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A B S T R A C T   
The present study aims to introduce a suitable housing investment model in Ahvaz 

city based on barriers and incentive policies. The present study is applied in terms of 

purpose, exploratory-explanatory in nature, and descriptive-analytical in terms of 
implementation method. Documentary and field studies and interviews with experts 

(Delphi method) were used to collect data. Content analysis method and ATLAS TI 

software were used to analyze the data. Based on the findings the most important 

challenges and obstacles to achieve the desired housing investment model are 
environmental issues and water and drought crises. On the other hand, some policies 

and opportunities such as changing the way real estate firms receive transaction fees 

to a fixed transaction fee, acquiring brownfield land, and transferring their 
warehouse and industrial sectors outside the city limits to create the city's internal 

capacity for housing development are policies and opportunities that, if implemented 

and recognized, can somehow control the housing market. While in other countries 

there are various criteria for appropriate housing location; one of the most successful 
ones is affordability criteria. In these criteria, in addition to physical criteria, 

attention is also paid to social, cultural, and ecological sustainability of supportive 

complexes, improving the quality of life of residents, and ultimately establishing 
spatial social justice. 
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 «مقاله پژوهشی»

 *گذاری مناسب مسکن شهری در کلانشهر اهوازالگوی سرمایه   

 
  3ابوالفضل مشکینی،   2سعید امانپور، 1فاطمه پیری

 
 چکیده

های گذاری مناسب مسکن در شهر اهواز براساس موانع و سیاستپژوهش حاضر با هدف  ارائه الگوی سرمایه

مطالعه حاضر از نظر هدف کاربردی، از لحاظ ماهیت تحقیق اکتشافی و تبیینی و از  تشویقی انجام شده است.

ای، میدانی و به منظور تدوین کتابخانهاز مطالعات  هاداده گردآوری تحلیلی است. برای -نظر شیوه اجرا توصیفی

گذاری مسکن در شهر اهواز از روش مصاحبه از کارشناسان )روش دلفی( استفاده شد.  الگوی مناسب سرمایه

براساس  استفاده شده است. ATLAS TIافزار  ها نیز از روش تحلیل محتوا و نرم برای تجزیه و تحلیل داده

گذاری  ها و موانع دستیابی به الگوی مطلوب سرمایهترین چالش شگری مهمهای حاصل از مصاحبه و پرس یافته

ها ها و فرصتهای آبی و خشکسالی است. در نقطه مقابل برخی سیاستمحیطی و بحران مسکن مسائل زیست

 یا قهوه یتملک اراض، ثابت اجرت معامله ینهاملاک به هز های در بنگاه اجرت معامله یافتنحوه در ییرتغنظیر؛ 

جهت ایجاد ظرفیت داخلی شهر برای توسعه  رشه محدوده از خارج به ها آن یانبار و صنعت های و انتقال بخش

تواند به  هایی هستند که در صورت اجرا و شناخت هر یک از این موارد میها و فرصتمنزله سیاست مسکن به

یابی گر معیارهای مختلفی برای مکاندر حالی که در کشورهای دی نوعی بازار مسکن را تحت کنترل قراردهد.

. در این معیارها، علاوه بر استگی فها معیارهای مقرون به صر ترین آنمناسب مسکن وجود دارد؛ یکی از موفق

های حمایتی، ارتقاء کیفیت زندگی  معیارهای فیزیکی، به معیارهای اجتماعی، فرهنگی، پایداری زیستی مجتمع

 . می شودعدالت اجتماعی فضایی نیز توجه ساکنین و در نهایت برقراری 
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 3            3041تابستان ، 10)سری جدید(، پیاپی  2، شماره نهمریزی توسعه کالبدی، سال نشریه علمی برنامه
 

 مقدمه

 -اجتماعی مسائل همراه به شهرها به رویه بی هایمهاجرت امروزه،
را به  شهرگرایی و شهرنشینی شهر، از یاشکل تازه ها آن اقتصادی

 و زمین شدید گرانی مانند: معضلاتی و است. مشکلات آورده وجود
 عرضه تعادل خوردن هم بر و ساختمانی، هایتراکم مسکن، افزایش

 از که جزئی مسکن ریزیبرنامه بنابراین، شهرها. در مسکن و تقاضای

 با که این است نبالبه د رود،می به شمار شهری ریزیبرنامه نظام

 به سکونت فضاهای قابل تخصیص با و منابع محدودیت به توجه

یا حداقل از شدت آن  گوید پاسخ خانوارها مسکونی نیازهای
 تأثیر تحت همواره شهرها(. 3194:61بکاهد)فرهودی و کریم خان، 

 آب، مثل طبیعی نیروهای نظیر گوناگونی هایمؤلفه و نیروها

-جریان و اقتصادی نیروهای یا ساخت فناوری اد،زمین، ب توپوگرافی
 نیروهای اجتماعی قدرت، هایجریان و سیاسی نیروهای سرمایه های

 هایگزینه(. 3194:0است)سلطانی و نامداریان،  بوده مدنی نهادهای یا
بهترین  دنبال به افراد ولی دارد وجود گذاریسرمایه برای مختلفی
-سرمایه جذاب هایفرصت از یکی گذاری هستند.سرمایه برای فرصت
 آن سمت به جامعه هایاز سرمایه زیادی بخش که ایران در گذاری
و  املاک یا مسکن و زمین بخش در گذاریسرمایه گردد،می سرازیر

 داریسرمایه واقع در (.312: 3194)رفیعی و همکاران، است مستغلات

 کسب برای سرمایه آن در که است داریسرمایه انواع از مستغلات،

 خدمات، و کالا تولید در رقابت و خلاقیت ایجاد به جای بیشتر، سود

 قیمت و یابداختصاص می مسکن و زمین بازیبورس یا سوداگری به

پس  جذب با داریسرمایه نوع این برد.می بالا را مسکن و زمین
 که چیزی کند،می نابود را جامعه بخش مولد خود، سوی به اندازها

3متعارض رشد منحنی را آن رشمنهی آلبرت
و  است)افراخته نامیده 

چرخش »یافته، برخلاف کشورهای توسعه (.10: 3191حجی پور، 
در اقتصادهای آسیایی در مقابل رشد سریع « املاک و مستغلات

 ,Sokol)جمعیت، توسعه اقتصادی و گسترش مصرف رخ داد

2013, Aalbers, 2012.) 

عنوان   به مسکن و بازار مسکنتبط با مبانی و مفاهیم مر رو نیا از
ها و رویکردهای متناسب با مسئله و پایه و بستر فکری برای دیدگاه

 تا مسکن مالی تأمین نظام همیتا آیدحساب می  هدف این تحقیق به
 حاضر قرن در را آن اهمیت اقتصاددانان از یکی که است ایاندازه
-می ارزیابی صنعتی توسعه فرآیند در بخار ماشین مانند
 کشورهایی جمله از ایران(. Benggtsson,2011: 261)کند

 از یکی که است توسعه به نیافتگیتوسعه از گذار حال در که است
 شهرها به کوچک شهرهای و روستاها از مهاجرت گسترش آن تبعات

 ایگونه به کشور جمعیت ساختار دیگر، طرف از. کلانشهرها است و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Antagonistic 

 قرار شغل تقاضای و ازدواج سن در جمعیت عمده بخش که است
 در خصوص به مسکن برای تقاضا شده باعث ویژگی دو این. اندگرفته

باشد)موسوی و  کشور گذران سیاست های دغدغه از بزرگ، شهرهای
 ترین مهم از یکی مسکن، بازار میان این در. (346: 3190درودیان، 

 نقشی رههموا آن تحولات که است ایسرمایه – مالی بازارهای

 با دائماً بازار، این. است داشته جهانی-ملی اقتصادهای بر اساسی

 هاقیمت ذاتی نوسانات با آن ماهیت که بوده مواجه سوداگرانه نوسانات
 آن در هاقیمت سقوط و صعود زیرا، است، متفاوت مالی بازارهای در

(. Kermeny, 2001: 56)است کنترل غیرقابل و عظیم بسیار
شهرها، سبب شده تا فزون جمعیت شهری با تأکید بر کلانرشد روز ا

های گذشته رو به فزونی نهاده و از طرفی به نیاز به مسکن در سال
علت اینکه عوامل و متغیرهای زیادی در بخش مسکن دخیل هستند، 

