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 17/11/1395پذیرش:  03/09/1395 دریافت:

اطمینان، با ریسک  بکاو و   ای در شرایط عدمسرمایه -تهیه مسکن است که با انگیزه مصرفیخرید، روشی برای پیشچکیده: 

بندی عوامل مؤثر بر تمایل بکه  ناسایی و اولویتاین مطالعه، ش . هدفگیردگذاری مالی مستقیم، مورد استفاده قرار میسرمایه

روش ن تحقیک  از نرکر هکدف، ککاربردی و از لحکا       باشد. ایک خرید مسکن شهر ایلام و ارائه مدل مفهومی میتقاضای پیش

هکای  ای و بکرای داده برای ادبیات تحقی ، کتابخانکه ها . روش گردآوری دادهباشدکمی( می -اکتشافی )کیفی آمیختهتحقی ، 

این آن توسط خبرگان روایی ساخته است که ها، مصاحبه و پرسشنامه محق اصلی، تحقی  میدانی است. ابزار گردآوری داده

نفکر   40تأیید شده است. جامعه آماری برای مرحله کیفی،  ،پایایی آن از طری  آلفای کرونباخو عاملی تأییدی حوزه و تحلیل

املاک( شهر ایلام است که با استفاده از روش  مشاوران و مسکن بان  مسکن، بنیاد شهرسازی، و راه از خبرگان )کارشناسان

ی، خریداران مسکن در حال ساخت است که براسکا  جکدول   مرحله کمّ اند. جامعه آماریگیری هدفمند، انتخاب شدهنمونه

 های در دستر  انتخاب شکده اسکت. بکرای   گیری نمونهنفر تعیین گردید که با روش نمونه 240مورگان، حداقل حجم نمونه،

نتکای  تحقیک  نشکان دادنکد ککه عوامکل       اسکت.   شکده  استفاده Lisrel 8.5 و Spss16 افزارهاینرم از آماری، تحلیلوتجزیه

خریکد مسککن تکأثیر دارنکد و عوامکل اقتصکادی )فقکر،        بر پیش رفتاری، انگیزشی، سیاسی و اجتماعی، -اقتصادی، مالی، مالی

 ، در66/2 ضکریب  بکا  سیاسی )سیاسکت اقتصکادی(   عوامل و اولویت ، در57/4ضریب  وری اقتصادی و بحران اقتصادی( بابهره

 د.ندار قرار آخر رتبه

 بندی عوامل، شهر ایلام اولویت و شناسایی ای،سرمایه -مصرفی مسکن تقاضای مسکن، خریدپیش: کلیدی واژگان

 , JELC81 :R21 ,R31 ,N55 بندیطبقه
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 مقدمه -1

 قابکل  و داشکته  وجود دیرباز کاوها، از برخی به نیاز

 تکوان بکه  آن جمله می نیستند که از دارایی سبد از حذف

 . بنکابراین (1393همککاران،   و سهیلی)مسکن اشاره کرد 

 انسکان  نیازهکای ترین اساسی از سرپناه، ی  عنوانبه مسکن

 (Babatunde Femi & Hayat Kha, 2014)باشد می

 در زنکدگی  اسکتاندارد هکای  شکاخ  تکرین  مهم از یکی و

 .(Amao & Ilesanmi, 2013)رود شکمار مکی  جامعه به

 شهرنشینی، توسعه و جمعیت افزایش به توجه با نیاز این

 و نیافتکه کشکورهای توسکعه   معضلات حادترین از یکی به

 مصکال   زمکین،  تکأمین . اسکت  تبدیل شده توسعه،حالدر

تکرین  ضکروری  از صکحی ،  مکدیریت  مناسب و ساختمانی

 و خراسککانی مرلککوم) هسککتند مسکککن نیککاز رفکک  عوامککل

 مسکککن، قیمککت رویککهبککی ؛ زیککرا رشککد(1390همکککاران،

 درآمکد  و حقوق قبال در تورم مسکن، وام مبلغ کفافعدم

 و سککازنده سککودجویی زمککین، احتکککار و گرانککی خککانوار،

 شکدن  رنک   ککم  حقیقی، فروشنده نبود ها،بسازوبفروش

 و خصوصککی بخککش بیشکتر  هرچککه حضکور  دولککت، نقکش 

 مسککن  قیمکت  و خریکد  قکدرت  بکین  شده باعث دوون،

 راه مصکرفی،  متقاضکیان  بنکابراین  شکود؛  ایجاد تعادلعدم

 .اندگرفته پیش در راخرید پیش

 نرکر  از و بود فردی دارایی ی  مسکن، ،گذشته در

شکد؛  شمرده مکی  سرپناه عنوانو به غیرتولیدی اقتصادی،

 -مصککرفی دوگانککه ماهیککت دارای مسکککن امککروزه امککا

تقاضککای مصککرفی، باثبککات و قابککل  باشککد.مککی ایسککرمایه

 تأثیرتحت مسکن ایسرمایه تقاضای است ولی بینیپیش

اسکت   بینکی پکیش  غیرقابکل  و دارد قکرار  گوناگونی عوامل

 مطالعککات، فقککرا . براسککا (1394درودیککان،  و موسککوی)

 اختصکا   مسککن  بکه  را خکود  درآمکد  درصکد  50 حدود

 20 بکه  حکداکرر  ثروتمندان مورد در کهحالیرد دهند؛می

 .(1391شککفیعی،  و صککبوری دیلمککی)رسککد مککی درصککد

 در رهکن  و نشکینی اجکاره  باوی درصد قبیل: از معضلاتی

منکد در حکوزه   مطالعکه نرکام   ضکرورت  سکبب  ایلام، شهر

مسکککن شککده اسککت. از ایککن رو، هککدف تحقیکک  حاضککر،  

 تقاضکای  بکه  تمایکل  بکر  مکؤثر  عوامکل  تعیکین  و شناسایی

بنککدی ایککن عوامککل بککرای مسکککن و اولویککتخریککد پککیش

گککذاری و شککناخت وضککعیت تقاضککای مسکککن، سیاسککت 

ریزی مناسب در بخش مسکن شهر ایلام اسکت. بکر   برنامه

 این اسا ، سؤاوت تحقی  عبارتند از:

خریکد  پکیش  تقاضکای  بکه  تمایکل  بکر  عواملی چه -

 باشند؟می مؤثر ایلام شهر در مسکن بین خریداران مسکن

 ویت این عوامل نسبت به یکدیگر چگونه است؟اول -

 

 پیشینه تحقیق -2

 های خارجیالف( پژوهش

 در پژوهشکی  در( 6201) 1پاناجیوتیدیس و پرینتس

 از اسککتفاده ، بککا1997 -2003هککای سککال طککی یونککان

بکه ایکن    گرینجکر،  علیکت  روش و اسمی -ماهانههای داده

 بر بانکی سیستم توسط رهنی وام که نتیجه دست یافتند

 .دارد معناداری تأثیر مسکن بازار

( در بررسککی سککاختار چندگانککه  2015)2ون و تککائو

شهری و قیمت مسکن در دوره انتقالی هان  ژئکو چکین،   

نتیجه گرفتند که تأثیر مراکز شهری بر قیمت مسکن، به 

تدری  افزایش یافته است؛ به صورتی که کشکش و شکیب   

 است. افزایش یافته 2011تا  2003قیمت از سال 

 تغییکر  اهمیت ای،در مطالعه (2014) 3وان  و ژان 

 شکهری،  جمعیکت  تقاضا مانند: و عرضه اساسی عوامل در

هککای هزینککه و شککهری زمککین عرضککه دسککتمزد، درآمککد،

 در مسککن  قیمکت  افکزایش  و تکأثیر آنهکا بکر    وسازساخت

بررسکی   را 2008تکا   2002های سال بین چین شهرهای

 بیکان  بنیکادی  عوامکل  تغییر دادند که نشان نتای  کردند.

