،

ایران نيز یکی از کشورهای پرجمعيت با شهرهای بسياری 

های اخير با رونق و رکود اقتصادی در  می باشد و در سال

بخش مسکن مواجه بوده است بنابراین، آینده پژوهی 

عوامل موثر بر سرمایه گذاری در بخش مسکن ان ضروری 

می باشد. از انجایی که در این تحقيق صنعت مسکن و 

آینده پژوهی  شيوه های سرمایه گذاری در آن مورد 

رضيه ندارد و بررسی قرار گرفته است، این تحقيق ف

 سوالات تحقيق عبارتند از:

( عوامل کليدی تاثيرگذار سرمایه گذاری در صنعت 4

 مسکن ایران کدامند؟

( سناریو های محتمل برای سرمایه گذاری در صنعت 0

 مسکن ایران کدامند؟

( راه حل های پيشنهادی برای هر یک از سناریوهای 1

 محتمل آینده کدامند؟

 

 پیشینه پژوهشمبانی نظري و  -2

 یپژوه يندهآ

به نظر می رسد ارائه تعریف مشخص و دقيق از 

نگاری به دو دليل مشکل باشد. اولا تفاوت  آینده

نگاری را از حوزه مورد  های افراد مختلف که آینده دیدگاه

نگرند، باعث  علاقه خود و یا احيانا از حوزه دانش خود می

موجود در آن می شود تا آنان تعریفی بر اساس دیدگاه 

حوزه یا دانش ارائه دهند. ثانياً عمر کوتاه و سر تجربيات 

گوناگون از این دانش باعث گردیده است که مفهوم 

نگاری مرتباً تغيير یابد. جهت روشن شدن ابعاد  آینده

مختلف آینده نگاری برخی از تعاریف مطرح شده در 

ه و متون علمی را از منظر اندیشمندان این حوزه بيان کرد

 درنهایت مورد مقایسه قرار می دهيم.
نگاری ابزاری سيستماتيک  آینده"،  2به زعم جورجيو

های علمی و فناورانه برای ارزیابی آن دسته از پيشرفت

توانند تاثيرات بسيار شدیدی بر رقابت  است که می

 "صنعتی، خلق ثروت و کيفيت زندگی داشته باشند.
(Kelliher & Daragh, 2015) 
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فرآیندی "نگاری  ، آینده0منظر گویگاناز 

سيستماتيک، مشارکتی و گردآورنده ادراکات آینده است 

مدت تا بلندمدت را با هدف اتخاذ  که چشم اندازی ميان

 "سازد. تصميمات روزآمد و بسيج اقدامات مشترک بنا می
. (Slaughter, 2014) 

نگاری فرآیند سازماندهی شده  آینده "، 1به زعم وبستر

هدفمندی است که انتظارات بازیگران مختلف در مورد و 

اندازهای استراتژیک  فناوری را با هم جمع کرده و چشم

کند تا حامی توسعه اقتصادی  در مورد آینده را تدوین می

 (Kaku, 2011) . "و اجتماعی گسترده گردد.

آینده نگاری توصيف مجموعه "، 0نظر لاوریدجاز نقطه

گيری و  های تصميم بهبود شيوه ها برای ای از رهيافت

سازی شامل تحليل عوامل کليدی موثر بر تغييرات  تصميم

انداز استراتژیک و پيش بينی هوشمند  جهت توسعه چشم

 (Loveridge, 2009) "است.

آینده نگاری بک ظرفيت عام است " ،9از منظر اسلاتر

که فرد را قادر می سازد تا در باب آینده بيندشيد و 

آینده را بررسی، مدل سازی و خلق کرده و در احتمالات 

 (Slaughter, 2014) "مقابلش نشان دهد.

ای هم از کميسيون اتحادیه اروپایی توسعه منطقه

نگاری فرآیند  آینده"نگاری چنين توصيفی دارد: آینده

مشارکت سيستماتيک، اجتماع هوشمندانه و ساختن 

که با هدف مدت آینده است  مدت و بلند چشم انداز ميان

های آینده  دهی تصميمات جهت معماری فعاليت شکل

 (Ringland, 2012) "صورت می پذیرد.

های مختلف از  بندی تعاریف و دیدگاه جمع

مندی و  نگاری بيانگر مشترک بودن مفاهيم سازمان آینده

انداز و آینده بلندمدت  سيستماتيک بودن، ساخت چشم

ه بعضاً برخی تنها نقطه اشتراک این تعاریف است ک

 اند.  اندیشمندان به فرایندی بودن این کار نيز تأکيد کرده

 

 سرمايه گذاري در بخش مسکن

مسکن دارای ویژگی های خاصی است که با سایر 

کالاها و خدمات تفاوت دارد .این کالا بدليل با دوام بودن 

، یک کالای سرمایه ای محسوب می شود و بدليل این که 

نسبت به سایر کالاهای سرمایه ای دارای امنيت برای 

سرمایه گذاری است، سرمایه گذار مایل به سرمایه گذاری 

ی باشد. در کشور های در حال توسعه بين در این بخش م

رشد فعاليت های ساختمانی و رشد اقتصادی ارتباطی 

وجود دارد ، بطوریکه در صورت کاهش فعاليت ساختمانی 

،این کاهش بر سایر بخش های اقتصادی موثر خواهد بود. 

بعنوان شاهدی بر این مدعی می توان به رشد اقتصادی 

 4002و  4004ل های درصدی  کشور در سا 9.0و 1.9

اشاره کرد که در این سال ها شاهد رونق فعاليت های 

، نرخ رشد 00ساختمانی بوده است اما در سالهای 

درصد کاهش یافت که یکی از دلایل عمده 1.0اقتصادی ،

آن رکود فراگير بخش مسکن بوده است )نصراللهی و 

(. سرمایه گذاری بخش خصوصی به قيمت 4000دیگران،

چند سال اخير از روند خوبی برخوردار بوده جاری در 

به  4000ميليارد ریال در سال  0555است و از حدود 

افزایش یافته  4001ميلياردریال در سال  11555حدود 

است. آنچه قابل توجه است نرخ کاهنده رشد سرمایه 

است. این موضوع حاکی از  4001گذاری در طی سال 

بدليل مشکلات  00ل آغاز دوره ی رکود بود . در طی سا

ساختاری در نظام اقتصادی کشور و نبود بازار مطمئن 

برای سرمایه گذاری در جذب نقدینگی، تقاضای سرمایه 

ای در بخش مسکن به شدت افزایش یافته و این موضوع 

سبب افزایش قيمت چشمگير و بی سابقه در کل کشور 

(. مسکن علاوه بر این که  دارای 4000شد )فراهانيان،

رزش مصرفی است، از منظر یک دارایی نيز آحاد ا

اقتصادی را به حضور در بازار ترغيب می کند )فرهادی 

 (. 4000پور،

 

