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ABSTRACT 
Introduction: various factors and a wide range of variables, including: supply and demand structure, money and 

capital market, currency and gold, oil income, price of energy carriers, household income, demographic factors, 

liquidity and inflation, housing purchase facilities, the input market for housing production, government policies, 

urban planning laws, etc., have undeniable effects on investment in the housing market. 

Research Aim: The present research was conducted with the aim of identifying and analyzing the factors affecting 

the circulation pattern of residential investment in Ahvaz city. 

Methodology: The present study is considered to be a descriptive-analytical research in terms of its practical purpose 

and in terms of its nature, and it was conducted by survey, field and interview methods. In order to analyze the data, 

exploratory factor analysis models and structural equations were used. 

Studied Areas: The geographical territory of the current research is Ahvaz metropolis. 

Results: Based on the results of exploratory factor analysis, 4 economic factors with a specific value of 11.078, 

physical-infrastructure factor with a specific value of 6.352, managerial-institutional factor with a specific value of 

5.17 and finally social-demographic factor with a specific value of 4.19 as effective factors in developing investment 

model Housing were categorized. These factors, with their explanatory variables, have both positively and negatively 

affected the housing investment process in the metropolis of Ahvaz. The first factor with 38.19% and the specific 

value of 11,078 and the fourth factor with 15.239% explained the total changes of 33 items, respectively. 

Conclusion: The housing capital market is influenced by economic, political, physical and social factors and 

elements, which means that the approach of political economy is space, which considers space under the shadow of 

the capitalist system, which is forced to develop unbalanced for its survival. is The results of this study contribute to a 

general understanding of investment and housing in the metropolis of Ahvaz as the capital of the strategic province of 

Khuzestan and provide a useful analysis of the examples of investments made in this metropolis. 
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 چکیده   
هتای انتر،ی،   و تقاضا، بازار پول و سرمایه، ارز و طلا، درآمد نفتی، قیمتت اامتل  از جمله: ساختار عرضه متغیرها،  از وسیعی طیف و گوناگون عواملمقدمه: 

... تتثییرات   هتای دولتتی، قتوانین شهرستازی و    های تولید مسکن، سیاستدرآمد خانوار، عوامل جمعیتی، نقدینگی و تورم، تسهیلات خرید مسکن، بازار نهاده
 گذارند.ا میانکارناپذیری بر سرمایه گذاری در بازار مسکن برج

 گذاری مسکونی در شهر اهواز انجام شده است.پژوهش ااضر با هدف شناسایی و تحلیل عوامل مؤیر بر الگوی گردش سرمایه: هدف

و بته    آیتد تحلیلی و اکتشافی به شمار می -مطالعه ااضر از لحاظ هدف کاربردی و از لحاظ ماهیت تحقیق جزو تحقیقات توصیفی :تحقیق یشناس روش

 های تحلیل عاملی اکتشافی و معادلات ساختاری استفاده شد. ها، از مدلمنظور تحلیل داده  شده است.  به ش پیمایشی و میدانی و مصاابه انجامرو

 باشند.کلانشهر اهواز می جغرافیایی پژوهش ااضر ومرلققلمرو جغرافیایی پژوهش: 

 -، عامل مدیریتی 352/6زیرساختی با مقدار ویژۀ  -، عامل کالبدی 078/11عامل اقتصادی با مقدار ویژه  4املی اکتشافی بر اساس نتایج تحلیل عها: یافته

گتذاری مستکن شناستایی     به عنوان عوامل مؤیر در تدوین الگوی سرمایه 19/4جمعیتی با مقدار ویژه  -و در نهایت عامل اجتماعی 17/5ژۀ نهادی با مقدار وی
عامتل اول بته   . اندگذاشته  یادیز ریشهر اهواز تثیکلاندر  کنسم یگذار هیبر روند سرما یبصورت مثبت و منف خود ۀکنند نییتب یرهایعوامل با متغ نیا شدند.

  است.  ها را تبیین کرده گویه 33درصد از کل تغییرات  239/15و عامل چهارم  078/11درصد و مقدار ویژه  19/38ترتیب با 
 باشد، بدین معنی که رویکرد اقتصاد سیاسی فضتا، فضتا را تحتت    سکن تحت تثییر فاکتورها و عناصر اقتصادی، سیاسی، کالبدی و اجتماعی میبازار م: نتایج

ی و مسکن در گذارباشد. نتایج ااصل از این مطالعه، به درک کلی از سرمایهداند که برای بقای خود، ناچار به توسعه نامتوازن میداری میالشعاع نظام سرمایه
جام شده در این کلانشهر ارائه گذاری های انکلانشهر اهواز به عنوان مرکز استان استراتژیک خوزستان کمک کرده و تجزیه و تحلیل مفیدی از نمونه سرمایه

 دهد.می

د ی ل ژهک : وا زمالی، اقتصاد مسکن، کلانشهر اهواچرخش ها
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  مقدمه
 ,Christophers) گذاردتثییر زیادی بر زندگی افراد و رونق و رکود کشورها می مسکن یکی از مهمترین بازارهاست که بازار

اال توسعه است؛ فقدان منابع کافی، ضعف مدیریت اقتصادی، عدم وجود  در کشورهای ااد مسائل از یکی مسکن (.97 :2010
شورها وجود دارد از یک سو و افزایش های اقتصادی این کهایی که در زیرساختریزی جامع ملی مسکن و سایر نارساییبرنامه

)شیخ  شتابان جمعیت به ویژه جمعیت شهرنشین از سوی دیگر، مشکل مسکن در این کشورها را به شکلی چند بعدی درآورده است
 ااداث و خرید است، پایین دیگر های اقتصادی بخش در گذاریسرمایه بازده که تورمی شرایط در ویژه به (.72: 1392بیگلو، 

 عدم علاوه، به است. گذاریسرمایه اشکال سایر از تر بلندمدت پُربازده در که آیدمی شمار به مطمئنی و امن گذاریسرمایه کنمس
 تبدیل از کارافتادگی و پیری دوران در خانوار درآمد محل به را اجتماعی، مسکن تثمین مناسب سیستم نبود و آینده به اطمینان

 در شدید هاینوسان وجود و کشور در مسکن بازار توسعه دلیل به اخیر هایسال طی(. 874: 1399)اسدی و همکاران،  کندمی
 باشد،می کالا این فروش و خرید و ساخت هایدرقیمت گرفته صورت تغییرات از ناشی اغلب که کالا این تقاضای و عرضه میزان
 سو یک از چرا که است، اهمیت اائز لحاظ دو از مسکن شبخ است. کرده را به خود جلب گذارانسیاست و اقتصاددانان تمرکز
 با که است کالایی عنوان به مسکن دیگر، سوی است. از سرپناه یعنی انسان اجتماعی نیازهای تریناساسی از یکی کنندهتثمین
 ذخیره عامل مهم یدارای عنوان به همچنین و دارد قوی پیشین و پسین ارتباطی هایالقه اقتصادی هایبخش و بازارها سایر

 ای توسط کند که، مسکن به طور فزاینده( بیان می2006) 1هاروی (.38: 1392)شکرگزار،  بود خواهد نیز درآمد منبع و یروت
 دهندگان مسکن و مردم عادی، به عنوان یک دارایی مالی در نظرگذاران نهادی گرفته تا ارائههای اجتماعی مختلف از سرمایهگروه

 کند، مسکن نباید به عنوان یک اوزه، تحت تاییر مالی شدن باشد، بلکه بایداستدلال می 2(2017شود. همانطور که آلبرز)گرفته می
ایی است. با این اال، به عنوان یک هدف کلیدی از این فرآیند در نظر گرفته شود. مسکن در مقایسه با سایر بازارها، یک نوع دار

کند. ای اقتصادی، نظارتی و سیاسی وجود دارد که نفوذ سرمایه مالی به مسکن را دشوار میهای دیگر، محدودیت هبیش از بخش
 مدت، مقررات امایتی اجتماعی، معیارهای غیرهایی مانند یبات مکانی، نقدینگی، زمان گردش طولانیاین موانع شامل جنبه