 قیمکت  واقعکی  تغییکرات  از ایعمده بخش توانندمی شده

 .دهند تشکیل مسکن را

 بککاای در مطالعککه( 2012) 4وسککتره  و یچککیدی

 بکرای  راای سکاده  مدل غیرخطی، پویایی نقشه از استفاده

                                                           
1 - Panagiotidis & Printzis 

2- Wen and Tao 

3- Wang and Zhang 
4- Dieci and Westerhoff 
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 79 ککککککککککککککککککککککککککککک شیری اردشیر فر،مختاری مهدیه محمدی، اسفندیار /... تمایل بر مؤثر عوامل بندیاولویت و شناسایی

 

 تقاضکا  مکدل،  این در. اندکرده ارائه مسکن سوداگرانه بازار

 آتکی  هکای قیمت از خریداران انترارات تاب  مسکن، برای

 نسکبی  تغییر دادند همچنین نتای  نشان .باشدمی مسکن

 ایجکاد  باعکث  مختلک ،  انترکارات  بکا  تقاضاکنندگان سهم

 .شودمی مسکن بازار در رکود و رون 

در تحقیقکی  ( 2010) 1کاراسککال  -مارتینز و گمینو

 بکه بررسکی متغیرهکای    خطکا،  تصحی  مدل از استفاده با

 در آنهکا  بکین  رابطکه  و مسککن  خریکد  وام ،مسکن قیمت

 متغیکر  دو اسپانیا پرداختند. نتای  نشان دادند ایکن  کشور

 مطالعه، مورد پایان دوره تا و اندوابسته همبه بلندمدت در

   .بودند باوتر خودشان تعادلی سط  از متغیر دو هر

 بررسککی عوامککلبککه ( 2010) همکککارانش و 2سککیلر

 و امککلاک در گککذاریسککرمایه بککا مککرتبط رفتککاری -مککالی

 رابطککه مسککتغلات پرداختنککد. نتککای  نشککان دادنککد کککه  

 در یرگککذاسککرمایه و ذهنککی حسککابداری بککین معنککاداری

وجکود   دارایی نوع چند از ترکیبی پرتفوی ی  در املاک،

 قیمکت  از گکذاری سرمایه ارزش که دارد. همچنین زمانی

 بکرای  بیشکتری  تمایکل  افکراد  ،یابکد افزایش مکی  پرداختی

 .دارند فروش

ای، بکککه در مطالعککه  (2007) و همکککارانش  3مکک  

 و شکدن  خانکه صکاحب هکای  محکدودیت  و دویکل ارزیابی 

 مسککن  مشککلات  حکل  چین برای حکومت هایسیاست

 مکالی  استطاعت نتای  نشان دادند که مشکلات پرداختند.

 اقتصکادی  رشد جمعیت، رشد: عبارتند از چین در مسکن

 در ککافی  مسککن  و عرضکه  (احتککار )خواری زمین پایدار،

 توان. حد

 های داخلیب( پژوهش

 ای بککا( در مطالعککه1392)اکبککری و همکککارانش  

 بکه  تمایکل  میکزان  تعیین و گذاریارزش چگونگی تحلیل

 مختلکک هککای ویژگککی بککرای کننککدگانمصککرف پرداخککت

ایکن نتیجکه    به ،4(CEM) تجربی انتخاب روش مسکن، با

                                                           
1- Gimeno and Martinez-Carrascal 

2- Seiler 

3- Mak 

4- Experimental Selection Method 

 میککزان ویککژه بککه مککالی متغیرهککای دسککت یافتنککد کککه 

 بککرای وسککازسککاخت عککوار  بخشککودگی از برخککورداری

 افکزایش  بکا  ککه  طکوری بااهمیت است؛ به ،منطقه ساکنان

 افکزایش  وسازساخت به ساخت، تمایل عوار  بخشودگی

 اقتصکادی  وضکعیت  بکه  توجکه  بکا  مسکأله  ایکن  که یابدمی

 .است طبیعی ،محدوده این ساکنان

ای ککه در  مطالعکه  در( 1392)نشاط و همککارانش  

هککای روش از اسککتفاده انجککام دادنککد، بککا  دامغککانشککهر 

 و مکو   ،5(GIS)سیستم اطلاعات جغرافیکایی   پیمایشی،

 هرچکه  ککه  به ایکن نتیجکه دسکت یافتنکد     هدانی ، مدل

 و یابکد می افزایش ،ساخت هزینه باشد، باوتر زمین قیمت

 سکاختار  شود. شناختمی کاسته آن میزان به تب  آن، از

هکای  شکیوه  دسکتیابی بکه   عاملترین مهم تقاضا، و عرضه

 در. اسکت  مناسکب  و ککافی  تولید و عرضه مسکن مناسب

هکای  برای برآورده شدن تقاضای مسککن گکروه   راستا این

 جانمکایی  و سککونت  دقیک   مککان  شکناخت  به درآمد،کم

هکای  شکاخ   تأثیر تا است نیاز جدید مسکونی واحدهای

 .رساند حداقل به را تقاضا ساختار بر مؤثر مکانی

( در تحقیقکی  1390و همکارانش ) خراسانی مرلوم

ترتیکب  بکه  ،1388-89هکای  سکال  طکی  مشهد مقد  در

، اعتمکاد  جمعکی، هکای  رسکانه  تبلیغات آگاهی، متغیرهای

 بکه  مربکت  نگکرش  و روانکی  آمکادگی  مجریکان،  از رضایت

 ارزیککابی و شککدن دارخانککه کککردن فککر  واقعککی پککروژه،

 مربکت  و مؤثر عوامل را دولت سیاسی و مالی هایحمایت

 .دانندمی مسکن تعاونی در اعضا مشارکت بر

 استفاده با در تحقیقی( 1390)همکارانش  و قادری

گکذاری  از ترکیب دو الگوی مطرح شده در زمینه سکرمایه 

های وقفه با خودتوضی  روش و دارایی سبد مسکن؛ یعنی

جمعکی، بکه ایکن نتیجکه دسکت      توزیعی برای تحلیل هکم 

 درآمد و نقدینگی حجم مسکن، قیمت یافتند که افزایش

 و شکود مکی  مسککن  در گکذاری سکرمایه  بکه  منجر خانوار،

طکلا   ارز، بور ،) مسکن رقیبهای دارایی قیمت افزایش

 .گرددمی مسکن گذاریسرمایه کاهش باعث ،...( و

                                                           
5- Geograpy Information System 
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 بککا اصککفهان تحقیقککی در شککهر در (2014مهنککام )

سازی، بکه ایکن نتیجکه دسکت یافکت ککه       استفاده از مدل

متغیرهای قیمت مصال  ساختمانی، بهای نیکروی ککار در   

 شکاخ   بانکی، تسهیلات وساز،ساخت بخش مسکن، نرخ

متغیرهای مؤثر بکر تکورم مسککن، تکأثیر      سایر و جمعیت

ر قیمککت مسکککن منککاط  مختلکک  از   بککتککوجهی قابککل

 تقاضکا  افزایش باعث جمعیت، افزایش و ها داردشهرستان

 را جمعیکت  کنترل سیاست باید لذا شود؛میمسکن  برای

 .گرفت پیش در

 

