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 چكيده

وكار در شهر مشهد انجام بر عوارض كسب يمبتن يمدل عوامل مؤثر بر توسعه مسكن شهر يپژوهش با هدف طراح نيا

ه و كسب گذارانهيكارشناسان، سرما ران،يمشهد، از جمله مد يحوزه مسكن شهر نفعانيذ هيشامل كل يشده است. جامعه آمار

خبره انجام  31انتخاب  يو حداكثر تنوع برا يگلوله برف  ياز تكن استفادهصورت هدفمند و با به يريگنمونه ،يفياز كبود. در ف

 384و با استفاده از فرمول كوكران،  شدهيبندطبقه يتصادف يريگحجم نمونه با روش نمونه ،يكه در فاز كمي  يشد، در حال

 يهاصاحبهم قيها از طرداده ،يفيك شبهره برده است. در بخ يمتوال ياكتشاف يبيك. پژوهش حاضر از طرح ترديگرد نيينفر تع

 ،ياند. در بخش كميقرار گرفته يمورد بررس NVivo 12افزار مضمون در نرم ليشده و با روش تحل يگردآور افتهيساختارمهين

 ليتحل SmartPLS 3و  SPSS 26 يافزارهامنر يريكارگو با به يآورساخته جمعها با استفاده از پرسشنامه محققداده

بر  يقابل توجه ريوكار تأثبه عوارض كسب يدرآمد شهردار يدرصد 81 يكه وابستگ دهدميپژوهش نشان  يهاافتهي.ندشد

 1542 ريتأث بي، با ضرياسناد بالادست يناهماهنگ ژهيوبه ،ياستيعوامل س گر،يد يدر مشهد دارد. از سو يتوسعه مسكن شهر

 نديعامل مخرب در فرآ  يعنوان به زين  نيزم ي. سوداگرشوديمسكن محسوب م يهاهبرنام شبرديموانع پ نيتراز مهم يكي

ق به پژوهش موف ن،ي. علاوه بر اشوديم يمسكون يهابه پروژه نيزم نهيبه صيشده كه مانع از تخص ييتوسعه مسكن شناسا

موجود بازار  تيوضع يريگدر شكل يديعنوان عوامل كلشد كه به هيمضمون پا 45دهنده و مضمون سازمان 15 ييشناسا

لسله س ي( به خوبيطيو مح ياتيعمل ،يتيريمد ،ياستي)س ينقش دارند. مدل ارائه شده با ساختار چهارسطح يمسكن شهر

ها، چالش نيا حل يكه برا دهدمينشان  جينتا يبررس. دهدمي شيرا نما يعوامل مؤثر بر توسعه مسكن شهر ريمراتب تأث

 يضرور يتيريمد يندهايدر فرآ تاليجيو تحول د يسازمان يكاريوكار، كاهش موازدر نظام عوارض كسب ياساس يبازنگر

مشابه مورد  طيبا شرا يشهرهامسكن در كلان يگذاراستيدر س ثرچارچوب مؤ  يعنوان به توانديشده ماست. مدل ارائه

 . ردياستفاده قرار گ

ي، شهر مشهدشهر تيريمد، عوارض كسب وكار ي، توسعه مسكن شهر: کلمات کليدي
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 مقدمه

