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چکیده
بخش  در  صنعتی  سرمایه‌گذاری  بر  غیرپولی  و  پولی  کلیدی  متغیرهای  تأثیر  بررسی  به  مقاله  این 

و  شناسایی  پژوهش،  این  اصلی  هدف  می‌پردازد.  فازی  دلفی  روش  از  استفاده  با  ایران  مسکن 

که به‌طور معناداری بر جذب سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن  اولویت‌بندی عواملی است 

تهیه  بر سرمایه‌گذاری  تأثیرگذار  ، پرسشنامه‌ای شامل ۱۵ شاخص  این منظور برای  تأثیر می‌گذارند. 

نشان  نتایج  گردید.  جمع‌آوری  دلفی  تحلیل  دور  سه  طریق  از  اقتصادی  خبرگان  نظرات  و  شد 

که از میان عوامل پولی، نرخ تورم، نوسانات ارزی، رشد قیمت زمین و نرخ رشد بهای مصالح  داد 

ساختمانی بیشترین تأثیر را بر هزینه‌ها و سودآوری سرمایه‌گذاری در بخش مسکن دارند. همچنین، 

در میان عوامل غیرپولی، تقاضا و عرضه مسکن، رشد جمعیت، سیاست‌های نظارتی و تحریم‌های 

تحلیل  شدند.  شناسایی  سرمایه‌گذاری  تصمیم‌گیری‌های  بر  مؤثر  اصلی  عوامل  به‌عنوان  اقتصادی 
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که سیاست‌گذاران باید به تقویت سیاست‌های پولی، بهبود دسترسی به منابع مالی  نتایج نشان داد 

تقویت  و  اداری  مقررات  تسهیل  همچنین،  باشند.  داشته  ویژه‌ای  توجه  ارزی  نوسانات  کاهش  و 

ضروری  مسکن  بخش  در  صنعتی  سرمایه‌گذاری‌های  بیشتر  جذب  برای  نظارتی  سیاست‌های 

و غیرپولی می‌تواند شرایط لازم  پولی  از سیاست‌های  ترکیبی  که  کید می‌کند  تأ این تحقیق  است. 

کند. پیشنهادات  کمک  کرده و به بهبود رشد اقتصادی ایران  برای توسعه بخش مسکن را فراهم 

کلیدی، ابزار مناسبی برای تصمیم‌گیران اقتصادی به‌منظور  ارائه‌شده مبتنی بر تحلیل دقیق عوامل 

بهبود فضای سرمایه‌گذاری در بخش مسکن فراهم می‌کند. 
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This research examines the impact of key monetary and non-monetary variables 
on industrial investment in Iran's housing sector using the fuzzy Delphi method. 
The primary goal of this study is to identify and prioritize factors that significantly 
influence the attraction of industrial investment in the housing sector. To achieve 
this, a questionnaire containing 15 indicators affecting the investment was prepared, 
and expert opinions were collected through three rounds of Delphi analysis. The 
results showed that among the monetary factors, inflation rate, exchange rate 
fluctuations, land price growth, and the growth rate of construction material prices 
have the greatest impact on costs and profitability of investment in the housing 
sector. Additionally, among the non-monetary factors, housing demand and supply, 
population growth, regulatory policies, and economic sanctions were identified 
as the main factors influencing investment decisions. The analysis suggests 
that policymakers should focus on strengthening monetary policies, improving 
access to financial resources, and reducing exchange rate fluctuations. Moreover, 
facilitating administrative regulations and enhancing regulatory policies are essential 
for attracting more industrial investments in the housing sector. This research 
emphasizes that a combination of monetary and non-monetary policies can create the 
necessary conditions for the development of the housing sector and contribute to the 
improvement of Iran's economic growth. The proposed recommendations, based on a 
thorough analysis of key factors, provide useful a tool for economic decision-makers 
to enhance the investment climate in the housing sector.
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۱. مقدمه
که نقش بسیار مهمی در رفاه و حفظ امنیت او دارد، مسکن  یکی از مهم‌ترین نیازهای اولیه انسان 
، مسکن به‌عنوان عنصری تعیین‌کننده در شکل‌گیری هویت فردی و حتی  است. در دنیای امروز
، مسکن جزو نیازهای اساسی  روابط اجتماعی افراد به شمار می‌رود. بر اساس هرم نیازهای مازلو
که باید قبل از تحقق نیازهای بالاتری همچون خودشکوفایی برآورده شود1. بنابر همین مهم،  است 
سرمایه‌گذاری در مسکن اهمیت فراوانی دارد زیرا این نوع سرمایه‌گذاری نه تنها به تأمین سرپناه و 
کلیدی اقتصادی در رشد  کمک می‌کند، بلکه به‌عنوان یک عامل  ایجاد محیطی امن برای افراد 
و توسعه جامعه نیز شناخته می‌شود. زیرا، ساخت و ساز مسکن از طریق ایجاد اشتغال مستقیم و 
غیرمستقیم، افزایش تقاضا برای مواد، مصالح، تاسیسات، ابزار و خدمات، افزایش درآمد خانوارها 
و   ،)GDP( داخلی  ناخالص  تولید  رشد  و  سرمایه‌گذاری  جذب  زندگی،  استانداردهای  بهبود  و 
کمک می‌کند. این فرآیند  توسعه زیرساخت‌ها و خدمات عمومی، به رشد و شکوفایی اقتصادی 
با رونق در صنایع تولیدکننده مواد ساختمانی و خدمات مرتبط، افزایش مصرف خانوارها، و بهبود 
مسکن  وضعیت   ، روشن‌تر عبارتی  به  دارد2.  اقتصاد  تقویت  در  مهمی  نقش  زندگی،  کیفیت  کلی 
دلیل،  همین  به  است.  کشور  آن  دولت  مالی  توانایی  و  سیاست‌ها  عملکرد،  نتیجه  کشور  هر  در 
طریق  از  دولت‌ها  دلیل  این  به  است.  بوده  پولی  سیاست‌گذاران  توجه  مورد  همیشه  مسکن  بازار 
بر  مالیات  نرخ  در  تغییر  ایجاد  مسکونی،  واحد‌های  انتقال  و‌  نقل‌  بر  مالیات  بانکی،  تسهیلات 

کنترل اجاره، سعی در تأثیر بر بازار مسکن دارند3. گذاری زمین، ساخت وساز و همچنین  وا
احداث  مسکن  جامع  طرح  اساس  بر  مسکونی  واحد  میلیون  یک  سالیانه  باید  نیز  ایران  در 
کرد.  کشور را اعلام  شود؛ وزیر راه و شهرسازی در سال ۱۴۰۱ نیاز به ۱۰ میلیون واحد مسکونی در 
گزارش ایسنا در همان سال، با توجه به اینکه سالانه حدود ۷۰۰ هزار ازدواج انجام می‌شود و  به 
سالانه  آتی  سال   ۱۰ تا  حداقل  شده،  زده  تخمین  کشور  مسکن  فرسوده  بافتهای  نوسازی  به  نیاز 
شده  وضع  اقتصادی  تحریم‌های  متاسفانه  اما  گردد4.  احداث  باید  مسکونی  واحد  میلیون  یک 
درآمدهای  کاهش  جمله  از  گسترده‌ای  مالی  مشکلات  با  دولت  گردیده  موجب  ایران،  علیه 

1. Maslow, (1943)
2. Pawson & Milligan, (2023)
3. Asadov, (2023)

4. انتظاری, )1401(
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برای  کافی  مالی  منابع  و  بودجه  نتواند  و  روبرو شود  بودجه‌ای شدیدی  و محدودیت‌های  نفتی 
سرمایه‌گذاری در بخش مسکن اختصاص دهد1. 

رو  تقاضای  از  بالایی  در بخش مسکن می‌تواند درصد  بنابراین، سرمایه‌گذاری‌های صنعتی 
که سرمایه‌گذاران صنعتی، تنها زمانی  به رشد بازار مسکن را پاسخ دهد2. اما، نکته مهم این است 
که از وضعیت متغیرهای اساسی و موثر پولی  کلان می‌کنند  اقدام به سرمایه‌گذاری در پروژه‌های 
و غیرپولی اطمینان داشته باشند 3. بنابراین، ایجاد شرایط و بستر مناسب و ارائه یک چارچوب 
نظام‌مند برای جذب سرمایه‌گذاران و رفع موانع و محدودیت‌های موجود ضروری به نظر می‌رسد. 
بر سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش  که عوامل مختلفی  ادبیات موجود نشان می‌دهد  بررسی 
رشد  تورم،  نرخ  )مانند  پولی  متغیرهای  به  می‌توان  عوامل  این  جمله  از  هستند.  تأثیرگذار  مسکن 
متغیرهای  و  مالی(  تأمین  امکان  و  ارزی  نوسانات  ساختمانی،  مصالح  رشد  نرخ  زمین،  قیمت 
تحریم‌ها،  اقتصادی،  قطعیت‌های  عدم  جمعیت،  رشد  مسکن،  عرضه  و  تقاضا  )مانند  غیرپولی 

کرد4. سیاست‌های نظارتی و منطقه‌بندی، و مقررات سرمایه‌گذاری خارجی( اشاره 
مطالعـات  ایـن  کثـر  ا امـا  اسـت،  شـده  انجـام  مسـکن  حـوزه  در  بسـیاری  پژوهش‌هـای  گرچـه  ا
آن‌هـا  از  هیچ‌یـک  تقریبـا  و  پرداخته‌انـد  غیرپولـی  یـا  پولـی  متغیرهـای  بررسـی  بـه  مجـزا  به‌طـور 
به‌صـورت هم‌زمـان متغیرهـای پولـی و غیرپولـی مؤثـر بـر سـرمایه‌گذاری صنعتـی در بخـش مسـکن را 
شناسـایی و تحلیـل نکرده‌انـد. در ایـن راسـتا، پژوهـش حاضـر بـا رویکـردی جامـع و چندجانبـه بـه 
کلیدی از هر دو دسـته پولی و غیرپولی پرداخته اسـت. این پژوهش  شناسـایی و تحلیل متغیرهای 
بـا اسـتفاده از روش دلفی-فـازی، متغیرهـای مؤثـر بـر سـرمایه‌گذاری صنعتـی در بخـش مسـکن را 
گرفتـه  قـرار  مـورد توجـه  کمتـر  قبلـی  کـه در مطالعـات  اولویت‌بنـدی می‌کنـد؛ مسـأله ‌ای  و  بررسـی 
کـه چـرا با وجـود تلاش‌هـای فـراوان، سـرمایه‌گذاری در  اسـت. سـوال اصلـی ایـن پژوهـش ایـن اسـت 
بخـش مسـکن ایـران بـه سـطح مـورد نیـاز و انتظار نرسـیده اسـت؟ در نهایـت، این تحقیق با بررسـی 
ارائـه راه‌کارهایـی  بـر سـرمایه‌گذاری صنعتـی در بخـش مسـکن، بـه دنبـال  دقیـق عوامـل تأثیرگـذار 

بـرای بهبـود ایـن حـوزه اسـت.

1. عادلی و همکاران،  )2012(
2. فاضلیان و همکاران، )2022(

3. Mishra & Singh, (2012)

4. تاجی و همکاران، 2023؛ مظفری و همکاران، )2022(
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ساختار مقاله به این شرح است: پس از مقدمه، در بخش دوم، مبانی نظری بررسی می‌شود. 
شامل  و  دارد  اختصاص  تحقیق  با  مرتبط  موجود  منابع  و  پیشین  مطالعات  مرور  به  سوم  بخش 
اجرای  مراحل  و  روش  چهارم،  بخش  در  هست.  نیز  تحقیق  روش  روند  از  مختصری  توضیح 
در  صنعتی  سرمایه‌گذاری  بر  مؤثر  متغیرهای  پنجم،  بخش  در  است.  شده  داده  توضیح  تحقیق 
آن  بخش مسکن مطرح می‌شوند. بخش ششم به شرح روش اجرای دلفی فازی و تحلیل نتایج 
، نتایج و پیشنهاداتی  می‌پردازد. یافته‌های پژوهش در بخش هفتم ارائه شده‌اند و در بخش آخر

برای حکمرانی ارائه می‌گردد.

2. مبانی نظری
، تأثیرات  کشور از ارکان اصلی اقتصاد هر  سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن به‌عنوان یکی 
عمیقی بر رشد اقتصادی و توسعه پایدار دارد. این بخش از اقتصاد، به‌دلیل نیاز مستمر جامعه 
توجه  مورد  همواره  دارد،  اقتصادی  بخش‌های  سایر  بر  که  گسترده‌ای  تأثیرات  و  مسکن  به 
از  استفاده  با  تا  می‌شود  تلاش  مقاله،  این  در  است.  گرفته  قرار  سیاست‌گذاران  و  سرمایه‌گذاران 
کلیدی تأثیرگذار بر سرمایه‌گذاری در این حوزه شناسایی  روش‌های دلفی و تحلیل فازی، عوامل 

و رتبه‌بندی شوند.
پیش از بررسی متغیرهای پولی و غیرپولی، ابتدا به بررسی مبانی نظری اقتصاد مسکن و عوامل 
به  مبانی  این  می‌پردازیم.  اقتصادی  نظریه‌های  اساس  بر  مسکن  تقاضای  و  عرضه  تعیین‌کننده 
کرده و چارچوبی برای تحلیل عمیق‌تر ارائه می‌دهند. کمک  درک بهتر از سازوکارهای بازار مسکن 

نظریه‌های عرضه و تقاضای بازار مسکن1
، رفتارهای  کمک می‌کند تا به‌صورت عمیق‌تر درک نظریه‌های عرضه و تقاضا در بازار مسکن به ما 
اقتصاد  بنیادین  مفاهیم  از  مسکن  عرضه  و  تقاضا  کنیم.  تحلیل  را  بازار  این  با  مرتبط  اقتصادی 
شرح  به  ادامه  در  می‌گذارند.  تأثیر  مؤلفه  دو  این  از  یک  هر  بر  مختلفی  عوامل  و  هستند  مسکن 

تفصیلی این عوامل می‌پردازیم:

1. Kader, (2022)
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1. عوامل مؤثر بر تقاضای مسکن1 
• درآمد خانوارها	

کلیدی تعیین‌کننده تقاضای مسکن، سطح درآمد خانوارها است. با افزایش درآمد،  یکی از عوامل 
پیدا  مسکن  خرید  برای  بیشتری  تمایل  خانوارها  نتیجه  در  و  می‌یابد  افزایش  نیز  خرید  قدرت 
عرضه  اینکه  مگر  می‌شود،  منجر  قیمت‌ها  افزایش  به  طبیعی  به‌طور  تقاضا  افزایش  این  می‌کنند. 
کاهش  که درآمد خانوارها  ، در شرایطی  از سوی دیگر یابد.  افزایش  تقاضا  با  نیز همگام  مسکن 
کاهش خواهد یافت و این موضوع  یابد یا رکود اقتصادی اتفاق بیفتد، تقاضا برای خرید مسکن 

کاهش قیمت‌ها منجر شود2. می‌تواند به ثبات یا حتی 

• خ بهره وام‌های مسکن	 نر
مسکن  وام‌های  بهره  نرخ  که  زمانی  است.  مسکن  تقاضای  بر  تأثیرگذار  عوامل  از  یکی  بهره  نرخ 
به  بهتری  شرایط  با  می‌توانند  و  دارند  وام  دریافت  برای  بیشتری  توانایی  خانوارها  باشد،  پایین 
می‌کند.  تحریک  را  تقاضا  وام،  دریافت  توانایی  در  افزایش  این  کنند.  اقدام  مسکن  خرید 
که نرخ بهره بالا باشد، هزینه وام‌ها افزایش می‌یابد و در نتیجه توانایی خانوارها  برعکس، زمانی 

کاهش تقاضا برای مسکن منجر می‌شود. که به  کاهش می‌یابد  برای دریافت وام 

• رشد جمعیت و مهاجرت	
جمعیت  چه  هر  دارد.  مسکن  تقاضای  بر  زیادی  تأثیر  شهری،  مناطق  در  به‌ویژه  جمعیت،  رشد 
باعث  نیز  داخلی  مهاجرت‌های  این،  بر  علاوه  می‌شود.  بیشتر  نیز  مسکن  به  نیاز  باشد،  بیشتر 
شهرها  به  روستایی  مناطق  از  مهاجرت  مثال،  به‌عنوان  می‌شود.  شهری  مناطق  در  تقاضا  افزایش 

کار و فرصت‌های بهتر زندگی، تقاضا برای مسکن شهری را افزایش می‌دهد. برای یافتن 

• سیاست‌های مالی و دولتی	
تأثیر  می‌توانند  مالیاتی،  سیاست‌های  و  مسکن  تسهیلات  همچون  دولت،  مالی  سیاست‌های 

1. Guan

2.  اثنی‌عشری و  فرهانیان )1386(

https://qjerp.ir/search.php?sid=1&slc_lang=fa&author=%D9%81%D8%B1%D9%87%D8%A7%D9%86%DB%8C%D8%A7%D9%86
https://qjerp.ir/search.php?sid=1&slc_lang=fa&author=%D8%A7%D8%AB%D9%86%DB%8C%E2%80%8C%D8%B9%D8%B4%D8%B1%DB%8C
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کم توسط دولت  مستقیمی بر تقاضا برای مسکن داشته باشند. برای مثال، اعطای وام‌های با بهره 
سیاست‌های  همچنین،  شود.  تقاضا  افزایش  باعث  می‌تواند  خانه‌اولی‌ها  به  تسهیلات  ارائه  یا 
کاهش مالیات بر  مالیاتی دولت می‌تواند به‌طور غیرمستقیم بر تقاضای مسکن تأثیر بگذارد؛ مثلاً 

خرید مسکن می‌تواند باعث افزایش تقاضا شود.