های مالی تبدیل الش برانگیز برای سرمایه گذاریچاقتصادی در بخش ارزیابی، از جمله شرایطی است که؛ مسکن را به یک مرز 
به بخش  3این تکنیک به ویژه نمایانگر نفوذ منطق انتزاعی و موقتی شتاب مدارهای مالی (.Gothman, 2009: 359) کندمی

یک محصول  تواند به سرعت در بازارهای سرمایه به عنوان کند، که میمسکن است. این امکان مسکن را به یک دارایی تبدیل می
های مختلف تکامل  با این اال، این تغییرات نه با سرعت یکسان در مکان (.Sassen, 2009: 415) مالی استاندارد مبادله شود

 یگذارهیسرما(. Pereira, 2017: 667) اند های مرتبط با سرمایه و مسکن را ایجاد کردههای همگنی در بخش اند و نه االت یافته
ها یگذارهیسرما یرا که بر سودآور یتمام عوامل دیگذار باهیسرما ن،یهمراه است. بنابرا ییبالا سکیمستغلات با ردر بازار املاک و 

 متغیرها، سرمایه گذاری از وسیعی طیف و گوناگونی عوامل تیماه (.Golabeska, 2015: 79) ردیگذارد، در در نظر بگیم ریتثی
 از پذیرد. برخیمی تثییر متعددی عوامل از آن خاص هایدلیل ویژگی به مسکن بازاردهند و می قرار تثییر تحت را مسکن بخش

4درون بخشی عوامل به که آنها
 نهایی هزینه و شودمسکن می تقاضای و عرضه چگونگی و اجم در تغییر است؛ که باعث مشهور 

5عوامل برون بخشی دوم، دهد. دستهمی قرار تثییر را تحت مسکونی واادهای ساخت
 عوامل تعیین شده شامل که، شودمی نامیده 

 را آن قیمت در نتیجه و تقاضای مسکن متقاضیان، خرید قدرت و بازار جذابیت بر با تثییر عمدتاً و باشدمی مسکن بازار از خارج در

 مسکن، بازار در ودموج تقاضای و نیروهای عرضه (،1395) همکاران و زادهفضلی اعتقاد به (.17: 1396)سوری،  سازدمی متثیر

 تثییر بسیاری تحت آن، گسترده ابعاد به توجه با مسکن )بیرونی( بازار خارجی دهند. نیروهایمی تشکیل )درونی( را داخلی نیروهای

 رهامتغی این از جمله ایرگذار است. نیز آنها بر پذیردمی تثییر آنها از که همزمانو  دارد قرار غیراقتصادی و اقتصادی متغیرهای از

 جامعه، نقدینگی اجم جامعه، سرانه جمعیت، درآمد رشد نرخ جامعه، پس انداز نرخ دستمزد، تورم، نرخ نرخ ارز، نرخ به توان می

به  اشاره کرد. غیره و سرمایه استهلاک نرخ دارایی، بازارهای توسعه سایر ضریب و بازدهی اقتصادی، رشد گذاری،اجم سرمایه
)فضلی  گذارندمی ایرگذار برمتغیرهای مسکن بازار خارج از یا گیرندمی نشثت درونی بازار مسکن یروهاین از یا عوامل این کلیطور

                                                 
1. Harvey 

2. Alberz 

3. Financial Circuits 
4. Intra-Sectoral Factors  

5. Extrinsic Factors 
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 تبدیل خوزستان منطقه مهاجر اقوام سکونت برای مهیا بستری به اهواز کلانشهر گذشته، ادوار (. طی5: 1395زاده و همکاران، 

 طوری به است؛ نموده وارد شهر به را ایناخواسته فشارهای و یافته ظهور دهپدی این تثییر تحت شهر از هاییگستره همواره و شده

عرصه،  مشاور )مهندسین اندداده تشکیل رسمیغیر را بافت های شهر سکونتگاهی بافت وسعت از درصد 40از  بیش اکنون هم که
 کیفیت سکونت، بودن پایین مسکن، مبودک ازجمله: مشکلاتی اهواز با کلانشهر که شد مشخص دیگر هایبررسی (. از149: 1391

 بندیو اسکلت ساختمانی مصالح پایین کیفیت مسکونی، زیربنای پایین بودن فرسوده، بافت صورت به زیاد فشردگی و تراکم

 توسعه هایسیاست جمعیت، رشد نوگرایی، هایاجرای طرح جهت دولتی تصمیمات همچون؛ عواملی هادوره این طی است. مواجه

 خود به را سازیسرنوشت و عمیق کالبدی تحولات اهواز شهر تا گردید سبب های جمعیتیجاییجابه و مرکزی دولت شهری

 شهر کلی سطح ایجاد شده در هایاست. دگرگونی داشته همراه به متفاوت درعین اال و مهم پیامد دو بازساختی تغییرات .ببیند

 صنایع ایجاد و راه آهن ااداث است. شهری بافت و جمعیت اشتغال، سکونت، یالگوها ساختار، تغییر ساخت و ساز، گسترش شامل

 اقتصادی، ابعاد؛ در بازساخت باعث صنعتی هایشهرک ایجاد و صنعت کشت و گاز، و نفت فولاد، صنایع همچون؛ سنگین

 یابیو سازمان گیریشکل در آن تثییرات و اهواز کلانشهر در هادوره این طی در شهری بافت و فرهنگی - اجتماعی کالبدی،

 فرسوده در بافت گیریشکل اهواز، کلانشهر بازساخت فرایند پیامدهای دیگر از .است شده دوره این طی در آن فضایی -کالبدی

 گرفته صورت هابخش این به توجهیبی و شهر فزاینده رشد تثییر تحت فرسوده بافت این این کلانشهر است. مرکزی بخش

گذاری در بخش شناخت و تحلیل عوامل مؤیر بر الگوی سرمایه(. در این راستا،  پژوهش ااضر به دنبال 31: 1393است)بارانی، 
شد، با استفاده از بررسی می متغیرها، بین علیّ مسکن در کلانشهر اهواز است؛ سپس با استفاده از روش معادلات ساختاری روابط

ریزی شده در می در جهت رشد نظام مند و برنامهبخش را دقیق تر بررسی کرد و گاگذاری در این توان روند سرمایهاین روش می
در ادامه در بخش دوم، . نمود لیمذکور را تحل ندیاز فرا یناش یبر ساخت و ساز شهر رگذاریتثی یها سمیو مکان این زمینه برداشت

گیرد و در ر بخش چهارم تحلیل نتایج صورت میشود. دمبانی نظری و پیشینه تحقیق و در بخش سوم، الگوی تحقیق بیان می
 شوند. نهایت نتیجه گیری و پیشنهادها بیان می

 دو در ویژه به بسیاری هایپژوهش تا شده موجب ناپذیر اجتناب ضرورتی عنوان به آن ریزیبرنامه و مسکن به توجه لزوم

هایی از این مطالعات نهبه نمو (1) در جدول .پذیرد صورت گذاری مسکننقش عوامل مؤیر بر الگوی سرمایه با رابطه در اخیر دهه
 .شوداشاره می

 گذاری مسکنتحلیل عوامل مؤثر بر الگوی سرمایه زمینة در گرفته انجام مطالعات خلاصة .1جدول

 نتایج عنوان پژوهش پژوهشگران

 شاه آبادی، گنجی
(1392) 

 در سرمایه گذاری بر مویر عوامل تحلیل

 ایران تمانساخ و مسکن بخش

 به اقتصادی، توسعه برنامه های طی ساختمان و مسکن بخش در گذاریسرمایه میزان بهبود علیرغم
 سوء مسکن، عرضه و تولید در دولتی بخش گذاریسرمایه کم بسیار قبیل: سهم از متعددی دلایل
 بودن مقطعی زمین، بازار در صحیح نظارت و کنترل عدم بخش، نقدینگی هدایت و تجهیز در مدیریت

 نیاز با متناسب ساختمان و مسکن بخش در سرمایه گذاری بخش متولیان توسط هاسیاست گذاری
 .دارد وجود کشور در ساختمان و مسکن تقاضای و عرضه ما بین زیادی شکاف هنوز و نبوده جامعه