هاي حوزه سرمايه گذاري در صنعت  پیشینه پژوهش

 مسکن
( اثر سرمایه گذاری مسکن 2550بيسپينگ و پاترون )

و سرمایه گذاری غيرمسکن رابر رشد اقتصادی برای 

بررسی کردند آنها با استفاده از توابع ایالات متحده 

واکنش آنی نشان دادندکه شوک ها برای سرمایه گذاری 

مسکن نسبت به سرمایه گذاری غيرمسکن در یک اقتصاد 

 GDP بسته بدون ورود خالص صادرات اثر بزرگتری بر

 داردکه این اثر در یک اقتصاد باز کاهش خواهد یافت.
امکان سنجی "ان ( در تحقيقی با عنو4065کریمی )

و تعيين اولویت  سرمایه گذاری در بخش مسکن و 
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بيان نموده  "ساختمان؛در شرایط ریسک و عدم قطعيت

است که اقتصاد مسکن یکی از شاخه های جوان علم 

های اخير به دليل توسعه بازار  طی سال .اقتصاد است

های شدید در ميزان عرضه  مسکن درکشور و وجود نوسان

کالا و تأثيرات مستقيم و غيرمستقيم این  و تقاضای این

ریزی دقيق  های اقتصادی لزوم برنامه بخش بر سایر بخش

و حساب شده به منظور اتخاذ سياست های سرمایه 

گذاری در این بخش را امری ضروری و اجتناب ناپذیر 

این تحقيق در پی آن بوده است تا به  .ساخته است

ریسک، عدم طراحی یک مدل و با توجه به شرایط 

قطعيت و وجود نوسان های موجود در بازار عرضه و 

تقاضا مسکن، الگویی بهينه در جهت تعيين اولویت و 

امکان سنجی اقتصادی برای سرمایه گذاری در این بخش 

را به سرمایه گذاران و فعالان در این عرصه معرفی نماید. 

تأثير  "( در تحقيقی با عنوان4064اکبری و همکاران )

های مالی بر اشتغال و سرمایه گذاری در بخش  شوک

بيان نمودند که از دیدگاه اقتصاد کلان، مطالعات "مسکن

متعددی نشان می دهد که مسکن پرتحرک ترین و 

پویاترین بخش اقتصاد کشور در چند دهه ی اخير بوده 

( در تحقيقی با عنوان 4062است. جودان و دهمرده ) 

ذاری مسکن در ایران اثر سياست پولی بر سرمایه گ"

بيان نمودند که مسکن نياز اوليه بشر و مهم ترین "

کالایی است که تامين آن)اعم از تملک و یا استيجار(، 

سهم معتنابهی از درآمد عامه مردم را به خود مشغول می 

دارد، به گونه ای که نوسانات قيمتی غير معمول در این 

ت می بخش که به وفور در تجربه کشورها نيز یاف

شود،باعث حذف قشر با درآمد متوسط وضعيف جامعه از 

زمره تقاضای موثر شده و بعضأ دسترسی به مسکن 

 مناسب را به یک آرزوی دست نيافتنی مبدل می سازد.
با مرور ادبيات و پيشينه تحقيق، عوامل موثر 

شناسایی گردید و همچنين مشخص شد که در زمينه 

پژوهشی انجام نشده آینده پژوهی صنعت مسکن ایران، 

است بنابراین، در این پژوهش به این موضوع پرداخته 

 شده است.

 

 روش شناسی پژوهش   -3

رویکرد پژوهش حاضر به خاطر درک و شناسایی و 

آینده پژوهی سرمایه گذاری در یک بازه زمانی معين، 

رود. روش این پژوهش  نوعی تحقيق اکتشافی به شمار می

است، چرا که به دنبال آینده از منظر هدف کاربردی 

پژوهی در صنعت مسکن در جهت شناسایی فرصت ها، 

تهدیدها و اولویت های سرمایه گذاری است، تا سياست 

گذاران و برنامه ریزان را در انتخاب بهترین سياست برای 

در این  .دستيابی به مطلوب ترین آینده یاری نماید

بيات، مصاحبه پژوهش از طریق مطالعه منابع موجود در اد

با افراد خبره در زمينه آینده پژوهی و استفاده از 

پرسشنامه به منظور نظرخواهی از متخصصين آینده 

پژوهی، تلاش می شود به سوالات تحقيق پاسخ داده 

بنابراین این تحقيق از منظر گردآوری اطلاعات   .شود

توصيفی می باشد .بدین صورت که ابتدا منابع موجود در 

مورد مطالعه قرارخواهد گرفت و شناخت اوليه ای ادبيات 

از ابعاد و متغيرها حاصل می شود. پس از آن از طریق 

مصاحبه با افراد خبره، از آنان در خصوص متغيرهای 

شناسایی شده نظرخواهی می شود و از آنها خواسته 

خواهد شد که دیگر متغيرهایی را که به نظر آنان بر ابعاد 

سپس تمامی  .ر گذارند، نام ببرندسرمایه گذاری تاثي

متغيرهای شناسایی شده از طریق پرسشنامه به قضاوت 

خبرگان و متخصصان گذاشته می شود تا ميزان ارتباط 

متغيرها را با ابعاد مورد نظر تعيين نمایند. جامعه آماری 

این  تحقيق خبرگان صنعت مسکن ایران  می باشد. با 

توجه به اهداف متصور شده برای این تحقيق و همچنين 

موعه عوامل موثر سرمایه گذاری مسکن در ایران ، مج

های  جامعه آماری مورد نظر در این تحقيق خبرگان حوزه

باشند. در این  شناسی و اقتصادی می مسکن، جامعه

تحقيق ازروش نمونه گيری گلوله برفی استفاده می شود. 

نفر از خبرگان و متخصصان  20در این پژوهش از 

اسی و اقتصاد خواسته شده تا شن های مسکن، جامعه حوزه

به سئوالات پرسشنامه به دقت پاسخ دهند. این تحقيق 

پرسشنامه می باشد که به بررسی روایی و پایایی  0شامل 

هر کدام از انها می پردازیم. اولين پرسشنامه، ميزان 

اهميت عوامل کليدی با نظر خبرگان تکميل می شود. 