 مبانی نظری   -3

. اسکت  اقتصکاد  علکم هکای  شکاخه  از ،مسکن اقتصاد

گکذاری در بخکش   براسا  نرریه اقتصاد مسکن، سکرمایه 

معلول قیمت است نکه علکت آن؛ یعنکی قیمکت و      ،مسکن

شکود و  اجاره مسکن، در بازار املاک مسککن تعیکین مکی   

گکذاران  گیکری سکرمایه  قیمت داده شده، مبنکای تصکمیم  

خواهد بود. از این رو، اگر قیمت و شرایط مسکن مناسب 

گذاری در مسککن بیشکتر از سکایر    باشد و بازدهی سرمایه

یابکد  اری در مسکن افزایش مکی گذها باشد، سرمایهدارایی

مشکککلات جملککه از  .(1390کیککوان، زاهککدی و کریمککی)

 صکرف  اقتصادی کاوی ی  عنوان این است که به مسکن

 ایکن  جمعیکت،  افکزایش  بکا  امکروزه  شود؛ لکذا می شناخته

 با شود؛ زیرامی حادتر توسعهحالدر کشورهای در مشکل

 عرضکه  و زمکین  کمبکود  مسککن،  افکزایش  بکه  رو تقاضای

 (.1391کشاورز، و دباغ) هستند مواجه مسکن،

 تواندمی مستغلات و املاک حوزه در گذاریسرمایه

 :پذیرد زیر صورت روش دو به

هکای  شرکت سهام خرید طری  از ال ( غیرمستقیم

 گکذاری، سکرمایه  ایکن  اصکلی  مزیت که حوزه این در فعال

 است. باو نقدشوندگی

 در حضککور طریکک  از مسککتقیم گککذاریب( سککرمایه

 مسکن. تقاضای یا عرضه بخش

 صکورت  به ،عرضه بخش در مستقیم گذاریسرمایه

 زمکین  خرید آن، ساخت و زمین خریدهای حالت از یکی

 و زمکین  خریکد  آن، سکاخت  بکرای  گذاریسرمایه جذب و

 و بککانکی منککاب  طریکک  از سککاخت بککرای سککرمایه تککأمین

های زمین ساخت در مشارکت آنها، ترکیب یا فروشپیش

 .باشدموارد می همه از ترکیبی و مالکان

 صکورت  بکه  تقاضا بخش در مستقیم گذاریسرمایه

هکا  وام یکا ترکیبکی از آن   سکرمایه،  بکا  خریکد  خریکد، پیش

تهیه های روش از ،خرید. پیش(1393چی، کوزه)باشد می

اطمینان برای مسکن، با تحمل ریس  باو در شرایط عدم

با انگیزه مصرفی و رهکایی   فاقد مسکن،درآمد و کم اقشار

اقشکار   بکرای  مسکتقیمی  گکذاری سکرمایه  از اجاره است و

 گکذاری سکرمایه  و سکود  کسکب  نهکایی  پردرآمد با هکدف 

 باشد.می

 تکأمین  منرکور بکه  خانوارهکا  بکرای  مصرفی تقاضای

 و قیمکت مسککن   .ناپکذیر اسکت  اجتنکاب  مناسب، سرپناه

هستند. همواره ایکن   مؤثر تقاضا نوع این در خانوار درآمد

 تغییکر  بکه  توجکه  بکا  اسکت  ممکن و دارد نوع تقاضا وجود

 برای پرداختی خانوارها، تسهیلات درآمد و مسکن قیمت

 هزینکه ) معاملاتی هایهزینهها، خرید مل  از سوی بان 

انعقاد قرارداد مربوط به مشاوران امکلاک، هزینکه تنرکیم    

 خانوارهکا  یحکات جایی(، ترجکشی و جابهسند، هزینه اسباب

تعککداد  افکزایش ) تحکووت جمعیتکی   و...(  و طلبکی تنکوع )

 تقاضای در( خانوارها جمعیت کاهش یا افزایش خانوارها،

 (.1394مروت،  و بهرامی)باشند  مؤثر مسکن مصرفی

گیکرد ککه   تقاضای دارایی مسکن، زمانی شکل مکی 

ها ماننکد: سکهام و   خرید مسکن در مقایسه با سایر دارایی

نیز  سوددهی. باشد داشته قرضه، سوددهی بیشتری اوراق

 باشکند  داشکته  انترار بازانسفته که گیردمی شکل زمانی

مکدت  قیمت بازاری مسکن، از قیمت بنیادی آن در کوتاه

 بکا  مسککن  خریکد  با توانندمیبیشتر خواهد شد؛ بنابراین 

تکر از قیمکت بنیکادی، سکود کسکب کننکد.       قیمتی پایین

ریسک  بکودن و   مسکن و مستغلات، با توجه به تجربه کم

توانکد باعکث ککاهش    بازدهی مناسب آن در بلندمدت مکی 

ریس  سبد دارایی و افزایش بکازدهی آن شکود و ضکمن    

بر عملککرد نرکام    ،هاتأثیرگذاری بر بازار سرمایه و دارایی
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زاده و واقککک  شکککوند )قلکککی  اقتصکککادی نیکککز مکککؤثر   

 (.1394همکاران،

 املاک را با پول دیگران خریداری کننکد.  باید افراد

 یکا  خصوصکی هکای  دهنکده وام بیمکه، های شرکت ها،بان 

 با مردم که هستند مواردی جمله از املاک؛های فروشنده

استفاده از پکول و منکاب  آنکان، نسکبت بکه خریکد اقکدام        

یک  وام رهنکی قکر  داده     اغلب پول، به شکل. کنندمی

 از بخشککی رهکن،  طریک   از مکالی  تکأمین  شکود؛ زیکرا  مکی 

گککالیلنی، )دهککد مککی تشکککیل را امککلاک گککذاریسککرمایه

انداز، تجهیز ترین مؤسسات پسمهم جزء هابان (. 1390

 بکه  را آنکان  نقکش،  ایکن  و تخصی  مناب  مالی هستند و

 تبکدیل  اقتصکادی  توسکعه  یکی از عوامل مؤثر بکر رشکد و  

ها بکرای تجهیکز   که بان  داشت توجه باید اما ؛است کرده

 گکذاری، از منرکور سکرمایه  مناب  مالی و تخصی  آن بکه 

 منکاب   بکه  توجکه  بکدون . هستند برخوردار خاصی ظرفیت

 ککه  هکا بان  کشور، اقتصادی هایسیاست یا درآمد ایجاد

دارنکد،   مشتریان خکود  به آن امتیاز و وام توزی  به تمایل

 وام امتیاز لذا ؛(Olokoyo, 2011)شوند می بحران دچار

دهند تکا  های اقتصادی و دولت میسازمان اشخا ، به را

هکای خکود   گذاری و توسعه فعالیتآنان را قادر به سرمایه

به رشد یک  بخکش و نیکز بکه توسکعه       نتیجه، کنند و در

 بکودن  دارا دلیکل  ها بکه اقتصادی کشور کم  کنند. بان 

، جامعکه  مکالی  مشکلات حل در گیرندگان،وام از اطلاعات

هککا، دهککی بانکک بنککابراین کککاهش در وام. دارنککد تخصکک 

آورد  وارد خصوصی بخش به را جدی هایآسیب تواندمی

 (.1394همکاران،  و لشکری)