 (1393) بارانی

گذار بر بررسی عوامل نگرشی سرمایه
به گذاری و تصمیم رضایت از سرمایه

گذاران  سرمایهگذاری مجدد در سرمایه
 کلانشهر اهوازومسکن درزمین

گذاری داشته و گذاری و نقدینگی، رابطه معناداری با رضایت از سرمایهمتغیرهای سودآوری، سرمایه
 گذاری مجدد دارد.گذاری نیز رابطه معناداری با تصمیم به سرمایههمچنین متغیر رضایت از سرمایه

اسدی، صفی 
 خانی گلبوس

(1396) 

 بخش گذاریسرمایه بر مؤیر عوامل

 ایران در مسکن در خصوصی

 ساخت هزینه متغیرهای بین منفی رابطه و بوده مثبت بخش گذاریسرمایه بر مسکن قیمت متغیر تثییر
 دارد، وجود مسکن بخش گذاریسرمایه با بهادار اوراق بورس قیمت شاخص و بازار ارز ساز، نرخ و

 .یابد. می کاهش مسکن بخش در گذاریسرمایه مذکور متغیرهای از کدام هر افزایش با که امعن بدین

 نعمتی و همکاران
(1398) 

بر سرمایه گذاری شناسایی عوامل مؤیر 
خصوصی در مسکن با تثکید بر بخش 

های مالی و پولی با رویکرد سیاست
 بیزین

 رشد انتظاری، وقفه تورم نرخ نقدینگی، قعیوا رشد نرخ شهرنشینی، نرخ بیرونی، متغیرهای بین در
 بودن باز و درجه واقعی، ارز نرخ رشد وقفه مسکن، بخش بانکی تسهیلات رشد نرخ نفتی ، درآمدهای

 ساختمانی، پروانه های تعداد رشد نرخ وقفه زمین، قیمت رشد نرخ درونی، متغیرهای بین در و اقتصاد
 واادهای رشد و نرخ شروع شده هایساختمان تعداد ی،ساختمان مصالح بهای شاخص واقعی نرخ رشد

ایران  مسکن در خصوصی بخش گذاریسرمایه الگوی در متغیرها مؤیرترین قبل و ... دوره تکمیل شده
 از ترقوی مسکونی گذاریسرمایه بر بهره( نرخ و نقدینگی پولی)اجم سیاست های هستند. ایرگذاری

 .باشند می ساختمان( خشب در )مخارج  دولت مالی هایسیاست

رضوی و 
 (1400) همکاران

اسایی عوامل مؤیر بر نرخ مالیات بر شن
 در اقتصاد ایران خالی هایمسکن

 ساختاری مدلسازی رویکرد

در سطح پایه ای متغیرهای متغیرها در سه سطح بر نرخ مالیات بر مسکن های خالی تثییرگذار بوده اند. 
قی، نرخ سود سپرده و اجم تسهیلات اعطابب بخش مسکن، نقش تغییرات نقدینگی، نرخ ارز اقی

کلیدی بر نرخ مالیات بر مسکن های خالی ایر گذار بوده اند. متغیرهای قیمتی شامل نرخ تورم، شاخص 
بهای مسکن و تغییرات قیمت زمین در سطح اول قرار دارند؛ یعنی این عوامل جزء عوامل مطرح در 

 و خود متثییر از متغیرهای بنیادین کلان هستند. بحث سوداگری بخش مسکن هستند
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آنتیپا و 
 (2009)1اسکالک

بررسی ایر سیاست مالی بر سرمایه 
 گذاری مسکونی در فرانسه

د دارد. در های مالی دولت به بخش مسکن وجوگذاری مسکونی و کمکارتباط بلند مدت بین سرمایه
بهره کاراترین ابزار مالی برای تحت تثییر قرار های مالیاتی و یارانه نرخ مجموع مشخص شد که کمک

های مالی دولت درصد، کمک 31درصد، مالیات 1دود باشند. درآمد اگذاری مسکونی میدادن سرمایه
 اند.گذاری مسکونی را توضیح دادهدرصد از واریانس سرمایه 32گذاری مسکونی سرمایهدرصد و 91ادود

 بروکس، نجی،ن
 (2013)2وارد

بازار  پویایی بر کلان قتصادا تثییر
 ایالت متحده در مستغلات و مسکن

 آمریکا

که سیاست  است اقتصادی هایدوره وابسته به اقتصادی کلان به تغییرات نسبت مسکن اساسیت بازار
 .شوند اقتصادی دوره های تغییر در تسریع توانند موجبمی نرخ بهره در تغییر طریق از گذاران

کلینک و 
 (2014)3دنالدی

مالی سازی و اصلااات فضایی دولتی 
تفسیر جغرافیایی و تاریخی  در برزیل،

 برنامه مسکن

اند،  های استانداردی که تجربه ایالات متحده یا اروپا را در اولویت قرار داده سازی برزیل با روایت مالی
زمینی متناقض یک مطابقت ندارد. مالی شدن برزیل به این معنا موفقیت آمیز نبوده که به مداخله سر

ای مسکن به  زای دولت در تثمین مالی یارانه یافته وابسته بوده. در عوض، مشارکت درون دولت توسعه
ای و پولی مواجه است که منجر  به خروج تدریجی عمومی از  های بودجه ای با محدودیت طور فزاینده

 درآمدها شده. تثمین مالی مسکن کم

تئوریلات و 
 (2017)4همکاران

افزایش مالی شدن شهرنشینی در  "
 چین

اند با خرید آپارتمان یا املاک تجاری  گذاران اصلی، نه تنها توانسته عنوان سرمایه  خانوارهای چینی به
گذاری در ابزارهای  طور غیرمستقیم با افزایش سرمایه گذاری کنند، بلکه به  مستقیماً در مسکن سرمایه

گذاری  اند سرمایه گذاری، توانسته الی و انواع جدید بسترهای سرمایههای م ها و صندوق ویژه مانند بانک
گذاری، نبود بازارهای مالی داخلی نقدشونده را جبران کرده و انتقال سرمایه به کنند. این شکل سرمایه

این بدان معناست که محققان در مطالعات شهری چین با املاک و مستغلات را تسهیل کرده است. 
دارایی مالی در رابطه با ارتباط با مبدأهای مختلف سرمایه، به ویژه از مدار اولیه، که در  تبدیل زمین به

 گذاری می شوند، سر وکار دارند.املاک و مستغلات سرمایه

آروندل و 
هوکشتنباخ 

(2018) 

قطبی شدن فضایی بازار مسکن و 
 انباشت یروت

ی بیشترین افزایش را نشان می دهد در مقابل که در آن ارزش دارای "داغ"تفاوت بین بازارهای املاک 
رو به افزایش است. تحولات نابرابر ارزش مسکن نابرابری های فضایی وسیع تری را  "سرد"بازارهای 

منعکس می کند روندهای فعلی قطبی شدن فضایی، با بازسازی دولت رفاه و همچنین آزاد سازی و 
های یروت نه تنها در فضا ترسیم می شوند، بلکه خود مالی شدن مسکن مرتبط است. و اینکه نابرابری 

 فضا نیز در بازتولید و تقویت چنین نابرابری هایی نقش برجسته ای دارد.

شاید بدیهی ترین و  شود.شود. و بنابراین، دایره وار تجدید میدر اقتصاد سیاسی، سرمایه به عنوان فرآیند گردش تصور می
ای هختن این شناخت، تصویر مهم مسکن به عنوان خروجی فرایند تولید است. اما به طور فزایندترین مکان برای شروع سامنطقی

شود. ایجاد آن، تولید مبتنی بر داری پیشرفته و کمتر پیشرفته، مسکن توسط افراد مشابه تولید و مصرف نمیدر هر دو جوامع سرمایه
نظر اقتصادی محدود است، چه از نظر ارزش افزوده نیروی کار و چه  بنابراین، ساخت و توسعه بخش مسکن از کار مزدی است.