باشد. پرسشنامه  روایی این پرسشنامه، روایی محتوا می
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دوم مربوط به تجزیه و تحليل متقابل می باشد. این 

پرسشنامه استاندارد روش تحليل ساختاری است، بنابراین 

ابزار استاندارد و ميزان شده معمولاً از قابليت اعتماد و 

اعتبار مناسب برخور دارند. پرسشنامه سوم، پرسشنامه 

روایی محتوا  عدم قطعيت می باشد، روایی این پرسشنامه 

می باشد، و توسط خبرگان تایيد گردیده است. پایایی 

بدست  5.0پرسشنامه با استفاده از ضریب الفای کرونباخ 

آمد که نشان دهنده قابليت اعتماد پرسشنامه می باشد. 

سال آینده است.  45الی  0افق زمانی تحقيق حاضر، 

مدت و بلندمدت  پژوهی رویکرد ميان تحقيقات آینده

 45مدت و بيش از  سال، ميان 45تا  0رند. افق زمانی دا

 شود. سال بلندمدت تلقی می

 

 تجزيه و تحلیل داده ها -4
 در این بخش از پژوهش مراحل ذیل طی می گردد:

جهت تحليل سرمایه گذاری در صنعت  :1مرحله 

مسکن ایران ابتدا از طریق روش مصاحبه با خبرگان 

عامل  موثر   15ق، صنعت مسکن و مرور ادبيات تحقي

 .شناسایی شد

 

 

 فهرست عوامل موثر بر سرمايه گذاري در صنعت مسکن ايران -1جدول 
 رونق ورکود اقتصادی (4

 درامد خانوار (2

 ميزان تورم (0

 ریسک سرمایه گذاری داخلی و خارجی (1

 ميزان سرمایه گذاری و سوداوری سایر صنایع (0

 تحریم های اقتصادی (9

 خصوصیميزان انبوه سازی بخش  (1

 رشد سریع جمعيت و مهاجرت (0

 قوانين دولتی (6

 نوسان نرخ ارز (45

 ميزان اجاره بها (44

 نوسان نرخ بهره (42

 ميزان وام مسکن (40

 ضعف بازاریابی و تبليغات در صنعت مسکن (41

 تورم (40

 شکاف بين عرضه و تقاضا (49

 هزینه واقعی ساخت مسکن (41

 عوارض مازاد بر تراکم (40

 عوارض پروانه های ساختمانی (46

 قيمت مصالح ساختمانی (25

 تعداد ساختمان خالی از سکنه (24

 توليد ناخالص داخلی (22

 سياست های پولی و مالی (20

 نبود انسجام در جذب سرمایه خارجی (21

 پس انداز ملی (20

 ریسک سرمایه گذاری داخلی و خارجی (29

 عرضه ی زمين و قيمت آن (21

 ليزینگ مسکن و زمين (20

 دسترسی به زیرساخت ها (26

 مساحت عرضه و اعيانی مسکن (05

 تقاضای دلالی در مسکن (04

 های اقتصادی شوک (02

 درآمد حاصل از صادرات (00

 قيمت مسکن (01

 نرخ بيکاری (00

 هزینه فرصت سرمایه گذاری در مسکن (09

 حاشيه سود (01

 کارآمدی نظام مالی (00

 جذب نقدینگی (06

 ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن (15

 

این عوامل از طریق پرسشنامه سنجش ميزان اهميت، 

بر اساس نظرات خبرگان  مورد ارزیابی قرار گرفتند. 

سپس با قرار دادن این عوامل در یک ماتریس  تاثير هر 

کدام از این عوامل بر یکدیگر در قالب یک پرسشنامه 

مشخص شد. لازم به ذکر است که این پرسشنامه توسط 

ایران تکميل گردیده است. پس  نخبگان و صاحب نظران

از تکميل پرسشنامه ميزان اهميت داده های پرسشنامه 

عاملی  41گردید و با فرض آماری زیر  spssوارد نرم افزار 

بيشتر بود به عنوان عامل  5.0که ميزان معناداری آنها از 

عامل  41کليدی شناخته می گردد. پس از شناسایی 

ليل تاثير متقابل نموده و موثر، متغيرها وارد ماتریس تح

تا  5مجددا در بين خبرگان  توزیع گردید و به خبرگان از 

امتيازدهی  نموده اند. در ادامه نتيجه پرسشنامه به   0

 .صورت ذیل نشان داده شده است
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 پرسشنامه میزان اهمیت عوامل موثر spssخروجی نرم افزار  -1شکل

 

 پرسشنامه نهايی تکمیل شده تحلیل تاثیر متقابل  -2جدول 
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 1 2 2 2 2 2 3 2 2 1 2 2 2 * رونق و رکود اقتصادی

 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 2 2 * 3 سياستهای پولی و مالی دولت

 1 2 2 2 1 2 2 3 1 2 2 * 1 2 هزینه واقعی ساخت مسکن

 2 2 2 2 1 2 2 2 2 1 * 1 2 2 ميزان سرمایه گذاری و سودآوری سایر صنایع

 1 2 1 1 1 1 2 2 2 * 2 2 1 1 ضعف بازاریابی و تبليغات مسکن

 1 1 2 2 1 2 3 2 * 1 2 2 2 2 رشد سریع جمعيت و مهاجرت

 1 1 1 2 2 2 3 * 3 1 2 2 2 2 بخش خصوصیميزان انبوه سازی 

 1 2 2 3 1 2 * 2 2 2 1 2 2 2 ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن

 2 1 1 2 1 * 2 2 2 2 2 2 2 2 درآمد خانوار

 2 2 1 2 * 2 2 2 2 2 2 2 3 3 تحریم های اقتصادی

 1 1 1 * 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 شکاف بين عرضه و تقاضا

 1 1 * 2 1 2 2 2 3 1 2 2 2 2 به شبکه های زیرساختی ميزان دسترسی

 2 * 1 1 1 2 2 2 2 1 2 2 2 2 ميزان سرمایه گذاری خارجی

 * 1 1 1 2 1 2 2 1 1 2 2 2 2 نوسان نرخ ارز

 

پس از اینکه داده های پرسشننامه جمنع آوری و وارد   

نرم افنزار مينک منک شند. ننرم افنزار مينک منک تناثير          

متغيرهای موثر بر سرمایه گذاری در صنعت مسکن اینران  

را به صورت مستقيم و غير مستقيم محاسنبه منی نمایند.    