 ایکن  تکأمین  در مهمکی  نقش مسکن، مناسب شکل

 مسککونی،  واحکدهای  مسکاحت  به باید بنابراین. دارد نیاز

 سکاخت  در رفتکه  ککار بکه  مصال  و استحکام طراحی، نوع

 پکن   بایکد  اسا  این بر. ، توجه داشتمسکونی واحدهای

 فنکاوری،  و انسانی نیروی مالی، مناب  زمین، اساسی عامل

قکرار داد   مکدنرر  نرکارت را  و مدیریت ساختمانی، مصال 

 (.  1392، همکاران و اکبری)

 

   روش تحقیق -4

از نرکر هکدف، ککاربردی و از نرکر      ،تحقی  حاضکر 

باشکد.  کمی( مکی  -روش تحقی ، آمیخته اکتشافی )کیفی

هککا بککرای بخککش ادبیککات، روش    روش گککردآوری داده

و بککرای نتککای  اصککلی تحقیکک ، روش اسککت ای کتابخانککه

هکا در  کار گرفته شده است. ابزار گردآوری دادهمیدانی به

سککن و در  مرحله کیفی، مصاحبه با خبرگان در زمینکه م 

باشکد ککه از   سکاخته مکی  مرحله کمی، پرسشنامه محقک  

های حاصل از مصاحبه ایجاد شده و روایکی آن  نتای  داده

توسککط خبرگککان شککامل: اسککاتید مککدیریت و اقتصککاد و   

و پایکایی آن، از طریک     شکده  متخصصان مسککن، تأییکد  

گرفتکه اسکت ککه     آزمون آلفای کرونباخ مورد تأیید قکرار 

رفتکاری   -، مکالی 976/0، مالی 941/0با عوامل اقتصادی 

و اجتمککاعی  920/0، سیاسککی 878/0، انگیزشککی 911/0

باشکند. در بخکش کیفکی بکرای     دارای پایایی مکی  890/0

شناسایی عوامل، از فرایند کدگکذاری بکاز اسکتفاده شکده     

 خبرگکان  از نفکر  40 کیفکی،  آمکاری مرحلکه   است. جامعه

 مسککن، بانک    بنیکاد  شهرسازی، و راه کارشناسان شامل:

بکا   باشکد ککه  مکی  ایکلام  شکهر  امکلاک  مشاوران و مسکن

اند )در شده گیری هدفمند، انتخاباستفاده از روش نمونه

 جامعه. باشد(نفر می 15روش کیفی، حجم نمونه حداقل 

 سکاخت  حکال  در مسککن  خریکداران  کمی، مرحله آماری

، و از آنجککایی کککه تعککداد جامعککه مشککخ  نیسککت اسککت

مورگککان بککرای تحقیقککات   کرجسککی وجککدول  براسککا 

 نفکر تعیکین   240نمونه،  تحلیلی، حداقل حجم -توصیفی

هکای در دسکتر    گیکری نمونکه  شده که بکه روش نمونکه  

 از آمککاری، وتحلیککلتجزیککه بککرایصککورت گرفتککه اسککت. 

 عککاملیو تحلیککل Lisrel 8.5 و Spss16 افزارهککاینککرم

بسکتگی عوامکل بکا    و تأییدی بکرای تعیکین هکم    اکتشافی

اسکمیرنوف   -کلمکوگروف هکای  ها، آزمکون مفاهیم و مؤلفه

هکای  باینومال بکرای آزمکون فکر     ها،برای نرمالیتی داده

فریککدمن بککرای  و از آزمککون آمککاری و پاسکک  بککه سککؤاوت

   .گردید استفاده بندی عواملرتبه
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 های تحقیقیافته -5

 های کیفیالف( یافته

کارشناسان خام، از طری  مصاحبه با های داده ابتدا

یک    ،شکونده شدند که برای هر مصاحبه استخراج مسکن

 قالکب  هکای مشکترک در  شماره در نرر گرفته شده و داده

 و گردیکد  تبکدیل  مفهکوم،  12 بکه  بنکدی و دسته کد، 24

 نتیجکه آن،  ند ککه در احصا شکد  ،عامل 6مفاهیم در قالب 

برای این فرایند، از فن  .شده است استخراج مفهومی مدل

شوندگان استفاده شده است. بکا توجکه   بازبینی با مصاحبه

به فرایند ساختاریافته تحقیک ، دقکت در انتخکاب نمونکه،     

هککا، کفایککت هدفمنککد بککودن آن و مشککاهده تکککرار داده 

دست آمد. سپس، توضکیحات وزم و هکدف   گیری بهنمونه

تشکری    نرکران ایکن حکوزه   صکاحب از انجام تحقی  برای 

 1گکذاری، در جکدول   دسکت آمکده از ککد   . نتای  بهگردید

 آمده است. 

 

 هاهای مستخرج از مصاحبهکدگذاری داده -1جدول 

 عوامل مفاهیم کد شوندهشماره مصاحبه داده خام
 نداشتن نقدینگی و پشتوانه  22و 13و  5و 2و 1 اندازضع  بنیه مالی و نداشتن پس

 فقر

 اقتصادی

 تبعیض و نابرابری 5و4و3  پرداخت تسهیلات به قشر خا 
 روند نامنرم افزایش قیمت 26و19و17و10 تورممیزان درآمد در قبال 

 بحران اقتصادی
 نوسانات اقتصادی 9و7و6و5و3و2و1 اوضاع بحرانی اقتصاد کشور

 التفاوت ستاده به دادهمابه 38و37و35و16و13و7 افزوده مسکن در حال ساختارزش
 اقتصادی خانوارمدیریت  9و8و1 دارانپول مازاد بر نیاز سرمایه وری اقتصادیبهره

 ای ساختعوامل پایه 38و26و23 نوسان قیمت فلزات

تنگنای مالی و  تسهیلات بانکی ناکافی 40و31و18و2 تناسب مبلغ وام دریافتی با هزینه ساختعدم
 اعتباری

 مالی

 بازپرداخت اقساط 39و24 توان بازپرداخت بهره وام

 تنوع سلای  و نیازها 31و11و4و1 کار رفتهقدرت انتخاب و تغییر تجهیزات به
تسهیلات و امتیازات 

 ویژه مالی
 27و12و5و4 گذاری بخش مسکننرارت بان  بر سرمایه

 وساطت بان  و دولت
 28و16و9و2و1 تخفیفات نرام مهندسی

 33و15و14و5 خودکفایی در دوران بازنشستگی
 تقاضای مصرفی گراییرفاه

 انگیزاننده

 36و25و21و19و7و2 اجارهرهایی از رهن و 
 سوداگرایی 39و34و12و11و9و3و2و1 کسب سود ناشی از نوسان قیمت

 ایتقاضای سرمایه
 40و29و22و18و5 تمایل به داشتن مسکن مازاد بر نیاز و ثروت

 ایسرمایه
 32و21و11و10و7و1 تصمیم به خرید و فروش یا اجاره مسکن

 کارکرد بخش مسکن 28و13 توسعه اقتصادیایجاد زمینه مشارکت عمومی در 
 27و19و15و11و10و7و6و3و2 نگرانی از کاهش ارزش پول نقد