2. عوامل مؤثر بر عرضه مسکن1
• هزینه‌های ساخت‌وساز	

کلیدی در تعیین سطح عرضه مسکن است. این هزینه‌ها  هزینه‌های ساخت‌وساز یکی از عوامل 
گونه افزایش در هزینه‌های  کار می‌شود. هر  شامل قیمت زمین، مصالح ساختمانی، و دستمزد نیروی 
به‌عنوان  در ساخت مسکن جدید شود.  توانایی سازندگان  کاهش  باعث  ساخت‌وساز می‌تواند 
مثال، افزایش قیمت فولاد یا سیمان می‌تواند هزینه‌های ساخت را به‌طور چشمگیری افزایش دهد 

کمتری به شروع پروژه‌های جدید داشته باشند. و در نتیجه سازندگان تمایل 

• دسترسی به زمین	
آن می‌تواند به‌شدت بر عرضه  زمین یکی از منابع محدود در مناطق شهری است و دسترسی به 
توسعه  است،  بالا  بسیار  آن  قیمت  یا  است  کمیاب  زمین  که  مناطقی  در  باشد.  تأثیرگذار  مسکن 
کاربری آن  گذاری زمین و تغییر  مسکن محدود می‌شود. همچنین، سیاست‌های دولتی در زمینه وا

نقش مهمی در تعیین سطح عرضه مسکن دارد.

• سیاست‌های دولتی و نظارتی 	
کلیدی  سیاست‌های دولتی همچون مقررات منطقه‌بندی و صدور مجوزهای ساخت‌وساز نقش 
آسان  با شرایط  و  به‌سرعت  را  گر دولت مجوزهای ساخت‌وساز  ا دارند.  تعیین عرضه مسکن  در 
گر فرآیندهای اداری پیچیده  کند، می‌تواند به افزایش عرضه مسکن منجر شود. برعکس، ا صادر 
عرضه  و  شده  محدود  ساخت‌وساز  باشد،  سخت‌گیرانه  منطقه‌بندی  مقررات  یا  باشند  زمان‌بر  و 

کاهش می‌یابد.

1. Varli
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3. تعادل عرضه و تقاضا
که تعیین‌کننده قیمت‌ها  تعادل میان عرضه و تقاضا، یکی از اصول اساسی اقتصاد مسکن است 
که عرضه و تقاضا در تعادل باشند، قیمت‌ها در سطح ثابتی  و پایداری بازار مسکن است. زمانی 
دو،  این  بین  تعادل  عدم  حال،  این  با  است.  برخوردار  نسبی  پایداری  از  بازار  و  می‌مانند  باقی 
از عرضه پیشی  گر تقاضا  ا می‌تواند به نوسانات شدید قیمتی و مشکلات اقتصادی منجر شود. 
بگیرد، قیمت‌ها افزایش یافته و ریسک سرمایه‌گذاری در مسکن نیز بیشتر می‌شود. در این شرایط، 
بازار مسکن  به  ورود  از  کاهش سودآوری،  و  افزایش قیمت‌ها  به‌دلیل  ممکن است سرمایه‌گذاران 
کاهش یابد و  گر عرضه بیشتر از تقاضا باشد، قیمت‌ها ممکن است  کنند. در مقابل، ا خودداری 
کمتر شود. این وضعیت می‌تواند به رکود در بخش مسکن منجر  جذابیت بازار برای سرمایه‌گذاران 

گردد 1. کاهش انگیزه ساخت‌وساز جدید  شود و حتی در بلندمدت باعث 

4. نظریه‌های کلیدی در بازار مسکن2
• نظریه عرضه و تقاضای کلاسیک	

که قیمت مسکن بر اساس تعادل بین عرضه و تقاضا تعیین می‌شود. زمانی  این نظریه بیان می‌کند 
که تقاضا بیشتر از عرضه باشد، قیمت‌ها افزایش می‌یابد و این افزایش قیمت، سرمایه‌گذاری‌های 
که سرمایه‌گذاران به‌دنبال  جدید در بخش مسکن را تحریک می‌کند. این چرخه باعث می‌شود 

فرصت‌های جدید برای ساخت مسکن باشند.

• نظریه تقاضای مشتق‌شده	
محدود  سکونت  مستقیم  نیازهای  به  تنها  مسکن  برای  تقاضا  که  می‌دهد  توضیح  نظریه  این 
، نرخ بهره و سیاست‌های  نمی‌شود، بلکه تحت تأثیر عوامل اقتصادی دیگر همچون درآمد خانوار
مالی قرار دارد. به‌عبارتی، عوامل اقتصادی بزرگ‌تر می‌توانند بر تقاضای مسکن تأثیر غیرمستقیم 
و  می‌شود  مسکن  برای  تقاضا  افزایش  باعث  خانوارها  درآمد  افزایش  مثال،  به‌عنوان  بگذارند. 

کاهش دهد. برعکس، افزایش نرخ بهره می‌تواند تقاضا را 

1. Marzouk & Hosny, (2016)

2. والری و همکاران
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الف. متغیرهای پولی
مرتبط  اقتصادی  و  مالی  جریان‌های  با  مستقیماً  که  اقتصادی  عوامل  به‌عنوان  پولی  متغیرهای 
هستند، نقش تعیین‌کننده‌ای در جذب یا دفع سرمایه‌گذاری در بخش مسکن دارند. این متغیرها 

: عبارتند از
• خ تورم	 نر

تورم به معنای افزایش مداوم سطح عمومی قیمت‌ها در اقتصاد است. نرخ تورم نیز یکی دیگر از 
که می‌تواند بر سرمایه‌گذاری در بخش مسکن تأثیرگذار باشد. نرخ تورم  متغیرهای مهم پولی است 
کاهش تقاضا برای مسکن شود1. در  کاهش قدرت خرید مصرف‌کنندگان و  بالا می‌تواند منجر به 
کاهش  این شرایط معمولاً هزینه‌های ساخت مسکن برای سازندگان افزایش می‌یابد و در نتیجه 
بی‌ثباتی  عامل  یک  به‌عنوان  تورم  براین،  علاوه  می‌شود.   بخش  این  در  سرمایه‌گذاری  به  تمایل 
اقتصادی، تعادل قیمت‌های نسبی را مختل می‌کند. این وضعیت باعث می‌شود سرمایه‌گذاران به 
ک و مستغلات باشند و بدین  دنبال حفظ ارزش دارایی‌های خود از طریق سرمایه‌گذاری در املا
منتقل  قیمتی  فلزات  و  ارز  زمین، مسکن،  مانند  به سمت بخش‌های غیرمولد  مالی  منابع  ترتیب، 
گردد. به همین دلیل، تورم می‌تواند به رکود اقتصادی  شود و در نتیجه منابع سایر بخش‌ها محدود 

منجر شود و تغییرات قیمتی نیز باعث تغییر در میزان سرمایه‌گذاری مسکونی می‌گردد2. 
• رشد قیمت زمین	

رشد قیمت زمین یکی از مهم‌ترین عوامل تأثیرگذار بر بخش مسکن و سرمایه‌گذاری در این حوزه 
یکی  به‌عنوان  ساز  و  ساخت  نهایی  هزینه‌های  تعیین  در  به‌سزایی  نقش  قیمت  افزایش  است. 
نهایی  قیمت  بر  آن،  تبع  به  که  دارد  ساختمانی  پروژه‌های  در  ثابت  هزینه‌های  اصلی  اجزای  از 
کاهش می‌دهد. واحدهای مسکونی تأثیرگذار است و در نتیجه، قدرت خرید مصرف‌کنندگان را 

کاهش داده  علاوه براین، افزایش قیمت زمین می‌تواند نرخ بازگشت سرمایه برای سازندگان را 
کند. دلایل رشد قیمت زمین می‌تواند  کم  آن‌ها برای سرمایه‌گذاری در بخش مسکن را  و انگیزه 
دولتی  سیاست‌های  در  تغییرات  زمین،  عرضه  در  محدودیت  زمین،  برای  تقاضا  افزایش  شامل 
می‌تواند  قیمت  افزایش  این  که  می‌دهد  نشان  اقتصادی  نظریات  باشد.  اقتصادی  نوسانات  و 

1. Anari and Kolari

2. محمدزاده و همکاران )1394(
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به‌طور  دهد1.  کاهش  را  جدید  پروژه‌های  توسعه  و  زمین  خرید  برای  سرمایه‌گذاران  مالی  توان 
تأثیرات  که  است  مسکن  بازار  در  کلیدی  عوامل  از  یکی  زمین  قیمت  رشد  گفت،  می‌توان  کلی 
البته، مدیریت صحیح  که  بر تمامی جنبه‌های اقتصادی و مدیریتی این بخش دارد  گسترده‌ای 
و سیاست‌گذاری مناسب در این حوزه می‌تواند به تعادل بازار و افزایش سرمایه‌گذاری در بخش 

کند2. کمک  مسکن 
• خ رشد مصالح ساختمانی	 نر

می‌تواند  که  است  مسکن  بازار  در  تأثیرگذار  و  مهم  عوامل  از  یکی  ساختمانی  مصالح  رشد  نرخ 
به‌طور مستقیم بر هزینه‌های ساخت و ساز و قیمت نهایی واحدهای مسکونی تأثیر بگذارد. این 
نرخ رشد به میزان افزایش قیمت مصالح ساختمانی در طول زمان اشاره دارد و تحت تأثیر عواملی 
چون تورم عمومی، قیمت جهانی مواد اولیه، نوسانات ارزی، سیاست‌های دولتی، و میزان عرضه و 
تقاضا قرار دارد. افزایش تورم و نوسانات ارزی می‌تواند هزینه واردات و تولید مصالح ساختمانی 
در  مهمی  نقش  نیز  اولیه  مواد  جهانی  قیمت  در  تغییرات  ببرد.  بالا  را  قیمت‌ها  و  داده  افزایش  را 
اقتصادی دولت،  و  ، سیاست‌های مالی  از سوی دیگر نرخ رشد مصالح ساختمانی دارد.  تعیین 
مانند تعرفه‌های وارداتی و یارانه‌ها، می‌توانند به‌طور مستقیم بر قیمت‌ها تأثیرگذار باشند3. افزایش 
نوبه  به  امر  این  که  می‌شود  ساز  و  ساخت  هزینه‌های  افزایش  باعث  ساختمانی  مصالح  قیمت 
خود منجر به افزایش قیمت نهایی مسکن می‌گردد. این افزایش قیمت‌ها می‌تواند قدرت خرید 
افزایش  قرار دهد. همچنین،  تأثیر  را تحت  برای مسکن  و تقاضا  کاهش داده  را  مصرف‌کنندگان 
انگیزه  و  داده  کاهش  برای سازندگان  را  بازگشت سرمایه  نرخ  و ساز می‌تواند  هزینه‌های ساخت 
کلی، نرخ رشد مصالح ساختمانی  کند. به‌طور  کم  آن‌ها برای سرمایه‌گذاری در پروژه‌های جدید را 

گسترده‌ای بر تمامی جنبه‌های اقتصادی و مدیریتی بازار مسکن دارد4. تأثیرات 
• نوسانات ارزی	

که می‌تواند به‌طور مستقیم  کلیدی تأثیرگذار بر بازار مسکن است  نوسانات ارزی یکی از عوامل 
، قیمت نهایی واحدهای مسکونی و تصمیم‌گیری‌های سرمایه‌گذاران  بر هزینه‌های ساخت و ساز

1. Upreti et al, (2017)

کری و اسکویی )1400( 2. شا
3. قادری و ایزدی ) 1395(

4. Ihuah, (2015)
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تأثیر بگذارد. تغییرات نرخ ارز هزینه واردات مصالح ساختمانی را تحت تأثیر قرار می‌دهد، به‌ویژه 
گسترده وارداتی هستند، مانند فولاد و سیمان. افزایش نرخ ارز منجر به افزایش  که به‌طور  مصالحی 
هزینه‌های واردات و در نتیجه افزایش هزینه‌های ساخت و ساز می‌شود1. این تغییرات می‌تواند به 
کاهش داده و تقاضا  که قدرت خرید مصرف‌کنندگان را  افزایش قیمت نهایی مسکن منجر شود 
برای مسکن را تحت تأثیر قرار دهد. علاوه بر این، نوسانات ارزی بر سیاست‌های پولی و نرخ بهره 
که می‌تواند هزینه وام‌های مسکن را افزایش داده و توانایی خرید مسکن را  بانکی تأثیرگذار است 

کاهش دهد2. برای خانوارها 
• امکان تأمین مالی	

که بر تمامی جوانب این  از عوامل حیاتی در توسعه و رونق بازار مسکن است  تأمین مالی یکی 
بازار تأثیر می‌گذارد. امکان تأمین مالی مناسب می‌تواند موجب افزایش سرمایه‌گذاری در بخش 
وجود  اقتصادی،  جنبه  از  باشد.  داشته  همراه  به  را  کشور  اقتصادی  شرایط  بهبود  و  شود  مسکن 
کم، اوراق مشارکت و تسهیلات دولتی می‌تواند  ابزارهای مالی مناسب مانند وام‌های بانکی با بهره 
بازارهای  ایجاد  کند3. به‌علاوه،  کمک  افزایش ساخت و ساز مسکن  و  به جذب سرمایه‌گذاران 
و  کمتر  با هزینه  را  منابع مالی لازم  پروژه‌های مسکونی می‌تواند  تأمین مالی  برای  مالی تخصصی 