های ها و قوانین هنوز شاخصبا همه اقدامات مثبت و مؤثر، برنامه
 از هم مسکن بازار صله دارد. مطالعۀمسکن با کشورهای پیشرفته فا

 عنوان به که خدماتی لحاظ از هم و است دارایی یک اینکه جهت

 کشوری هر برای مسکن اهمیت است. بازار حائز دهدمی ارائه سرپناه

 هایزیرساخت ساختارها؛ تضمین بر علاوه زیرا است؛ با اهمیت بسیار

بر توسعه  ایدگانهچن و قوی تأثیر کار، و زندگی برای ساز و ساخت
  (.3197:93اقتصادی ملل دارد)نادمی و خوچیانی، 

ریزی یک کشور در راستای در چارچوب وظایفی که نظام برنامه
درآمد های کمرو دارد، توجه به مسائل گروهبرنامه تأمین مسکن پیش

تر باید هدف برنامه ای دارد. در حالی که در تعریفی دقیقجایگاه ویژه
های تر شود، زیرا طیف وسیعی از ویژگیبا این گروه روشن در ارتباط

-یابی به راهدرآمد وجود دارد که دستهای کممتفاوتی در میان گروه
ها است. های خاص آنها بنا به ویژگیحل مؤثر، نیازمند تفکیک آن

 روزافرون جمعیت تمرکز شاهد کشور شهرهای اخیر، هایدهه در

 مسکن جامع ریزیبرنامه نبود اقتصادی، تمدیری ضعف ولی اند؛بوده

 مشکل که شد موجب اقتصادی دولتی هایزیرساخت در نارسایی و

نماید)پوراحمد و همکاران،  بروز مسکن مناسب تأمین و مسکن کمبود
 این از نداشته؛ اینتیجه نیز دولت مختلف هایبرنامه (. البته1: 3191

 نیازهای مسکن نتأمی اصلی متصدی مردمی و خصوصی رو، بخش

 نیز (. بخش خصوصی3192:17شد)شکرگزار و رضایی پور،  جامعه

 در سرمایه، تعاملات بازار در سود محوریت اقتضای به همواره،

 و فعالیت با سود متناسب وقوع احتمال که می شود وارد هاییبخش
 این باشد. بر امکانپذیر ریسک کم با و پذیرفته انجام گذاریسرمایه

 نیازهای با زیادی فاصله بخش خصوصی و سازهای ختسا اساس،

 موجب بازی زمین بورس مسئله دارند. همچنین، مسکن متقاضیان

 نهایتاً، و شود زمین جلب سمت به هاسرمایه از زیادی بخش که شده

 محروم سرپناه مناسب داشتن از شهروندان از کثیری جمع

 بدون رویکرد نای (. در پی60: 3194بمانند)فرهودی و کریم خان، 
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 گسترش فضایی، و تغییرات و سازها ساخت در برنامه و نظارت

 با مسکن توسعه اگر، حالیکه در افتد.می اتفاق شهرها بیقواره فیزیکی

 مسکن تقاضای به پاسخگویی در راستای و نظارت و برنامه

 بافت کردن پر طریق از درونی شهر) توسعه باشد،اقداماتی همچون

 مناطق بازسازی و نوسازی متعادل تراکم(و ایشافز شهر، موجود

موجود)یزدانی و  قدیمی هایکاربری و تغییر احیاء و فرسوده و متروکه
 (ضروری است.96: 3196همکاران، 
 است که شده مطرح مسکن با ارتباط در گوناگونی هایدیدگاه

است)سجادی و همکاران،  آن مفهوم نبودن مطلق و پیچیدگی بیانگر
 به مربوط مشکلات رشد، قطب و توسعه نظریات . در(10: 3191

 توسعه برنامه های از ملزومات و بوده موقت و گذرا امری مسکن

 مشکلات و مسائل وابستگی، در مکتب مقابل در شد.می برشمرده

 امکانات یکطرفه جریان و بوده نابرابر محصول شرایط مسکن، بخش

در دیدگاه (. 11: 3190ه، است)ضرابی و محمود زاد به مرکز پیرامون از
 هدف فعالیت ها و محرک عنوان به انتفاع شده، ریزیبرنامه اقتصادی

جدایی  جزء مسکن به بخش شود.می گذاشته کنار مسکن زمینه در
 شودمی بدل مدیریت اقتصادی و ریزیبرنامه عمومی، سیستم ناپذیر

د. گیرمی جای اجتماعی اقتصادی و توسعه کلی اهداف زمره در و
 عمده برنامه سه«. های کم درآمدگروه برای مسکن تأمین»دیدگاه 

 واحدهای ایجاد برای مالیاتی ای، اعتباراتاجاره مستقیم های یارانه

 کم درآمدان برای مسکن ساخت از و حمایت کم، اجاره با مسکونی

 (.0: 3139شود)زیاری و همکاران، می
 هاینگرش از یتلفیق دیدگاهی مسکن زمینه در بورن دیدگاه

 این است. لذا مسکن به اقتصادی نگرش از فراتر و مسکن اقتصاد

مورد  تری مفصل و دقیق شکل به تر جامع نگرش عنوان به دیدگاه،
 خود سطوح تریناساسی در مسکن بورن، گیرد. از نظرمی قرار توجه

 به مفهوم این از فراتر خیلی را او مسکن است. پناهگاه و مأمن یک

 کالای یک اجتماعی، واقعیت یک فیزیکی، هستی یک عنوان

 سیب یک زمان هم و شخصیت نشانه سرمایه، ذخیره یک اقتصادی،

 اگرچه او نظر(. از Bourne, 1981:31)داندمی سیاسی داغ زمینی

 زمین گذاری،سرمایه فیزیکی، تسهیلات از جمله منابعی مسکن تولید

 فراهم هایسیستم با اما د،طلبمی را محیط و تولید عوامل موقعیت، و

 سود یا خالص ارزش مأمن، از جمله منافعی کنندۀ مسکن)نمونه بازار(
 منفعت دسترسی، اجتماعی، مقام و خاطر رضایت مسکن، از حاصل

 و مالکان سازندگان، برای را خاص اجتماعی روابط و مالک سرمایه
 و شخصیتی و حقوقی وضعیت جریان این کند.می ایجاد مستأجران

در  و همسایگان مستاجرین، و مالکین با رابطه در را مختلفی تعهدات
 از لحاظ مسکن تنها لذا نماید.می ایجاد مسکونی کاربری نهایت

 واقعاً شهری مستغلات بازار در زمینۀ و سیاسی و اجتماعی اهمیت

همچنین  مسکن فیزیکی دوام و جایی جابه است. عدم فرد منحصربه

 مؤثرند. مسکن بازار بالابر تقاضای به بتنس مسکن محدود عرضه

 و مسکن از تر وسیع سیاسی و اجتماعی هایزمینه آن بر علاوه

 انواع خانوار درآمد سطوح وضعیت با همراه آن به مربوط بازارهای

 نمایش به را طبقاتی اختلاف و کندمی ایجاد را مسکن به دسترسی

 تصرف هنی،ر خرید مسکن، مستقیم خرید هایشکل .گذاردمی

 با همراه گذارد.می نمایش به خانه دریک اطلاق اجاره اجباری،

 کندمی ایجاد را مسکن به دسترسی انواع خانوار درآمد سطوح وضعیت

 خرید مسکن، مستقیم خرید های شکل به را طبقاتی اختلاف و

-می نمایش به خانه دریک اتاق اجاره ای،اجاره تصرف رهنی،
 (.12: 3191گذارد)کریمی، 

 های و زیان داشته زیادی هاینوسان نیز ایران در مسکن بخش
 حتی و اقتصادی هایبخش سایر عملکرد و خانوارها بر ایگسترده

ها در اتخاذ تصمیمات و  بنابراین دولتاست.  گذاشته به جا بانکی نظام
ای به روندهای نامتعارف در قیمت ها، بایستی توجه ویژهسیاست

ها داشته باشند. این مسئله در ایران از اهمیت  آن مسکن و علل ایجاد
-بالایی برخودار است، چرا که دولت همواره در بازار مسکن، سیاست

ها و مداخلاتی به صورت مستقیم و غیرمستقیم داشته  گذاری
سازد که به  عوامل تأثیرگذار نمایان می(. 1: 3130)کیومرثی، است

های مناسب جهت جود مکانیزمدلیل مستعد بودن بازار مذکور و عدم و
کنترل بازار، دوره رونق تورمی شروع و با افزایش شدید آن دوره رکود 
و خروج سرمایه را به دنبال خواهد داشت. طی دو دهه اخیر اقتصاد 
ایران شاهد نوسانات زیادی در قیمت مسکن بوده است و رکود و 

دیگر باری برای این بخش و  رونق شدید بخش مسکن، آثار زیان
های اقتصادی به جای گذاشته است)شهبازی و کلانتری، بخش
3194 :32 .) 