 تورش احساسی گریزیریس 
 -مالی

 رفتاری

 37و33و16و5 گذاری این حوزهپایین بودن ریس  سرمایه

 حسابداری ذهنی 34و23و2 صرفه نبودن تعمیر بافت فرسودهبه

 40و22و16و14و12و5، 3 آگاهی از تحووت اقتصادیتجربه و  تورش شناختی
 اریب در دستر 

 22و18و14و13و7و1 تبلیغات و ترفندهای مشاوران املاک

 26و16و4 توجهی به عوار  اجتماعی و فرهنگی مسکن مهربی
 چالش طرح مسکن مهر

 سیاسی سیاست اقتصاد

 37و36و35و23و7و4 محل احداث واحد مسکونی
 هاگذاریسیاست 28و18و13و7 هاهدفمندی یارانهاجرای طرح 

 26و20و16و14 برقراری مالیات بر زمین و مسکن
 اقدامات دولت

 32و25و14 تصمیمات دولت بر افزایش قیمت مسکن

 هاهنجارها و ارزش 30و21و15و9و4و2 فرهن  جا افتاده برای خرید کاوی رو به افزایش قیمت
 پذیریجامعه

 اجتماعی

 29و18 ثبات و همبستگی خانوادگی
 منزلت اجتماعی

 36و31و29و22و18و13و9و6 تمایل به زندگی مستقل داشتن
 38و33و17و11و5 نیاز به مسکن کوچ  متراژ

 شناختیجمعیت تحول جمعیت
 34و28و19و16و12و2 تعداد اعضای خانواده

 محقق(های منبع: )یافته
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 مفهومی پژوهش مدل

شکده در   انجکام هکای  مصکاحبه  بکه  توجه با متغیرها

اند. شده قالب کد، مفاهیم، مقوله و متغیر اصلی، استخراج

شکده،   کسکب  عوامکل  و وابسته مسکن، متغیرخرید پیش

باشند. مدل مفهومی پژوهش در شککل  می مستقل متغیر

 شده است.، نشان داده 1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مدل مفهومی تحقیق –1شکل 

 های تحقیق(منبع: )یافته

 

 یهای کمّب(یافته

پرسشککنامه، از طریکک  نرککرات متخصصککان  روایککی 

عکاملی  مسکن، اساتید رشته اقتصاد و مکدیریت و تحلیکل  

تأییدی، آزمون شده است. همچنین پایایی آن، از طریک   

، عوامکل مکالی   941/0آلفای کرونبکاخ، عوامکل اقتصکادی    

، سیاسکککی 878/0، انگیزشکککی 911/0، رفتکککاری 976/0

رور نرمال یکا  منبرآورد شد. به 890/0و اجتماعی  920/0

اسکمیرنوف،   -ها، از آزمکون کولمکوگروف  غیرنرمال بودن داده

تمایل به تقاضای 

پیش خرید 

 مسکن
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 از مسککأله، ایککن بککر تأثیرگککذار عوامککل شناسککایی بککرای

هکای  یافتکه  آزمکون  منرور به اکتشافی و نیز عاملیتحلیل

 بکا  سکپس  و تأییکدی  عکاملی تحلیکل  ابتکدا  آمده، دستبه

 بکه  هکا، داده با متناسب ناپارامتری های آزمون از استفاده

 است. شده پرداخته تحقی های یافته بررسی

 صککفر فککر  ،هککاداده بککودن نرمککال بررسککی بککرای

سکط    اگکر . کنکیم مکی  آزمکون  05/0خطکای   سط  را در

 بزرگتککر یککا  ،دسککت آمککده از آزمککون  داری بککهمعنککی

هککا نرمککال و داده صککورت ایککن در باشککد، 05/0 مسککاوی

 (.  2غیرنرمال هستند )جدول  ،صورتدر غیر این

 

 هابودن داده نرمال آزمون -2جدول 

معیار انحراف میانگین عوامل اسمیرنوف -کولموگروف  معناداری سطح   

83/3 اقتصادی  71/0  78/0  000/0  

30/3 مالی  74/0  55/0  000/0  

رفتاری -مالی  50/3  81/0  82/1  000/0  

40/3 انگیزشی  80/0  53/0  000/0  

60/3 اجتماعی  79/0  55/0  000/0  

23/3 سیاسی  77/0  78/0  000/0  

 های تحقیق()یافته منبع:

 

 ، سکط  2دست آمده در جکدول  به نتای  به توجه با

 رفتکاری،  -معناداری برای تمام عوامل اقتصکادی، مکالی، مکالی   

 05/0انگیزشی، اجتماعی و سیاسی، برابر صفر و کمتر از 

هکا غیرنرمکال   بکدین معنکی اسکت ککه داده     باشد؛ اینمی

هککای ناپارامتریکک  اسککتفاده هسککتند؛ بنککابراین از آزمککون

 شود.می

عکاملی اکتشکافی   تحلیکل  عوامکل، از  برای شناسایی

 قابکل  3جکدول   در آن خروجکی  اولکین  ککه  شکد  استفاده

نشانگر تعداد نمونه کافی  KMO د. مقدارباشمی مشاهده

باشکد.   5/0برای تحلیل است و میزان آن بایکد بیشکتر از   

اسککت کککه بیککانگر  05/0کمتککر از  Sigمقککدار  همچنککین

 مکدل  سکاختار  شناسایی برای عاملیتحلیل مناسب بودن

 .باشدمیعاملی 

 

 KMO آزمون -3 جدول

 DF Sig آماره آزمون بارتلت KMOعدد 

951/0 750/13679 528 000/0 

 های تحقیق(منبع: )یافته

 

( و میکزان  000/0داری )با توجکه بکه سکط  معنکی    

(، تعککداد نمونککه بککرای   750/13679آزمککون بارتلککت ) 

عکاملی  عاملی کافی است و نیکز اسکتفاده از تحلیکل   تحلیل

 متغیرها اشتراک خروجی، مناسب است. دومین ،اکتشافی

معیککار تأییککد  .آورده شککده اسککت 4جککدول اسککت کککه در

و مقدار واریکانس   1ها در این جدول، اشتراک اولیه عامل

 باشد.می 5/0بیشتر از  ،هر عامل

 

 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
96

.5
.1

8.
5.

3 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
17

 ]
 

                             8 / 16

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1396.5.18.5.3
https://iueam.ir/article-1-666-fa.html


 85 ککککککککککککککککککککککککککککک شیری اردشیر فر،مختاری مهدیه محمدی، اسفندیار /... تمایل بر مؤثر عوامل بندیاولویت و شناسایی

 

 شاشتراک متغیرها، مقادیر ویژه با چرخش و بدون چرخ -4جدول 

 (تحقیقهای منبع: )یافته

 