کند. بهره‌وری بیشتر فراهم 
تأمیـن  تسـهیل  جهـت  در  دولتـی  سیاسـت‌گذاری‌های  و  برنامه‌ریـزی  مدیریتـی،  جنبـه  از   
مشـترک  سـرمایه‌گذاری  صندوق‌هـای  ایجـاد  و  بانکـی  تسـهیلات  تضمیـن  ماننـد  مسـکن،  مالـی 
نظـارت  و  شـفافیت  همچنیـن،  کنـد.  ایفـا  بخـش  ایـن  از  حمایـت  در  به‌سـزایی  نقـش  می‌توانـد 
دقیـق بـر فرایندهـای تأمیـن مالـی و جلوگیـری از فسـاد و سوءاسـتفاده‌های مالـی می‌توانـد اعتمـاد 
بـرای بخـش مسـکن  کارآمـد  و  مناسـب  مالـی  تأمیـن  افزایـش دهـد. در مجمـوع،  را  سـرمایه‌گذاران 
نیازمنـد همـکاری و تعامـل میـان بخش‌هـای دولتـی و خصوصـی اسـت تـا بتـوان بـه رشـد و توسـعه 

یافـت.4 ایـن حـوزه دسـت  در  پایـدار 

کاغذیان و همکاران )1394(  .1
2. Lizieri, (2009)

3. نشاط وحید و همکاران )1401(.
4. Kwon, (2020)
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ب. متغیرهای غیرپولی
مالی  جریان‌های  با  مستقیم  به‌طور  که  ساختاری  و  محیطی  عوامل  به‌عنوان  غیرپولی  متغیرهای 
ایفا  سرمایه‌گذاران  برای  مسکن  بازار  جذابیت  تعیین  در  مهمی  نقش  می‌توانند  نیستند،  مرتبط 

کنند. این متغیرها شامل موارد زیر هستند:
• تقاضا و عرضه مسکن	

رفتار سرمایه‌گذارها بخصوص  پیشبینی  در  موثر  متغیرهای  از مهمترین  را می‌توان  تقاضا  و  عرضه 
که در بخش قبلی مفصلا توضیح داد شد. سرمایه‌گذاران صنعتی دانست 

• رشد جمعیت	
جمعیت  رشد  دارد.  اشاره  کشور  یا  منطقه  یک  در  کن  سا افراد  تعداد  افزایش  به  جمعیت  رشد 
تقاضا  افزایش  موجب  جمعیت  افزایش  است.  مسکن  بازار  بر  تأثیرگذار  کلیدی  عوامل  از  یکی 
وارد می‌کند. در مقاله‌ای توسط  بر عرضه موجود  و در نتیجه فشار بیشتری  برای مسکن می‌شود 
حسن‌زاده و همکاران )1398( با عنوان “تحلیل اثر رشد جمعیت بر تقاضای مسکن در ایران”، 
افزایش قابل توجه تقاضای  که رشد سریع جمعیت در دهه‌های اخیر به  نشان داده شده است 
مسکن انجامیده است. این افزایش تقاضا بدون تأمین مناسب عرضه، موجب افزایش قیمت‌ها 
این، رشد  بر  کم‌درآمد شده است. علاوه  برای خانوارهای  به مسکن مناسب  کاهش دسترسی  و 
سنین  در  جوانان  زیرا  می‌دهد،  افزایش  را  جدید  مسکونی  واحدهای  به  نیاز  نیز  جوان  جمعیت 

ازدواج و تشکیل خانواده به مسکن نیاز دارند1.
از طرفی، رشد جمعیت می‌تواند به افزایش تقاضا برای مسکن و افزایش قیمت‌ها منجر شود 
که این امر می‌تواند جذابیت سرمایه‌گذاری در این بخش را افزایش دهد. از این رو، ضروری است 
نیازهای مسکونی ناشی  برای پاسخگویی به  را  و بلندمدتی  برنامه‌های جامع  که سیاست‌گذاران 
بروز بحران‌های  از  و  کرده  ترقیب  این بخش  به  را  تا سرمایه‌گذارن  کنند  از رشد جمعیت تدوین 
 ، و ساز فرآیندهای ساخت  برنامه‌ها شامل تسهیل  .این  کنند.  بازار مسکن جلوگیری  احتمالی در 

ایجاد تسهیلات مالی و اعتباری برای خرید مسکن و تقویت زیرساخت‌های شهری می‌شود2.

1. قادر و ایزدی )1398(
2. Mason, (1996)



رگانی، شماره 112، پاییز  1403  وهشنامه باز پژ 140 

• عدم قطعیت سیاست اقتصادی	
تغییرات  و  تصمیمات  آن  در  که  دارد  اشاره  شرایطی  به  اقتصادی  سیاست  قطعیت  عدم 
تأثیرات  می‌تواند  مسأله  این  و  می‌گیرد  صورت  پیش‌بینی‌ناپذیری  به‌طور  اقتصادی  سیاست‌های 
سیاست‌های  در  قطعیت  عدم  مسکن،  بخش  در  باشد.  داشته  اقتصاد  و  بازارها  بر  گسترده‌ای 
شود.  بازار  به  خریداران  و  سرمایه‌گذاران  اعتماد  کاهش  و  بی‌ثباتی  موجب  می‌تواند  اقتصادی 
که به‌طور مستقیم بر هزینه وام‌های مسکن تأثیر می‌گذارد، نوسانات  گهانی در نرخ بهره  تغییرات نا
در  غیرمنتظره  تغییرات  می‌دهد،  قرار  تأثیر  تحت  را  ساز  و  ساخت  هزینه‌های  که  ارز  نرخ  شدید 
ک و مستغلات، و برنامه‌های حمایتی  ، مالیات بر املا قوانین و مقررات مربوط به ساخت و ساز
دولت، همگی از جنبه‌های مختلف عدم قطعیت سیاست اقتصادی هستند. این عوامل می‌توانند 
که در نهایت  کاهش قابلیت پیش‌بینی آینده بازار شوند  موجب افزایش نوسانات قیمت مسکن و 
که عدم قطعیت در سیاست‌های  به رکود در بخش مسکن منجر می‌شود. مطالعات نشان داده‌اند 
اقتصادی می‌تواند تاثیرات منفی بر بازار مسکن داشته باشد. به‌عنوان مثال، در مقاله‌ای مشایخی 
کاهش  موجب  اقتصادی  سیاست‌های  قطعیت  عدم  که  است،  شده  بیان   )1399( همکاران  و 
بازار  این  در  قیمتی  نوسانات  افزایش  و  مسکن  بخش  در  سرمایه‌گذاری  به  سرمایه‌گذاران  تمایل 
کی از آن است  که، نظریات مرتبط با ریسک و عدم قطعیت حا شده است و این در حالیست 
داشته  سرمایه‌گذاران  برای  بیشتری  جذابیت  می‌توانند  پیش‌بینی‌پذیر  و  ثبات  با  محیط‌های  که 

باشند1.
• تحریم‌ها	

یا  دیگر  کشورهای  توسط  شده  تحمیل  اقتصادی  موانع  و  محدودیت‌ها  به‌عنوان  تحریم‌ها 
کاهش  سازمان‌های بین‌المللی، تاثیرات عمیقی بر بازار مسکن دارند. تحریم‌ها می‌توانند موجب 
کاهش  و  ساختمانی،  تجهیزات  و  اولیه  مواد  واردات  هزینه‌های  افزایش  خارجی،  سرمایه‌گذاری 
ساز  و  ساخت  هزینه‌های  افزایش  به  منجر  شرایط  این  شوند.  بین‌المللی  مالی  منابع  به  دسترسی 
که تحریم‌های اقتصادی  کاهش فعالیت‌های ساختمانی می‌شود. به‌عنوان مثال2 نشان دادند  و 
که تحریم‌ها  کید می‌کند  کاهش عرضه مسکن و افزایش قیمت‌ها شده‌اند. این مطالعه تا موجب 

1. Jackson & Orr, (2019)

2.  قاسم نژاد و جهان پرور )2021(
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کاهش قدرت خرید مردم منجر شوند. علاوه بر این، تحریم‌ها  می‌توانند به رکود در بخش مسکن و 
امر  که این  تأثیر منفی بگذارند،  بر تصمیمات سرمایه‌گذاران  افزایش داده و  را  می‌توانند هزینه‌ها 
باید  بنابراین، سیاستگذاران  کاهش سرمایه‌گذاری در بخش مسکن منجر شود.  به  ممکن است 
کاهش وابستگی به منابع خارجی استراتژی‌های تأمین منابع جایگزین و  برای افزایش بهره‌وری و 
که تحت تحریم نیستند به علاوه، استفاده  کشورهایی  داخلی و همچنین ایجاد روابط تجاری با 

کنند.1  که می‌تواند از تأثیرات منفی تحریم‌ها بکاهد را بررسی  از فناوری‌های بومی 
• سیاست‌های نظارتی و منطقه‌بندی	

دارند.  منابع  مدیریت  و  شهری  برنامه‌ریزی  در  مهمی  نقش  منطقه‌بندی  و  نظارتی  سیاست‌های 
شهری  توسعه  و  زمین  از  استفاده  نحوه  که  است  مقرراتی  و  قوانین  تدوین  شامل  سیاست‌ها  این 
نیازهای مختلف  توازن میان  ایجاد  را هدایت می‌کنند. هدف اصلی سیاست‌های منطقه‌بندی، 
به  از منابع طبیعی و محیط زیست است. این سیاست‌ها همچنین می‌توانند  جامعه و حفاظت 
کنند.  کمک  کیفیت زندگی  کاهش ترافیک، بهبود زیرساخت‌ها و افزایش  کم جمعیت،  کنترل ترا
کند،  مقررات سخت‌گیرانه ممکن است هزینه‌ها را افزایش داده و زمان اجرای پروژه‌ها را طولانی‌تر 

که این امر می‌تواند بر جذابیت سرمایه‌گذاری در این بخش تأثیر منفی بگذارد2.
در نتیجه، سیاست‌های نظارتی و منطقه‌بندی از طریق هدایت توسعه شهری به سمت مناطق 
مدیران  می‌کنند.  کمک  طبیعی  منابع  حفظ  و  اقتصادی  توسعه  میان  تعادل  ایجاد  به  مناسب، 
باید با قوانین و مقررات محلی آشنا باشند و از مشاوران حقوقی برای تطابق پروژه‌ها با این قوانین 
و  نظارتی  فرآیندهای  تسهیل  برای  محلی  و  دولتی  نهادهای  با  همکاری  ایجاد  کنند.  استفاده 

کند. کمک  کاهش موانع و تسریع پروژه‌ها  منطقه‌بندی می‌تواند به 
• مقررات سرمایه‌گذاری خارجی	

مقررات سرمایه‌گذاری خارجی نقش مهمی در جذب سرمایه‌گذاران بین‌المللی و توسعه اقتصادی 
تسهیل  برای  که  است  فرآیندهایی  و  سیاست‌ها  قوانین،  شامل  مقررات  این  می‌کند.  ایفا  کشورها 
کشورها تدوین می‌شوند. هدف اصلی این مقررات، ایجاد  کنترل ورود سرمایه‌های خارجی به  و 
توسعه  و  اشتغال  اقتصادی،  رشد  بتواند  که  است  سرمایه‌گذاری  برای  امن  و  پایدار  محیطی 

1. Kraakman, (1983)
2. Lieser & Groh, (2014)
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و اجرای سیاست‌های  که تدوین  کند. مطالعات نشان داده شده است  تقویت  را  زیرساخت‌ها 
جذب  و  خارجی  سرمایه‌گذاران  اعتماد  افزایش  در  مهمی  نقش  می‌تواند  شفاف  و  مناسب 
سرمایه‌های بین‌المللی داشته باشد. این مقاله به بررسی تاثیرات مثبت و منفی مقررات مختلف 
که مقررات ساده و قابل پیش‌بینی  کرده است  کید  بر جریان سرمایه‌گذاری خارجی پرداخته و تأ

می‌تواند به افزایش ورود سرمایه‌گذاری خارجی منجر شود1.
کاهش تمایل سرمایه‌گذاران  ، پیچیدگی و تغییرات مکرر در قوانین می‌تواند به  از سوی دیگر
کشور منجر شود. به‌عنوان مثال، مقررات سخت‌گیرانه در زمینه مالکیت  برای ورود به بازار یک 
خارجی، انتقال سود و مالیات‌ها می‌تواند به‌عنوان موانعی بر سر راه جذب سرمایه‌های خارجی 
کشورها باید به‌منظور ایجاد محیطی مناسب برای سرمایه‌گذاران خارجی، به بهبود  کند. لذا،  عمل 
تأمین  به  می‌تواند  خارجی  سرمایه‌گذاری  جذب  بپردازند.  سرمایه‌گذاری  مقررات  ساده‌سازی  و 
بر رشد  امر می‌تواند  که این  منابع مالی بیشتر و تسریع در توسعه پروژه‌های مسکونی منجر شود، 

کشور تأثیر مثبت بگذارد2.  کلی  اقتصادی 
کلی، شناسایی و رتبه‌بندی متغیرهای پولی و غیرپولی اثرگذار بر سرمایه‌گذاری صنعتی  به‌طور 
استراتژیک  تصمیم‌گیری‌های  بهبود  به  می‌تواند  دلفی-فازی  روش  طریق  از  مسکن  بخش  در 
جذب  زمینه‌ساز  می‌تواند  آنها  دقیق  تحلیل  و  متغیرها  این  به  توجه  کند.  کمک  حوزه  این  در 
عوامل  پیچیدگی  و  تنوع  به  توجه  با  باشد.  مسکن  بخش  در  پایدار  توسعه  و  بیشتر  سرمایه‌های 
، استفاده از روش‌های ترکیبی نظیر دلفی-فازی می‌تواند به ارائه دیدگاهی جامع و دقیق  تأثیرگذار

کلیدی تأثیرگذار بر آن منجر شود3. از شرایط بازار مسکن و عوامل 

3. مروری بر مطالعات پیشین
الف- منابع خارجی

که  شده  باعث  نیاز  همین  و  است  بوده  سرپناه  یک  دنبال  به  کنون  تا پیدایش  زمان  از  بشر 
از  یکی  به  را  صنعت  این  اساسی،  نیاز  این  باشد.  برخوردار  ویژه‌ای  اهمیت  از  مسکن  صنعت 
کرده و محققان را بر آن داشته تا استراتژی‌هایی  کلان تبدیل  چالش‌برانگیزترین مباحث اقتصاد 

1. دودانگی )1395(
2. Poon, (2017)

3. قلی پور فریدونی و عارفین مسرون، )2013(
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کشوری نتوانسته است مشکل مسکن را به‌طور  که تقریباً هیچ  برای رفع این نیاز مهم ارائه دهند، چرا 
راستای  در  آن  توسعه  و  مسکن  بخش  در  صنعتی  سرمایه‌گذاری  راستا،  این  در  کند1.  حل  کامل 
کرده و در اسناد دومین اجلاس  که توجه‌ها را به خود جلب  توسعه انسانی، از موضوعاتی است 
کشورهای  در  شهرنشینی  تسریع  این،  بر  علاوه  است2.  شده  مطرح  نیز  انسانی  سکونت‌گاه‌های 
اطراف  در  زاغه‌نشینی  گسترش  به  نهایتاً  شهرها،  این  در  مسکن  بحران  ایجاد  و  توسعه  حال  در 
و  تأمین مسکن مناسب، خدمات  که  این بحران‌ها باعث شده‌اند  این شهرها منجر شده است. 
تسهیلات شهری در حال حاضر یکی از موضوعات مهم مرتبط با افزایش جمعیت شهری در این 
کشورهای در  کشورها وجود دارد، اما در  گرچه مشکل مسکن در همه  کشورها باشد3. در نتیجه، ا
حال توسعه به‌دلیل رشد سریع جمعیت و شهرنشینی، مهاجرت‌های داخلی، و فقدان منابع مالی 
کاهش‌های  به این مشکلات،  با توجه  و بحرانی درآمده است.  این مشکل به‌صورت حاد  کافی 
بزرگ در قیمت مسکن می‌تواند تأثیر منفی بیشتری بر رشد اقتصادی داشته باشد و بازده منفی 
در این مورد دو برابر تأثیر بازده‌های مثبت است. از این رو، نوسانات قیمت مسکن به‌طور قابل 
کمک می‌کند و در پرتو این یافته‌ها، مطالعه حاضر با توصیه‌های  توجهی به بی‌ثباتی اقتصادی 
می‌رسد4.  پایان  به  اقتصادی  کلی  ثبات  بهبود  و  مسکن  بازار  ارتقای  برای  ارزشمندی  سیاستی 
برای  منبعی  می‌تواند  منطقه‌ای  مسکن  چرخه‌های  که  می‌دهند  نشان  شبیه‌سازی‌ها  همچنین، 
و  بدهی  مسکن،  خدمات  مصرف،  بر  نامتقارنی  تأثیرات  و  باشد  مناطق  بین  اقتصادی  نابرابری 
از شوک‌های تقاضای مسکن  که ناشی  رفاه داشته باشد. به‌عنوان مثال، رونق مسکن منطقه‌ای 
رفاه  است  ممکن  حال  عین  در  اما  بخشد،  بهبود  را  منطقه  در  وام‌گیرندگان  رفاه  می‌تواند  است، 
در  سرمایه‌گذاری‌ها  و  شده  جذب  پررونق  منطقه  به  مالی  منابع  زیرا  دهد  کاهش  را  دیگر  منطقه 
کاهش می‌یابد. در نتیجه، این تأثیرات نامتقارن می‌تواند به نابرابری اقتصادی بین  مناطق دیگر 
و  نفت  درآمد  مجدد  توزیع  وسیله  به  نفت  قیمت  شوک‌های  این،  بر  علاوه  شود5.  منجر  مناطق 
که تولید‌کننده نفت نبوده‌اند، انتقال  افزایش تجارت بین منطقه‌ای به بازارهای مسکن در مناطقی 