این جدول از جمع ردیف هنا و سنتون هنا بنرای ورود بنه      

ليل داده ها انجام می گينرد. در  مرحله  بعدی تجزیه و تح

( تاثيرات مستقيم عوامل موثر بر سرمایه گذاری 0جدول )

 .صنعت مسکن نشان داده شده است
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 ماتريس تاثیرات مستقیم عوامل سرمايه گذاري در صنعت مسکن ايران -3دول ج

 مجموع ستونها مجموع رديفها شاخص رديف

 21 20 رونق و رکود اقتصادی 4

 20 20 سياستهای پولی و مالی دولت 2

 20 20 هزینه واقعی ساخت مسکن 0

 20 20 ميزان سرمایه گذاری و سودآوری سایر صنایع 1

 40 46 ضعف بازاریابی وت بليغات مسکن 0

 20 20 رشد سریع جمعيت و مهاجرت 9

 21 21 ميزان انبوه سازی بخش خصوصی 1

 26 29 سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن ميزان 0

 21 20 درآمد خانوار 6

 40 21 تحریم های اقتصادی 45

 21 20 شکاف بين عرضه و تقاضا 44

 25 20 ميزان دسترسی به شبکه های زیرساختی 42

 24 22 ميزان سرمایه گذاری خارجی 40

 40 25 نوسان نرخ ارز 41

 029 029 کل 

 

یا بالاتر می رساند تا جایی که متغيرها در مناتریس   2ماتریس تاثيرات مستقيم را  بصورت خودکار به توان سپس نرم افزار 

 .تاثيرات مستقيم و غير مستقيم به نزدیکترین حالت ممکن در رتبه بندی برسند

 

 ماتريس تاثیرات غیر مستقیم عوامل سرمايه گذاري در صنعت مسکن ايران -4جدول 

 مجموع ستونها رديفها مجموع شاخص رديف

 41941 40110 رونق و رکود اقتصادی 4

 40002 40156 سياستهای پولی و مالی دولت 2

 40000 42010 هزینه واقعی ساخت مسکن 0

 40190 42955 ميزان سرمایه گذاری و سودآوری سایر صنایع 1

 45509 45162 ضعف بازاریابی وت بليغات مسکن 0

 40906 42121 مهاجرترشد سریع جمعيت و  9

 41940 40052 ميزان انبوه سازی بخش خصوصی 1

 40190 41510 ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن 0

 40261 42002 درآمد خانوار 6

 45502 41990 تحریم های اقتصادی 45

 40100 42991 شکاف بين عرضه و تقاضا 44

 44121 42919 ميزان دسترسی به شبکه های زیرساختی 42

 44960 42560 ميزان سرمایه گذاری خارجی 40

 6090 44255 نوسان نرخ ارز 41

 

نرم افزار ميزان سازگاری ماتریس در دوحالت 

تاثيرپذیری و تاثيرگذاری را نيز حساب می کند که هرچه 

درصدها بالاتر باشد نشان دهنده ميزان سازگاری بيشتر 

 بين عوامل و منطقی بودن رابطه بين عوامل می باشد.
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میزان سازگاري تاثیرات مستقیم عوامل  -5جدول 

 سرمايه گذاري  در صنعت مسکن ايران

 تاثیرپذيري تاثیرگذاري تکرار

1 60٪ 00٪ 

2 60٪ 60٪ 

 

همان گونه که در توضيحات قسمت ماتریس مستقيم 

و غير مستقيم بيان شد نرم افنزار، عوامنل را در دو حالنت    

تاثيرگذار و تاثيرپذیر بنه صنورت مسنتقيم و غيرمسنتقيم     

طبقه بندی و رتبه بندی می کند تا جنایی کنه متغيرهنا    

کمترین اختلاف در رتبه بندی را داشته باشنند. در ادامنه   

( نشان داده شنده  1( و )9ت در دو جدول )نتيجه محاسبا

 .است

( ملاحظه منی گنردد رتبنه    9همانگونه که در جدول )

بننندی  متغيرهننا ی تحننریم هننای اقتصننادی و ميننزان    

دسترسی به شنبکه هنای زینر سناختی  و روننق و رکنود       

 1تنا  4اقتصادی و سياست های پولی ومالی در رتبه هنای  

ر گرفتنه انند. در   تاثير گذاری مستقيم و غير مستقيم قنرا 

ادامه به رتبه بندی متغيرها بر مبنای تناثير پنذیری آنهنا    

 .پرداخته می شود

 

 طبقه بندي متغیرها بر اساس میزان تاثیرگذاري آنها به صورت مستقیم و غیر مستقیم -6جدول 

 
 

 طبقه بندي متغیرها بر اساس میزان تاثیرپذيري آنها به صورت مستقیم و غیر مستقیم -7جدول 

 
 

( ملاحظه می گردد رتبنه  1همان طور که  در جدول )

بندی  متغيرهای تحریم های اقتصادی، مينزان دسترسنی   

به شبکه های زیر ساختی، رونق و رکود اقتصادی در رتبه 

قنرار   تناثير پنذیری مسنتقيم و غينر مسنتقيم      0تا 4های 

گرفته اند. در مرحله بعد با توجه به اعداد پرسشننامه کنه   

به صورت ماتریس تکميل شده است. نرم افزار رابطه آنهنا  

را محاسبه کرده و در نهایت برای هنر عامنل ینک امتيناز     

عددی در نظر می گيرد. سپس بر اساس این امتياز عوامل 

يم و را بر اساس تاثيرگذاری و تاثيرپذیری به صورت مستق

غيرمستقيم رتبه بندی می کند. که در این حالت عنواملی  

که بيشترین امتياز را کسنب کننند مينزان تاثيرگنذاری و     

تاثيرپذیری آنها نيز بنر اینن اسناس تغيينر منی کنند. در       

( عوامل سرمایه گذاری در صنعت مسکن اینران  0جدول )

را براساس تاثيرپذیر و تاثيرگذاری بنه صنورت مسنتقيم و    

 قيم رتبه بندی کرده استغيرمست

 

 تأثیر پذیری مستقیم تأثیر پذیری غیر مستقیم

 تأثیر گذاری مستقیم تأثیر گذاری غیر مستقیم
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 امتیاز تاثیر گذاري و تاثیر پذيري عوامل به صورت مستقیم و غیرمستقیم -8جدول 