دسترسی مناسب به مسکن نیازمند بکارگیری عدالت اجتماعی 
برقراری عدالت ریزان و مسئولان است. همچنین توسط برنامه

اجتماعی و دسترسی اقشار کم درآمد به مسکن مناسب یکی از اهداف 
اما با وجود مشکلات ناشی از مکان گزینی مسکن بوده است  اجتماعی

نادرست آن، عدالت فضایی که نمودی از عدالت اجتماعی محسوب 
محقق نشده است. بدین معنی که توزیع فضایی  ، تاکنونشودمی

ها و مواضع اجتماعی در مناطق مختلف و عدم دسترسی نابرابر فرصت
نابرابری اجتماعی  به منابع و امکانات شهری، نه تنها تمرکز فقر، بلکه

 (.01: 3191)هاروی، را نیز به همراه داشته است
بیشتر معیارهای اقتصادی، فیزیکی  ،معیارهای در نظر گرفته شده

. در حالی که در کشورهای دیگر معیارهای مختلفی استو کالبدی 
ها  ترین آن یابی مناسب مسکن وجود دارد؛ یکی از موفق برای مکان

. اما به وجود جامعیت نگاه استگی فرمعیارهای مقرون به ص
 -ها به شرایط اقتصادی و اجتماعی معیارهای مقرون به صرفه، آن

و از آنجایی که در ایران مقیاس  استفرهنگی هر منطقه وابسته 
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مساکن وجود ندارد، لازم  صرفۀیابی مقرون به مناسبی برای مکان
منطقه  یابی مقرون به صرفه گی برای هرهای مکاناست شاخصه

)تقوایی، متناسب با شرایط اقتصادی و اجتماعی فرهنگی تهیه گردد
3190 :191.) 

صرفه نمودن بهدر منشور اجتماعی اروپا ضمن موافقت با مقرون

 اند:مسکن، در رابطه با حق مسکن سه معیار به صورت زیر تعریف شده

 افزایش دسترسی به مسکن با استانداردهای مناسب؛ .3

خانمانی و کاهش آن با زدون تدریجی بی جلوگیری از بی .2
 خانمانی؛

ای که برای اشخاصی که گونه  ن بهـگذاری مسکقیمت .1
.(Smith J, 2012) در دسترس باشد ،فاقد منابع کافی هستند

 

 
 (Njathi, 2011)  های مسکن خوب ویژگی .1شکل 

 

صرفه به این معناست که چه خانوارهایی در  به مسکن مقرون
توانند هزینه مسکنی که در بازار بدون ف درآمدی میگستره مختل

توجه به کیفیت مسکن مهیا شده است را بپردازند. مقرون به صرفگی 
های مسکن نسبت به درآمد به طور قراردادی از طریق نرخ هزینه

مقرون به صرفگی  .(Yung & Lee, 2012)شودمحاسبه می
تعادل کردن هزینه هایی که هر خانواده در راستای ممسکن به چالش

های غیر مسکن در بالفعل و بالقوه مسکن خود و سایر هزینه
کند. مسکن  های درآمدی خود با آن مواجه است اشاره میمحدودیت

ها را تحت فشار قرار دهد برای خانوارها، در صورتی که دیگر هزینه
های مسکن همیشه صرفه نیست. بدیهی است که هزینه به مقرون
دهند. مقرون به یر از مسکن را تحت فشار قرار میهای غهزینه

-صرفگی ویژگی مسکن نیست بلکه ارتباطی میان مردم و مسکن می
باشد. برای برخی، همه نوع مسکنی قابل پرداخت است و هزینه آن 
هیچ اهمیتی ندارد و برای برخی هیچ نوع مسکنی قابل پرداخت نیست 

دسترس نبودن مسکن  در(. Stone, 2006)مگر آنکه رایگان باشد
صرفه به همان اندازه که برای فقرا مشکلی بزرگ است، برای بهمقرون

 ,Wadhwa)عنوان مشکل بزرگی مطرح است  میان درآمدها نیز به 

 سکونت برای بستری مهیا به اهواز شهر گذشته، ادوار طی .(2009

 از هاییگستره همواره و شده تبدیل خوزستان منطقه مهاجر اقوام

 به را ایناخواسته فشارهای و یافته ظهور پدیده این تأثیر تحت رشه

 از درصد 04بیش از  اکنون هم که طوری به است؛ نموده وارد شهر

 تشکیل رسمیغیر را بافت های شهر سکونتگاهی بافت وسعت

 دیگر بررسی های (. از309: 3193عرصه،  مشاور اند)مهندسین داده

 مسکن، کمبود جمله: از لاتیمشک اهواز با شهر که شد مشخص

 بافت صورت به زیاد فشردگی و تراکم کیفیت سکونت، بودن  پایین

 مصالح پایین کیفیت مسکونی، زیربنای پایین بودن فرسوده،

در شهر اهواز در برابر افزایش  است. مواجه بندیو اسکلت ساختمانی
، مساحت 3191تا  3111دهه از  6درصدی جمعیت در طی  3/34

 تصمیمات همچون؛ عواملی هادوره این طی برابر شده است. 31شهر 
 هایسیاست جمعیت، رشد نوگرایی، هایاجرای طرح جهت دولتی
 تا گردید سبب های جمعیتیجاییجابه و مرکزی دولت شهری توسعه

 .ببیند خود به را سازیسرنوشت و عمیق کالبدی تحولات اهواز شهر

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

 بافت و جمعیت اشتغال، سکونت، الگوهای ساختار، تغییر ساخت و ساز،
 صنایع همچون؛ سنگین صنایع ایجاد و راه آهن احداث است. شهری
 باعث یصنعت هایشهرک ایجاد و صنعت کشت و گاز، و نفت فولاد،

 بافت و فرهنگی -اجتماعی کالبدی، اقتصادی، ابعاد؛ در بازساخت

-شکل در آن تأثیرات و اهواز کلانشهر در دوره ها این طی در شهری
 .است شده دوره این طی در آن فضایی -کالبدی یابیو سازمان گیری

 فرسوده بافت گیریشکل اهواز، شهر بازساخت فرایند پیامدهای دیگر از
 و شهر رشد تأثیر تحت فرسوده بافت این شهر است. این زیمرک بخش

فارغ  (.13: 3191است)بارانی،  گرفته صورت ها بخش این به توجهیبی
ها و توسعه بازار مسکن و از عوامل کلان ملی و بین المللی رفع چالش

 هات مسکن نیاز به شناخت پتانسیلـرسیدن به الگوی مناسب در ساخ
 

1. European Social Charter (RESC) 

 مناسب بودن

ای را برای سلامت مسکن پایه•
روانی و فیزیکی، رشد فردی 

و رسیدن به اهداف زندگی 
 فراهم آورد 

 مقرون به صرفه

قیمت کلی مسکن برای  •
درآمد قابل های کمخانواده

 پرداخت باشد

 کافی بودن

واحدهای مسکونی ملکی و •
ای با کیفیت خوب برای اجاره

درآمد موجود های کمخانواده
 باشد
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و سیاست های تشویقی محلی و ملی دارد که در این بخش از تحقیق 
 گردش مناسب الگویدر پی پاسخگویی به این سوال خواهیم بود که 

باشد؟ این سؤال با  باید الگویی چگونه مسکن بخش در سرمایه
شناسی در راستای دستیابی به الگوی  ریزی و آسیب محوریت برنامه

 ائه شده است.مطلوب ار

 

 داده ها و روش کار
مطالعه حاضر از نظر هدف کاربردی، از لحاظ ماهیت تحقیق جزو 

تحلیلی است.  -تحقیقات اکتشافی و تبیینی و از نظر شیوه اجر توصیفی

ای، میدانی و مصاحبه استفاده از مطالعات کتابخانه هاداده گردآوری برای
گذاری  ن الگوی مناسب سرمایهبعد از مراحل مذکور به منظور تدویشد. 