1.Kuchler, (2023)
2. Mulliner & Maliene, (2014)

3. آرمان و همکاران )2009(
4. اسدوف و همکاران، )2023(

5. Yin & Su, (2022)
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یافته است. بنابراین، قیمت ارز تعیین‌کننده درآمد واقعی حاصل از تولید نفت بوده و در افزایش 
تقاضای مسکن و قیمت آن مؤثر است 1. در چین، بدون دخالت دولت در بازار مسکن، افزایش 
قیمت مسکن و منابع مرتبط تقریباً اجتناب‌ناپذیر است. به همین دلیل، برای دستیابی به هدف 
»خانه‌های ساخته شده برای سکونت«، یک طرح سیاست از دیدگاه »محدودیت سفته‌بازی« و 
کنترل قیمت« ارائه شده است. در این راستا، مقامات چینی باید مالیات فروش مجدد را در بازار  «

کنند2. مسکن معرفی 

ب. مطالعات داخلی
بر  مالی دولت چگونه  که سیاست‌های  کرده‌اند  بررسی  و خانزادی  مقاله‌ای، سوری هاشمی  در 
گرفته‌اند  آن‌ها نتیجه  توسعه بخش صنعت ایران در دوره زمانی 1357-1399 تأثیر داشته است. 
بلندمدت،  در  اما  باشند،  داشته  صنعت  در  بهبودی  نمی‌توانند  کوتاه‌مدت  سیاست‌های  که 
سرمایه‌گذاری  جذب  شامل  آن‌ها  پیشنهادات  دارند.  مثبت  تأثیر  ارز  نرخ  و  مالی  سیاست‌های 

خارجی، ثبات اقتصادی و بهبود زیرساخت‌ها است3.
به همین ترتیب،4 در مقاله‌ای تحت عنوان »اثرات تسهیلات پرداختی بانک مسکن بر ارزش 
مسکن،  بانک  پرداختی  تسهیلات  تاثیر  رگرسیونی،  الگوی  از  استفاده  با  مسکن«،  بخش  افزوده 
سرمایه‌گذاری بخش خصوصی و نرخ تورم را بر ارزش افزوده بخش مسکن در دوره زمانی 1373 
بخش  سرمایه‌گذاری  و  مسکن  بانک  تسهیلات  که  می‌دهد  نشان  نتایج  کردند.  بررسی   1396 تا 
که نرخ سود  خصوصی اثر مثبت و معنی‌داری بر ارزش افزوده بخش مسکن داشته‌اند، درحالی 
تسهیلات تاثیر منفی داشته است. همچنین، وجود همگرایی در مدل به تأیید پذیرفته شد و نشان 

که 70 درصد از عدم تعادل‌ها در هر دوره اصلاح می‌شود. داد 
و  اقتصادی  تحریم‌های  ارزی،  شوک  اثرات   )2021( پروانه  و  کمالی‌دهکردی  این،  بر  افزون 
نوسانات قیمت نفت بر بازار مسکن را مورد بررسی قرار دادند. براساس نتایج، افزایش قیمت نفت 
باعث افزایش قیمت مسکن به میزان 78 درصد و تحریم‌ها و نرخ ارز باعث افزایش آن به ترتیب 

1. Kilian & Zhou, (2022)
2. Xiange, (2022)

3. هاشمی و همکاران، )2022(
4. فرد و همکاران، )2021(
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درآمد‌های  نامناسب  مدیریت  که  می‌دهد  نشان  تحقیق  این  نتایج  می‌شوند.  درصد   83 و   174
کاهش ارزش پول ملی  نفتی و عدم برنامه‌ریزی صحیح دولت باعث افزایش تورم و نقدینگی و 
شده است. بنابراین، برنامه‌ریزی مالی صحیح و اولویت‌بندی بخش‌های اقتصادی در مواجهه با 

تحریم‌ها و شوک‌های اقتصادی اهمیت دارد.
از  ایران  اقتصاد  و  ساختمان  بخش  افزوده  ارزش  نوسانات  ارتباط  بررسی  به  مقاله‌ای  1در 

تاثیر  نفت  بخش  نوسانات  که  می‌دهد  نشان  مطالعه  این  پرداخته‌اند.   ١٣٩٣ تا   ١٣٣٨ سال‌های 
غالباً  ساختمان  بخش  در  فعالیت  کاهش  دوره‌های  و  دارد  ساختمان  بخش  به  نسبت  بیشتری 
به‌طور  بنابراین، بخش ساختمان  آن رخ می‌دهد.  از  یا پس  اقتصادی همزمان  کاهش فعالیت  با 
معناداری از تکانه‌های سایر بخش‌های اقتصادی تاثیر می‌پذیرد، اما تاثیر برعکس آن بی‌اهمیت 
است. در مجموع، شواهدی بر پیش‌رو یا محرک بودن بخش ساختمان در اقتصاد ایران مشاهده 

نشد.
و دارایی‌های  بازار دارایی‌ها )بازار مسکن  با عنوان »هم حرکتی و علیت میان  2در مقاله‌ای 

بازار‌های  میان  سرایت  بررسی  به  موجک  آنالیز  رویکرد  از  استفاده  با  ایران”  اقتصاد  در  مالی( 
، طلا و نیز حوزه بانکی در اقتصاد ایران طی دوره ١٣٩۵-١٣٧٠  دارایی‌ها شامل مسکن، سهام، ارز
که بازدهی ناشی از رشد قیمت در بازار مسکن  کی از آن است  پرداخته‌اند. نتایج این مطالعه حا
کوتاه‌مدت با بازار‌های ارز و سهام دارای هم حرکتی و هم فاز بوده و جهت علیت از  عمدتاً در 

نرخ ارز به طرف بازار مسکن و از بازار مسکن به طرف بازار سهام است.
، مسکن و سهام اقتصاد  کار انتقال ریسک بین بازارهای ارز 3در مقاله‌ای با عنوان »بررسی ساز و 

ایران” به تخمین ارزش‌های در معرض خطر سه بازار دارایی )مسکن، ارز و سهام( طی سال‌های 
1369-1394 با استفاده از روش ناهمسانی واریانس شرطی تعمیم یافته پرداخته‌اند. نتایج آزمون 
از بازار سهام به  ارز به قیمت سهام و نیز رابطه علّی  از نرخ  که رابطه علّی  علیت نشان می‌دهد 
به  ارز  بازار  ریسک  و  نوسانات  کاهش  آمده،  دست  به  نتایج  براساس  دارد.  وجود  مسکن  بازار 
کل اقتصاد منجر می‌شود. کاهش ریسک سایر بازارهای دارایی از جمله بازار مسکن و در نهایت 

1. زاوه‌ و فخرالدین, )2020(
2. مهوش و همکاران، )2019(

3. باستان‌زاد وهمکاران، )2017(
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مسکن  قیمت  بر  اجتماعی  و  اقتصادی  عوامل  تاثیر  بررسی  به  مطالعه‌ای  1در  این،  بر  علاوه 
کردند و  در ایران )1350-1391( پرداختند. آن‌ها از روش برآورد حداقل مربعات معمولی استفاده 
که نرخ شهرنشینی، نرخ اجاره‌بها، درآمد سرانه، و اعتبارات بانک مسکن به بخش  نتایج نشان داد 
که تولید ناخالص ملی و مخارج دولت در فصل تامین مسکن  مسکن تاثیر مثبت دارند، در حالی 
و تعداد پروانه‌های ساختمانی تاثیر معکوس دارند. بنابراین، براساس این تحقیق، قیمت مسکن 
و در نهایت سیاست‌های  نرخ اجاره‌بها است  و  تاثیر نرخ شهرنشینی، درآمد سرانه،  بیشتر تحت 

کمترین تاثیر را دارند. پولی و مالی دولت 

4. سوالات تحقیق
در این بخش، ابتدا سوالات اصلی و فرعی را مطرح می‌کنید. سوالات باید به‌طور مستقیم به مسأله 

اصلی تحقیق مرتبط باشند و تمرکز تحقیق را نشان دهند. 
کلی آن، یعنی شناسایی و اولویت‌بندی عوامل  سوالات اصلی این پژوهش با توجه به هدف 
زیر  شرح  به  ایران،  مسکن  بخش  در  صنعتی  سرمایه‌گذاری  بر  تأثیرگذار  غیرپولی  و  پولی  کلیدی 

است:
	1 کدام عوامل پولی و غیرپولی بیشترین تأثیر را بر سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن ایران .

دارند؟
	2 کرد؟. چگونه می‌توان با استفاده از روش دلفی-فازی این عوامل را شناسایی و اولویت‌بندی 
	3 مسکن . بخش  در  صنعتی  سرمایه‌گذاری  بر  تأثیرگذاری  در  غیرپولی  و  پولی  عوامل  بین  آیا 

تفاوت معناداری وجود دارد؟
	4 بر . می‌تواند  ارزی(  نوسانات  و  تحریم‌ها  )مانند  اقتصادی  قطعیت‌های  عدم  اندازه  چه  تا 

تصمیمات سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن تأثیرگذار باشد؟
	5 افزایش . بر  معناداری  تاثیر  توانسته‌اند  ایران  در  موجود  نظارتی  و  مالی  سیاست‌های  آیا 

سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن داشته باشند؟

1. باستان‌زاد و همکاران، )2017(
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5. فرضیات تحقیق
در این بخش، فرضیات مرتبط با سوالات تحقیق را مطرح می‌کنید. فرضیات باید بر اساس مبانی 

نظری و مطالعات پیشین تدوین شوند و به‌طور مستقیم به سوالات تحقیق پاسخ دهند.
با توجه به سوالات تحقیق، فرضیات اصلی پژوهش به شرح زیر است:

	1 ، و نرخ بهره به‌طور معناداری بر سرمایه‌گذاری صنعتی در . عوامل پولی مانند نرخ تورم، نرخ ارز
بخش مسکن تاثیر می‌گذارند.

	2 سرمایه‌گذاری . بر  معناداری  به‌طور  تحریم‌ها  و  نظارتی  سیاست‌های  مانند  غیرپولی  عوامل 
صنعتی در بخش مسکن تاثیر دارند.

	3 بین تأثیر عوامل پولی و غیرپولی بر سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن تفاوت معناداری .
وجود دارد.

	4 بر . معناداری  و  منفی  تأثیر  ارزی(  نوسانات  و  تحریم‌ها  )مانند  اقتصادی  قطعیت‌های  عدم 
جذب سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن دارند.

	5 سیاست‌های مالی و نظارتی فعلی در ایران نیاز به بازنگری دارند تا تأثیر بیشتری بر افزایش .
سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن داشته باشند.

6. روش تحقیق
این پژوهش به بررسی و تحلیل جامع تأثیرات متغیرهای پولی و غیرپولی بر تصمیمات سرمایه‌گذاری 
کیفی استفاده  کمی و  در بخش مسکن می‌پردازد. برای دستیابی به این هدف، از رویکرد ترکیبی 

که در ادامه به تفصیل توضیح داده می‌شود. شده است 
6-1. مراحل اجرای تحقیق

6-1-1. تعریف مسأله و تعیین اهداف تحقیق

• تعریف مسأله : بررسی تأثیرات متغیرهای پولی و غیرپولی بر سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش 	

کلیدی مؤثر بر این سرمایه‌گذاری از بعد صنعتی. مسکن و شناسایی عوامل 
• اهداف تحقیق: شناسایی و رتبه‌بندی متغیرهای تأثیرگذار بر سرمایه‌گذاری در بخش مسکن 	

با استفاده از روش دلفی-فازی.



رگانی، شماره 112، پاییز  1403  وهشنامه باز پژ 148 

6-1-2. جمع‌آوری داده‌ها و اطلاعات

• گزارش‌های 	 منابع داده‌ها: اطلاعات مورد نیاز از طریق مطالعه، مرور و تحلیل مقالات علمی، 

اقتصاد  و  مسکن  حوزه  کارشناسان  و  خبرگان  با  یافته  نیمه‌ساختار  مصاحبه‌های  و  دولتی 
جمع‌آوری شده است.

• ابزارهای جمع‌آوری داده‌ها: پرسشنامه‌های دلفی، مصاحبه‌های نیمه‌ساختار یافته و داده‌های 	

آماری مربوط به بازار مسکن و شاخص‌های اقتصادی.

6-1-3. روش دلفی

• و 	 اقتصاد  مسکن،  حوزه  در  تجربه  با  کارشناسان  و  خبرگان  انتخاب  خبرگان:  پانل  تشکیل 

سرمایه‌گذاری صنعتی. تعداد خبرگان معمولاً بین 10 تا 20 نفر انتخاب می‌شود.
• اجرای سه دور پرسشنامه‌ دلفی برای شناسایی و اجماع‌نظر 	 طراحی و اجرای دورهای دلفی: 

کلیدی تأثیرگذار بر سرمایه‌گذاری در بخش مسکن. خبرگان بر متغیرهای 
	1 دور اول: جمع‌آوری نظرات اولیه و شناسایی متغیرهای پیشنهادی..
	2 دور دوم: ارائه نتایج دور اول به خبرگان و درخواست بازخورد و نظرات تکمیلی..
	3 کلیدی.. دور سوم: جمع‌بندی نهایی و دستیابی به اجماع‌نظر در مورد متغیرهای 

6-1-4. روش تحلیل فازی

• داده‌های 	 تبدیل  برای  فازی  نظریه  از  استفاده  فازی:  متغیرهای  به  دلفی  داده‌های  تبدیل 

و  عضویت  توابع  ورودی،  متغیرهای  تعیین  شامل  فرآیند  این  فازی.  کمی  مقادیر  به  کیفی 
سیستم استنتاج فازی است.

• با استفاده از تحلیل داده‌های فازی، متغیرهای شناسایی‌شده رتبه‌بندی 	 رتبه‌بندی متغیرها: 

کمک می‌کند تا متغیرهای با اهمیت بیشتری را  می‌شوند. این رتبه‌بندی به تصمیم‌گیرندگان 
کنند. شناسایی 

6-1-5. تحلیل داده‌ها

• تفسیر 	 و  داده‌ها  تحلیل  برای  فازی  و  آماری  نرم‌افزارهای  از  استفاده  فازی:  و  آماری  تحلیل 
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نتایج. نرم‌افزارهایی نظیر  EXCEL و MATLAB نرم‌افزارهای تخصصی فازی برای تحلیل 
داده‌های دلفی و فازی استفاده خواهند شد.