 (. Bourdieu, 2005: 51)5تعداد مشاغل ایجاد شده و چه از نظر مشارکت در تولید ناخالص داخلی
ر )هم در رابطه با تولید مسکن و هم د از یک جهت، مبادله مسکن تثییرات مهمی در فرآیند تولید در قلب گردش سرمایه دارد

تولید سایر کالاها و خدمات(، در مورد اول، واقعیت قابل توجه این است که در اکثر بازارها، گردش سرمایه در بخش مسکن، قیمت 
کند. در مورد دوم، موضوع مربوط این است کند و در نتیجه ارزش و مازاد ارزش، تولید مسکن را تعدیل میمسکن را نیز تعیین می

هایی را که در مبادلات شوند، بلکه بخشهای مربوط به تولید را شامل میمتقابل مسکن نه تنها بخش که صنایع خواهر و برادر
 شوند. مسکن دخیل هستند و نیز سایر واسطه ها را نیز شامل می

 (.Ashton, 2012: 774) گیرداز سوی دیگر، مبادله مسکن اغلب یک عملکرد ایاتی را در تداوم گردش سرمایه به عهده می
ها، ها و خانوارها با کاهش قیمتاند که برخورد دولتدر واقع، بسیاری از اقتصادهای غربی آنقدر به افزایش قیمت مسکن معتاد شده

، 6رسد. بنابراین، برای محافظت از سطوح قیمت اتی در زمان ریاضت اقتصادیدشوار به نظر می اقتصاد کشور دارد،که تثییرمنفی بر
اگر (. Forrest & Yip, 2011: 34) شودعنوان یک ابزار کلیدی برای تقویت رشد اقتصادی تلقی می بخش مسکن همچنان به

های مبادله در بخش مسکن بتواند به رفع مشکلات ناشی از تقاضای مؤیر و جاری شدن مجدد سرمایه کمک کند، باعث ال شیوه
توانند با نمی داران ااساس کنند کهاگر سرمایه د؛ وها در مبحث گردش سرمایه خواهد شمشکلات قابل توجه در سایر بخش

گذاری مجدد یروت خود؛ در تولید محصولات و خدمات جدید درآمد کسب کنند، در عوض یروت و رشد اقتصادی خود را سرمایه
تولید مسکن بیشتر کند، اگرچه در این مورد کنند. بر این اساس مسکن در اینجا نیز از گرایش های بحرانی جلوگیری میذخیره می

کند که ارزش اضافی نه تنها از طریق تولید ( در اینجا بسیار قابل توجه است. هاروی استدلال می1985از مبادله است. کار هاروی )
می  "تغییر سرمایه"های اقتصاد نیز طی فرآیندی که او آن را شود. بلکه ارزش اضافی تولید شده در سایر بخشمسکن، تثمین می

 (.Wyly, 2009: 333) شودبه بخش مسکن منتقل مینامد، 
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ها این ویژگی کند.های خانگی و منابع رفاه را تثمین میفعالیت های متعدد است که طیف وسیعی ازبا ویژگی"کالا"مسکن یک
بازی، کار و یادگیری تثییر  های خانواده نه تنها برای سرپناه بلکه برای زندگی،های مربوط به اجاره یا خرید آنها، بر تواناییو هزینه

های مهم مسکن این است که برای مالکان هم دارایی و هم کالا است. این امر یکی از جنبه(. Maclennan, 2018: 7) گذاردمی
دو تثییر مهم بر الگوهای بلندمدت یروت خانوارها دارد. اول، خرید ملک تقریباً مستلزم گرفتن وام مسکن است و این خود مستلزم 

انیاً، افزایش قیمت ی. ها است که بتوانند هزینه تثمین مسکن را تهیه کنندو اغلب بلند مدت از طرف خانواده صرفه جویی منظم
 Fuller et) مسکن ناشی از رشد اقتصادی؛ به معنای افزایش سود برای صاابان فعلی و افزایش هزینه برای خریداران آینده است

al., 2019:299 .)مکن است تثییرات کنند که افزایش قیمت مسکن م(، استدلال می2010)1اددانان، به ویژه بویتربرخی از اقتص
کنند، این می (، بیان 2017)2این اال، همانطور که مکلنان و میائو با(. Buiter, 2010:13) اقتصاد کلان داشته باشد تقریباً خنثی بر

به عنوان مثال، عدم  های گسترده تر را منعکس کند.سیاست تصمیمات در مورد مسکن همچنین ممکن است طیف وسیعی از
 & Maclennan) گذاری کنندمالیات بر سود سرمایه مسکن ممکن است خانوارها را تشویق کند تا در بخش مسکن بیشتر سرمایه

Miao, 2017:130). ها را نند قیمتکنندگان نتواهای زیربنایی عمومی در بخش ممکن است باعث شود که عرضهکاهش برنامه
افزایش دهند؛ اما  از طرفی ماهیت بازارهای وام مسکن و ادغام آنها )از طریق مقررات زدایی( در بازارهای سرمایه ملی و بین المللی 

 (. Lersch & Dewilde, 2018:1182) وسیع تر، پیامدهایی بر رشد قیمت مسکن و چرخه های فعالیت بازار مسکن دارد
 از .شودمی مسکن بازار هایپیچیدگی ایجاد سبب اقتصادی کالای یک عنوانه ب مسکن خصوص در هگفت پیش هایویژگی

 متقابل تاییرات .شودمی تقسیم مرتبط بازارهای خرده و بازارها از ای مجموعه به و نیست یکدست بازاری مسکن بازار دیگر سوی

 مسکن بهای و ساختار در تغییر باعث بازار یک در ءبها تغییر شامل یساختار تغییرات که شودمی موجب بازارها خرده و بازارها بین

 یک هر مدت کوتاه در ولی برخوردارند جایگزینی قابلیت از مدت بلند در و دارند ایر هم بر چه اگر بازارها این .شود بازارها سایر در

 اقتصادی، هایویژگی با بازاری مسکن بازار(. 84: 1396)پورمحمدی،  دارد را خود خاص کنندهمصرف و کنندهعرضه بازارها، از

 مصرف جهت کنندگانتولید بازار به تولید نظر از مسکن بازار همچنین .نیست یکسان مختلف، ارزشی و فرهنگی اجتماعی،

 فروش و خرید بازار و شده تولید مسکن بازار به توانمی را مسکن بازار دیگر دیدگاه از .شودمی تقسیم اجاره و فروش شخصی

 یعنی تولید عامل از ایعمده سهم مسکونی هایوااد مجدد فروش و خرید بازار که نمود، بندیطبقه مسکونی واادهای مجدد

 پذیریییرثت شود،می مسکن بازار پیچیدگی باعث که دیگری ویژگی .(50: 1394)نقی زاده،  ددهمی تخصیص خود به را سرمایه

 و تغییرات و باشدمی کار نیروی و بناییزیر تاسیسات ساختمانی، مصالح زمین، سرمایه، بازار ییعن ،تولید عوامل بازار از ،آن
 .دهدمی قرار خود ییرثت تحت را مسکن بازار تولید، عوامل بازار هایپیچیدگی

   ژوهشروش پ
از مطالعات  هاداده گردآوری تحلیلی و اکتشافی است. برای -مطالعه ااضر از نظر هدف کاربردی، و از نظر شیوه اجر توصیفی

به منظور تدوین پرسشنامه محقق های آماری استفاده شد. ها از آزمونتجزیه و تحلیل داده ای، میدانی و مصاابه و برایکتابخانه
و  گذاری مسکن در کلانشهر اهواز، از طریق مشاهده در ادوار مختلف از مناطقساخت جهت استخراج عوامل مؤیر بر الگوی سرمایه

علاوه بر ابزار مشاهده، پرسشنامه محقق ساخت با تکیه بر مبانی  .های پرسشنامه تعیین گردید محلات گوناگون، برخی از گویه
 های صورت گرفته شده، تهیه شد.  پردازی نظری تحقیق و غربالگری ادبیات و نظریه

در دستور کار قرار گرفت. در راستای محقق شدن  ساختاریافته و عمیق  ی نیمه بر اساس رویکرد کیفی پژوهش، انجام مصاابه
ها دستیابی به الگوی مناسب ی تحقیق شکل گرفتند و هدف از آن این امر، با طرح چند سوال که از مجرای ادبیات و مسثله

ده شده باشند پرسیسؤال، که هریک مکمل دیگری می 33گذاری مسکن در کلانشهر اهواز است. به طوری که در مصاابه،  سرمایه
نفر به  16نفر، وجوه اشتراک بالایی داشته است و در نتیجه با تعداد  20های دریافتی از مصاابه شوندگان، بعد از تعداد  است. پاسخ