مسکن در شهر اهواز از روش مصاحبه از کارشناسان)روش دلفی( و 
افزار ها از روش تحلیل محتوا و نرم برای تجزیه و تحلیل داده

ATLAS TI  .های حاصل از  برای تحلیل دادهاستفاده شده است

مؤثر  های عوامل و مؤلفهها با روش تحلیل محتوا، واحد تحلیل،  مصاحبه
بر اساس رویکرد  در نظر گرفته شده است. گذاری مسکن بر سرمایه

ساختاریافته و عمیق در دستور کار  کیفی پژوهش، انجام مصاحبۀ نیمه
باشند و پرسش که هریک مکمل دیگری می 9قرار گرفت. در این راستا 
ها دستیابی  تحقیق شکل گرفتند و هدف از آن  از مجرای ادبیات و مسئله

گذاری مسکن در شهر اهواز است؛ پرسیده شده  لگوی مناسب سرمایهبه ا
نفر، وجوه  24های دریافتی از مصاحبه شوندگان، بعد از تعداد  است. پاسخ

مصاحبه به مرحله  6اشتراک بالایی داشته است و در نتیجه با تعداد 
اشباع نظری رسیده است. با توجه به ماهیت هدف تحقیق در این مرحله 

به دانش و تخصص و نگاه کارشناسی متخصصین از ادارات و و نیاز 
ها و دانشگاهیان محلی و استانی بوده نسبت و به وضعیت سازمان
های مطروحه در پرسشنامه شناخت و آگاهی لازم  گذاری و گویه سرمایه

گیری گلوله برفی بهره  داشتند. به منظور دستیابی به کارشناسان از نمونه
 گرفته شد. 

 
 سؤالات مصاحبه .1 جدول

 ها بوده استکلیت سوالها، به عنوان مدخلی  برای شروع گفتگو با مصاحبه شونده ردیف

 مسکن در شهر اهواز کدامند؟ یزیها و مشکلات برنامه رچالش نیتر مهم 3

مسکن  یگذار هیماو... شهر اهواز به لحاظ ساخت و ساز مسکن و سر یو اقتصاد یو کالبد یرساختیز یهاتیظرف نیترمهم 2

 کدامند؟

دولت را در امر مسکن و  یگر یتصد زانیم توانیدر کشور، بنظر شما چگونه م یاسیو س ییاجرا لیمسا قیتوجه به تلف با 1

 آن کاهش داد؟ یگذارهیسرما

 نه؟ ایهست  یوازشهروندان اه حاتیو ترج ازیمسکن و ساخت و ساز آن در شهر اهواز متناسب با ن یگذارهیسرما یالگو ایآ 0

استطاعت،  رقابلیغ ییمسکن به دارا یشدن کالا لیتورم در کشور و در شهر اهواز و تبد یو اثرگذار یمیتحر طیتوجه شرا با 1

 ؟سوداگرانه را مهار کرد یتقاضا تواندی م یوکار بنظر شما چه ساز

 کن چقدر است؟مس یگذار هیسرما ینابسامان دیدر تشد یدولت استگذاریشما سهم س بنظر 6

ساخت و ساز  یبرا تهایظرف نیاز ا توانی و بافت فرسوده در شهر اهواز چگونه م یقهوه ا یو وفور اراض یتوجه به گستردگ با 7

 مسکن استفاده کرد؟

بر  یتا چه حد یطیمح ستیز یها یو آلودگ یدر حوزه آب و فاضلاب شهر یشما مسائل و مشکلات خدمات رسان بنظر 3

 بوده؟ رگذاریثأت ریاخ یمسکن در شهر اهواز در سالها یگذار هیروند سرما

 مواجه شده است؟ اگر جوابتان بله هست چرا؟ یانقباض شهر دهیتوان گفت که شهر اهواز با پد یم ایآ 9

 
    

 و مرکز ایران بزرگ شهرهای از یکی به عنوان اهواز شهر
 24 و درجه 13درجغرافیایی  از نظر خوزستان استان و اهواز شهرستان

 قرارگرفته شرقی طول دقیقه 04 و درجه 03 و شمالی عرض قیقهد
 ایران وسیع شهر دومین کیلومترمربع 224مساحت  با شهر این است.

ترین شهر استان شهر اهواز به عنوان پرجمعیتتهران است.  از پس
ای داشته و  خوزستان، در سال های اخیر رشد شتابان و لجام گسیخته

پذیری، گسترش داشتن رشد طبیعی جمعیت، مهاجرت به علت
خدمات، عنوان مرکز استان، تغییرات اجتماعی، اقتصادی و ... تحولات 
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 (.77: 3190  پریان، شه )حسینیجمعیتی و کالبدی زیادی به خود دیده است
 

 
 موقعیت محدوده مورد مطالعه. 2شکل

 3043 نگارندگان،منبع: 
 

 شرح و تفسیر نتایج
گذاری مسکن شهری در شهر الگوی مناسب سرمایه شناخت

 های تشویقی(ها)سیاستاهواز بر اساس موانع و پتانسیل

های ها و اطلاعات برای تجزیه و تحلیل، دادهمنبع اصلی داده
های عمیق از کارشناسان و مسئولین ذیربط در حاصل از مصاحبه

های اولیه شهر اهواز و تهران است؛ در فرآیند پرسشگری، مصاحبه
تدریج بعد از انجام هر مصاحبه،  ند و بهاصورت توصیفی بوده بیشتر به

استفاده از مقایسه  های اولیه به انجام رسید؛ با کدگذاری مرحله
شوندگان، کدهای نظری پدیدار شد و به کدهای اولیه از مصاحبه

نمونه آماری انجام گردید. در جدول  24های همین طریق کدگذاری
های آماری آورده شده است. البته با های نمونهای از مصاحبهنهنمو 2

 6های توجه به محدودیت انتشار و تعداد صفحه، صرفاً متن مصاحبه
نمونه )هر چند بصورت اختصار( نحوه کدگذاری باز و ... ارائه شده 

است.

 
 ها نمونه ای از کدگذاری اولیه مصاحبه .2جدول

 گذاری اولیهکد متن مصاحبه شوندهمصاحبه

3 

 شهری های طرح توی که است نیازی حد از بیشتر مسکونی واحدهای تعداد در حال حاضر
 که شهرداری شهرسازی هاینماینده و طرح مشاور حاضر حال در الان و شده دیده

 وجود این با ولی است ترتیب این به که هست نظرشان نکته این داریم جلسه باهاشون
 ملک اینکه به توجه با کلاً ولی شده استقبال زیادی حد تا باز ها یمل اقدام بحث تو الان

 به اهواز، فقط نه و ها استان همۀ تو عوام، همه دیدگاه از است گذاریسرمایه قابل چیز یه
 و ساخت و مسکن در گذاریسرمایه زمینه در شود.می استقبال همیشه که است ترتیب این

 بابت از ولی کنمنمی استقبال من بگه و باشه داشته خونه یکی که نیست اینطور ها ساز
 کردیممی صحبت باهاش داشتیم شهرسازی طرح مشاور الان. کنیم نگاه ظوابط بحث

 می حساب چطور را سرانه این)است نصاب حد از بیشتر و شده پر هام سرانه من گفتمی
 که مسائل قبیل این از و هاطرح افق رشد، نرخ جمعیت، بعد خانوار، بحث به توجه با کنند؟

 اصولش یعنی خب. شده پر سقفم من گویندمی آنها براساس و کنندمی نگاه است تأثیرگذار

اهمیت بعد اقتصادی مسکن از 
 دیدگاه عوام
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 و نیست اینطور جریان نه که بینیممی کنیممی نگاه را جامعه عملکرد وقتی ولی است این
 .هستند مواجه مسکن کمبود با مردم

2 

 است، هاسیاست همین کردن اجرا اشتباه بحث یکی و است گذاریسیاست بحث یکی
 جای سر رو چیزا خیلی ما کنید نگاه شما وگرنه است پررنگ خیلی دومش قسمت یعنی