• تفسیر نتایج: نتایج به دست آمده از تحلیل داده‌ها تفسیر شده و تأثیرات متغیرهای مختلف 	

بر سرمایه‌گذاری در بخش مسکن بررسی می‌شود.

6-1-6. اعتبارسنجی نتایج

• نرخ 	 و  از روش دلفی-فازی استفاده شده  این پژوهش  اینکه در  به  با توجه  گاری:  ناساز خ  نر

نظرها  اختلاف  که  گرفت  نتیجه  می‌توان  است،  شده  گرفته  نظر  در   0.1 از  کمتر  ناسازگاری 
 0.1 از  کمتر  ناسازگاری  نرخ  دارد.  وجود  آنها  بین  نسبی  اجماع  و  بوده  کم  کارشناسان  بین 
از  آمده دارای اعتبار بیشتری هستند و پرسشنامه  که نتایج به دست  نشان‌دهنده این است 

روایی مناسبی برخوردار است.
• گوبا: جهت ارزیابی روایی، از معیارهای اعتبارسنجی 	 ارزیابی روایی با استفاده از روش لینکلن و 

کنند  گوبا استفاده شد. براین اساس، از مصاحبه‌شوندگان تقاضا شد تا بررسی  روش لینکلن و 
که آیا نتایج با دیدگاه‌های آنها مطابقت دارد یا خیر )یعنی میزان درستی یافته‌ها(. همچنین، 
که نشان می‌دهد این نتایج تا چه اندازه قابل تعمیم  انتقال‌پذیری )یعنی ارائه جامع یافته‌ها( 

گرفت. به سایر محیط‌ها هستند، مورد بررسی قرار 

6-2. مزایای استفاده از روش دلفی-فازی
که از جمله آن‌ها می‌توان به موارد زیر  استفاده از روش دلفی-فازی دارای مزایای متعددی است 

کرد: اشاره 
• ترکیب 	 و  خبرگان  نظرات  دقیق  تحلیل  و  جمع‌آوری  امکان  روش  این  دقت:  و  جامعیت 

کمی را فراهم می‌کند. کیفی و  داده‌های 
• عدم 	 که  می‌دهد  را  امکان  این  پژوهشگران  به  فازی  نظریه  از  استفاده  انعطاف‌پذیری: 

کنند. قطعیت‌ها و ابهامات موجود در داده‌ها را به‌طور مؤثری مدیریت 
• و 	 تجربه  بر  مبتنی  اطلاعاتی  به‌عنوان  خبرگان  نظرات   : بازار واقعیت‌های  با  نزدیک  ارتباط 

به  می‌تواند  و  دارد  بازار  واقعیت‌های  با  نزدیکی  ارتباط  مرتبط،  زمینه‌های  در  عمیق  دانش 
کند. کمک  تصمیم‌گیری‌های بهینه 
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که در ترکیب نظرات خبرگان و تحلیل  روش تحقیق دلفی-فازی به‌دلیل قابلیت‌های ویژه‌ای 
سرمایه‌گذاری  بر  تأثیرگذار  متغیرهای  رتبه‌بندی  و  شناسایی  برای  دارد،  کمی  و  کیفی  داده‌های 
و  خبرگان  تجربیات  از  بهره‌گیری  با  روش  این  است.  مناسب  بسیار  مسکن  بخش  در  صنعتی 
کمک می‌کند و امکان پوشش  مدیریت عدم قطعیت، به شناسایی و اولویت‌بندی متغیرهای مهم 
جامع‌تر و دقیق‌تری از عوامل موثر بر سرمایه‌گذاری در بخش مسکن را فراهم می‌سازد. در نتیجه، 

کمک می‌کند. این رویکرد به تصمیم‌گیری بهینه و بهبود وضعیت این بخش 

6-3. الگوریتم اجرای روش دلفی-فازی
در این پژوهش، الگوریتم اجرای روش دلفی-فازی به صورت زیر می‌باشد:

• کثر 	 را در قالب حداقل، محتمل‌ترین و حدا خبرگان نظرات خود  جمع‌آوری نظرات خبرگان: 

مقدار )اعداد فازی مثلثی( ارائه می‌دهند.
• : میانگین نظرات خبرگان و میزان اختلاف نظر هر فرد 	 محاسبه میانگین نظرات و اختلاف نظر

خبره از میانگین جمع محاسبه می‌شود.
• کارشناسان ارسال 	 بازخورد به خبرگان: این اطلاعات برای دریافت نظرات جدید مجدداً به 

می‌شود.
• ارائه 	 جدیدی  نظر  قبل،  مرحله  از  حاصل  اطلاعات  اساس  بر  خبره  فرد  هر  نظرات:  تعدیل 

می‌دهد یا نظر قبلی خود را تعدیل و اصلاح می‌کند.
• کافی برسند.	 که میانگین اعداد فازی به ثبات  ثبات نظرات: این فرایند ادامه می‌یابد تا زمانی 

6-4. آمار توصیفی پاسخ دهندگان
کلی و توصیف ویژگی‌های جمعیت شناختی پاسخ‌دهندگان پرسش‌نامه،  در ذیل، به خصوصیات 

، تحصیلات و تعداد آنها پرداخته شده است. کار از جنبه: جنسیت، سن، سابقه 
• جنسیت	

جدول 1- توزیع فراوانی مربوط به جنسیت

درصد فراوانیفراوانیجنسیت

975مرد

325زن



‌بندی عوامل کلتیررسی و اولوب 151 و پولی دیی لوغیرپ  ر سرمایه‌گذاری صنعبی  ی در بخش مسکن بات  ...

طبق جدول )1(، 75 درصد از پاسخ دهندگان را مرد بوده و 25 درصد مابقی زن بوده‌اند.
• سن	

جدول 2- توزیع فراوانی مربوط به سن

درصد فراوانیفراوانیسن

20216.7 تا 30

30325 تا 40

40541.7 تا 50

216.7بالاتر از 50

 
 

 
 : جنسیت پاسخ دهندگان 1شکل 

 اند. بودهمابقی زن   درصد  25بوده و  مرد را درصد از پاسخ دهندگان 75، 1جدول   طبق

 سن  -ب
 : توزیع فراوانی مربوط به سن 2جدول 

 درصد فراوانی فراوانی سن 
 16.7 2 30 تا 20
 25 3 40تا  30
 41.7 5 50تا  40

 16.7 2 50بالاتر از 
 

تا   40فراوانی پاسخ دهندگان به گروه سنی  که مربوط به سن پاسخ دهندگان است، بیشترین    2جدول  مطابق با  
 که این گروه  سال است  50  بالاتر از  و  30تا    20  بین  یسنهاي  براي گروهو کمترین فراوانی  سال تعلق دارد    50

 .دربر می گیرد از پاسخ دهندگان را درصد  16.7

 
 : سن پاسخ دهندگان 2شکل 

 سابقه کار-ج

 : توزیع فراوانی مربوط به سابقه کار 3جدول
 درصد فراوانی فراوانی سابقه خدمت 

 8.4 1 5کمتر از 

مرد
75%

زن
25% مرد

زن
16.7

25
.0

41.7
16.7

30 ات 20 

40 ات 30

50 ات 40

�   50

نمودار 1- جنسیت پاسخ دهندگان

که مربوط به سن پاسخ دهندگان است، بیشترین فراوانی پاسخ دهندگان به  مطابق با جدول )2( 
گروه‌های سنی بین 20 تا 30 و بالاتر از  کمترین فراوانی برای  گروه سنی 40 تا 50 سال تعلق دارد و 

گروه 16.7 درصد از پاسخ دهندگان را دربر می‌گیرد. که این  50 سال است 

نمودار 2- سن پاسخ دهندگان
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• کار	 سابقه 
کار جدول3- توزیع فراوانی مربوط به سابقه 

درصد فراوانیفراوانیسابقه خدمت

18.4کمتر از 5

5325 تا 10 سال

10541.6 تا 15 سال

325بیش از 15 سال

 
 

 25 3 سال  10تا  5
 41.6 5 سال   15تا  10

 25 3 سال  15بیش از 
 

 

 
 : سابقه کار پاسخ دهندگان3شکل 

تعداد و کمترین    سال بوده  15تا    10داراي سابقه کاري بین    فراوانی  بیشترینملاحظه می شود که    3جدول در  
 . آنان را تشکیل می دهند  درصد   8.4بوده اند که   سال 5کمتر از سابقه کار پاسخ دهندگان با 

 حصیلاتت -د

 : توزیع فراوانی مربوط به تحصیلات4جدول 
 درصد فراوانی فراوانی تحصیلات
 17 2 کارشناسی 

 41.5 5 کارشناسی ارشد 
 41.5 5 دکتري 

 

 
 : تحصیلات پاسخ دهندگان4شکل 

5کمتر از 
8%

سال10تا 5
سال15تا 25%10

42%

بیش از 
سال15

25%

5کمتر از  سال10تا 5 سال15تا 10 سال15بیش از 

یکارشناس
17%

کارشناسی 

دکتري
42%

کارشناسی

کارشناسی ارشد

دکتری

کار پاسخ دهندگان نمودار 3- سابقه 

تا 15 سال بوده‌  کاری بین 10  که بیشترین فراوانی دارای سابقه  در جدول )3( ملاحظه می‌شود 
را  آنان  که 8.4  درصد  بوده‌اند  پنج سال  از  کمتر  کار  با سابقه  پاسخ دهندگان  کمترین تعداد  و 

تشکیل می‌دهند.
• تحصیلات	

جدول 4- توزیع فراوانی مربوط به تحصیلات

درصد فراوانیفراوانیتحصیلات

217کارشناسی

541.5کارشناسی ارشد

541.5دکتری
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 25 3 سال  10تا  5
 41.6 5 سال   15تا  10

 25 3 سال  15بیش از 
 

 

 
 : سابقه کار پاسخ دهندگان3شکل 

تعداد و کمترین    سال بوده  15تا    10داراي سابقه کاري بین    فراوانی  بیشترینملاحظه می شود که    3جدول در  
 . آنان را تشکیل می دهند  درصد   8.4بوده اند که   سال 5کمتر از سابقه کار پاسخ دهندگان با 

 حصیلاتت -د

 : توزیع فراوانی مربوط به تحصیلات4جدول 
 درصد فراوانی فراوانی تحصیلات
 17 2 کارشناسی 

 41.5 5 کارشناسی ارشد 
 41.5 5 دکتري 

 

 
 : تحصیلات پاسخ دهندگان4شکل 

5کمتر از 
8%

سال10تا 5
سال15تا 25%10

42%

بیش از 
سال15

25%

5کمتر از  سال10تا 5 سال15تا 10 سال15بیش از 

یکارشناس
17%

کارشناسی 

دکتري
42%

کارشناسی

کارشناسی ارشد

دکتری

نمودار 4- تحصیلات پاسخ دهندگان

کارشناسی ارشد و دکتری می‌باشد  گروههای  که مربوط به  با توجه جدول )4(، بیشترین فراوانی 
کارشناسی  گروه  کمترین جامعه آماری مربوط به  که 83 درصد آنان را تشکیل می‌دهند و از طرفی 

کل می‌باشد. با 17 درصد 

7. متغیرهای موثر در سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن
در این قسمت با رجوع به منابع موجود و مصاحبه با متخصصین سرمایه‌گذاری در بخش مسکن 
مهمترین عامل‌های سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن شناسایی و به‌صورت مدون در جدول 

زیر آورده شده است:
جدول 5-  مهمترین عامل‌های موثر در سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش مسکن

نام متغیرردیف

نرخ رشد واقعی نقدینگی1

نرخ تورم2

درآمدهای نفتی3

نرخ طلا4

تسهیلات بانکی بخش مسکن5

رشد قیمت زمین6

نرخ رشد بهای مصالح ساختمانی7

تقاضا وعرضه مسکن )شهری، روستایی(8
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نام متغیرردیف

عدم قطعیت سیاست‌های اقتصادی9

سیاست‌های نظارتی ومنطقه‌بندی )برنامه ریزی شهری، مجوزهای ساخت و 10
) ساز

نوسانات ارزی11

تحریم12

امکان تامین مالی13

مقررات سرمایه‌گذاری خارجی14

رشد جمعیت و روند شهرنشینی15

ح روش اجرای دلفی فازی 8. شر
که برای بار نخست، روش دلفی ارائه دادند. این  کسانی بودند   ، در سال 1963، دالکی و هلمر
که شامل سه سه خصوصیت  که مبتنی بر نظرات متخصصان است روشی پیمایشی است  تکنیک 
آماری.  گروهی  پاسخ  آخر  در  و  تکرار  و  کنترل شده  بازخورد  پاسخ‌های بی‌نام،  اصلی می‌باشد: 
گروه از متخصصان  که به صورت نظام مند به قصد جمع‌آوری داوری‌های یک  تکنیک دلفی 
موضوع خاص درباره سوال یا سوالاتی خاص ایجاد شده است. در بعضی موارد، نظرات و داوری 
در  این مشکل،  برای حل  بیان شوند.  به صورت قطعی  و  کمی  اعداد  با  نمی‌توانند  متخصصان 
برای  مناسبی  ابزار  که  کرد  ارائه  فازی«  »مجموعه‌های  نام  به  نظریه‌ای  زاده  لطفی   ،۱۹۶۵ سال 
به‌منظور  از روش دلفی فازی  نیز  این پژوهش  تصمیم‌گیری در شرایط عدم قطعیت می‌باشد. در 

غربالگری متغیرها استفاده شده است1. 
که برای اجرای روش دلفی فازی باید برداشت شامل2: گام‌هایی 

• که از طریق مرور مبانی نظری آن موضوع شناسایی می‌شوند. 	 تعیین شاخص‌های یک تحقیق 
• گروهی از متخصصان برای نظرخواهی در مورد شاخص ها. 	 تشکیل 
• جمع‌آوری نظرات متخصصان و غربالگری متغیرها بر اساس نظرات آنها. 	

که در جدول )5( تشریح شده است، در این پژوهش نیز از اعداد فازی مثلثی استفاده  همان‌گونه 
شده است.