هکای  اشکتراک  و یک   برابر اولیه،های اشتراک تمام

 بکه  توجکه  بکا  باشند.می درصد 50 تر ازبزرگ ،استخراجی

دسکت آمکده در جکدول، تمکامی     بکه  اسکتخراجی  اشتراک

 شدند. تأیید ،هاعامل

آورده  5جکدول   عوامل، در چهارم ماتریس خروجی

در  متغیرهکا  از ی  هر عاملی بارهای شامل شده است که

باشکد ککه بایکد    مکی  چکرخش  از بعد ماندهباقی هایعامل

 باشند.  5/0بیشتر از 

 بار عاملی متغیرها -5جدول 

بار  یافتههای چرخشماتریس مؤلفه

 عاملی

بار  یافتههای چرخشماتریس مؤلفه

 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 عاملی

 اقتصادی 855/0      رفتاری     956/0 

 اقتصادی 903/0      رفتاری     941/0 

 اقتصادی 903/0      رفتاری     949/0 

 اقتصادی 903/0      رفتاری     961/0 

 اقتصادی 855/0      رفتاری     944/0 

 اقتصادی 921/0      اجتماعی   973/0   

 اقتصادی 924/0      اجتماعی   972/0   

 انگیزشی  921/0     اجتماعی   977/0   

 انگیزشی  993/0     اجتماعی   953/0   

 انگیزشی  930/0     اجتماعی   984/0   

 انگیزشی  929/0     سیاسی    967/0  

 انگیزشی  930/0     سیاسی    969/0  

 انگیزشی  891/0     سیاسی    969/0  

 مالی      917/0 سیاسی    972/0  

 مالی      919/0 سیاسی    0./968  

 مالی      761/0 - - - - - - -

 مالی      923/0 - - - - - - -

 مالی      909/0 - - - - - - -

 های تحقیق(منبع: )یافته

 اشتراک متغیرها
مقادیر ویژه عوامل استخراجی با 

 چرخش

مقادیر ویژه عوامل استخراجی بدون 

 چرخش
 مقادیر ویژه

 عامل
اشتراک 

 استخراجی

اشتراک 

 اولیه

درصد 

تجمعی از 

 واریانس

درصد از 

 واریانس
 کل

درصد 

تجمعی از 

 واریانس

درصد از 

 واریانس
 کل

درصد 

تجمعی از 

 واریانس

درصد از 

 واریانس
 کل

820/0 000/1 694/19 694/14 499/6 828/33 82/33 163/11 828/33 828/33 163/11 1 

943/0 000/1 929/36 235/17 687/5 669/52 84/18 217/6 669/52 841/18 217/6 2 

945/0 000/1 933/51 004/15 951/4 795/69 12/17 651/5 795/69 125/17 651/5 3 

943/0 000/1 888/66 958/14 935/4 166/79 371/9 093/3 166/79 371/9 093/3 4 

820/0 000/1 397/81 509/14 788/4 322/87 157/8 692/2 322/87 157/8 692/2 5 

979/0 000/1 427/94 030/13 300/4 427/94 105/7 345/2 427/94 105/7 345/2 6 
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، عوامکل انگیزشکی،   5هکای جکدول   با توجه به داده

رفتککاری، دارای  مککالی، سیاسککی، اقتصککادی، اجتمککاعی و 

ها هستند که پس از چرخش عامل 5/0واریانس بیشتر از 

 اند.تأیید شده

ککه   دهکد مینشان  تحقی  متغیرهای عاملیتحلیل

 هکا دارای از شاخ  ی  هر برای شده مشاهده متغیرهای

 ککای  نسکبت  است یا خیر؟ اگر شکاخ   مناسبی وضعیت

 مجکذورات  میکانگین  خطکای  ریشکه  و آزادی درجه به دو

هککا هککا بککا شککاخ باشککد، عامککل 1/0 از کمتککر ،تقریککب

باشند که نتیجه ایکن  همبستگی دارند و دارای تناسب می

 ارائه گردیده است. 6در جدول  ،آزمون

 

 های نیکویی برازششاخص -6جدول 

ریشه میانگین 

 توان دوم

دو  نسبت کای

 به درجه آزادی

برازش 

 تطبیقی

برازش 

 غیرنرمال بودن

نرمال بودن 

 برازش مدل

نیکویی برازش 

 شدهتعدیل

نیکویی 

 برازش مدل
 

 اقتصادی 97/0 93/0 91/0 96/0 91/0 76/1 062/0

 دستبه ارزش

 آمده

 مالی 96/0 95/0 91/0 92/0 91/0 047/0 000/0

 انگیزاننده 97/0 98/0 97/0 96/0 91/0 858/1 066/0

 رفتاری 98/0 98/0 98/0 95/0 94/0 275/0 000/0

 اجتماعی 98/0 99/0 92/0 95/0 95/0 002/0 000/0

 سیاسی 99/0 99/0 97/0 99/0 98/0 44/2 000/0

 (های تحقیقمنبع: )یافته

  
، تمکام  6دسکت آمکده از جکدول    با توجه به نتای  به

 1/0دوم کمتککر از گین تککوان هککا دارای ریشککه میکان عامکل 

در هکا  سکازه  برای هر ککدام از ها مقادیر شاخ  هستند و

هکای مکورد نرکر در    هستند؛ بنابراین عامل مناسبی سط 

 جدول، دارای بار عاملی مناسبی در مدل هستند.

عککاملی در ، الگککوی تحلیککل1همچنککین در نمککودار 

عکاملی در  ، الگکوی تحلیکل  2حالت استاندارد و در نمودار 

 حالت معناداری نشان داده شده است. 
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 عاملی در حالت استانداردالگوی تحلیل -1نمودار 

 (های تحقیقمنبع: )یافته

  

 راهنما

 شاخص 7 :اقتصادی .1

 شاخص 6 :انگیزشی .2

 شاخص 5 :مالی .3

 شاخص 5: رفتاری .4

 شاخص 5 :اجتماعی .5

 شاخص 5 :سیاسی .6
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 عاملی در حالت معناداریالگوی تحلیل -2نمودار 

 های تحقیق(منبع: )یافته

 

 بکودن  غیرنرمکال  به توجه با عوامل بررسی منروربه

 اسکتفاده  7نسبت موفقیکت در جکدول    آزمون از ها،عامل

داری کمتکر  گردیده است. معیار تأیید عوامل، سط  معنی

  و بیشتر است. 6/0و درصد مشاهده شده  05/0از 
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 ایآزمون نسبت دوجمله -7جدول 

 معناداریسطح  درصد آزمون شده درصد مشاهده شده تعداد طبقه عامل

 اقتصادی
3≥ 37 2/0 

6/0 000/0 
3˃ 203 8/0 

 مالی
3≥ 105 4/0 

6/0 000/0 
3˃ 135 6/0 

 رفتاری -مالی
3≥ 77 3/0 

6/0 000/0 
3˃ 163 7/0 

 انگیزشی
3≥ 94 4/0 

6/0 000/0 
3˃ 146 6/0 

 اجتماعی
3≥ 72 3/0 

6/0 000/0 
3˃ 168 7/0 

 سیاسی
3≥ 100 4/0 

6/0 000/0 
3˃ 140 6/0 

 های تحقیق(منبع: )یافته

 

عوامل استخراج شده در مرحلکه قبکل ککه در     تمام

و  000/0معنکاداری   دارای مقدار سط  اند،آمده 7جدول 

 باشکند؛ لکذا عوامکل   و بیشکتر مکی   6/0 شده آزمون درصد

بکا   برابر مالی ،8/0برابر با  شده درصد مشاهده با اقتصادی

 ،6/0انگیزشکی برابکر بکا     ،7/0 برابر بکا  رفتاری -مالی ،6/0

 در دامنکه  ،6/0بکا   برابکر  و سیاسکی  7/0برابر با  اجتماعی

 بکر  عوامکل  تمکام  بنکابراین  باشکند؛ مکی  6/0 درصد آزمون

 دارند. معناداری تأثیر ،مسکنخرید پیش

بنکدی  تفاوت و اولویتتفاوت یا عدم ،آزمون فریدمن

 تفکاوت  بکه  بردن پی منرور به .کندعوامل را مشخ  می

آمکاره   از مکؤثر،  عوامل در دیدگاه پاسخگویان میانگین در

معیکار وجکود    .شکده اسکت   اسکتفاده  8آزمون در جکدول  

 05/0داری کمتککر از سککط  معنککی تفککاوت بککین عوامککل،

 باشد.می

 