باشند ر اوزه مسکن در کلانشهر اهواز میمراله اشباع نظری رسیده است. جامعه آماری در این مراله کارشناسان و متخصصین  د
به روش گلوله برفی انجام شد. لازم  به ذکر است که تخصص و شناخت اساتید از موضوعات مرتبط با مسکن و  که انتخاب نمونه

                                                 
1. Buiter 
2. Maclennan  and  Miao 
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گیری و تکمیل مطالعات نظری پژوهش دارد. در این پژوهش از گذاری مسکن و... نقش و جایگاه مؤیری در شکل الگوهای سرمایه
گذاری مسکن در  اسایی و استخراج عوامل مؤیر در الگوی سرمایهتحلیل عاملی اکتشافی و مدل معادلات ساختاری برای شن

 کلانشهر اهواز استفاده شد.
 و مهم امری گیریتصمیم فرایند در تثییرگذار و مهم های شاخص گرفتن نظر مناسب در و بهینه تصمیم اتخاذ منظور به
 و مطالعات بر مروری با اوزه مسکن و اساتید و رشناسانکا با رایزنی و گرفته صورت هاییبررس با رو، این از ناپذیر است. اجتناب

شد  آوری جمع تحقیق این اهداف تحقق، منظور به پیشروی گیریهای تصمیم شاخص ترینمهم از برخی گرفته صورت تحقیقات
 و کرده شناسایی دگیرن قرار مصاابه مورد باید که متخصص را و کارشناس افراد ابتدا محقق تحقیق، این لازم به ذکر است درو 

 را متخصصان و مصاابه نظرات کارشناس از استفاده با شد داده لازم توضیحات کار روش موضوع و خصوص در اینکه از پس

 شد.  آن آگاه نقش و کارایی میزان از و سنجیده را موجود مدارک و مشاهدات میدانی وضعیت و به اسناد مراجعه با و کرده دریافت

 تغیرهای  بکار برده شده در پژوهششاخص و م . 2جدول 
 کد )متغیر( گویه شاخص

 اقتصادی

 X3 بودن بانک مسکن  یانحصار

 X4  یاقتصاد یها میبعد از تحر یمصالح ساختمان متیقافزایش 

 X5 انبوه سازان  یبرا یو وام پرداخت لاتیتسه تیکفا عدمبه علت  کاهش ساخت و ساز 

 X7 های شغلی متنوعاز فرصتبرخوردار بودن کلانشهر اهواز 

 X8 های تولیدیگذاری در بخش مسکن به علت تعطیلی و از کار افتادن بخشتمایل  به سرمایه

 X10 به علت سنگینی بار هزینه ها بر بخش خصوصی این بخش با مشکل مواجه شده است

 X13 افزایش قیمت زمین در کلانشهر اهواز

 X17 رشد نامناسب تورم به علت  قدرت خرید مردم کاهش

 X18 ریال التهاب ارزی و کاهش ارزش کاهش توان خرید مردم در تهیه مسکن به علت 

 X19 ای و رانتی به علت عدم دریافت مالیات بر عایدی سرمایه  تبدیل مسکن به بخش اقتصاد سرمایه

 X22 نسبت به کشورهای همسایهکاهش میزان معامله مسکن در کلانشهر اهواز به علت کاهش ارزش پول ملی 

 X23 نشینی در کلانشهر اهواز به علت افزایش قیمت زمین و مسکن افزایش نرخ اجاره

 X24 مسکونی به علت افزایش تورم و کاهش قدرت خرید مردم وااد فروش برای انتظاری زمان افزایش مدت

 X27 های دیگر نظام تولیدی در بخش ضعفگذاری مسکن و زمین در کلانشهر اهواز  به علت رشد سرمایه

 X29 تحت تثییر قرار گرفتن بخش مسکن کلانشهر اهواز  به علت پولشویی و ورود سرمایه های سرگردان 

 X32 گذاری قرار می گیردبخش مسکن تحت تثییر انگیزه های سفته بازی و فرهنگ سرمایه

 زیرساختی -کالبدی

 X1 شهر اهوازکلاندر اوزه مسکن در نوان محرک سرمایه گذاری بع  یگذارهیسرما یهاتیوجود ظرف

 X2 یگذارهیسرما یهاتیعنوان ظرفه بافت فرسوده در سطح کلانشهر اهواز ب یاراض وجود

 X16 رسانی تمایل خانوارها را  جهت سکونت در کلانشهر اهواز را کاهش داده مسائل و مشکلات مربوط به خدمات

 X20 های ناشی از سیلانی استان به مشکلات آب و فاضلاب و خسارتاختصاص هزینه عمر

 X21 گذاران خارجی افزایش سرمایه گذاری در کلانشهر اهواز به علت موجودیت منطقه آزاد اروند و رسوخ سرمایه

 X33 گذاری در زمینه مسکن در کلانشهر اهوازبالا بودن ضریب استهلاک و ضریب تخریب  بر سرمایه

 نهادی -ریتیمدی

 X6 هشهر اهواز شدکلانبه  تیاستان  باعث انتقال انبوه جمع گرید یدر شهرها یو نبود امکانات رفاه تیمحروم

 X12 هایی از کلانشهر اهوازتغییر تدریجی فرهنگ زیستی در شهرها و تک هسته ای شدن خانوارها در بخش

 X14 ر باعث بروز پدیده ااشیه نشینی شده استهای اخیها به کلانشهر اهواز در سالافزایش مهاجرت

 X15 افزایش میزان مهاجرت از خوزستان به علت پدید ریزگردها و آلودگی هوا 

 X25 کاهش تمایل به ازدواج به علت افزایش تورم و کاهش قدرت خرید مردم

 X30 گذاری در مسکن جمعیت از عوامل تثییر گذار در زمینه سرمایه سن توزیع و بعد خانوار در تغییر

 X31 تثییر افزایش جمعیت و شهرنشین شدن بر افزایش تقاضا و در نتیجه افزایش ساخت و ساز 

 عامل اجتماعی

 X9 باشد گذاری در بخش مسکن میعدم توجه متولیان اوزه عمرانی استان از جمله موانع سرمایه

 X11 تثییر خدمات ساخت و ساز از جمله پروانه ساخت و خدمات نظام مهندسی بر ساخت و ساز مسکن 

 X26 و دریافت مالیات گذاریقیمت مناسب کارشناسی سیستم وجود تبدیل زمین و  مسکن به کالایی سرمایه ای به علت عدم

 X28 سکن تثییر گذاشته استگیری های متفاوت بر سرمایه گذاری متغییر مدیران سیاسی و جهت
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 قلمرو جغرافیایی پژوهش
 درجه 31جغرافیایی در از نظر خوزستان استان و اهواز شهرستان و مرکز ایران بزرگ شهرهای از یکی به عنوان اهواز کلانشهر

 شهر دومین ومترمربعکیل 220مساات  با شهر این است. قرارگرفته شرقی طول دقیقه 40 و درجه 48 و شمالی عرض دقیقه 20 و

های اخیر رشد شتابان و ترین شهر استان خوزستان، در سال شهر اهواز به عنوان پرجمعیتتهران می باشد. کلان از پس ایران وسیع
ای داشته و به علت داشتن رشد طبیعی جمعیت، مهاجرت پذیری، گسترش ختدمات، عنتوان مرکتز استتان، تغییترات      لجام گسیخته

 (.77: 1394  پریان، شه )اسینی ی و ... تحولات جمعیتی و کالبدی زیادی به خود دیده استاجتماعی، اقتصاد

 
 محدوده مورد مطالعه ییایجغراف تی. موقع1شکل

  و بحث هایافته
گذاری  در این پژوهش از تحلیل عاملی اکتشافی و معادلات ساختاری برای شناسایی و استخراج عوامل مؤیر بر الگوی سرمایه

یابی شد، قبل از استفاده از روش تحلیل عاملی اکتشافی، لازم است ضرایب  شود. پرسشنامۀ تدوین شده اعتبار استفاده می مسکن
های پرسشنامه بررسی و از بالا بودن آن اطمینان ااصل گردد. نتیجه آزمون بارتلت با سطح خطای  همبستگی نمرات بین گویه