1. Ljepava & Aleksic, (2020)

2. موسوی و همکاران، )2015(
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جدول 6- عبارات مقداری در قبال اعداد دلفی فازی قرار دارند1 

اعداد فازی مثلثیعبارات مقداری  

کم )0,0,0.25(خیلی 

)0,0.25,0.5(کم

)0.25,0.5,0.75(متوسط

)0.5,0.75,1(زیاد

)0.75,1,1(خیلی زیاد

 
 

به منظور غربالگري متغیرها استفاده شده    فازي  دلفی  روش ازباشد. در این پژوهش نیز  می  قطعیت عدم در شرایط 
 . )2020 1چیو الکس پاوایل( است

 ): 2015شامل (موسوي و همکاران، باید برداشت   دلفی فازي هایی که براي اجراي روش گام

 تعیین شاخص هاي یک تحقیق که از طریق مرور مبانی نظري آن موضوع شناسایی می شوند.   -
 تشکیل گروهی از متخصصان براي نظرخواهی در مورد شاخص ها.   -
 جمع آوري نظرات متخصصان و غربالگري متغیرها بر اساس نظرات آنها.  -

 از اعداد فازي مثلثی استفاده شده است.  نیز در این پژوهشتشریح شده است،  5همان گونه که در جدول  

 : )2011 و همکاران(ناصر؛  1394:  عبارات مقداري در قبال اعداد دلفی فازي قرار دارند (موسوي و همکاران،  6  جدول
 مثلثیاعداد فازي  مقداري  عبارات 

 (0,0,0.25) خیلی کم 
 (0,0.25,0.5) کم 

 (0.25,0.5,0.75) متوسط 
 (0.5,0.75,1) زیاد 

 (0.75,1,1) خیلی زیاد
𝑆𝑆𝑆𝑆 آستانه با مقدار صشاخ هر اکتسابی ارزش ها، مقدارسپس، براي تایید و غربالگري شاخص مقایسه می شود که ̃

 به 0.5در این تحقیق، مقدار . مثلاً  شودین مییعتگیرنده تصمیمشخص با استنباط ذهنی  فقط مقدار آستانهالبته 
ات نظر مثلثی فازي مقادیر اابتد یعنی در  .  )2017نصر,    و  ي(راهدار  آستانه در نظر گرفته شده استعدد  عنوان  

مورد  ها آن فازي میانگین ،)دهنده  پاسخ (n میانگین نظراتبه دست آوردن   براي سپس ه ومحاسبمتخصصان  
 استفاده می شود: ها از روابط زیر براي هر یک از شاخص  𝝉𝝉𝝉𝝉محاسبه عدد فازي    جهت .گیردقرار می محاسبه

(1) 𝜏𝜏𝜏𝜏𝜏ij = �aij, bij, cij�,    i = 1,2, … , n     j = 1,2, … , m 

(2) 𝑎𝑎𝑎𝑎𝑗𝑗𝑗𝑗 = �
𝑎𝑎𝑎𝑎𝑖𝑖𝑖𝑖𝑗𝑗𝑗𝑗
𝑛𝑛𝑛𝑛

 

(3) 𝑏𝑏𝑏𝑏𝑗𝑗𝑗𝑗 = �
𝑏𝑏𝑏𝑏𝑖𝑖𝑖𝑖𝑗𝑗𝑗𝑗
𝑛𝑛𝑛𝑛

 

(4) 𝑐𝑐𝑐𝑐𝑗𝑗𝑗𝑗 = �
𝑐𝑐𝑐𝑐𝑖𝑖𝑖𝑖𝑗𝑗𝑗𝑗
𝑛𝑛𝑛𝑛

 
. همچنین مقدار دیفازي شده میانگین عدد برابر است  گیريتصمیمشاخص  با    jفرد خبره و اندیس  با    iاندیس  

 .) 2017نصر,  و ي(راهدار گیردبا استفاده از روابط زیر صورت می، فازي

)5( 𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶 =  
𝑎𝑎𝑎𝑎 + 𝑏𝑏𝑏𝑏 + 𝑐𝑐𝑐𝑐

3
 

 
1 Ljepava & Aleksic, 

کتسابی هر شاخص با مقدار آستانه سپس، برای تایید و غربالگری شاخص‌ها، مقدار ارزش ا
که البته مقدار آستانه فقط با استنباط ذهنی شخص تصمیم‌گیرنده تعیین می‌شود.  مقایسه می‌شود 
ابتدا  در  یعنی  است2.  شده  گرفته  نظر  در  آستانه  عدد  به‌عنوان   0.5 مقدار  تحقیق،  این  در  مثلاً 
 n( مقادیر فازی مثلثی نظرات متخصصان محاسبه و سپس برای به دست آوردن میانگین نظرات
آن‌ها مورد محاسبه قرار می‌گیرد. جهت محاسبه عدد فازی  برای  پاسخ دهنده(، میانگین فازی 

هر یک از شاخص‌ها از روابط زیر استفاده می‌شود:
)1(
)2(
)3(

 
 

به منظور غربالگري متغیرها استفاده شده    فازي  دلفی  روش ازباشد. در این پژوهش نیز  می  قطعیت عدم در شرایط 
 . )2020 1چیو الکس پاوایل( است
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 تشکیل گروهی از متخصصان براي نظرخواهی در مورد شاخص ها.   -
 جمع آوري نظرات متخصصان و غربالگري متغیرها بر اساس نظرات آنها.  -

 از اعداد فازي مثلثی استفاده شده است.  نیز در این پژوهشتشریح شده است،  5همان گونه که در جدول  

 : )2011 و همکاران(ناصر؛  1394:  عبارات مقداري در قبال اعداد دلفی فازي قرار دارند (موسوي و همکاران،  6  جدول
 مثلثیاعداد فازي  مقداري  عبارات 

 (0,0,0.25) خیلی کم 
 (0,0.25,0.5) کم 

 (0.25,0.5,0.75) متوسط 
 (0.5,0.75,1) زیاد 

 (0.75,1,1) خیلی زیاد
𝑆𝑆𝑆𝑆 آستانه با مقدار صشاخ هر اکتسابی ارزش ها، مقدارسپس، براي تایید و غربالگري شاخص مقایسه می شود که ̃

 به 0.5در این تحقیق، مقدار . مثلاً  شودین مییعتگیرنده تصمیمشخص با استنباط ذهنی  فقط مقدار آستانهالبته 
ات نظر مثلثی فازي مقادیر اابتد یعنی در  .  )2017نصر,    و  ي(راهدار  آستانه در نظر گرفته شده استعدد  عنوان  

مورد  ها آن فازي میانگین ،)دهنده  پاسخ (n میانگین نظراتبه دست آوردن   براي سپس ه ومحاسبمتخصصان  
 استفاده می شود: ها از روابط زیر براي هر یک از شاخص  𝝉𝝉𝝉𝝉محاسبه عدد فازي    جهت .گیردقرار می محاسبه

(1) 𝜏𝜏𝜏𝜏𝜏ij = �aij, bij, cij�,    i = 1,2, … , n     j = 1,2, … , m 

(2) 𝑎𝑎𝑎𝑎𝑗𝑗𝑗𝑗 = �
𝑎𝑎𝑎𝑎𝑖𝑖𝑖𝑖𝑗𝑗𝑗𝑗
𝑛𝑛𝑛𝑛

 

(3) 𝑏𝑏𝑏𝑏𝑗𝑗𝑗𝑗 = �
𝑏𝑏𝑏𝑏𝑖𝑖𝑖𝑖𝑗𝑗𝑗𝑗
𝑛𝑛𝑛𝑛

 

(4) 𝑐𝑐𝑐𝑐𝑗𝑗𝑗𝑗 = �
𝑐𝑐𝑐𝑐𝑖𝑖𝑖𝑖𝑗𝑗𝑗𝑗
𝑛𝑛𝑛𝑛
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 .) 2017نصر,  و ي(راهدار گیردبا استفاده از روابط زیر صورت می، فازي

)5( 𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶 =  
𝑎𝑎𝑎𝑎 + 𝑏𝑏𝑏𝑏 + 𝑐𝑐𝑐𝑐
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1 Ljepava & Aleksic, 

	)4(

اندیس i با فرد خبره و اندیس j با شاخص تصمیم‌گیری برابر است. همچنین مقدار دیفازی شده 
میانگین عدد فازی، با استفاده از روابط زیر صورت می‌گیرد3.

 
 

به منظور غربالگري متغیرها استفاده شده    فازي  دلفی  روش ازباشد. در این پژوهش نیز  می  قطعیت عدم در شرایط 
 . )2020 1چیو الکس پاوایل( است

 ): 2015شامل (موسوي و همکاران، باید برداشت   دلفی فازي هایی که براي اجراي روش گام

 تعیین شاخص هاي یک تحقیق که از طریق مرور مبانی نظري آن موضوع شناسایی می شوند.   -
 تشکیل گروهی از متخصصان براي نظرخواهی در مورد شاخص ها.   -
 جمع آوري نظرات متخصصان و غربالگري متغیرها بر اساس نظرات آنها.  -

 از اعداد فازي مثلثی استفاده شده است.  نیز در این پژوهشتشریح شده است،  5همان گونه که در جدول  

 : )2011 و همکاران(ناصر؛  1394:  عبارات مقداري در قبال اعداد دلفی فازي قرار دارند (موسوي و همکاران،  6  جدول
 مثلثیاعداد فازي  مقداري  عبارات 

 (0,0,0.25) خیلی کم 
 (0,0.25,0.5) کم 

 (0.25,0.5,0.75) متوسط 
 (0.5,0.75,1) زیاد 

 (0.75,1,1) خیلی زیاد
𝑆𝑆𝑆𝑆 آستانه با مقدار صشاخ هر اکتسابی ارزش ها، مقدارسپس، براي تایید و غربالگري شاخص مقایسه می شود که ̃

 به 0.5در این تحقیق، مقدار . مثلاً  شودین مییعتگیرنده تصمیمشخص با استنباط ذهنی  فقط مقدار آستانهالبته 
ات نظر مثلثی فازي مقادیر اابتد یعنی در  .  )2017نصر,    و  ي(راهدار  آستانه در نظر گرفته شده استعدد  عنوان  

مورد  ها آن فازي میانگین ،)دهنده  پاسخ (n میانگین نظراتبه دست آوردن   براي سپس ه ومحاسبمتخصصان  
 استفاده می شود: ها از روابط زیر براي هر یک از شاخص  𝝉𝝉𝝉𝝉محاسبه عدد فازي    جهت .گیردقرار می محاسبه

(1) 𝜏𝜏𝜏𝜏𝜏ij = �aij, bij, cij�,    i = 1,2, … , n     j = 1,2, … , m 

(2) 𝑎𝑎𝑎𝑎𝑗𝑗𝑗𝑗 = �
𝑎𝑎𝑎𝑎𝑖𝑖𝑖𝑖𝑗𝑗𝑗𝑗
𝑛𝑛𝑛𝑛
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𝑏𝑏𝑏𝑏𝑖𝑖𝑖𝑖𝑗𝑗𝑗𝑗
𝑛𝑛𝑛𝑛
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1 Ljepava & Aleksic, 

	)5(

1. موسوی و همکاران، )1394(
)2017( , 2. راهداری و نصر
)2017 , 3. )راهداری و نصر
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، برای غربال و تعیین مهم ترین شاخص‌های ارائه شده از تکنیک دلفی با  در پژوهش حاضر نیز
رویکرد فازی استفاده شده است. مهم‌ترین مزیت روش تکنیک دلفی فازی نسبت به روش دلفی 
کم دانش مشارکت‌کنندگان است. در  سنتی، قابلیت مدیریت عدم قطعیت و پوشش دادن به ترا
فازی  مفاهیم  از  استفاده  با  را  خود  تجربیات  و  احساسات  مشارکت‌کنندگان  فازی،  دلفی  روش 
که این امر باعث افزایش دقت و صحت نتایج می‌شود. به علاوه، روش دلفی  می‌توانند ارائه دهند 
که در بسیاری از موارد باعث بهبود  فازی امکان مدل‌سازی پیچیدگی‌های واقعی را فراهم می‌کند 

تصمیم‌گیری و پیش‌بینی دقیق‌تر نتایج می‌شود1.
به‌طور خلاصه، اجرای تکنیک دلفی فازی شامل مراحل زیر است:

• کیفی	 تعیین رنج مناسب برای فازی‌سازی عبارات 
• اجماع مقادیر فازی شده	
• فازی زدایی اندازه ها	
• تعیین حد آستانه و غربالگری متغیرها	

 

 استفاده   فازي  رویکرد  با  دلفی  تکنیک  از  شاخصهاي ارائه شده  ترین  مهم  غربال و تعیین  در پژوهش حاضر نیز، براي
و   تیعدم قطع  تیریمد   تیقابل  ،یسنت   ینسبت به روش دلف  يفاز  یدلف  کیروش تکن  تیمز  نیترمهمشده است.  

اتیکنندگان احساسات و تجربمشارکت  ،يفاز  یکنندگان است. در روش دلفپوشش دادن به تراکم دانش مشارکت
. بهشودیم  جیو صحت نتا  قتد   شیامر باعث افزا  نیارائه دهند که ا  توانندیم  يفاز  میمفاه  خود را با استفاده از

از موارد باعث بهبود   ياریکه در بس  کند یرا فراهم م  یواقع  يهایدگیچیپ   يسازامکان مدل  يفاز  یعلاوه، روش دلف
 . )2010طالسی  ( شودیم جینتا ترقیدق ینیبشیو پ يریگمیتصم

 :است مراحل زیر شامل فازي  دلفی تکنیک به طور خلاصه، اجراي
 تعیین رنج مناسب براي فازي سازي عبارات کیفی

 شده اجماع مقادیر فازي  •
 فازي زدایی اندازه ها •
 تعیین حد آستانه و غربالگري متغیرها  •

تشریح مسئله تحقیق 
 

تجزیه و تحلیل نظرات خبرگان با ابزار دلفی فازي

رسیدن به اجماع در انتخاب متغیرها

تهیه پرسشنامه در خصوص متغیرهاي مطرح

انتخاب متخصصین و خبرگان مشرف به موضوع 

مشرف به موضوع  نانتخاب متخصصین و خبرگا

اجماع

به خبرگان فرآیندارسال نتایج 

بله
خیر

 .)1389شکل (میرسپاسی  شرح به فازي دلفی اجراي الگوریتم: 5شکل 

	

1. طالسی )2010(

بله



‌بندی عوامل کلتیررسی و اولوب 157 و پولی دیی لوغیرپ  ر سرمایه‌گذاری صنعبی  ی در بخش مسکن بات  ...

نظر  در  با  مسکن  بخش  در  صنعتی  سرمایه‌گذاری  در  تاثیرگذار  عوامل  مهمترین  شناسایی  برای 
از روش دلفی فازی استفاده شده است. در این  نیز  گرفتن متغیرهای پولی و غیرپولی اقتصادی 
بخش  در  صنعتی  سرمایه‌گذاری  بر  تاثیرگذار  عوامل  از  شاخص   15 شامل  پرسشنامه‌ای  بخش 
قرار  گروه خبره  اقتصادی در اختیار اعضای  و غیرپولی  گرفتن متغیرهای پولی  با در نظر  مسکن 
متغیرهای  قالب  در  معیار  هر  تاثیر  میزان  دربارۀ  را  نظرشان  آنها درخواست شد  از  و  گرفت است 
آورده شده  از نظرات خبرگان در جدول )7(  اولیه  کنند. نتایج  کلامی مندرج در پرسشنامه بیان 

است.
جدول 7- نتایج نظرات خبرگان

نام زیر معیارردیف
میزان اهمیت

کم خیلی زیادزیادمتوسطکمخیلی 

06600نرخ رشد واقعی نقدینگی1

00075نرخ تورم2

07410درآمدهای نفتی3

05520نرخ طلا4

05610تسهیلات بانکی بخش مسکن5

00660رشد قیمت زمین6

00462نرخ رشد بهای مصالح ساختمانی7

01560تقاضا وعرضه مسکن )شهری، روستایی(8

00066عدم قطعیت سیاست‌های اقتصادی9

سیاست‌های نظارتی ومنطقه‌بندی )برنامه ریزی 10
) 00750شهری، مجوزهای ساخت و ساز

00525نوسانات ارزی11

00066تحریم12

05700امکان تامین مالی13

02541مقررات سرمایه‌گذاری خارجی14

00291رشد جمعیت و روند شهرنشینی15

در جدول )7( شمارش نظرات خبرگان به شاخص‌های پژوهش آورده شده است. برای فازی‌سازی 
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اعداد، ابتدا بر اساس طیف جدول )5(، به عدد فازی تبدیل می‌کنیم سپس بر اساس روابط 1 تا 4 
میانگین فازی از امتیازات اخذ می‌شود و سپس توسط رابطه پایین میانگین فازی به عدد قطعی 

تبدیل می‌شود. به‌عنوان مثال معیار ردیف یک محاسبات دلفی فازی به‌صورت زیر می‌باشد:
و  زیاد  امتیاز  امتیاز متوسط، 4. خبره  کم، 3. خبره  امتیاز  کم، 2. خبره  امتیاز خیلی   1. خبره 
5. خبره امتیاز خیلی زیاد داده‌اند. بنابراین امتیاز فازی و غیرفازی )قطعی( به صورت زیر می‌باشد:

 
 