 شهری طرح ظوابط داریم، 1 ماده کمیسیون داریم، منظر سیما و مثلاً بینیممی دارییم خود
 هاسیاست صحیح اجرای عدم بیشتر بحث. داریم سکنم بر نظارت داریم، مشاور داریم،

 و. است خوب هم خیلی و قشنگ و آیدمی کاغذ رو همیشه است درست ها سیاست. است
 .است ترپررنگ خیلی قسمت این و است مهم ها سیاست اجرای بحث

سیاست  صحیح اجرای عدم
 مسکن بخش هایگذاری

2 

 هایخانه مثل شهر داخل گردشگری هایزیرساخت ارزان، دولتی هایزمین به دسترسی
 برای فرسوده و قدیمی هایبافت ظرفیت از استفاده -اهواز ماپار خانه جمله از قدیمی

 اختیار در چه زیاد مقدار به بایر هایزمین وجود شهر، به بخشی هویت و بازسازی
 بر ذاریگسرمایه و ساز و ساخت منظور به دیگر هایسازمان اختیار در چه و شهرداری

 نقاط در مختلف سکونتی رفع نیازهای هدف با و مختلف قشرهای برای هازمین این روی
  شهر مختلف

 ارزان دولتی و ملی اراضی وجود
 اهواز شهر سطح در قیمت

1 

 اراضی دارای اهواز شهر فضای درصد 04 حدود اهواز شهر در گرفته صورت مطالعات طبق
 پایین شیب به توجه با ایجاده زیرساخت تأمین ینپای هزینه ،(کالبدی)باشدمی خالی

 پایین حجم به توجه با اراضی سازیآماده پایین شده تمام هزینه ،(زیرساختی)اراضی
 برق آب،)زیرساختی های شبکه تامین منابع به دسترسی همچنین و خاکریزی و خاکبرداری

 شهر در ساز و ساخت نیاز مورد اولیه مواد راحت تامین امکان ،(زیرساختی( )گاز و
 در گازرسانی شبکه به راحت دسترسی ،(اقتصادی...() و سیمان فولاد، های کارخانه)اهواز
 شرب آب مشکل -(زیرساختی)کشور گاز تامین مناطق به نزدیکی به توجه با اهواز شهر
 گرفتگیآب مشکل همچنین و باشد گذارتأثیر ساز و ساخت روی بر تواندمی خیلی اهواز

 از توان می مشکلات گونه این رفع با که خاک بودن ناپذیرنفوذ و ریزدانگی -معابر
 شهر به بهتری چهره و برد بهره مسکن گذاریسرمایه زمینه در بالفعل و بالقوه هایظرفیت

 خصوصی و دولتی هایسازمان حمایت و مردم خواست و مشارکت با جز مهم این بخشید و
 .بود نخواهد امکانپذیر

 اولیه مواد راحت تامین امکان
 شهر در ساز و ساخت نیاز مورد

 های وجودکارخانه بعلت اهواز
 ... و سیمان فولاد،

0 
 تغییر زمان در سیاست تغییر و مسکن امر در دولت سوی از پشتیبانی بدون هایوعده دادن

 و است شده کم قیمت با انبوه ساز و ساخت امر در ناهنجاری باعث مربوط وزیر یا دولت
 .اندداده دست از دولت به نسبت را خود اعتماد مردم

به  دولت به مردم اعتماد عدم
 بخش هایسیاست تغییر علت

 یا دولت تغییر زمان در مسکن
 شهرسازی و راه وزیر

6 

 گذاشتن بلااستفاده و ملک حجمی خریدهای» شکل به آپارتمان و زمین روی بازی سفته
 شکل مختلف دلایل به تورمی انتظارات که لفمخت های دوره در شده باعث «املاک

 مسدود مصرفی خریدهای برای را عرصه و شود «سوداگران بهشت» بازار، این گیرد، می
 مشکلات و مسائل از غفلت و عملی بی چندسال از پس گذشته سال در گذارسیاست. کند
 نفع به که ضعیتیو زدن هم به» برای تدبیر جای به اما. آمد بازار این سراغ مسکن، بازار

 از نوعی و کرد انتخاب را اثر بی و بیراهه مسیر ،«است کنندگان مصرف زیان به و سوداگران
 آن کارگیری  به از مختلف کشورهای در موفقی تجربه نه و دارد کارآمدی نه که مالیات

 اینجا اول، خطای« خالی خانه بر مالیات» کرد؛ وضع مسکن بازار برای را است شده ثبت
 تصمیم یک صحیح سیاست عنوان به «ملکی سالانه مالیات» جای به که داد خر

 تکلیف تعیین» شکل به اول خطای از بعد اندکی دوم خطای. رسید تصویب به خاصیت بی
 مدام گذار سیاست. کرد بروز «سال در مسکونی واحد میلیون یک ساخت بابت دولت برای
 آنها تمایل عدم یا ها سازنده نابلدی» مسکن بازار مشکل که شود می ذهنی توهم این دچار

 اصلی شهرهای بیرون در آنها جای به دولت باید  پس است، «ساختمانی گذاری سرمایه به

 هایسیاست از یگیر بهره
 دیگر کشورهای موفق مالیاتی

 سیاست جمله از مسکن حوزه در
 مسکن سالانه مالیات
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 مسکن سازندگان اینکه از غافل. شد سیاستی دوم خطای باعث تصور این.« بسازد آپارتمان
 و فروش امکان قیمت، جهش از ناشی مصرفی خریدهای روند توقف خاطر  به
 در بار، این و گرفته شکل نیز سوم خطای اخیرا. اند داده دست از را جدید گذاری سرمایه

 هم باز. است رفته اجاره بازار سراغ بخش این متولی گذاری،سیاست تمرین جریان
 وجود به را معیوب و اشتباه سازوکار طراحی زمینه «نادرست حل راه» و «غلط تشخیص»

 .است آورده

 

های صوتی برای کدگذاری در بخش مصاحبه، ابتدا فایل
صورت متن درآمده و سپس چندین مرتبه مورد بازخوانی  ها، به مصاحبه

های اصلی بصورت کد درآمده و کدهای  قرار گرفت، سپس مقوله
هایی قرار گرفتند، و در نهایت با مشورت و راهنمایی  به در دستهمشا

سه کدگذار و استاد راهنما کدهای مشترک ادغام و تعدیل شدند، در 

ها پرداخته شد.  بندی مفاهیم و دستیابی درون مایه ادامه به طبقه
کدگذاری اولیه و کدهای مشابه را به نمایش گذاشته است.  1جدول 

های های موردی بداعت، جامعیت، تفاوت نگرش نهمعیار انتخاب نمو
ها، قرائت موضوعات با اهداف پژوهش بوده است. در جدول زیر  مؤلفه

 مشخصات تحقیقات ارائه شده است.
 

 های شناسایی شده مقوله .3جدول 

 مقوله کد مولفه مقوله کد مولفه

 B1 کلانشهر بودن اهواز

ت
ب و سیاس

عوامل جاذ
ی تشویقی در ارتبا

ها
ت و ساز مسکن

ط با ساخ
 

یافته در زمینه عدم وجود مطالعات ساختار
 اقتصاد مسکن

A1 

ت و ساز مسکن
عوامل بازدارنده در ارتباط با ساخ

 

 A2 های تعریف نشدهگستردگی سایت B2 وجود مراکز اقتصادی

کاهش تأثیرگذاری دولت در بخش مسکن از 
 طریق افزایش مشارکت بخش خصوصی

B3 

بین تعداد واحدهای مسکونی عدم تعادل 
های ساخته شده در شهر اهواز با افق طرح

 توسعه شهری

A3 

 B4 اهمیت بُعد اقتصادی مسکن از دیدگاه عوام
های گذاریعدم اجرای صحیح سیاست
 بخش مسکن