 عامل رتبه
تاثیرگذاري 

 مستقیم
 عامل

تاثیرپذبري 

 مستقیم
 عامل

تاثیرگذاري غیر 

 مستقیم
 عامل

تاثیرپذيري غیر 

 مستقیم

 005 ميزان 046 تحریم های 006 ميزان 020 تحریم های 1

 049 رونق و رکو 101 ميزان 020 رونق و رکو 161 ميزان 2

 049 ميزان انبو 196 رونق و رکو 020 ميزان انبو 199 رونق و رکو 3

 192 رشد سریع ج 190 سياستهای پ 199 سياستهای پ 199 سياستهای پ 4

 101 هزینه واقع 110 انبوميزان  199 هزینه واقع 109 ميزان انبو 5

 109 سياستهای پ 145 رشد سریع ج 199 ميزان سرد 150 هزینه واقع 6

 102 ميزان سرد 150 ميزان دستر 199 رشد سریع ج 150 ميزان سرد 7

 104 شکاف بين ع 151 شکاف بين ع 109 درآمد خانو 150 رشد سریع ج 8

 112 درآمد خانو 150 ميزان سرد 109 شکاف بين ع 150 درآمد خانو 9

 900 ميزان سرما 155 هزینه واقع 911 ميزان سرما 150 شکاف بين ع 11

 900 ميزان دستر 155 درآمد خانو 940 ميزان دستر 150 ميزان دستر 11

 095 ضعف بازاری 910 ميزان سرما 002 ضعف بازاری 911 ميزان سرما 12

 095 تحریم های 920 نوسان نرخ 002 تحریم های 940 نوسان نرخ 13

 004 نوسان نرخ 009 ضعف بازاری 002 نوسان نرخ 002 ضعف بازاری 14

 005 ميزان 046 تحریم های 006 ميزان 020 تحریم های 1

 049 رونق و رکو 101 ميزان 020 رونق و رکو 161 ميزان 2

 

 یرهامتغ یرپذيريو تاث یرگذاريتاث یرتفس
مهم ترین خروجی نرم افزار ميک مک بصورت نمودار 

تاثير گذاری و تاثير پنذیری متغيرهنا منی باشند. در اینن      

نمودار نواحی به چهار قسمت طبقه بندی شده اسنت کنه   

قرار گرفتن هر متغير در هر یک از ننواحی نشنان دهننده    

( نمنودار وضنعيت   2نوع آن متغير منی باشند. در شنکل )   

 مسکن ایران ارائه شده است عوامل کليدی در صنعت

 

 
 نمودار موقعیت عوامل سرمايه گذاري و سود آوري در صنعت مسکن ايران براساس وضعیت آنها -2شکل 
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( و نحوه قرار گيری عوامنل منوثر،   2با توجه به شکل )

متغيرهای تحریم اقتصادی و ميزان دسترسنی بنه شنبکه    

های زیرساختی و ميزان سرمایه گذاری دولنت در بخنش   

مسکن و رونق و رکود اقتصنادی بعننوان عوامنل کليندی     

 .ان شناخته شدندموثر بر سرمایه گذاری و سودآوری ایر

ت هر یک از عوامل موثر بر ( وضعي6در جدول )

گذاری مشخص گردید. در مرحله بعد نرم افزار  سرمایه

ميک مک روابط تاثيرات عوامل به صورت مستقيم و 

غيرمستقيم را در پنج سطح نشان داده شده اند که 

 عبارتند از: 

 تاثيرات بسيار ضعيف تا بسيار قوی 

 سيار قویتاثيرات ضعيف تا ب 

 تاثيرات نسبتاً قوی تا بسيار قوی 

 تاثيرات قوی تا بسيار قوی 

 تاثيرات بسيار قوی 

ماتریس های بدست امده از خروجی نرم افنزار را منی   

توان با نمودار متناظر آن نيز نمایش داد که در آن نمنودار  

فلش هنا  "جهت تاثيرگذاری هر پيشران بر دیگری توسط 

صورت عددی، در بنالای فلنش    و ميزان تاثير گذاری به "

 .نمایش داده می شود

وضعیت هر يک از متغیرها براساس تحلیل در  -9جدول 

 نرم افزار میک مک

 متغیر نوع متغیر رديف

4 
 تاثيرگذار

 تحریم های اقتصادی

 ميزان دسترسی به شبکه های زیرساختی 2

9 
 دو وجهی

 ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن

 رکود اقتصادیرونق و  1

 سياست های پولی و مالی دولت ریسک 0

 ميزان انبوه سازی بخش خصوصی هدف 6

44 

 تاثيرپذیر

 ميزان سرمایه گذاری و سودآوری سایر صنایع

 هزینه واقعی ساخت مسکن 42

 درآمد خانوار 40

 رشد سریع جمعيت و مهاجرت 41

40 

 مستقل

 ميزان سرمایه گذاری خارجی

 نرخ ارزنوسان  49

 ضعف بازاریابی و تبليغات مسکن 41

 شکاف بين عرضه و تقاضا تنظيمی 46

 - اهرمی ثانویه 25
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 دیاگرام تاثيرات مستقيم عوامل به صورت سطح به سطح مطابق با پنج سطح روابط عوامل ارائه می گردد
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 دياگرام تاثیرات مستقیم عوامل )تاثیرات قوي تا بسیار قوي( -6شکل 

 

 در شکل زیر تاثيرات مستقيم بين عوامل موثر در سطح بسيار قوی نشان داده شده است.

 
 

 
 تاثیرات مستقیم عوامل )تاثیرات بسیار قوي( -7شکل 

 

 شده است( تاثيرات غيرمستقيم عوامل بر یکدیگر در پنج سطح  نشان داده 0در شکل )
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 دياگرام تاثیرات غیر مستقیم )تاثیرات بسیار ضعیف تا بسیار قوي( -8شکل 

 

همان گونه که نتایج تحقيق نشان می دهد دو عامل 

اصلی الف( تحریم های اقتصادی و ب( ميزان دسترسی به 

مهمترین شبکه های زیرساختی به عنوان عوامل به عنوان 

و تاثيرگذارترین عوامل فضای سرمایه گذاری و سود آوری 

در صنعت مسکن ایران که همه عوامل دیگر به شيوه 

مستقيم و غير مستقيم تحت تاثير این سه عامل 

باشند و ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن،  می

رونق و رکود اقتصادی به عنوان متغيرهای دو وجهی 

توانند تاثيرگذار باشند، هم  میشناسایی شدند که 

تاثيرپذیر. بنابراین چهار عامل موثر کليدی تحریم های 

اقتصادی، ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن، 

ميزان دسترسی به زیرساخت ها و رونق و رکود اقتصادی 

بر سرمایه گذاری صنعت مسکن شناسایی شدند. در 

س  این مرحله بعدی برای آینده صنعت مسکن براسا

چهار عامل کليدی به تدوین سناریو می پردازیم. بدین 

منظور حالات مختلفی که هرکدام از این چهار عامل 

کليدی در آینده می توانند داشته باشند توسط خبرگان 

تشریح گردید حالات مختلف برای متغير های کليدی 

 بصورت زیر می باشد:

ی ( تحریم های اقتصادی: الف( تشدید تحریم ها4

اقتصادی ب( کم شدن تحریم های اقتصادی  ج( 

 تشدید تحریم های اقتصادی

( سرمایه گذاری دولت در صنعت مسکن: الف( افزایش 2

سرمایه گذاری دولت در صنعت مسکن ب(کاهش 

سرمایه گذاری دولت در صنعت مسکن ج( عدم 

 سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن 

اهش دسترسی ( ميزان دسترسی به زیرساخت ها: الف(ک0

به زیرساختی ب( افزایش دسترسی به شبکه های 

 زیرساختی 

( رونق ورکود اقتصادی:  الف( رکود اقتصادی  ب(رونق 1

 اقتصادی 

بعد از مشنخص شندن حنالات مختلنف عوامنل، اینن       

حننالات وارد پرسشنننامه عنندم قطعيننت مننی گننردد و از   

+ به ميزان تاثير رخنداد   0تا  -0خبرگان خواسته شده از 

ک حالت بر وقوع حالت دیگر امتياز بدهند. پس از جمنع  ی

اوری اطلاعات پرسشنامه عدم قطعيت، داده هنا وارد ننرم   

افزار سناریو وینزارد منی گردنند. پنس از انتخناب عوامنل       

هنای مختلنف طبقنه     کليدی، هریک از عوامل به وضنعيت 
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  ها برای تمام عوامل کليندی بنه   شده و این وضعيت بندی  

ی در اختيننار متخصصننين توسنننعه قننرار صننورت ماتریسنن

(. در ادامه سناریوها به شنيوه کمنی   4065گيرد )زالی، می

عامنل کليندی     1شوند. به طوری که برای اینن   تدوین می

تاثيرگذار با توجه به وضعيت هر کندام از آنهنا در دنينای    

هنا و حالتهنای مختلفنی در نظنر گرفتنه       واقعی جایگشت

هنا   یزارد با مقایسه همنه حالنت  افزار سناریو و شود. نرم می

نسبت به همدیگر سناریوهای مختلفنی در اختينار کناربر    

افنزار را   ( بخشی از نتایج نهایی ننرم 6دهد. شکل ) قرار می

 دهد. در قالب نمودار نشان می

نرم افزار با انجنام محاسنبات پيچينده سنه سنناریو را      

برای آینده سرمایه گذاری در صنعت مسکن ایران معرفنی  

 .نموده است

هنای وارد شنده در    های هر کدام از جایگشت  واریانس

ماتریس تاثير متقابنل در ننرم افنزار نشنان دهننده ارزش      

پایداری می باشد. عدد ارزش پایداری نشنان دهننده اینن    

است که روابط بين حنالات  متغيرهنا متناسنب بنوده و از     

کننند هنم چنننين ارزش   ینک منطننق خاصنی پيننروی منی   

 .ميزان تاثيرکلی رابطه مستقيم داردپایداری با 

 

 

 
 (-3+ تا 3ماتريس متقاطع متغیرهاي اصلی ) -9شکل 

 

 پايداري و میزان تاثیر در هر سناريو -11جدول 

 وضعیت سناريو
میزان 

 پايداري

میزان 

 تاثیر كلی

 4سناریو 

 اقتصادیتحریم های اقتصادی :تشدید تحریم های 
 ميزان دسترسی به شبکه های زیرساختی: کاهش دسترسی به شبکه های زیرساختی

 ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن: عدم سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن

 رونق و رکود اقتصادی : رکود اقتصادی

2 46 

 2سناریو 

 تحریم های اقتصادی: کم شدن تحریم های اقتصادی
 شبکه های زیرساختی: کاهش دسترسی به شبکه های زیرساختی ميزان دسترسی به

 ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن: افزایش سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن

 رونق و رکود اقتصادی: رونق اقتصادی

5 6 

 0سناریو 

 تحریم های اقتصادی: برداشتن تحریم های اقتصادی
 فزایش دسترسی به شبکه های زیرساختیميزان دسترسی به شبکه های زیرساختی: ا

 ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن: افزایش سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن

 رونق و رکود اقتصادی: رونق اقتصادی

5 42 
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 خروجی بدست آمده از سناريوها از نرم افزار سناريو ويزارد -11شکل 

 

ترین عوامل کليدی موثر در سرمایه گذاری از مهم 

های اقتصادی، ميزان  در صنعت مسکن ایران، تحریم

باشد. بنابراین  سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن می

عوامل کليدی دیگر نيز متاثر از وضعيت متغير این دو 

نيرو می باشند. این دو نيرو به عنوان محورهای سناریو 

دام از حالتهای احتمالی شناسایی شدند که برای هر ک

آنها سناریوها تدوین می شوند. بنابراین محورهای 

سناریوهای مربوط به آینده سرمایه گذاری در صنعت 

های اقتصادی( و  مسکن ایران شامل عوامل بيرونی )تحریم

عوامل درونی )ميزان سرمایه گذاری دولت در بخش 

باشد. در این مرحله ميزان دسترسی به  مسکن( می

رساخت ها به دليل آنکه از ميزان سرمایه گذاری دولت زی

در بخش مسکن نشات می گيرد و معمولا زیرساخت های 

اقتصادی توسط دولت تهيه می شود و رونق و رکود 

اقتصادی نيز خود منبعث از تحریم های اقتصادی است 

 در منطق سناریو گنجانده نشد.

 

 تدوين سناريو  -5

یه گذاری دولت در بخش سرما :سناريو اول )فردوس(

 های اقتصادی عدم تحریم –مسکن
در سناریو اول وضعيت سرمایه گذاری در بخش 

دهد. به طوری  مسکن وضعيت خوبی را در ایران نشان می

گذاری بخش  که عوامل درونی و بيرونی موثر بر سرمایه

مسکن وضعيت خوبی دارد. دولت مسکن را به عنوان 

جه قرار داده و راه سياست اصلی خود در بخش بود

گذاری در  فعاليت بخش خصوصی را هموار کرده و سرمایه

بخش مسکن در این سناریو دارای صرفه اقتصادی خواهد 

های مالی، بانکی و تجاری در  بود. از طرف دیگر تحریم

این سناریو  برداشته شده و سرمایه لازم برای توسعه 

ین بخش خصوصی بخش مسکن تامين خواهد شد. بنابرا

گذاری بخش خصوصی مسکن در  در سناریو اول سرمایه

باشد. در این سناریو با  ایران دارای وضعيت خوب می

های اقتصادی و تزریق سرمایه به بخش  برداشتن تحریم

مسکن توسط دولت و افزایش درآمد خانوارها، تقاضا برای 

سازی بخش  کند و در نتيجه انبوه مسکن افزایش پيدا می

خواهد شد. در واقع بين عرضه و تقاضا خصوصی فعال 

گذاری خارجی  تعادل به وجود خواهد آمد و حتی سرمایه

گذاری در بخش خصوصی خواهد  نيز تمایل به سرمایه

کرد. در این آینده، با کمبود مسکن مواجه نبوده و قيمت 

مسکن واقعی شده و به عنوان کالای مصرفی تلقی خواهد 

سب و کافی، دلالی در شد. در حقيقت وجود مسکن منا

 بازار را کاهش خواهد داد.