های پرسشنامه بالا بوده و انجام تحلیل عاملی بر روی د که ضریب همبستگی بین سؤالمعنادار بود و نشان دا 01/0کوچکتر از 
ها، ماتریس همانی و وااد  ها قابل توجیه است. همچنین نتیجه آزمون بارتلت نشان داد که ماتریس همبستگی بین گویه داده
های یک عامل یا  د دارد و از طرف دیگر بین گویههای داخل هر عامل همبستگی بالایی وجو باشد. یعنی از یک طرف بین گویه نمی
های  باشد، داده می953/0که مقدار آن برابر با  KMOاساس آزمون شود. بر گونه همبستگی مشاهده نمی های عامل دیگر، هیچ گویه

 باشند.  تحقیق قابل تقلیل به تعدادی عامل زیربنایی می

 شخص کردن روایی پرسشنامه و کرویت بارتلت برای م KMOآزمون  . نتیجه3جدول 

 داری سطح معنی درجه آزادی آزمون بارتلت KMOآزمون 

951/0 268/46145 630 000/0 

کند، این انس مجموعه متغییرها را تبیین میدر مرالۀ بعد در پژوهش ااضر برای اینکه بدانیم هر عامل چقدر از تغییرات و واری
مقادیر ارزش ویژه، درصد باشد. در این جدول،  قابل درک میاریانس تبیین شده با عنوان جدول کل و( 4)کار از طریق جدول 

عامل آمده است. براساس نتایج معیار کیزر، تنها ها توسط هر  ن شده از مجموعه دادهواریانس و درصد واریانس تجمعی تبیی
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عامل دارای مقدار ویژه بالاتر از یک هستند.  4ر شوند که مقدار ویژه آنها بالاتر از یک باشد. در پژوهش ااض هایی انتخاب می عامل
شوند و در  ها اذف می های کمتر از یک نیز از مجموع عامل عامل ایجاد کرد. سایر عامل 4توان  گویه، می 33بنابراین از مجموع 

گذاری مسکن در  مایهگویه مربوط به الگوی سر 33سهم هر عامل در تبیین واریانس( 4)شوند. با توجه به جدول  نمی  نظر گرفته
و عامل دوم با  078/11درصد و مقدار ویژه  19/38کلانشهر اهواز متفاوت و به صورت نزولی است. یعنی عامل اول به ترتیب با 

درصد و  239/15و در نهایت عامل چهارم با  17/5درصد و مقدار ویژه  837/17، عامل سوم با  352/6درصد و مقدار ویژه  90/21
گویه را  33درصد از تغییرات  19/38اند. عامل اول توانسته است  گویه داشته 33بیشترین سهم را درتبیین تغییرات  19/4مقدار ویژه 

 17/93عامل توانسته است  4است. در مجموع   ها را تبیین کرده گویه 33درصد از کل تغییرات  239/15تبیین کند. و عامل چهارم 
 یین کند.ها را تب درصد از کل تغییرات گویه

 . عوامل مستخرج بعد از تحلیل عاملی4جدول 
 - استخراج اولیه استخراج بعد از چرخش واریماکس

 عامل کل درصد واریانس درصد تراکمی کل درصد واریانس درصد تراکمی

 عامل اول 425/20 430/70 430/70 078/11 19/38 19/38

 عامل دوم 977/3 713/13 14/84 352/6 90/21 101/60

 عامل سوم 399/1 823/4 96/88 17/5 837/17 93/77

 عامل چهارم 1.221 210/4 17/93 19/4 239/15 17/93

جدول  این در .گیرد قرار آنها گذاری و نام عوامل تعداد مبنای باید که دارد اختصاص یافته چرخش عاملی ماتریس به( 5) جدول
تا بتوان به تفسیر آنها پرداخت. از  کرد تعیین کلی مفهومی اند، گرفته تعلق عامل یک بر که متغیرهایی مجموعه از یک هر برای باید

 آنها برای کلی نام و کرده خلاصه عامل چندین در را متغیر زیادی تعداد عاملی، طریق این فرآیند، محقق با استفاده از تحلیل

  یابد. دست است، روش آماری این اساسی اهداف از هک عناصر ارتباطات اعتبارسنجی و هاداده تلخیص به بتواند تا کندتعیین می

 گذاری مسکن در کلانشهر اهواز برای استخراج عوامل مؤثر بر الگوی سرمایه عاملی تحلیل . نتایج5جدول 
 امتیاز گویه عامل امتیاز گویه عامل امتیاز گویه عامل امتیاز گویه عامل

 عامل اول
 )اقتصادی(

X3 923/0 

 عامل دوم
 - )کالبدی

 زیرساختی(

X1 943/0 

عامل 
 سوم

 یتیری)مد
 (نهادی–

X6 840/0 

عامل 
 چهارم

 )اجتماعی(

X9 840/0 

X4 942/0 X2 949/0 X12 849/0 X11 792/0 

X5 938/0 X16 962/0 X14 885/0 X26 833/0 

X7 943/0 X20 923/0 X15 902/0 X28 818/0 

X8 943/0 X21 868/0 X25 797/0 - - 

X10 928/0 X33 950/0 X30 889/0 - - - 

X13 921/0 - - X31 789/0 - - - 

X17 926/0   - - - - - - 

ادامه عامل 
 اقتصادی

 امتیاز گویه عامل

 عامل اقتصادی

X18 938/0 

X19 938/0 

X22 898/0 

X23 881/0 

X24 932/0 

X27 943/0 

X29 927/0 
X32 827/0 
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دهد. یعنی همانند معیار کیزر، از  ها را به صورت تصویری نشان می مبنی بر تعداد مناسب عامل( 5)نتایج جدول ( 2کل )ش
عامل دارای مقدار ویژه  4شود،  ها را مشخص کنیم. همانطور که در نمودار ملااظه میتوانیم تعداد عامل طریق این نمودار می

گذاری مسکن در کلانشهر اهواز، قابل تقلیل به  گویه مربوط به مقیاس عومل مؤیر در سرمایه 33بالاتر از یک هستند. یعنی مجموع 
 عامل هستند. 4

 
 ها نمودار حاصل از چرخش گویه. 2شکل

 تحلیل مدل پژوهش با استفاده از مدل معادلات ساختاری
 بررسی مورد است، فرض ساختاری معادلات روش متغیرها، بین علیّ روابط بررسی نوین های روش از در ادامه از آنجا که یکی

 ای مجموعه طریق از ها سازه این. است مشاهده غیرقابل های سازه از ای مجموعه بین علیّ ساختار یک معادلات ساختاری، مدل در
 دو به اختاریس معادلات مدل در مکنون متغیرهای که است این اهمیت اائز نکته. شوند می گیری اندازه  متغیرهای قابل مشاهده از

 گذاری سرمایه الگوی بر مؤیر تحقیق ااضر در راستای تعیین مدل عوامل در. شوند می تقسیم زا درون و زا متغیرهای برون دسته
اهواز، از روش معادلات ساختاری استفاده شد، که تمامی مراال مربوط به مدل معادلات ساختاری در نرم افزار  کلانشهر در مسکن

AMOS های زیربنایی مدل معادلات  های این پژوهش مفروضه ها، برای اطمینان از اینکه داده داده تحلیل از . قبلصورت گرفت
های زیربنایی معادلات  ها پرداخته شد. نتایج آزمون مذکور نشان داد که مفروضه کنند، به بررسی آن ساختاری را برآورد می

ها مورد  ده و هم خطی چندگانه مورد بررسی قرار گرفتند و همگنی مفروضههای پرت، نرمال بو های گمشده، داده ساختاری، داده
 های برازش مدل دهد که شاخص ارائه شده است؛ نتایج برازش مدل نشان می( 6)تثیید قرار گرفت. نتایج برازش مدل در جدول 

936/0GFI= ،953/0AGFI= ،8764/0NFI=  917/0و CFI= باشد که مدل  از این میمحاسبه شدند که نشان  9/0بالاتر از
 باشد. ها می برازنده داده