 آماره عوامل -8جدول 

 داریسطح معنی درجه آزادی کای اسکور تعداد آماره

 000/0 5 735/192 240 مقدار آماره

 های تحقیق(منبع: )یافته
 

ککه کمتکر از    00/0داری بکه سکط  معنکی    توجه با

 ، فر 735/192آماره آزمون  است و 05/0سط  خطای 

0H تفکاوت   ،هکا شکود؛ یعنکی بکین میکانگین    مکی  پذیرفته

 9 جکدول  درها رتبه میانگین نتیجه. داری وجود داردمعنا

آورده شده است. در این جدول، متغیرهکا براسکا  رتبکه    

 .اندبندی شدهدست آمده، اولویتبه
 

 بندی عواملاولویت -9جدول 

 سیاسی اجتماعی انگیزشی رفتاری مالی اقتصادی عوامل

 66/2 90/2 27/3 63/3 97/3 57/4 میانگین 

 6 5 4 3 2 1 اولویت

 های تحقیق()یافته منبع:
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 بکا  دهند که عوامل اقتصادینتای  جدول نشان می

 ضکریب  بکا  سیاسکی  عوامکل  و اول رتبکه  ، در57/4 ضریب

 .دارند قرار آخر رتبه ، در66/2

 

  گیری و پیشنهادنتیجه -6

بنکدی عوامکل   پژوهش حاضر، به شناسایی و اولویت

خرید مسکن در شهر ایلام مؤثر بر تمایل به تقاضای پیش

ککه عوامکل   پرداخته است. نتکای  پکژوهش نشکان دادنکد     

سیاسککی و رفتککاری، انگیزشککی،  -اقتصککادی، مککالی، مککالی

خریکد مسککن تکأثیر دارنکد. عوامکل      بکر پکیش   ،اجتماعی

 وریاقتصادی و بهکره  اقتصادی شامل: مفاهیم فقر، بحران

 و نقکدینگی  های نداشتنکه با شاخ  باشنداقتصادی می

قیمکت،   افزایش نامنرم نابرابری، روند و پشتوانه، تبعیض

 داده، مکدیریت  بکه  سکتاده  التفاوتاقتصادی، مابه نوسانات

تبیکین   ،وسکاز سکاخت  ایپایکه  عوامکل  خکانوار و  اقتصادی

اند. نتکای  ایکن بخکش از تحقیک  بکا نتکای  تحقیک         شده

راسکتا  (، هم2014مهنام ) و (2012یچی و وستره  )دی

باشند. این تحقیقات به تأثیر عواملی ماننکد: انترکارات   می

تککورمی خریککداران مسکککن و نوسککانات قیمککت مصککال    

های اقتصادی بر خریکد  ساختمانی، رشد جمعیت و بحران

توان نتیجه ها میاسا  این یافتهاند. برکردهمسکن اشاره 

ثر بکر تقاضکای   از عوامکل مکؤ   ،گرفت که عوامل اقتصکادی 

 مسکن هستند.  

اعتبکاری   و مالی عوامل مالی شامل: مفاهیم تنگنای

هکای تسکهیلات ناککافی، بازپرداخکت اقسکاط و      با شاخ 

مالی؛ از قبیکل تنکوع سکلای  و     ویژه امتیازات و تسهیلات

. ایکن یافتکه بکا    باشکند نیازها و وساطت بان  و دولت مکی 

(، 2015) هککای پککرینتس و پاناجیوتیککدیس نتککای  یافتککه

 و (1392(، نشاط و همککارانش ) 2010گمینو و مارتینز )

راستا است. این محققان (، هم1392اکبری و همکارانش )

انکد ککه حکاکی از    یافتهدر مطالعات خود به نتایجی دست

هکای بکانکی، محکدودیت منکاب  و     تأثیر عواملی مانند: وام

یکد  گیری خریداران بکه خر نحوه بازپرداخت وام بر تصمیم

 باشد.مسکن می

گیزشی شامل: مفهکوم تقاضکای مصکرفی و    عوامل ان

ای با مفاهیم سکوداگری  گرایش به رفاه و تقاضای سرمایه

های و کارکرد بخش مسکن است. نتای  این یافته با یافته

( و سکککیلر و 1390مرلکککوم خراسکککانی و همککککارانش ) 

( که بر تأثیر عواملی مانند: حسابداری 2010همکارانش )

گکذاری در بخکش مسککن    ی، احتمال ارزش سکرمایه ذهن

ای و جکو روانکی و   ها، تبلیغات رسانهنسبت به سایر بخش

مسائلی مانند: اعتماد و رضایت از مجریان مسکن و انترار 

 دار شدن تأکید دارند، مطابقت دارد.خانه

رفتککاری؛ شککامل مفککاهیم تککورش   -عوامککل مککالی

ختی بکا  گریزی و تکورش شکنا  احساسی با شاخ  ریس 

هککای حسککابداری ذهنککی و اریککب در دسککتر   شککاخ 

. ایکن یافتکه بکا نتکای  تحقیک  وانک  و ژانک         باشکند می

(، 2014مهنککام ) و (2007(، مکک  و همکککارانش )2014)

هکای  خکوانی دارد. در ایکن تحقیقکات، تکأثیر سیاسکت     هم

ها بر بخش مسکن، عرضه محدود مسککن، محکدود   دولت

ایر عوامککل ماننککد: بککودن زمککین در شککهرها و قیمککت سکک 

کاوهای مصرفی مورد بررسی قرار گرفتکه و نتکای  نشکان    

دادند که این عوامل در تقاضای خرید مسککن تأثیرگکذار   

 هستند.

شامل مفهوم سیاسکت اقتصکادی و    عوامل سیاسی؛

گکذاری و  های مسککن مهکر، سیاسکت   های چالششاخ 

هکای مک  و   . ایکن نتکای  بکا یافتکه    ناقدامات دولکت مکی  

 (1390قکککادری و همککککارانش ) و( 2007همککککارانش )

دهنکد ککه   . نتای  این مطالعات نشان مکی خوانی دارندهم

های مختل  اقتصادی؛ اعم گذاری دولت در بخشسیاست

هکای  از محدودیت عرضه مسکن، کنترل جمعیت و قیمت

تقاضکای  هکا و خکدمات، از عوامکل اثرگکذار بکر      سایر ککاو 

 باشند.  مسکن توسط خریداران می

پکذیری بکا   شکامل مفهکوم جامعکه    عوامل اجتمکاعی 

ها و منزلت اجتماعی و نیکز  های هنجارها و ارزششاخ 

شککناختی بککا شککاخ  تحککول جمعیککت مفهککوم جمعیککت

مکروت   و هکای جاویکد  که ایکن یافتکه بکا یافتکه    باشند می

ت ککه در آن بکه تکأثیر تحکوو    راستا هسکتند  ( هم1394)

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
96

.5
.1

8.
5.

3 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
17

 ]
 

                            14 / 16

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1396.5.18.5.3
https://iueam.ir/article-1-666-fa.html


 91 ککککککککککککککککککککککککککککک شیری اردشیر فر،مختاری مهدیه محمدی، اسفندیار /... تمایل بر مؤثر عوامل بندیاولویت و شناسایی

 

جمعیت و ترجیحات خکانوار و تنکوع در نیازهکای آنهکا و     

خانوارها بر تقاضای خرید مسکن اشاره  ددرآمد و نیز تعدا

 شده است. 