عدم سرمایه گذاری دولت در  :سناريو دوم )اطلال(

 های اقتصادی عدم تحریم –بخش مسکن
در سناریو دوم وضعيت یکی از محورها با محور 

سناریو اول تفاوت پيدا می کند. به طوریکه در سناریو 
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در بخش های اقتصادی وجود ندارد ولی دولت  دوم تحریم

گذاری ندارد و در واقع علنا  مسکن تمایلی به سرمایه

بخش خصوصی با هزینه خود و یا با همکاری 

گذاری کرده و در  گذاری خارجی شروع به سرمایه سرمایه

گذاری بخش خصوصی در  این حالت امکان توسعه سرمایه

های  کند چون همه هزینه بخش مسکن کاهش پيدا می

گان متقبل  مصرف کنندهساخت مسکن خانوارها و 

شوند. با توجه به وضعيت معيشت مردم تعداد کمی از  می

های مسکن خواهند شد.  مردم راضی به تقبل همه هزینه

گذاری بخش خصوصی کاهش پيدا  بنابراین سرمایه

کند. و دولت تمایلی به تزریق پول در این حوزه  می

های توليد  نخواهد داشت. باید توجه داشت که هزینه

شود و این بخش به  سکن صرفا به ساخت محدود نمیم

های دیگری هم نياز دارد که اگر دولت در این  زیرساخت

گذاری  حوزه وارد نشود، تمایل بخش خصوصی به سرمایه

هم در بلندمدت کاهش خواهد یافت. نتيجه چنين روندی 

در آینده از ميان رفتن تعادل در بازار و کمبود مسکن 

 خواهد بود.

عدم سرمايه گذاري دولت  :و سوم )يوز بیمار(سناري

 هاي اقتصادي وجود تحريم –در بخش مسکن

در این سناریو، تحریم های اقتصادی وجود دارد و  

هم چنين دولت نيز تمایلی به سرمایه گذاری در بخش 

مسکن از خود نشان نمی دهد این شرایط بدترین 

ن وضعيت ممکن را برای آینده سرمایه گذاری  در ای

صنعت را  نشان می دهد. بنابراین، نمی توان به رونق بازار 

مسکن و هم چنين رشد این بازار اميدوار بود. در چنين 

های اقتصادی، امکان  شرایطی، به دليل تحریم

گذاری شرکای خارجی در بخش خصوصی محدود  سرمایه

خواهد بود. همچنين مقوله انتقال فناوری هم با مشکلات 

جه خواهد شد که نتيجه آن کاهش کيفيت ای موا گسترده

شود.  ساخت خواهد بود و باعث نارضایتی متقاضيان می

های اقتصادی و عدم ورود دولت به  علاوه بر این، تحریم

این حوزه، منجر به تبعاتی چون گرانی مصالح، بالا رفتن 

هزینه ساخت، کاهش عرضه و نهایتا گرانی مسکن خواهد 

 شد.

سرمایه گذاری دولت در بخش  :نی(سناريو چهارم )قربا

 وجود تحریم های اقتصادی–مسکن 
در این سناریو دولت با توجه به شرایط اجتماعی و 

گذاری در بخش مسکن  اقتصادی جامعه تمایل به سرمایه

ها نيز وجود دارد  دهد. اما در این سناریو تحریم نشان می

و سرمایه خارجی جهت وجود به بخش مسکن با 

اجه خواهد بود. اما در این سناریو درآمد محدودیت مو

دولت نقش بسيار مهمی بازی خواهد کرد در صورتی که 

قيمت نفت بالا رود و بودجه کافی در اختيار دولت باشد 

گذاری در مسکن مشکل آنچنانی نخواهد  بخش سرمایه

داشت و دولت بدون محدودیت در بخش مسکن سرمایه 

ایه گذاری در بخش گذاری خواهد کرد و در نتيجه سرم

گيرد. اما در صورت  خصوصی در مسکن ایران رونق می

های اقتصادی بخش  کاهش درآمد دولت و وجود تحریم

سرمایه گذاری در بخش مسکن را با مشکل مواجه خواهد 

کرد. بنابراین نفت به عنوان متغير کمکی در این سناریو 

کند. این سناریو بستگی به  نقش مهمی را بازی می

يرهایی چون نوع رابطه سياسی و اقتصادی کشور با متغ

های گسترده  های بزرگ دارد. در صورت تحریم قدرت

های چند سال گذشته حتی ممکن است  همانند تحریم

فروش نفت و درآمدهای ناشی از آن هم با اختلال 

گسترده مواجه شود که نتيجه آن رکود عميق بازار 

ینده بستگی به مسکن خواهد بود. ميزان وخامت این آ

های  های اقتصادی دارد. اگر تحریم نوع و شدت تحریم

اقتصادی از طریق از ميان رفتن برجام گسترده باشد، 

 بار خواهد بود. وضعيت مسکن در بلندمدت فاجعه

 

 بحث و نتیجه گیري -6
 ترین اساسی از پوشاک و خوراک بعد از مسکن

 و ابقای فرد و حفظ برای که است انسان زیستی نيازهای

 از هریک و باشد می برخوردار فراوانی اهميت از جامعه

 به باشند که یا گروهی و قشر هر از بشری جامعه افراد

 خود زیستی الگوی با مناسب مأوای و سرپناه نوعی

 های ویژگی به توجه بدون مشکل مسکن حل .نيازمنداند

 دشوار بسيار نباشد، ناممکن اگر منطقه یک جمعيتی

 و تعداد قبيل از جمعيتی متغيرهای بود، چرا که خواهد

درجه  آن، ترکيب و ساخت جمعيت، افزایش روند
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 بر مستقيمأ مهاجرت وضع و ازدواج پيشرسی و عموميت

 نيز علت به همين و گذاشته تأثير مسکن به نياز حدود

 رفع در نخست گام آن های ویژگی و جمعيت شناخت

 به نياز جمعيت رشد شود. با می محسوب مشکل این

 که آنجا شود و از می احساس بيشتر روز به روز مسکن

 اقدامات باید ناپذیر، اجتناب است امری مسکن داشتن

امکان  درآمدی مختلف گروه های برای لازم انجام شود تا

در شرایط عدم تحریم های  .آید فراهم تهيه مسکن،

اقتصادی و تمایل دولت به سرمایه گذاری در بخش 

مسکن، شرایط بسيار مناسبی برای رشد صنعت مسکن 

مهيا می باشد. در این شرایط اقدامات زیر معرفی می 

 شود:

( دولت با تسهيل قوانين و دستورالعمل ها بخش 4

خصوصی را به سرمایه گذاری در بخش مسکن 

 د.ترغيب نمای

های لازم برای ورود سرمایه گذاران خارجی  ( مشوق2

 در صنعت مسکن ارائه گردد.