A4 

 B5 های شهریاصلاح و تقویت زیرساخت
اعطای تسهیلات کم بهره برای ساکنین 

 بافت فرسوده
A5 

د اراضی ملی و دولتی ارزان قیمت در سطح وجو
 شهر اهواز

B6 
تأثیرگذاری بحران آب و فاضلاب بر بخش 

 گذاری مسکن در شهر اهواز سرمایه
A6 

کاهش دخالت دولت در بخش مسکن از طریق 
 اقتصاد بازار مسکن

B7 

های عدم تناسب و هماهنگی بین سیاست
های شهری در توسعه مسکن و زیرساخت

 وازشهر اه

A7 

نیازسنجی و امکان سنجی میزان دخالت دولت 
 B8 در بخش مسکن

عدم عدالت توزیعی مسکن در تمام نقاط 
شهری بعلت تبعیض در بخش توزیع 

 های شهریزیرساخت

A8 

 B9 گذاردخالت مستقیم و مثبت سیاست
مشخص نبودن تقاضای واقعی مسکن به 

 های بی رویه به شهر اهوازعلت مهاجرت
A9 

استفاده از راهبردهای بازآفرینی شهری برای 
 اصلاح بخش مسکن

B10 
عدم تناسب بین تقاضای مسکن از سوی 
 اقشار کم درآمد با قیمت زمین و مسکن

A10 

 یبناها یکاربر رییتغ قیتوسعه مسکن از طر
با  یمنظور سازگاره و آلوده کننده ب یمیقد

 یمحلات شهر
B11 

در رشد قمیت  جایگاه اقتصادی شهر اهواز
زمین و مسکن و گستردگی سوداگری در 

 این بخش

A11 

ساخت و  یازمورد ن یهراحت مواد اول ینامکان تام
 B12 هایکارخانهبه علت وجود ساز در شهر اهواز

با  ایجاده یرساختز ینتأم یینپا ینههز
 (یرساختی)زیاراض یینپا یبتوجه به ش

A12 
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 و ... یمانفولاد، س

در شهر اهواز  یت به شبکه گازرسانراح یدسترس
 B13 گاز کشور ینبه مناطق تام یکیبا توجه به نزد

 یاراض یآماده ساز یینتمام شده پا ینههز
و  یخاکبردار یینبا توجه به حجم پا
 یزیخاکر

A13 

به  یراکد بخش خصوص هاییهسوق دادن سرما
از  دولت گذارییهبخش مسکن در کنار سرما

 شویق مالیهای تطریق سیاست
B14 

در حاشیه قرار گرفتن بخش کیفی مسکن 
در روند ساخت و سازها به علت تقاضای 

 بالای مسکن

A14 

اجرت معامله)درصد از معامله(  یافتنحوه در ییرتغ
 B15 ثابت اجرت معامله ینهاملاک به هز هایدر بنگاه

توسط  یهدر بازار سرما یتجذاب یجادعدم ا
 دولت

A15 

 B16 بدون سکونت هایبر خانه یاتمال یشافزا
-یاستبه س یعدم اعتماد بخش خصوص

 دولت های
A16 

انبار و  هایو انتقال بخش ای قهوه یتملک اراض
جهت  رشه محدوده از خارج به ها آن یصنعت

 ایجاد ظرفیت داخلی شهر برای توسعه مسکن
B17 

محصور شدن شهر اهواز توسط عوامل 
مچون محدود کننده توسعه شهر ه

 یدر جنوب غرب یصنعت هایکارخانه

A17 

های تشویقی مدیریت شهری از طریق سیاست
 A18 شن و ماسه در غرب هایتپهوجود  B18 دریافت رایگان پروانه ساختمان

 یادار یمربوط به کارها یمال هایینهحذف هز
 B19 آن

)در زمان یآب هایپهنه و هانهرسرریز آب 
 هر اهوازش بارش باران( در شرق

A19 

 در امر ساخت به مقدار فراوان ییوجود کادر اجرا
 B20 در شهر اهواز

های توسعه مسکن در عدم تأثیر سیاست
حل معضل مسکن اقضار کم درآمد از جمله 
جانمایی نامناسب مسکن مهر و تأثیر آن در 

 نشینیگسترش حاشیه

A20 

 یتو تقو یحمدت و صح یطولان یاستیاتخاذ س
 یمتامر با کنترل ق یندر ا یوصبخش خص

 مصالح
B21 

های بدون پشتیبانی از سوی دادن وعده
 دولت در امر مسکن

A21 

 B22 یربومیمصالح غ یبه جا یاستفاده از مصالح بوم

عدم اعتماد مردم به دولت به علت تغییر 
های بخش مسکن در زمان تغییر سیاست

 دولت یا وزیر راه و شهرسازی

A22 

زیت اداری، اقتصادی و اجتماعی شهر نقش مرک
 B23 اهواز و تأثیر آن بر جذب جمعیت

های زیست محیطی از جمله تأثیر آلودگی
ریزگردها بر روند ساخت و ساز مسکن در 

 شهر اهواز

A23 

حداکثر استفاده از زمین و استفاده از فضاهای 
خالی از طریق عمودی سازی به منظور ایجاد 

 سعه مسکنظرفیت لازم برای تو
B24 

عدم تعادل بین وام مسکن و قیمت تمام 
شده ساخت و ساز مسکن و بالا بودن نرخ 

 بهره

A24 

ساخت و ساز  یمتخصص برا یروهاینگستردگی 
به علت  شهروندان یازمناسب و متناسب با ن

 های مادر شهر در شهر اهوازوجود شرکت
B25 رهاسازی مناطق حاشیه نشین A25 

ار کم درآمد و نیازمند مسکن و شناسایی اقش
 توزیع مناسب آن با توجه به نیاز افراد

B26 

نقش آفرینی غلط دولت در حوزه کارهای 
گذاری و هدایت اجرایی به جای سیاست

 منابع و سرمایه

A26 

از جمله   مناسب یاتیمال یاستفاده از ابزارها
 وضع مالیات بر عایدی سرمایه

 
B27 

تشویقی ساخت  هایمتوقف شدن سیاست
مسکن توسط دولت از جمله توزیع مصالح 

 ساختمانی به قیمت دولت

A27 
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تشویق بخش خصوصی برای مسکن سازی از 
ای به کاربری طریق تغییر کاربری اراضی قهوه