 های نیکویی برازش پرسشنامه . شاخص6جدول 
 مقدار مشاهده شده حد نرمال شاخص

 8764/0 و بالاتر 9/0 (NFI) نرمال یا شده هنجار برازندگی شاخص

 917/0 و بالاتر 9/0 (CFI)تطبیقی شاخص برازش 

 953/0 و بالاتر 9/ (AGFI) شده شاخص نیکویی برازش تعدیل

 936/0 و بالاتر 9/0 (GFI) شاخص نیکویی برازش

 04/0 نزدیک به صفر (RMR) ها مانده میانگین مجذور پس

 03/0 نزدیک به صفر (SRMR) استانداردشده  مانده میانگین مجذور پس
Df 4/2 تر از صفر بزرگ 

 1/2 3کمتر از  dfبه  x2نسبت 

 028/0 08/0کمتر از  (RMSEA) تقریب ایخط واریانس برآورد دوم ریشه
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 اهواز با استفاده از مدل تحلیل عاملی تثییدی مورد بررسی قرار گرفت نتایج کلانشهر در مسکن گذاری سرمایه متغیر الگوی
کنند  می ییدتث درستی به  محقق ساختار مورد نظر به توجه با را خود به مربوط های سازه کنار یکدیگر در نشانگرها که دهد می نشان

ی  شهشود. با توجه به اینکه مقدار ری و تداخلی مشاهده نمی می باشداجرا  درستی به استفاده از روش تحلیل عاملی تثییدی که با 
ستفاده از این سازه در طراای مدل رو ا گزارش شده است، از این 08/0از  کمتر اولیه برای مدل بتقری خطای واریانس برآورد دوم

اات نیست و مدل از برازش خوبی برخوردار است. همانطورکه لانیازی به انجام اص معنادار است و قیق به لحاظ آماریساختاری تح
 های این پژوهش با ساختار عاملی و زیربنای نظری تحقیق برازش مناسبی دهد، داده نشان می( 6)های برازندگی جدول  مشخصه
 .است نظری های سازه با سؤالات بودن همسو این امر بیانگر دارند، که

 
  گذاری مسکن در کلانشهر اهواز کیفیت  مدل ساختاری عوامل تأثیرگذار بر الگوی سرمایه .3شکل 

عامل اقتصادی،  4شهر اهواز به ترتیب گذاری مسکن در ر برالگوی سرمایهنتایج تحلیل عاملی اکتشافی نشان داد که عوامل مؤی
کنندۀ خود بصورت مثبت و منفی بر  ی و عامل اجتماعی هستند. این عوامل با متغیرهای تبیینمدیریت -زیرساختی، نهادی  -کالبدی 

گذاری مسکن در کلانشهر اهواز تثییر زیادی گذاشته اند. بطور کلی عامل اقتصادی با متغیرهای مرتبط آن در صدر  روند سرمایه
ن و خرد اقتصادی در سطح محلی، ملی و بین المللی در دهد که متغیرهای کلا عوامل قرار گرفته است، این موضوع نشان می

اند، از جملۀ این سالهای اخیر تثییرات عمیقی بر رشد و رکود بازار مسکن و روند ساخت و ساز آن در کلانشهر اهواز بر جای گذاشته
یدات و تثییرات تحریم های توان به )انحصاری بودن بازار مسکن، افزایش قیمت مصالح ساختمانی به علت کاهش تول متغیرها می

های شغلی زیاد در کلانشهر اهواز نسبت به سازان، وجود فرصت بین المللی، عدم کفایت تسهیلات و وام های پرداختی برای انبوه
گذاری مسکن به عنوان متغیرهای جاذبه و  شهرهای دیگر استان خوزستان و ...( اشاره کرد که هر کدام به نوعی بر روند سرمایه

 فعه تثییر داشته است. دا
شود. عوامل مانند:  گذاری می کنندۀ آن، به عنوان عامل کالبدی و زیرساختی نام عامل دوم با توجه به ماهیت متغیرهای تبیین

گذاری؛ مسائل های سرمایهای بصورت گسترده در سطح کلانشهر اهواز به عنوان ظرفیت )وجود اراضی بافت فرسوده و اراضی قهوه
گذاری  تواند بر ترجیحات سکونتی و سرمایه کلانشهر اهواز و ...( که میرسانی دراوزه آب وفاضلاب در ت مربوط به خدماتمشکلا و

افراد در امر مسکن تثییرگذار باشد، بنابراین باید این موضوع را مهم تلقی کرد که کمبود یا ضعف و مطلوبیت عناصر کالبدی و 
 و ساز و جذب افراد برای سکونت باشد.  زیرساختی باعث رشد و یا رکود ساخت
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گذاری مسکن در  مدیریتی سومین اولویت را در میان عوامل مهم و تثییرگذار بر الگوی سرمایه -در این پژوهش، عامل نهادی 
گذاری و بعضاً  دهد، متغیرهای عدم وجود سیستم کارشناسی مناسب برای قیمت شهر اهواز شناسایی شد، عاملی که نشان می

 اند.  گذاری و ساخت و ساز مسکن در کلانشهر اهواز تثییر داشته ریافت مالیات، بوروکراسی اداری و .... در روند سرمایهد
کنندۀ آن مانند)محرومیت و نبود امکانات رفاهی و  عامل اجتماعی بعنوان عامل چهارم، با توجه به ماهیت متغیرهای تبیین

ای شدن خانوارها در ای دیگر استان، تغییر تدریجی فرهنگ زیستی در شهرها و تک هستهخدمات درمانی و آموزشی و ... در شهره
نشین اهواز و ...( به عنوان های اخیر و بروز مناطق ااشیهها به کلانشهر اهواز در سالهایی از شهر، افزایش مهاجرتبخش

 شناسیایی شد.چهارمین عامل تثییر گذر بر سرمایه گذاری در بخش مسکن کلانشهر اهواز 

      گیرینتیجه
های اخیر داشته است. به همین گذاری مسکن را در سال کلانشهر اهواز بعد از کلانشهر تهران بیشترین قیمت و نوسان سرمایه

دلیل در پژوهش ااضر به شناسایی و تعیین عوامل مؤیر بر الگوی سرمایه گذاری و ساخت و ساخت بر بخش مسکن کلانشهر 
 اصر مرتبط با آن پرداخته می شود: اهواز و عن

زیرساختی با مقدار  -، عامل کالبدی 078/11عامل اقتصادی با مقدار ویژه  4بر اساس نتایج تحلیل عاملی اکتشافی به ترتیب؛ 
نوان به ع 19/4جمعیتی با مقدار ویژه  -و در نهایت عامل اجتماعی  17/5ی  نهادی با مقدار ویژه -، عامل مدیریتی 352/6ویژۀ 

بندی شدند. در این پژوهش عوامل و عناصر  گذاری و ساخت و ساز مسکن در کلانشهر اهواز دسته عوامل مؤیر بر الگوی سرمایه
 گذاری و ساخت و ساز مسکن در مقیاس محلی و کلان مورد بررسی قرار گرفتند: مرتبط با آن در قالب عوامل جاذبه و دافعه سرمایه

گذاری مسکن در کلانشهر اهواز، از جمله گستردگی اراضی  های مناسب سرمایهت، وجود ظرفیتتوان گف در مقیاس محلی می
توان گفت  های دیگر استان و ... که می ای و بافت فرسوده، مرکزیت استان، وجود امکانات رفاهی و آسایشی نسبت به شهر قهوه

در  از آنجا که استان خوزستان و ی، اجتماعی و کالبدی بودهاقتصادهای  ها و استعدادها در اوزه ها، ظرفیت مملو از فرصت شهری
رودخانه آب شیرین و خاک مستعد برای 13درصد نفت کشور و وجود ادود  80زمینه اقتصادی دارای درآمدهای نفتی با تولید 

ها  از این گزارهکیلومتر نوار ساالی و هشت بندر است که هریک  700کشاورزی صنعتی و مقام اول تولید محصولات زراعی و 
 ؛را دارد از جمله در اوزه مسکن ها گذاری به عنوان قطب اقتصادی کشور و جلب و جذب سرمایه کلانشهر اهوازتوانایی تبدیل شدن 

ولی در سطح محلی، وجود برخی عوامل و عناصر مرتبط با آن؛ زندگی شهری و روند ساخت و ساز مسکن را در این شهر با  
جمعیت شهرستان اهواز ادود یک  نشینی)از ت که در این تحقیق به این موارد اشاره شد: گستردگی ااشیهمشکل مواجه کرده اس