( دولت و بخش خصوصی در این شرایط باید تلاش 0

کند تا ورود و انتقال فناوری به کشور را تسهيل 

 کند.

های  های مورد نياز مانند راه ( با ایجاد زیرساخت0

ارتباطی، امنيت، بهداشت، آموزش و سرگرمی 

وسط دولت، شرایط برای افزایش ساخت و ساز ت

 مهيا گردد.

( بانک ها با افزایش ميزان وام مسکن و کاهش نرخ 1

 بهره آن به خانه دارشدن اقشار کم درآمد نماید.

های ساختمانی و کاهش  ( با تسهيل صدور پروانه0

عوارض نوسازی، ساخت و ساز و نوسازی بافت 

 های فرسوده افزایش خواهد یافت.

( استفاده از استانداردهای روز دنيا برای ساخت، 9

 سازی ساختمان و افزایش عمر مفيد آن؛ مقاوم

( تلاش برای تقسيم وظيفه ميان دولت و بخش 1

ها و  خصوصی به نحوی که دولت در زیرساخت

بخش خصوصی در ساخت مشارکت کند. البته 

نقش دولت نباید به همين مقوله محدود شود 

کند تا در این زمينه  بلکه باید تلاش

 گذاری نماید؛ سياست

در شرایط عدم سرمایه گذاری دولت و عدم تحریم ها، 

شرایط سرمایه گذاری در بخش مسکن دشوار می 

باشد. بنابراین در این شرایط پيشنهادات زیر 

 معرفی می گردد:

 ( تسهيل قوانين ورود سرمایه گذار خارجی به کشور4

 ت و ساز ( تسهيل صدور مجوزهای ساخ2

( کاهش هزینه عوارض ساختمانی شيوه جذابی 0

ها  گذاری در زیرساخت برای جبران عدم سرمایه

 شود.  تلقی می

( در این شرایط چون دولت قصدی برای ورود به 1

گذاری در بخش مسکن را ندارد، حداقل  سرمایه

های  گذاری های دیگری از سرمایه بایستی به شيوه

ها حمایت  زیرساخت داخلی و خارجی در تقویت

 نماید.

 ( تسهيل قوانين ارتباطات بانک ها با خارج از کشور.0

( ایجاد امنيت و ثبات برای تسهيل 9

های بلندمدت. به این خاطر که  گذاری سرمایه

های بلندمدت زیرساختی  گذاری در پروژه سرمایه

 به ثبات نياز دارد.

ه های مالياتی ب ( قوانين تشویقی از جمله معافيت9

 سرمایه گذاری خصوصی در بخش مسکن؛ 

در شرایط عدم سرمایه گذاری دولت در بخش مسکن و 

 وجود تحریم های اقتصادی 

( تلاش برای بکارگيری مشارکت مردمی در این 4

 ها؛ بخش به دليل وجود تحریم

های اقتصاد مقاومتی  ( استفاده از راهکارها و مدل2

اخلی در های فعال د برای تقویت توانمندی شرکت

 ساز؛ و بخش ساخت

( تشویق کارآفرینی و نوآوری در بخش ساختمان از 0

 بنيان؛ های دانش طریق توسعه شرکت

های گسترده و مشکلات  به دليل وجود تحریم (1

دولت از نظر مالی و ارزی، دولت حداقل باید 

هایی چون صدور مجوز و  تلاش کند تا هزینه

 های مربوطه را کاهش دهد؛ عوارض

 های جاری دولت و انظباط مالی؛  کاهش هزینه (0
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در شرایط وجود تحریم های اقتصادی و تمایل دولت به 

سرمایه گذاری در بخش مسکن،  پيشنهادات زیر ارائه می 

 گردند:

گذاری دولتی به  ها برای سرمایه ( تعيين اولویت4

 های ارزی؛ دليل محدودیت

گذاری  سرمایههای مردمی برای  آوری سرمایه ( جمع2

 در بخش مسکن از طریق اوراق قرضه؛

هایی که منجر به  گذاری در بخش ( تخصيص سرمایه0

وسازها  تر ساخت تر و کيفيت بيش توليد بيش

 شود؛ می

هنا   ( تخصيص بخشی از درآمدهای هدفمندی یاراننه 1

هنای توليندی فعنال در اینن      در حمایت از شرکت

 زمينه
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Abstract 

Housing sector is one of the  pioneer sectors of  every  economy  that  attention to  that 
moreover deep social and  cultural  influences and  making  jobs in building sector and  
dependent sectors, by means of  influence on consuming expenditures and investment, effects 
strongly on gross domestic product changes and economical fluctuations. Also in recent years, 
this industry always has faced with splendor and stagnancy. so in this research, housing industry 
with regard to importance and it`s role in economical development and public welfare, with 
financial view investigated as Futures study. As identifying effective key factors on investment 
and future profitability of housing industry are important, this research with using ultra 
disciplinary of futures study intends to apply recognitional instruments and scenario writing, 
presents a clear view of future of Iran housing industry to programmers and investors. because 
of  this  research  is done  with  general  and comprehensive view  related to research variables, 
results of this research can be generalized to housing industry of country. in  this  research with 
studying subject literature and interview with experts of housing  industry, effective factors on 
research variables are identified and next, with using cross impact analysis approach, data 
entered to Mic-mac software and 4 effective key factors on future of investment and 
profitability are specified including economical sanctions, scale of government investment in 
housing sector, economical splendor and stagnancy, scale of access to  infrastructural networks 
that are selected among 40 effective factors. in next phase, for  writing scenarios, 4 effective  
key factors  with specifying uncertainty states in questionnaire by experts, entered to 
Scenariowizard  software and the most consistent future forthcoming scenarios  of  housing   
industry  specified . After identifying scenarios and consult experts, economical sanctions and 
scsle of government investment in housing sector selected for writing scenarios and with 
regards to their conditions, future of housing industry presented in the form of 4 scenarios. 
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