 اراضی مختلط و استفاده از پنل سرمایه گذاری
B28 

های مالیاتی بخش عدم اجرای سیاست
لاعات و اط تیعدم شفافمسکن به علت 

 نبود سامانه اطلاعات املاک و مستغلات

A28 
 

های صحیح مالیاتی از جمله اجرای سیاست
 B29 های خالیمالیات بر خانه

محدود شدن خریدهای مصرفی مسکن به 
و آپارتمان به  ینزم یرو یباز  سفتهعلت 

ملک و  یحجم یدهایخر»شکل 
 «بلااستفاده گذاشتن املاک

A29 

ی مسکونی خالی و عرضه آنها شناسایی واحدها
 به بازار استیجاری

B30 

ساخت  ینهدولت در زم یهاگیریعدم سخت
دست و پا  ینو عدم قوان ی فرسودههابافت

 یرگ

A30 

های مالیاتی موفق بهره گیری از سیاست
کشورهای دیگر در حوزه مسکن از جمله سیاست 

 مالیات سالانه مسکن
B31 

د بافت فرسوده نشینی و تولیترویج حاشیه
 های غلط در سطح کلانبه علت سیاست

A31 

 یو بهساز یلتکمرفع نیازهای مسکن از طریق 
 یقهوه ا یفرسوده و اراض یهابافت یو نوساز

 افزا یانبه توسعه م
B32 

موجود در  یدولت یاراض یعدم سازمانده
 و محدوده شهر یمحر

A32 

اعطای تسهیلات مسکن به افراد و اقشار 
 B33 تمند و سرمایه دارقدر

عدم نیازسنجی مناسب در خصوص قدمت 
مالی شهروندان و میزان تقاضای ساخت 

 مسکن

A33 

های بخش خصوصی در هم راستا کردن انگیزه
 گذارساخت مسکن با اهداف مورد نظر سیاست

B34 
عدم مداخله و ورود دولت به  بازار مسکن و 

 نهای مسکصیانت از محیط بازار و قیمت
A34 

داری استفاده از بزار مالیاتی برای ترویج اجاره
 حرفه ای

B35 
و جامع  یلیاز طرح تفض یعدم شناخت کاف

 باتجربه یاهو عدم استفاده از مشاوره
A35 

ی برای زمین و و کارشناس یقدق یگذار یمتق
 B36 مسکن

عدم نظارت صحیح متولیان بر امر ساخت و 
 ساز مطابق با قوانین موجود

A36 

و مردم  عیصنا ازیبرق مورد ن یانرژ داریپا دیلتو
 B37 نیرام روگاهیتوسط ن

ریزی نشده در پیدایش محله های برنامه
شهر اهواز به علت عدم  انسجام در توسعه 

 کالبدی

A37 

گرایی به نقش دولت در حاکمیت دیدگاه نهاد
 B38 ارتباط با مسکن

-ستآشفتگی و گسست در برنامه ها و سیا
 های بعد از انقلابهای مسکن در سال

A38 

اصلاح قوانین مالیاتی در ارتباط با مسکن از 
 B39 جمله قانون مالیات بر املاک خالی

بخشنامه های متناقض در ارتباط با 
 تسهیلات مسکن

A39 

کاهش ریسک سوداگری زمین و مسکن از 
 طریق مالیات بر عایدی زمین و مسکن

B40 

های مذکور در ن سازمانناهماهنگی بی
های موجود ها و ابلاغیهزمینه آیین نامه

 دربخش مسکن

A40 

موانع  رونق از بازار مسکن از  برداشته شدن
 یمسکون یواحدها»ابرمانع بازار مسکن، جمله 

 منجمدشده
B41 

گذار به بخش مسکن و نگاه منقطع سیاست
ناتوانی در تجزیه و تحلیل مجموعه 

 ی بازار مسکناختلالات رفتار

A41 

های توسعه درون زا  و میان افزا استفاده از گزینه
های قدیمی شهر و هدایت توسعه به در بافت

 سمت اراضی بایر
B42 

جدایی گزینی عملکردی و اجتماعی شهر 
 های بایراهواز به علت گستردگی زمین

A42 

اعطای وام و ایجاد جذابیت تخریب واحدها و 
 بازسازی مجدد

B43 هانبود معیار مناسب در زمینه قیمت A43 
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عرضه شدید مسکن و در اختیار قرار دادن آن 
 بصورت آسان

B44 
چند گانگی فرهنگی و قومیتی و تأثیر آن بر 
 الگوی ساخت مسکن و همجواری مسکونی

A44 

گذاری محدود کردن افراد در زمینه سرمایه
 مسکن

B45 
به  ینگر ندیو آ یاهینگاه سرما تیحاکم

 مسکن توسط انبوه سازان
A45 

 B46 شهر داخل بازتوسعه مجدد در یهاانجام پروژه
تبدیل شدن بازار زمین و مسکن به زمین 

 تمرین برای تصویب قوانین و مقررات
A46 

* * 
شهر فروشی توسط شهرداری اهواز به علت 

 نیاز به تأمین منابع مالی
A47 

* * 

ش خصوصی در عاملیت و نقش بیشتر بخ
ارتباط با مسکن و کم رنگ بودن نقش 

 دولت در تهیه مسکن برای اقشار کم درآمد

A48 

* * 

اهواز به  یشهردار یاز سو یلیوابط تحمض
مجوز  یتظرف یعنوان نهاد ناظر و دارا

 سازان بودهانبوه یبرا یده

A49 

* * 
 یموجود و انتظارات تورم یها یتعدم قطع

 ر آن بر بخش مسکنو تأثی بالا یاربس
A50 

* * 
تبدیل شدن مسکن و خرید و فروش به 

 عنوان سپر تورمی
A51 

* * 
افزایش نرخ خدمات ساخت و ساز مسکن 
 توسط نهادهای دولتی بواسطه تورم مزمن

A52 

* * 
های ریزی مشخص برای بافتعدم برنامه

 فرسوده شهری از سوی دولت
A53 

* * 
و   ر شهر اهوازآب و فاضلاب د استیس

 تأثیر آن بر ساخت و ساز مسکن
A54 

* * 

بارگزاری جمعیت انبوه در محلات و مناطق 
خاصی از شهر به علت توجه انبوه سازان به 

 این نقاط

A55 

* * 
 یخودکار قراردادها دیقانون تمدتأثیر منفی 

 بر بازار مسکن رهن و اجاره
A56 

* * 

ب و غبار شرایط آب و هوایی گرم و مرطو
فصلی ناشی از هم جواری با بیابان های 
خشک در غرب این منطقه و تأثر آن بر 

 ساخت وساز و مسکن

A57 

* * 

و  نیزم یرو یباز سفته« صفر نهیهز»
ملک  یحجم یدهایخر»آپارتمان به شکل 

 «و بلااستفاده گذاشتن املاک

A58 
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 گذاری مسکن در شهر اهواز های توسعه سرمایهنسیلها و پتاکدگذاری متون جهت استخراج چالش .3شکل 

 

نشان  ATLAS-Tiهمانطور که درشکل حاصل از نرم افزار 
 توسعه هایپتانسیل و هاها در ارتباط با چالش دهد، کدها و مقوله می

اهواز مورد شناسایی قرار گرفتند. نتایج  شهر در مسکن گذاری سرمایه
صان گویای این است که در حاصل از مصاحبه و پرسشگری از متخص

سطح کلان و خرد در شهر اهواز عواملی در ارتباط با ساخت و ساز و 
کنند، در  ها نقش بازی میمسکن در قالب چالش و موانع و پتانسیل

سطح کلان فارغ از عوامل تحریمی و تورم در سطح کلان اقتصادی، 
ی های کلان اقتصادهای توسعه مسکن با سیاستوابستگی سیاست

ها و های توسعه مسکن با تغییر دولتکشور، تغییر مواضع و سیاست
های ریزی مسکن، عدم اجرای مناسب سیاستعدم ثبات در برنامه

های موفق کشورهای برداری در ارتباط با سیاست مسکن و نسخه
ویژه در امر مالیات از جمله موارد کلانی بودند که علاوه بر  دیگر به

لی بخش مسکن را در رکود و حاشیه قرار داده شهر اهواز در سطح م
محیطی نشینی، مسائل زیست است، در سطح محلی گستردگی حاشیه

ویژه در امر آب و فاضلاب، گستردگی فقر و ناامنی در  و زیرساختی به
ها پیش رو در ارتباط با دستیابی به سطح مناطق شهری اهواز چالش

های ر وجود فرصتباشند. از سوی دیگ الگوی مناسب مسکن می
شغلی گسترده، میدان نفتی و گازی در نزدیکی شهر اهواز، کارخانجات 
تولید سیمان و فولاد و بالا بودن نسبت جوانی جمعیت در شهر اهواز، 

ها و گستردگی اراضی دولتی و ملی در شهر اهواز از جمله پتانسیل
آید، شناخت  های توسعه مسکن و ساخت و ساز به شمار میفرصت
های توسعه مسکن در دستیابی به الگوی مناسب ها و فرصتچالش

شرط اساسی برای دستیابی  گذاری مسکن در شهر اهواز پیش سرمایه
 به الگوی مناسب مسکن هستند که مورد شناسایی قرار گرفت. 

 

 بحث و نتیجه گیری
های توسعه در یک ترین بخش توان یکی از مهمبخش مسکن را می 

زیرا این بخش با ابعاد گسترده اقتصادی، اجتماعی، جامعه دانست، 
ای را در ارائه فرهنگی، زیست محیطی و کالبدی خود اثرات گسترده

-ها به کل جامعه گذاشته است و از طرف دیگر به دلیل اشتغالویژگی
های دیگر اقتصادی، زایی این بخش و ارتباط آن با بسیاری از بخش

آید. های اقتصادی بشمار میسیاستبه عنوان ابزاری در جهت تحقق 
ریزی مسکونی نیز امروزه به موازات اهمیت بخش مسکن، برنامه

ای در ریزی یافته و همچنین جایگاه ویژهجایگاه خود را در نظام برنامه
های اجتماعی و اقتصادی دارد. به همین امر اشتغال، سرمایه، هدف

ریزی مسکن و های مختلف در خصوص برنامهدلیل تدوین نظریه
اجتماعی،  -ریزی در زمینه اقتصادیپدیدآمدن طیفی از نظریات برنامه

ریزی برای ساماندهی به امور متنوع هر حکایت از اهمیت برنامه
کشوری دارد. شناسایی وضعیت مسکن در یک کشور نیازمند شناسایی 