دسکت آمکده از پکژوهش،    هکای بکه  با توجه به یافته

گکذاران بخکش   ی به شرح زیر بکرای سیاسکت  هایپیشنهاد

 شوند:ها ارائه میمسکن براسا  هر کدام از یافته

 هکای ککاهش  عوامل اقتصکادی: اتخکاذ سیاسکت    -1

وری وکنتکرل  رشد بهره تورم و نقدینگی، کنترل نابرابری،

 نوسانات اقتصادی

عوامل مکالی: ارائکه تسکهیلات بکانکی مناسکب،       -2

نرارت بر پرداخت تسکهیلات مسککن و در نرکر گکرفتن     

 توان بازپرداخت وام و نرخ بهره بانکی

هکای  بخکش  عوامل انگیزشی: متناسب سکاختن  -3

مختل  اقتصادی و جلوگیری از تمرککز بکر بخکش صکرفا      

سازی ساخت و اجاره های متناسبمسکن، ایجاد سیاست

و فراهم کردن زمینه ایجاد مشارکت عمکومی در سکاخت   

 مسکن 

رفتککاری: نرککارت بککر مشککاوران  -عوامککل مککالی -4

هکککای منطقکککی مسککککن،  امکککلاک در ارائکککه قیمکککت 

هککای ز در بافککتسککاوهککای تشککویقی سککاخت سیاسککت

فرسککوده و منطقککی کککردن سککود در بخککش مسکککن بککه  

 های اقتصادیاسب سایر بخشتن

های طرح مسکن عوامل سیاسی: اصلاح سیاست -5

هکای مالیکات بکر    مهر و رف  معضلات آن، اجرای سیاست

هکا بکه   مسکن و واحدهای خالی و زمین، هدفمندی یارانه

سکط    های مربوط به مسککن و توجکه بکه   همراه سیاست

 هاعمومی قیمت

عوامککل اجتمککاعی: تخمککین دقیکک  نککرخ رشککد   -6

بینککی تقاضککای مسکککن، توجککه بککه     جمعیککت، پککیش 

منزلککت اجتمککاعی خانوارهککا و متناسککب کککردن سککرانه   

اجتمککاعی  -مسکککن در کشککور بککا وضککعیت فرهنگککی   

 خانوارها.

 

 

 منابع -7

 .(1392)مردیها، سارا.  اخلاق، رحمن؛ خوش اله؛اکبری، نعمت

 با مسکن انتخاب بر مؤثر عوامل گذاریارزش و سنجش

 خانوارهکای  دیکدگاه  از تجربکی  انتخاب روش از استفاده

 فصککلنامه ،اصککفهان شککهر فرسککوده بافککت در سککاکن

 (،3)13پایکدار(،   توسکعه  و رشد)اقتصادی های پژوهش

47-19. 

 و رونک   سکازی (. مکدل 1392)مروت، حبیب.  بهرامی، جاوید؛

هکای  پویکایی  گکرفتن  نرر در با تهران مسکن بازار رکود

 اقتصکادی،  هایسیاست وا هپژوهش فصلنامه اجتماعی،

21(66،) 168-143. 

 علکی  روابکط  بررسکی  .(1391)کشکاورز، مهکدی.    دباغ، رحیم؛

 ، اولکین ایکران  در مسککن  تقاضکای  بکر  مکؤثر  متغیرهای

کاربردهکا،   وهکا  روش اقتصادسکنجی  المللیبین همایش

 .سنندج اسلامی آزاد دانشگاه

 .(1393)سهیلی، کیومرث؛ فتکاحی، شکهرام؛ اویسکی، بهمکن.     

 شکهر  در مسککن  قیمت نوسانات بر مؤثر عوامل بررسی

 توسعه و رشد)اقتصادی  هایپژوهش فصلنامهکرمانشاه، 

 .41-67 (،2)14 ،(پایدار

 بررسکی  .(1391)شفیعی، سکارا.   محمدحسن؛ دیلمی، صبوری

 مجلکه  مسککن،  بکازار  در اثرگذار متغیرهای و ساختارها

هککای سیاسککت و مسککائل بررسککی ماهنامککه -اقتصککادی

 .41-64(، 3)12اقتصادی، 

هکای  شکوک  . تأثیر(1388)حسین؛ یاری، حمید.  نژاد، عباسی

هکای  پکژوهش  فصکلنامه  ایران، در مسکن قمیت بر نفت

 (.1)9اقتصادی، 

 .(1390)مهر، سکینه.  اوجی اسلاملوئیان،کریم؛ قادری، جعفر؛

 ایکران،  در مسککن  گذاریسرمایه بر مؤثر عوامل بررسی

 .47-70(، 3)11اقتصادی، های پژوهش فصلنامه

(. 1394اکبر؛ ابراهیمی، محسن؛ کمیاب، بهنکاز. ) زاده، علیقلی

هکا در حضکور بکازار    استراتژی تخصکی  بهینکه دارایکی   

(، 21)6سازی اقتصادی، فصلنامه تحقیقات مدلمسکن، 

151-119. 

 و سنجیامکان .(1390)زاهدی کیوان، مهدی.  کریمی، فرزاد؛

 و مسکککن بخککش در گککذاریسککرمایه اولویککت تعیککین

 فصکلنامه  قطعیکت، عکدم  و ریسک   شرایط در ساختمان

 .31-56(، 57)19 اقتصادی،های سیاست وها پژوهش

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
96

.5
.1

8.
5.

3 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
17

 ]
 

                            15 / 16

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1396.5.18.5.3
https://iueam.ir/article-1-666-fa.html


 1396 بهار هجدهم، شماره /شهری مدیریت و اقتصاد فصلنامهکککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککککک  92

 

 بکازار  در گکذاری سکرمایه  استراتزی .(1393)چی، هادی. کوزه

 و 1393 انکداز چشم و تحووت بر تمرکز با ایران، مسکن

 .اقتصاد دنیای :تهران اول، چاپ ،1394

 گککذاریسککرمایه و مککالی مککدیریت .(1390)فرانکک .  گککالیلنی،

 محمد آیینی و محمد مترجم ،(مسکن حوزه در کاربرد)

 .ترمه: تهران اول، جلیلی، چاپ

 نیکره؛  نیکا، ایماندوست، صکادق؛ حسکن   بافنده لشکری، محمد؛

کککلان  متغیرهککای تکأثیر  بررسککی .(1394)گلکی، علککی.  

 فصککلنامه مسکککن، بانکک  دهککیوام رفتککار بککر اقتصککادی

(، 3)15، (پایکدار  توسکعه  و رشد) اقتصادی هایپژوهش

134-119. 

 بکی بافکان، بکی  خراسانی، محمد، نوغانی، محسن؛ کیش مرلوم

 -اقتصکادی  مشکارکت  میکزان  . بررسکی (1390)فاطمه. 

 آن بر مؤثر عوامل و مهر مسکنهای تعاونی در اجتماعی

 شناسکی جامعکه ، 1388-1389 سکال  در مشهد شهر در

 .131-152((، 44)پیاپی 4)22کاربردی، 

 عوامکل  تحلیکل  .(1394)درودیکان، حسکین.    موسوی، حسین؛

 فصککلنامه شککهر تهککران، در مسکککن قیمککت بککر مککؤثر

 .103-127(، 3)9 اقتصادی، سازیمدل

زادگکان، محمدحسکین.   شکری   نیکنکایی، مجیکد؛   نشاط، اکبر؛

 تحلیل با درآمدکم هایگروه مسکن بینیپیش .(1392)

 ،(دامغککان شککهر: مککوردی مطالعککه)تقاضککا  و عرضککه

 .147-168(، 3)45 انسانی، جغرافیای هایپژوهش
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