خبره امتیاز خیلی   5خبره امتیاز زیاد و    4خبره امتیاز متوسط،    3خبره امتیاز کم،    2خبره امتیاز خیلی کم،   صفر
 باشد: به صورت زیر میو غیرفازي (قطعی) اند. بنابراین امتیاز فازي داده زیاد

یزافزایتما

=
0 × (0,0,0.25) + 6 × (0,0.25,0.5) + 6 × (0.25,0.5,0.75) + 0 × (0.5,0.75,1) + 0 × (0.75,1,1)

12
= (0.125, 0.25, 0.35) 

امتیاز 
قطعی 

=
0.125, 0.25, 0.35

3
= 0.275 

  هاي دارد که که از این مقدارشود که نتایج نشان از تایید شاخصدر نظر گرفته می  0.5در این پژوهش عدد آستانه  
 0.5هایی که امتیاز قطعی آنها بالاتر از آستانه  شاخص  نتایج کامل آورده شده است.  7بیشتر می باشد. در جدول  

 . شوند هاي کلیدي در نظر گرفته میاست به عنوان شاخص

 دلفی فازي مرحله اول نتایج: 8 جدول
 کلیدي (بله/خیر) امتیاز قطعی  (L, M, U) میانگین نظرات فازي  ها شاخص

 بله 0.604 (0.854 ,0.604 ,0.354) نرخ رشد واقعی نقدینگی 

 بله 0.625 (0.875 ,0.625 ,0.375) نرخ تورم

 بله 0.604 (0.854 ,0.604 ,0.354) درآمدهاي نفتی 

 بله 0.729 (0.979 ,0.729 ,0.479) نرخ طلا 

 بله 0.625 (0.875 ,0.625 ,0.375) تسهیلات بانکی بخش مسکن 

 بله 0.729 (0.979 ,0.729 ,0.479) رشد قیمت زمین 

 بله 0.646 (0.896 ,0.646 ,0.396) نرخ رشد بهاي مصالح ساختمانی 

 بله 0.729 (0.979 ,0.729 ,0.479) تقاضا وعرضه مسکن

 بله 0.729 (0.979 ,0.729 ,0.479) هاي اقتصادي عدم قطعیت سیاست 

 بله 0.646 (0.896 ,0.646 ,0.396) بندي هاي نظارتی و منطقه سیاست 

 بله 0.729 (0.979 ,0.729 ,0.479) نوسانات ارزي

 بله 0.646 (0.896 ,0.646 ,0.396) تحریم 

 بله 0.729 (0.979 ,0.729 ,0.479) امکان تامین مالی

 بله 0.646 (0.896 ,0.646 ,0.396) گذاري خارجی مقررات سرمایه

 بله 0.729 (0.979 ,0.729 ,0.479) رشد جمعیت و روند شهرنشینی 

  فازي -مرحله دوم دلفی

در این مرحله، نتایج مرحله اول به خبرگان بازخورد داده شد. از آنها خواسته شد نظرات خود را مجدداً مورد بررسی  
قرار دهند و در صورت لزوم، بازبینی و اصلاح کنند. پس از دریافت نظرات جدید، میانگین فازي و امتیاز قطعی 

که نتایج نشان از تایید شاخص‌های دارد  گرفته می‌شود  در این پژوهش عدد آستانه 0.5 در نظر 
که  کامل آورده شده است. شاخص‌هایی  که از این مقدار بیشتر می‌باشد. در جدول )8( نتایج  که 
گرفته می‌شوند. کلیدی در نظر  امتیاز قطعی آنها بالاتر از آستانه 0.5 است به‌عنوان شاخص‌های 

جدول 8- نتایج مرحله اول دلفی فازی

(امتیاز قطعیمیانگین نظرات فازی )L, M, U(شاخص‌ها کلیدی )بله/خیر

بله0.604)0.354, 0.604, 0.854(نرخ رشد واقعی نقدینگی

بله0.625)0.375, 0.625, 0.875(نرخ تورم

بله0.604)0.354, 0.604, 0.854(درآمدهای نفتی

بله0.729)0.479, 0.729, 0.979(نرخ طلا

بله0.625)0.375, 0.625, 0.875(تسهیلات بانکی بخش مسکن

بله0.729)0.479, 0.729, 0.979(رشد قیمت زمین

بله0.646)0.396, 0.646, 0.896(نرخ رشد بهای مصالح ساختمانی

بله0.729)0.479, 0.729, 0.979(تقاضا وعرضه مسکن

عدم قطعیت سیاست‌های 
بله0.729)0.479, 0.729, 0.979(اقتصادی

سیاست‌های نظارتی و 
بله0.646)0.396, 0.646, 0.896(منطقه‌بندی
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(امتیاز قطعیمیانگین نظرات فازی )L, M, U(شاخص‌ها کلیدی )بله/خیر

بله0.729)0.479, 0.729, 0.979(نوسانات ارزی

بله0.646)0.396, 0.646, 0.896(تحریم

بله0.729)0.479, 0.729, 0.979(امکان تامین مالی

بله0.646)0.396, 0.646, 0.896(مقررات سرمایه‌گذاری خارجی

بله0.729)0.479, 0.729, 0.979(رشد جمعیت و روند شهرنشینی

8-1. مرحله دوم دلفی-فازی
در این مرحله، نتایج مرحله اول به خبرگان بازخورد داده شد. از آنها خواسته شد نظرات خود را 
کنند. پس از دریافت نظرات  مجدداً مورد بررسی قرار دهند و در صورت لزوم، بازبینی و اصلاح 
نظرات  اینجا  در  شد.  محاسبه  شاخص  هر  برای  جدید  قطعی  امتیاز  و  فازی  میانگین  جدید، 
شده  آورده  شاخص  هر  برای  تفکیک  به  دوم  مرحله  از  آمده  دست  به  نتایج  و  خبرگان  جدید 

است. ابتدا نظرات فازی مرحله دوم محاسبه شده و سپس به امتیاز قطعی تبدیل شده است.

جدول 9- نتایج مرحله دوم دلفی فازی

شاخص‌ها
میانگین نظرات فازی 

)مرحله اول(
امتیاز قطعی 
)مرحله اول(

میانگین نظرات فازی 
)مرحله دوم(

امتیاز قطعی 
)مرحله دوم(

اختلاف

نرخ رشد واقعی 
0.024-0.580)0.330, 0.580, 0.830(0.604)0.354, 0.604, 0.854(نقدینگی

0.015-0.610)0.360, 0.610, 0.860(0.625)0.375, 0.625, 0.875(نرخ تورم

0.014-0.590)0.340, 0.590, 0.840(0.604)0.354, 0.604, 0.854(درآمدهای نفتی

0.009-0.720)0.470, 0.720, 0.970(0.729)0.479, 0.729, 0.979(نرخ طلا

تسهیلات بانکی 
0.015-0.610)0.360, 0.610, 0.860(0.625)0.375, 0.625, 0.875(بخش مسکن

0.009-0.720)0.470, 0.720, 0.970(0.729)0.479, 0.729, 0.979(رشد قیمت زمین

نرخ رشد بهای 
0.016-0.630)0.380, 0.630, 0.880(0.646)0.396, 0.646, 0.896(مصالح ساختمانی
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شاخص‌ها
میانگین نظرات فازی 

)مرحله اول(
امتیاز قطعی 
)مرحله اول(

میانگین نظرات فازی 
)مرحله دوم(

امتیاز قطعی 
)مرحله دوم(

اختلاف

0.019-0.710)0.460, 0.710, 0.960(0.729)0.479, 0.729, 0.979(تقاضا و عرضه مسکن

عدم قطعیت 
سیاست‌های 

اقتصادی
)0.979 ,0.729 ,0.479(0.729)0.950 ,0.700 ,0.450(0.700-0.029

سیاست‌های نظارتی 
0.016-0.630)0.380, 0.630, 0.880(0.646)0.396, 0.646, 0.896(و منطقه‌بندی

0.009-0.720)0.470, 0.720, 0.970(0.729)0.479, 0.729, 0.979(نوسانات ارزی

0.016-0.630)0.380, 0.630, 0.880(0.646)0.396, 0.646, 0.896(تحریم

0.029-0.700)0.450, 0.700, 0.950(0.729)0.479, 0.729, 0.979(امکان تامین مالی

مقررات سرمایه‌گذاری 
0.016-0.630)0.380, 0.630, 0.880(0.646)0.396, 0.646, 0.896(خارجی

رشد جمعیت و روند 
0.019-0.710)0.460, 0.710, 0.960(0.729)0.479, 0.729, 0.979(شهرنشینی

8-2. مرحله سوم دلفی-فازی
در این مرحله، نتایج مرحله اول و دوم به خبرگان بازخورد داده شد و از آنها خواسته شد نظرات 
کنند. پس از دریافت  خود را مجدداً مورد بررسی قرار دهند و در صورت لزوم، بازبینی و اصلاح 
اینجا  در  شد.  محاسبه  شاخص  هر  برای  جدید  قطعی  امتیاز  و  فازی  میانگین  جدید،  نظرات 
آورده  آمده از مرحله سوم به تفکیک برای هر شاخص  نظرات جدید خبرگان و نتایج به دست 
شده است. ابتدا نظرات فازی مرحله سوم محاسبه شده و سپس به امتیاز قطعی تبدیل شده است.

جدول 10- نتایج مرحله سوم دلفی فازی

شاخص‌ها
میانگین نظرات 

فازی )مرحله 
اول(

امتیاز 
قطعی 
)مرحله 

اول(

میانگین نظرات 
فازی )مرحله 

دوم(

امتیاز 
قطعی 
)مرحله 

دوم(

میانگین نظرات 
فازی )مرحله 

سوم(

امتیاز 
قطعی 
)مرحله 

سوم(

اختلاف 
)مرحله 
دوم و 
سوم(

نرخ رشد واقعی 
نقدینگی

 ,0.604 ,0.354(
)0.8540.604 ,0.580 ,0.330(

)0.8300.580 ,0.595 ,0.345(
)0.8450.595-0.015

)0.375, 0.625, نرخ تورم
)0.8750.625 ,0.610 ,0.360(

)0.8600.610 ,0.620 ,0.370(
)0.8700.620-0.010



‌بندی عوامل کلتیررسی و اولوب 161 و پولی دیی لوغیرپ  ر سرمایه‌گذاری صنعبی  ی در بخش مسکن بات  ...

شاخص‌ها
میانگین نظرات 

فازی )مرحله 
اول(

امتیاز 
قطعی 
)مرحله 

اول(

میانگین نظرات 
فازی )مرحله 

دوم(

امتیاز 
قطعی 
)مرحله 

دوم(

میانگین نظرات 
فازی )مرحله 

سوم(

امتیاز 
قطعی 
)مرحله 

سوم(

اختلاف 
)مرحله 
دوم و 
سوم(

درآمدهای 
نفتی

 ,0.604 ,0.354(
)0.8540.604 ,0.590 ,0.340(

)0.8400.590 ,0.600 ,0.350(
)0.8500.600-0.010

)0.479, 0.729, نرخ طلا
)0.9790.729 ,0.720 ,0.470(

)0.9700.720 ,0.725 ,0.475(
)0.9750.725-0.005

تسهیلات 
بانکی بخش 

مسکن

 ,0.625 ,0.375(
)0.8750.625 ,0.610 ,0.360(

)0.8600.610 ,0.615 ,0.365(
)0.8650.615-0.005

رشد قیمت 
زمین

 ,0.729 ,0.479(
)0.9790.729 ,0.720 ,0.470(

)0.9700.720 ,0.725 ,0.475(
)0.9750.725-0.005

نرخ رشد 
بهای مصالح 

ساختمانی

 ,0.646 ,0.396(
)0.8960.646 ,0.630 ,0.380(

)0.8800.630 ,0.640 ,0.390(
)0.8900.640-0.010

تقاضا وعرضه 
مسکن

 ,0.729 ,0.479(
)0.9790.729 ,0.710 ,0.460(

)0.9600.710 ,0.720 ,0.470(
)0.9700.720-0.010

عدم قطعیت 
سیاست‌های 

اقتصادی

 ,0.729 ,0.479(
)0.9790.729 ,0.700 ,0.450(

)0.9500.700 ,0.710 ,0.460(
)0.9600.710-0.010

سیاست‌های 
نظارتی و 

منطقه‌بندی

 ,0.646 ,0.396(
)0.8960.646 ,0.630 ,0.380(

)0.8800.630 ,0.635 ,0.385(
)0.8850.635-0.005

)0.479, 0.729, نوسانات ارزی
)0.9790.729 ,0.720 ,0.470(

)0.9700.720 ,0.725 ,0.475(
)0.9750.725-0.005

)0.396, 0.646, تحریم
)0.8960.646 ,0.630 ,0.380(

)0.8800.630 ,0.635 ,0.385(
)0.8850.635-0.005

امکان تامین 
مالی

 ,0.729 ,0.479(
)0.9790.729 ,0.700 ,0.450(

)0.9500.700 ,0.715 ,0.465(
)0.9650.715-0.015

مقررات 
سرمایه‌گذاری 

خارجی

 ,0.646 ,0.396(
)0.8960.646 ,0.630 ,0.380(

)0.8800.630 ,0.640 ,0.390(
)0.8900.640-0.010

رشد جمعیت و 
روند شهرنشینی

 ,0.729 ,0.479(
)0.9790.729 ,0.710 ,0.460(

)0.9600.710 ,0.720 ,0.470(
)0.9700.720-0.010
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9. تحلیل نتایج
که  رسیده‌اند   0.1 از  کمتر  اختلاف  به  شده  فازی-زدایی  نظرات  میانگین  سوم،  مرحله  در 

نشان‌دهنده اجماع بین خبرگان است. به‌طور خاص:
• کوچکی در نظرات بین مرحله دوم و سوم وجود داشت 	 نرخ رشد واقعی نقدینگی: تغییرات 

که نشان‌دهنده توافق بیشتر خبرگان است.
• کاهش جزئی در امتیاز قطعی 0.01 به توافق بیشتری رسیده‌اند.	 نرخ تورم: با 
• اجماع 	 به  شدن  نزدیک  نشان‌دهنده   0.01 قطعی  امتیاز  در  جزئی  کاهش  نفتی:  درآمدهای 

است.
• کمترین تغییرات 0.005 به توافق نهایی نزدیک شده‌اند.	 کاهش  نرخ طلا:  با 
• توافق 	 نشان‌دهنده   0.005 قطعی  امتیاز  در  جزئی  کاهش  مسکن:  بخش  بانکی  تسهیلات 

بیشتر است.
• کمترین تغییرات 0.005  به توافق نهایی نزدیک شده‌اند.	 کاهش  رشد قیمت زمین: با 
• توافق 	 نشان‌دهنده   0.01 قطعی  امتیاز  در  جزئی  کاهش  ساختمانی:  مصالح  بهای  رشد  نرخ 

بیشتر است.
• کمترین تغییرات 0.01 به توافق نهایی نزدیک شده‌اند.	 کاهش  تقاضا و عرضه مسکن: با 
• کاهش جزئی در امتیاز قطعی 0.01 نشان‌دهنده توافق 	 عدم قطعیت سیاست‌های اقتصادی: 

بیشتر است.
• کمترین تغییرات 0.005 به توافق نهایی نزدیک 	 کاهش  سیاست‌های نظارتی و منطقه‌بندی: 

شده‌اند.
• کمترین تغییرات 0.005 به توافق نهایی نزدیک شده‌اند.	 کاهش  نوسانات ارزی: 
• کمترین تغییرات0.005 به توافق نهایی نزدیک شده‌اند.	 کاهش  تحریم: 
• کاهش جزئی در امتیاز قطعی 0.015 نشان‌دهنده توافق بیشتر است.	 امکان تامین مالی :
• کاهش جزئی در امتیاز قطعی 0.01 نشان‌دهنده توافق بیشتر 	 مقررات سرمایه‌گذاری خارجی: 

است.
• کمترین تغییرات 0.01 به توافق نهایی نزدیک شده‌اند.	 کاهش  رشد جمعیت و روند شهرنشی: 
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10. یافته‌های پژوهش
کیفی تقسیم‌بندی شده و نتایج حاصل از هر  کمی و  در این بخش، یافته‌های پژوهش به دو دسته 

بخش به تفصیل مورد بررسی قرار می‌گیرد.