ها، گذاریو تحلیل عوامل تاثیر گذار بر مسکن مانند اقتصاد، سرمایه
های موجود در عدالت فضایی، عوامل موثر بر قیمت زمین، سیاست

 ارتباط با مسکن و ... است.
های تشویقی و نتایج حاصل از این بخش در قالب سیاست

ها و موانع گذاری مسکن در مقابل چالش های توسعه سرمایهفرصت
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گذاری مسکن ارائه شد. پیش شرط اساسی دستیابی به الگوی  سرمایه
ریزی مسکن، شناخت و کشف مطلوب در ارتباط با برنامه مناسب و

ریزی مسکن در کلانشهر اهواز بوده های برنامهموانع و چالش
ترین  های حاصل از مصاحبه و پرسشگری مهم است.براساس یافته

ها و موانع که به نوعی مانع دستیابی به الگوی مطلوب چالش
های آبی و و بحرانمحیطی  گذاری مسکن شامل مسائل زیست سرمایه

گذاری  خشکسالی، ریزگردها، عدم نظارت بر عملکرد و نحوۀ قیمت
-واحد خدماتی و صنفی ساخت مسکن، عدم اجرای صحیح سیاست

های مختلف، عدم تعادل بین تعداد های مسکن در طول سال
های توسعۀ واحدهای مسکونی ساخته شده در شهر اهواز با افق طرح

ادی مسکن از دیدگاه مردم، عدم تناسب و شهری، اهمیت بعد اقتص
های شهری در های توسعه مسکن و زیرساختهماهنگی بین سیاست

علت  شهر اهواز، عدم عدالت توزیعی مسکن در تمام نقاط شهری به
های شهری، مشخص نبودن تبعیض در بخش توزیع زیرساخت

 دررویه به شهر اهواز،  های بیتقاضای واقعی مسکن به علت مهاجرت
 به سازها و ساخت روند در مسکن کیفی بخش گرفتن قرار حاشیه

توسط  یهدر بازار سرما یتجذاب یجادعدم امسکن،  بالای تقاضای علت
های پیش روی در دولت است. البته این موارد بخشی از موانع و چالش

گذاری مسکن هستند که رفع  مسیر دسترسی به الگوی مناسب سرمایه
ع، قدمی در جهت دسترسی اقشار کم درآمد جامعه هر یک از این موان

بازی زمین و مسکن جلوگیری  به مسکن برداشته و از بروز بورس
هایی مورد شناسایی ها و فرصتکند. در نقطه مقابل برخی سیاست می

-ها و فرصتگیری از سیاست قرار گرفت که در واقع شناخت و بهره
مسیر دستیابی به الگوی توانند در  های کشف شده در این تحقیق می

نحوه  ییرتغتوان به  مناسب مسکن بسیار کارساز باشد، از جمله می
 ینهاملاک به هز های اجرت معامله)درصد از معامله( در بنگاه یافتدر

انبار و  های و انتقال بخش ای قهوه یتملک اراض، ثابت اجرت معامله
داخلی  جهت ایجاد ظرفیت رشه محدوده از خارج به ها آن یصنعت

راکد بخش  های یهسوق دادن سرماشهر برای توسعه مسکن، 
از طریق  دولت گذاری یهبه بخش مسکن در کنار سرما یخصوص
در شهر  یراحت به شبکه گازرسان یدسترسهای تشویق مالی، سیاست

تمام شده  ینههز، گاز کشور ینمأبه مناطق ت یکیاهواز با توجه به نزد
و  یخاکبردار یینتوجه به حجم پا با یاراض یسازآماده یینپا

ساخت و ساز در  یازمورد ن یهراحت مواد اول ینامکان تامیزی، خاکر
موارد یاد  و ... یمانفولاد، س های کارخانهبه علت وجود  شهر اهواز

هایی بودند که در صورت اجرا و ها و فرصتشده از جمله سیاست
سکن را تحت کنترل توان به نوعی بازار م شناخت هر یک از موارد می

معیارهای در نظر گرفت. در نهایت نتایج این تحقیق نشان داد که؛ 
بیشتر معیارهای اقتصادی، فیزیکی و کالبدی می باشد. در  ،گرفته شده

یابی حالی که در کشورهای دیگر معیارهای مختلفی برای مکان
ها معیارهای مقرون  ترین آنمناسب مسکن وجود دارد؛ یکی از موفق

. در این معیارها، علاوه بر معیارهای فیزیکی، به استه صرفگی ب
معیارهای اجتماعی، فرهنگی، پایداری زیستی مجتمع های حمایتی، 
ارتقاء کیفیت زندگی ساکنین و در نهایت برقراری عدالت اجتماعی 
فضایی نیز توجه شده است. اما به وجود جامعیت نگاه معیارهای 

فرهنگی هر  -شرایط اقتصادی و اجتماعیها به  مقرون به صرفه، آن
و از آنجایی که در ایران مقیاس مناسبی برای  استمنطقه وابسته 

یابی مقرون به صرفه ی مساکن وجود ندارد، لازم است مکان
یابی مقرون به صرفگی برای هر منطقه متناسب با های مکانشاخصه

 .شرایط اقتصادی و اجتماعی فرهنگی تهیه گردد
 شاهد کشور بزرگ شهرهایکلان از یکی به عنوان زاهوا شهر
 و اقتصادی کالبدی، در ساخت عمیقی دگرگونی های و تغییرات

و  مکانی الگوهای غالب در همگی که بوده خود فرهنگی -اجتماعی

 الگوی این از تأثیرپذیری با و اند آمده پدید متنوع و گسترده کم و بیش
 .است بوده خود پذیرا ساختار و نسازما را در هایی دگرگونی تغییرات،

-اجرای طرح جهت دولتی تصمیمات همچون؛ عواملی هادوره این طی
 مرکزی دولت شهری توسعه هایسیاست جمعیت، رشد نوگرایی، های

 کالبدی تحولات اهواز شهر تا گردید سبب های جمعیتیجابه جایی و
 پیامد دو بازساختی تغییرات .ببیند خود به را سازیسرنوشت و عمیق

ایجاد  هایاست. دگرگونی داشته همراه به متفاوت در عین حال و مهم
 ساختار، تغییر ساخت و ساز، گسترش شامل شهر کلی سطح شده در

راه  احداث است. شهری بافت و جمعیت اشتغال، سکونت، الگوهای
 کشت و گاز، و نفت فولاد، صنایع همچون؛ سنگین صنایع ایجاد و آهن

 اقتصادی، ابعاد؛ در بازساخت باعث صنعتی شهرک های دایجا و صنعت
 در هادوره این طی در شهری بافت و فرهنگی -اجتماعی کالبدی،

 -کالبدی یابیو سازمان گیریشکل در آن تأثیرات و اهواز کلانشهر
 . است شده دوره این طی در آن فضایی

 های موجود در علم اقتصاد خصوصا اقتصاد سیاسیبراساس نظریه
ریزی شهری، مطالعات انجام شده در حیطه و علم جغرافیا و برنامه

 ی بر روی قیمت مسکنـاثرات سیاست پولمسکن شهری تاکنون به 
الگوهای  شناسایی بحث به و مسکن محدود بوده است و حباب

 شده کمتری توجه گیری مسکن شهریگردش سرمایه در شکل

ران ـی پژوهشگراـران خصوصاً بـموضوع مسکن شهری در ای .است
ناشناخته نیست. اما تاکنون هیچ پژوهشی در زمینه الگوی گردش 

 ابعاد دیگر از ه ثبت نرسیده است.ـری بـسرمایه در مبحث مسکن شه
در الگوی  پیشران روهایـبه نقش نی توجه پژوهش این نوآوری

 با نیروها این ت.ـاس گیری مسکن شهریگردش سرمایه در شکل
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در  ایران خاص کشور اعیـاجتم و سیاسی ارهایـساختتوجه به 
 قرار ن شهری مدنظرـه سمت مسکـایه بـگیری گردش سرمشکل
 مشابهی پژوهش هـپذیرفت صورت هایبررسی اـب هـک است، هـگرفت

لذا انجام  است. نشده مشاهده جهان و ایران در هـزمین نـدر ای
روری به نظر ـود ضـردن خلأ موجـر کـرای پـبر ـش حاضـپژوه
 رسد.  می
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