(؛ افزایش مهاجرت از کنند شهر اهواز زندگی میکلانهزار نفر در ااشیه  400تا  350هزار نفر اعلام شده که  303میلیون و 
آب ناسالم، ریزگردها و هوای نامطبوع، گرمای زیاد یگر به علت وجود های دها و استان کلانشهر اهواز و استان خوزستان به شهر

کردند(، هزار نفر از خوزستان مهاجرت  200سال گذشته تا ادود  5در )هوا و شرایط اقلیمی نامساعد همچنین بیکاری، فقر و گرانی 
در نزدیکی  بهداشتی و بعضاً غیرهای های غیرقانونی از محل انشعاب و وجودسیستم آب شهری  مسائل و مشکلات مرتب با

، امکانات نامناسب شهری و اهواز گذاری مسکن درشهری و مسئولان اوزه سیاست بومی نبودن مدیران، های آلوده شهرفاضلاب
خدمات وضعیت عدم رعایت عدالت اجتماعی و فضایی در بین مناطق شهری اهواز به لحاظ دسترسی به خدمات شهری در واقع )

(؛ جانمایی نامناسب کند شهر اهواز واقعیت دیگری از شهرنشینی و نحوه مدیریت این شهر را بیان میکلان مناطقخی در بر شهری
اتی  ،مسکن مهر در جایی که هیچ امکانی ندارد و هیچ توجیه اقتصادی برای سکونت قشر ضعیف نداردمسکن مهر در شهر اهواز)

(، با وجود اینکه اند دند فاقد خیابان، مدرسه و سرویس امل و نقل شهری بودهبخشی از مردم هم که مجبور به اقامت در آنجا ش
های بلاتکلیف در هزار نفر را داشته است و با وجود گستردگی اراضی و زمین 500میلیون  2کلانشهر اهواز ظرفیت اسکان جمعیت 

در کیانشهر( تصمیمات نادرست و هکتاری  150هکتاری مورد اختلاف شهرداری و ارتش و زمین  800این شهر )اراضی 
های جدید در بیرون از کلانشهر اهواز شده است،  ها به سمت شهر غیرکارشناسانه ساختار قدرت باعث رسوخ و سرازیر شدن سرمایه

یابی نامناسب آن هیچ تثییری بر اقشار ضعیف جامعه شهری اهواز نداشته است؛ تبدیل شدن زمین به سرمایه توسط  که مکان
زمین روستای ابوالفضل توان به  ها می از جمله این زمین )وزارت نفت، ستاد اجرایی فرمان امام و ...( ر قدرت در کلانشهر اهوازساختا

اشاره قرار دارد؛   شود، نشین محسوب می ای اعیان های مسکن در نزدیکی کیانپارس که منطقه شده برای تعاونی تعیین های و زمین
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این اراضی را های گذشته افزایش قیمت قابل توجهی پیدا کرده است و به همین دلیل نهادهای مختلف  الهایی که در س زمینکرد، 
 اند. تحت تصرف خود قرار داده

گذاری آن را در کلانشهر اهواز تحت تثییر قرار داده است،  در مقیاس کلان مواردی که روند ساخت و ساز مسکن و سرمایه 
اشاره  ها با سودهای کلان مهندسی ساختمان، عوارض بالای شهرداری و تسهیلات نادرست بانک گرانی خدمات نظامتوان به  می

گری مالی آن بر روند ساخت و ساز مسکن و کیفیت  های اخیر نبود نظارت بر عملکرد سازمان نظام مهندسی، و واسطهکرد، در سال
ای در کنار مدیریت شهری در ارتقای  بازوی محکم و توسعهآن تثییر گذاشته است و سازمان یاد شده به جای اینکه به عنوان 

گذاری گذاری مسکن عمل کند به بنگاه اقتصادی تبدیل شده است و از این طریق سیاست  کیفیت ساخت و ساز و توسعه سرمایه
گذاری با ارائه  رمایهتسهیل روند س از طریق گذار در تولید مسکنمداخله سیاستزمین و مسکن را تحت شعاع قرار داده است، عدم 

سازان. از دیگر عنصر که مرتبط با  معافیت های مالیاتی و تسهیلات بانکی متناسب با نرخ تورم و قیمت مصالح ساختمانی برای انبو
ر عامل اقتصادی در این پژوهش مورد شناسایی قرار گرفت، تثییر تحریم ها بر بازار مسکن، اگرچه تحریم ها بالنفسه مستقیما بر باز

های تولیدی بر قیمت تمام شده بازار مسکن ایرگذار بوده و قمیت مسکن ایرگذار نیست ولی افزایش قیمت ارز و رکود فعالیت
گذاری مسکن در کلانشهر اهواز را تحت  یابد که این امر روند سرمایه مصالح و ابزارهای لازم برای ساخت و ساز مسکن افزایش می

 تثییر قرار داده است.
(، ننجی و 2014(، کلینگ و دنالدی )2017های تحقیقات تئوریلات و همکاران) ااصل از این تحقیق با نتایج و یافتهنتایج 
(، مطابقت داشته است و تمامی تحقیقات بر این امر 1392(، شاه آبادی )1393(، بارانی)1396(، اسدی و همکاران )2013همکاران)

باشد، بدین معنی که  فاکتورها و عناصر اقتصادی، سیاسی، کالبدی و اجتماعی میاند که بازار مسکن تحت تثییر  صحه گذاشته
داند که برای بقای خود، ناچار به توسعه نامتوازن داری میالشعاع نظام سرمایهرویکرد اقتصاد سیاسی فضا است که فضا را تحت

یاس کلان و محلی از طریق شهر و اجزای آن از جمله کند، طبقه ااکم و ساختار قدرت در مق باشد. همچنان که پیران اشاره میمی
پژوهش راهکارهای زیر  هایبازد. با توجه به یافتهکند و به اعمال کنترل دست می زمین و مسکن به کل جامعه دست اندازی می

 شود:پیشنهاد می
نظارت بر اسن اجرای ساخت و  های مهندسی در سطح استان جهت ارتقای کیفیت خدمات مهندسی ونظارت بر عملکرد سازمان -

 ها و فضای شهری.م به عنوان بهره برداران ساختمانسازها در جهت امایت از مرد

مداخله و نظارت سیاست گذاران بر روند ساخت و ساز و بهبود عملکرد در زمینه ساخت مسکن برای قشرهای مختلف جامعه در  -
 سطح کلانشهر اهواز.

های مستعد ساخت و ساز در سطح های بایر و زمیناستفاده از زمینمنظور اایاء بافت های فرسوده و های کم بهره به ارائه وام -
 مسکنیا بی شهر به منظور ارائه و ساخت مسکن برای ااشیه نشینان و گروه های بد مسکن

ذیری جمعیت شهر اهواز های مناسب و کافی در شهرهای جدید که به منظور جذب سرریزپبا ارائه خدمات و تهیه زیرساخت -
توان جلوگیری کرد و از اجم انبوهی که در زمینه مشکلات مسکن و مهاجرت آنها به کلانشهر اهواز میساخته شده اند از 

 توان کاست.رسانی در این اوزه وجود دارد میخدمات

که بر روند ساخت و ساز مسکن و  باشدمشکل فاضلاب و آبگرفتگی در کلانشهر اهواز از جمله مشکلات ااد در سطح شهر می -
 های مربوطه قرار گیرد.گذار است که باید مورد توجه جدی مسئولان امر و سازمانکیفیت زندگی در این کلانشهر بسیار تثییر

توجه مسئولان به متولیان اوزه عمرانی استان خصوصا در اوزه مسکن و توجه به این امر که بایستی دید بلندمدت به امر  -
ها دستخوش تغییر شوند امر مسکن بایستی دارای یک برنامه منسجم و زه ندهیم با تغییر مدیران برنامهن داشته باشیم و اجامسک

 ریزی شده باشد.  برنامه

 تقدیر و تشکر 
ده نویسن نویسنده نفر دوم در دوره فرصت مطالعاتی در دانشگاه تربیت مدرس تحت نظر دکتری برگرفته از رسالهاین پژوهش 

 شده است.سازمانی انجام امایت مالی  د و بدونباشاول می
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