10. یافته‌های کمی
کمی پژوهش شامل تحلیل‌ها و نتایج به دست آمده از روش دلفی-فازی در سه مرحله  یافته‌های 
که برای شناسایی و اولویت‌بندی شاخص‌های تاثیرگذار بر سرمایه‌گذاری صنعتی در بخش  بوده 

مسکن در ایران استفاده شده‌اند.
1. جمع‌آوری نظرات اولیه خبرگان

• 12 خبره در حوزه‌های مختلف اقتصادی و سرمایه‌گذاری نظرات خود را در قالب متغیرهای 	
کردند. فازی ارائه 

• شاخص‌های تاثیرگذار شناسایی شدند و میانگین نظرات فازی آنها محاسبه شد.	
2.  بازبینی و تحلیل نظرات

• بازبینی 	 را  خود  نظرات  تا  شد  خواسته  آنها  از  و  شد  داده  فیدبک  خبرگان  به  اولیه  نظرات 
کنند.

• میانگین نظرات فازی جدید و تفاوت آنها با مرحله اول محاسبه شد.	
3.  دستیابی به اجماع نهایی

• نظرات بازبینی شده مجدداً به خبرگان فیدبک داده شد و در این مرحله خبرگان به اجماع 	
نهایی رسیدند.

• میانگین نظرات فازی و تفاوت آنها با مرحله دوم محاسبه شد.	

10-2. یافته‌های کیفی
به  که  عواملی  شناسایی  خبرگان،  نظرات  محتوایی  تحلیل‌های  شامل  پژوهش  کیفی  یافته‌های 
این  در  می‌باشد.  می‌دادند،  نشان  را  خبرگان  بین  نظرها  اختلاف  که  عواملی  و  رسیدند  اجماع 

بخش، به جزئیات بیشتری از دیدگاه‌های خبرگان پرداخته شده است.
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10-2-1. نظرات اولیه خبرگان

• درآمدهای 	 و  تورم  نرخ  نقدینگی،  واقعی  رشد  نرخ  مانند  شاخص‌هایی  اهمیت  بر  خبرگان 
کید داشتند. نفتی تأ

• برخی خبرگان بر تأثیر تحریم‌ها و عدم قطعیت سیاست‌های اقتصادی به‌عنوان عوامل مهم 	
کید داشتند. تأ

10-2-2. بازبینی و تحلیل نظرات در مرحله دوم

• کردند.	 کمی در نظرات خود اعمال  خبرگان پس از بازبینی نظرات اولیه، تغییرات 
• شاخص‌هایی مانند نرخ طلا، رشد قیمت زمین و نوسانات ارزی به‌عنوان مهم‌ترین شاخص‌ها 	

کثر خبرگان تأیید شدند. توسط ا
10-2-33. دستیابی به اجماع نهایی در مرحله سوم

• کثر شاخص‌ها به اجماع نهایی رسیدند و اختلاف نظرات به حداقل رسید.	 در این مرحله، ا
• عرضه 	 و  تقاضا  زمین،  قیمت  رشد  ارزی،  نوسانات  طلا،  نرخ  مانند  کلیدی  شاخص‌های 

مسکن و رشد جمعیت و روند شهرنشینی به‌عنوان مهم‌ترین شاخص‌ها شناسایی شدند.

کیفی جدول 11- یافته‌های 

اجماع مرحله سومتغییرات مرحله دومنظرات اولیه خبرگانشاخص‌ها

اجماع نسبیکمی افزایشمتوسطنرخ رشد واقعی نقدینگی

اجماع نسبیکمی افزایشبالانرخ تورم

اجماع نسبیکمی افزایشمتوسطدرآمدهای نفتی

کاملکمی افزایشبسیار بالانرخ طلا اجماع 

اجماع نسبیکمی افزایشبالاتسهیلات بانکی بخش مسکن

کاملکمی افزایشبسیار بالارشد قیمت زمین اجماع 

اجماع نسبیکمی افزایشبالانرخ رشد بهای مصالح ساختمانی

اجماع نسبیکمی افزایشبالاتقاضا و عرضه مسکن

اجماع نسبیکمی افزایشبالاعدم قطعیت سیاست‌های اقتصادی

اجماع نسبیکمی افزایشبالاسیاست‌های نظارتی و منطقه‌بندی

کاملکمی افزایشبسیار بالانوسانات ارزی اجماع 
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اجماع مرحله سومتغییرات مرحله دومنظرات اولیه خبرگانشاخص‌ها

اجماع نسبیکمی افزایشبالاتحریم‌ها

اجماع نسبیکمی افزایشبالاامکان تامین مالی

اجماع نسبیکمی افزایشبالامقررات سرمایه‌گذاری خارجی

اجماع نسبیکمی افزایشبالارشد جمعیت و روند شهرنشینی

11. نتیجه‌گیری
این تحقیق با هدف شناسایی و رتبه‌بندی عوامل پولی و غیرپولی موثر بر سرمایه‌گذاری صنعتی 
و  شناسایی  به  فازی،  تحلیل  و  دلفی  روش‌های  از  استفاده  با  شد.  انجام  مسکن  بخش  در 
پولی  عوامل  دسته  دو  هر  که  است  آن  از  کی  حا نتایج  و  شد  پرداخته  عوامل  این  اولویت‌بندی 
این بخش دارند. عوامل پولی نظیر  بر تصمیمات سرمایه‌گذاری در  قابل‌توجهی  تأثیر  و غیرپولی 
مالی  تأمین  امکان  و  ارزی  نوسانات  ساختمانی،  مصالح  رشد  نرخ  زمین،  قیمت  رشد  تورم،  نرخ 
جذب  در  تعیین‌کننده‌ای  نقش  و  بوده  مرتبط  اقتصادی  و  مالی  جریان‌های  با  مستقیم  به‌طور 
به  علمی  معتبر  منابع  بر  تکیه  با  نتایج  این  می‌کنند.  ایفا  مسکن  بخش  در  سرمایه‌گذاری  دفع  یا 
دست آمده است. عوامل غیرپولی نیز شامل تقاضا و عرضه مسکن، رشد جمعیت، عدم قطعیت 
که نقش مهمی در  سیاست اقتصادی، تحریم‌ها و سیاست‌های نظارتی و منطقه‌بندی می‌باشند 
که  نشان می‌دهد  این تحقیق  یافته‌های  دارند.  برای سرمایه‌گذاران  بازار مسکن  تعیین جذابیت 
، توجه به هر دو دسته  برای بهبود حکمرانی در بخش مسکن و جذب سرمایه‌گذاری‌های بیشتر
که در این تحقیق ارائه شد، با استفاده از منابع  عوامل پولی و غیرپولی ضروری است. پیشنهاداتی 
معتبر علمی و یافته‌های پژوهش‌های اخیر تدوین شده‌اند و می‌توانند به بهبود تصمیم‌گیری‌های 
تسهیل  مناسب،  مالی  و  پولی  سیاست‌های  از  استفاده  کنند.  کمک  حوزه  این  در  استراتژیک 
کاهش بروکراسی‌های اداری، بهره‌گیری از تکنولوژی‌های پیشرفته و تحلیل  فرآیندهای تأمین مالی، 
برای  حمایتی  راهکارهای  ایجاد  و  عمومی-خصوصی  کت‌های  شرا تقویت  بزرگ،  داده‌های 
جذب  به  می‌توانند  که  هستند  استراتژی‌هایی  جمله  از  ارزی  نوسانات  و  تحریم‌ها  تأثیر  کاهش 
سرمایه‌گذاری‌های بیشتر و توسعه پایدار در بخش مسکن منجر شوند. این پیشنهادات با تکیه بر 
، می‌توانند به‌عنوان راهنمایی برای سیاست‌گذاران و مدیران در حوزه  نتایج علمی و تجربی معتبر
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که با اجرای این استراتژی‌ها، بتوان به رشد اقتصادی  گیرند. امید است  مسکن مورد استفاده قرار 
پایدار و تأمین نیازهای مسکن جامعه دست یافت.

پیشنهاداتی برای بهبود حکمرانی در بخش مسکن
ارائه پیشنهاداتی برای بهبود  از نتایج تحقیق و منابع معتبر علمی، به  با استفاده  در این بخش، 
و  سیاست‌ها  ارتقای  به‌منظور  پیشنهادات  این  می‌شود.  پرداخته  مسکن  بخش  در  حکمرانی 

فرآیندهای حکمرانی و جذب سرمایه‌گذاری‌های بیشتر در این حوزه ارائه شده‌اند.

اصلاح سیاست‌های پولی و مالی
کاهش تورم و تثبیت نرخ بهره، نقش  پیشنهاد: تدوین و اجرای سیاست‌های پولی و مالی به‌منظور 
کاهش تورم باعث افزایش  کاهش نوسانات قیمتی در بازار مسکن دارد.  مهمی در ایجاد ثبات و 
قدرت خرید و اطمینان مصرف‌کنندگان و سرمایه‌گذاران می‌شود. تثبیت نرخ بهره نیز از نوسانات 
برنامه‌ریزی بهتر و  گهانی در هزینه‌های تأمین مالی جلوگیری می‌کند و به سرمایه‌گذاران امکان  نا
کاهش تورم و تثبیت نرخ بهره، بازار مسکن از فشارهای تورمی و نوسانات  بلندمدت را می‌دهد. با 
در بخش مسکن  و سرمایه‌گذاری  تقاضا  افزایش  به  امر  این  که  دور می‌شود،  غیرقابل پیش‌بینی 
کمک می‌کند. در نتیجه، ایجاد یک محیط اقتصادی پایدار و پیش‌بینی‌پذیر می‌تواند به توسعه 

پایدار بخش مسکن و بهبود شرایط زندگی شهروندان منجر شود.

حمایت از تأمین مالی و تسهیل مقررات اداری
یکـی از راهکارهـای موثـر بـرای جـذب سـرمایه‌گذاری بیشـتر در بخـش مسـکن، ایجـاد تسـهیلات 
وام‌هـای  شـامل  می‌توانـد  تسـهیلات  ایـن  اسـت.  سـرمایه‌گذاران  بـرای  مناسـب  اعتبـاری  و  مالـی 
تشـویق  را  سـرمایه‌گذاران  کـه  باشـد  مالیاتـی  مشـوق‌های  و  بلندمـدت،  مالـی  اعتبارهـای  کم‌بهـره، 
کاهـش بروکراسـی‌های اداری و تسـریع در فرآینـد  بـه ورود بـه ایـن بخـش می‌کنـد. عالوه بـر ایـن، 
صـدور مجوزهـای سـاخت و سـاز نیـز از اهمیـت بالایـی برخـوردار اسـت. بروکراسـی‌های پیچیـده و 
کاهـش انگیزه سـرمایه‌گذاران شـود.  زمان‌بـر می‌توانـد موجـب تأخیـر در پروژه‌هـای سـاخت و سـاز و 
بـا تسـهیل ایـن فرآیندهـا و ارائـه خدمـات الکترونیکـی و یکپارچـه، می‌تـوان از زمـان و هزینه‌هـای 
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کرد. این اقدامات می‌توانند  کاسـته و شـرایط مسـاعدتری برای توسـعه بخش مسـکن فراهم  اضافی 
بـه افزایـش اعتمـاد سـرمایه‌گذاران و تقویـت انگیزه‌هـای آنـان برای سـرمایه‌گذاری در بخش مسـکن 

کنند. کمـک 

کاهش تاثیر تحریم‌ها و  توجه به عوامل غیرپولی و اجرای سیاست‌های حمایتی برای 
نوسانات ارزی بر بازار مسکن

سیاست‌های  اجرای  مسکن،  بازار  بر  ارزی  نوسانات  و  تحریم‌ها  تاثیر  کاهش  برای  پیشنهاد: 
حمایتی امری ضروری است. این سیاست‌ها باید شامل راهکارهای تأمین منابع مالی جایگزین، 
افزایش  باشد.  داخلی  حمایتی  صندوق‌های  ایجاد  و  خارجی  سرمایه‌گذاری‌های  جذب  مانند 
نیز  ساز  و  ساخت  برای  نیاز  مورد  تجهیزات  و  ساختمانی  مصالح  بخش  در  داخلی  تولیدات 
کند.  جلوگیری  ارزی  نوسانات  منفی  تاثیرات  از  و  داده  کاهش  را  واردات  به  وابستگی  می‌تواند 
همچنین، دولت می‌تواند با ایجاد سیاست‌های حمایتی نظیر یارانه‌ها و مشوق‌های مالیاتی برای 
کند. این  کنترل  کاهش داده و قیمت نهایی مسکن را  تولیدکنندگان داخلی، هزینه‌های تولید را 
کاهش  از  و  کند  کمک  بحرانی  شرایط  در  مسکن  بازار  ثبات  و  پایداری  به  می‌تواند  اقدامات 

تقاضا و رکود در این بخش جلوگیری نماید.

کت‌های عمومی-خصوصی تقویت شرا
کت‌های عمومی-خصوصی می‌تواند نقش مهمی در جذب سرمایه‌گذاری  پیشنهاد: تقویت شرا
کاهش  و  مناسب  اعتباری  و  مالی  تسهیلات  ایجاد  با  دولت  کند.  ایفا  مسکن  تولید  افزایش  و 
بروکراسی‌های اداری در صدور مجوزهای ساخت و ساز می‌تواند محیط مناسبی برای سرمایه‌گذاران 
فراهم آورد. این شامل ارائه مشوق‌های مالی مانند یارانه‌های بهره‌برداری، تخفیف‌های مالیاتی و 
با  از حقوق سرمایه‌گذاران است. همچنین، دولت می‌تواند  برای حفاظت  حمایت‌های حقوقی 
تضمین خرید و پیش‌خرید واحدهای مسکونی از سوی نهادهای عمومی، ریسک سرمایه‌گذاری 
برای  رقابتی  و  بسترهای شفاف  ایجاد  کند.  را جلب  اعتماد بخش خصوصی  و  کاهش دهد  را 
پروژه‌های  و  بزرگ  سرمایه‌گذاری‌های  جذب  می‌تواند  نیز  مشارکتی  پروژه‌های  و  مناقصات 
کاهش  مسکن،  تولید  ظرفیت  افزایش  به  می‌تواند  همکاری‌ها  این  کند.  تسهیل  را  بلندمدت 
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کاهش می‌دهد  که بار مالی دولت را  کیفیت ساخت و ساز منجر شود، در حالی  قیمت‌ها و بهبود 
و منابع مالی جدیدی برای توسعه زیرساخت‌ها ایجاد می‌کند.

راه‌کارهایی موثر  این استراتژی‌ها می‌توانند به‌عنوان  از  با توجه به چالش‌های فعلی، استفاده 
مسکن  به  دسترسی  در  عدالت  و  بهره‌وری  افزایش  و  مسکن  بخش  در  حکمرانی  بهبود  برای 
و  و هماهنگ در سیاست‌گذاری‌ها  رویکردی جامع  اتخاذ  نهایت،  در  گیرند.  قرار  استفاده  مورد 
کلید موفقیت در دستیابی به  همکاری نزدیک میان دولت، بخش خصوصی، و سایر ذینفعان، 
اهداف توسعه‌ای و تامین نیازهای مسکونی جامعه خواهد بود و به رشد اقتصادی پایدار و تامین 

نیازهای مسکن جامعه منجر می‌شود.

دسترسی به داده‌ها 
داده‌های استفاده شده یا تولید شده در این پژوهش در متن مقاله ارائه شده است.
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