هاي اساسي در توسعه مسكن شهري يكي از چالش

شود. شهر شهري و اقتصادي محسوب مي ريزيبرنامه

 هايشهر ايران و يكي از قطبعنوان دومين كلانمشهد، به

مركز آمار )مهم اقتصادي، مذهبي و گردشگري كشور 

هاي متعددي در زمينه توسعه ، با چالش(1392 ران،يا

رو است. از ميان عوامل مختل  مؤثر بر اين مسكن روبه

وكار نقش مهمي در تأمين مالي روند، عوارض كسب

 كندو مسكن شهري ايفا مي وسازساختهاي پروژه

عنوان ابزار اين عوارض، به (.2121و همكاران،  1)آلسوپي

هاي ستقيم بر هزينهگذاري شهري، تأثير مسياست

گذاري ، قيمت نهايي مسكن و ميزان سرمايهوسازساخت

هاي بررسي(. 2122)شهرداري مشهد،  در اين بخش دارند

هاي مالياتي و عوارض كه سياست دهدمياخير نشان 

 اي در پايداري توسعهكنندهتوانند نقش تعيينشهري مي

(. 2122و همكاران،  2)اكبري مسكن داشته باشند

اند شهرهاي ايران نشان دادهشده در كلانمطالعات انجام

وكار موجب هاي مالي و كاهش عوارض كسبكه مشوق

گذاري در بخش مسكن و بهبود كيفيت افزايش سرمايه

هاي مرتبط با از سوي ديگر، پژوهش .اندشده وسازساخت

د انراهبردي مسكن شهري در مشهد نشان داده ريزيبرنامه

سازي توانند به بهينهتوسعه پايدار مي هايكه مدل

هاي ساخت كم  هاي مالياتي و كاهش هزينهسياست

از  يكيعنوان مسكن، به(. 2121)مرادي و رضايي، كنند 

همواره در كانون توجه  ،يبشر يازهاين نيترياساس

و پژوهشگران قرار  يشهر زانيربرنامه گذاران،استيس

ازمان ملل متحد، داشته است )سازمان اسكان بشر س

ضرورت   يتنها نه ي(. توسعه مسكن شهر2122

 ريبلكه تأث شود،يمحسوب م يو اقتصاد ياجتماع

 تيفيو ك ييعدالت فضا ،يشهر يداريپا رب ياگسترده

 عي(. رشد سر2121 ،يشهروندان دارد )بان  جهان يزندگ

 شيشهرها و افزاگسترده به كلان يهامهاجرت ت،يجمع

و  نيبر منابع زم ندهيكن، منجر به فشار فزامس يتقاضا برا

                                                                                                                        
1 Alpopi  

شده است )آنجل و همكاران،  يشهر يهارساختيز

 يعنوان نهادهابه هايشهردار ط،يشرا ني(. در ا2121

مواجه  يمال يهاتيبا محدود يشهر تيريمد يمتول

منبع   يعنوان وكار بهعوارض كسب رو،نيهستند و ازا

 يمال نيدر تأم يدينقش كل توانديم داريپا يدرآمد

(. 2122كند )اسل ،  فايتوسعه مسكن ا يهاپروژه

 ريعوارض تأث نيا تيريو مد صينحوه اخذ، تخص حال،نيباا

 نيا يبر روند توسعه مسكن دارد. سؤال اساس يميمستق

توسعه  يدر راستا يدرستدرآمدها به نيا اياست كه آ

خذ و ا ينظام فعل ايآ ؟شوندميكار گرفته به يمسكن شهر

مسكن در  يازهاين يوكار، پاسخگوعوارض كسب عيتوز

 ،يو اقتصاد يفراتر از مال يشهر است؟ و چه عواملكلان نيا

 يطراح هستند؟ رگذاريمسكن در مشهد تأث وسعهبر ت

بر اساس  ياز عوامل مؤثر بر توسعه مسكن شهر يمدل

 نيب دهي يمستلزم درك تعامل پ يعوارض تجار

ست. ا ييفضا ييايو پو يوامل اقتصادع ،يشهر ريزيبرنامه

 ،ياسياند كه عوامل سمطالعات مختل  نشان داده

كن بر روند توسعه مس يميمستق ريتأث ييو فضا ياقتصاد

 يشهر تيو ضع  حاكم ياسيدارند. نفوذ س يشهر

 و سومبهيمسكن شوند )چ يهاپروژه يمانع اجرا تواننديم

ه وام مسكن و بهر ينرخ بالا ن،ي(. هم ن2124همكاران، 

در  يصرفه، موانع قابل توجهبهمقرون يمال نيعدم تأم

و  هسومبي)چ شوندميمسكن محسوب  داريتوسعه پا ريمس

 و ريزيبرنامه ماتيم(. در كوالالامسور، تص2124همكاران، 

 ريبر عرضه مسكن تأث يطور قابل توجهبه يمقررات قانون

احمد دارند ) ريثعرضه و تقاضا تأ نيو بر تعادل ب گذارنديم

 يعنوان متولمشهد، به يشهردار .(2119و همكاران، 

 ياجرا يبرا يبا كمبود منابع مال ،يتوسعه شهر ياصل

فرسوده  يهابافت يو نوساز يمسكن اجتماع يهاپروژه

وكار (. عوارض كسب2122مشهد،  يمواجه است )شهردار

رار قمورد توجه  داريپا يمنبع درآمد  يعنوان به توانديم

منابع  نيا كردنهيهزدر نحوه  تياما عدم شفاف رد،يگ

و همكاران،  ي)آلسوپ شوديمحسوب م ياساس يچالش

2 Akbari  
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وكار (. در حال حاضر، سازوكار اخذ عوارض كسب2121

ز از كسبه ا ي. برخستيلازم برخوردار ن ييدر مشهد از كارا

 يبرخ كهيدرحال كنند،يم يپرداخت عوارض شانه خال

 ينمواجه هستند )اتاق بازرگا نيارض سنگبا عو گريد

 ينهادها نيب يعدم هماهنگ ن،ي(. هم ن2122مشهد، 

 مسكن منجر يهامنابع به پروژه نيا صيمختل  در تخص

 ران،يا يبه اتلاف منابع شده است )انجمن اقتصاد شهر

وكار و نحوه عوارض كسب نهيموجود در زم نيقوان .(2121

 يصيابهامات و نقا يمسكن داراها در توسعه استفاده از آن

 يشهر يگذارهيسرما يوراست كه موجب كاهش بهره

 ران،يا يو پارلمان يحقوق قاتيشده است )مركز تحق

 يها، پژوهش حاضر به طراحچالش ني(. با توجه به ا2122

 ديدر مشهد با تأك يمسكن شهر سعهتو يجامع برا يمدل

ه ب توانديل ممد ني. اپردازديوكار مبر نقش عوارض كسب

كم  كند تا با  ياقتصاد رانيو مد يشهر گذاراناستيس

مسكن را در مشهد  داريمناسب، توسعه پا ياتخاذ راهبردها

 .ندينما ليتسه

ر مؤثر ب يديعوامل كل ييپژوهش با هدف شناسا نيا

 ،ياجتماع ،ياقتصاد يهااز جنبه ،يتوسعه مسكن شهر

 نياست. در اصورت گرفته  يو كالبد يتيريمد ،يحقوق

 يهاپروژه يمال نيوكار در تأمراستا، نقش عوارض كسب

موجود در  يهاقرار گرفته و چالش يمسكن مورد بررس

 يبرا ييراهكارها ن،ي. هم ناستشده  ليتحل نهيزم نيا

 ليمنظور تسهعوارض به نيا عيبهبود نظام اخذ و توز

 يطراح ت،يتوسعه مسكن ارائه شده است. در نها نديفرآ

عوارض  انيانجام شده كه ارتباط م يمدل مفهوم  ي

 نييطور جامع تبرا به يوكار و توسعه مسكن شهركسب

 كند.

 پژوهش نهيشيو پ ينظر يمبان

 يعنوان چارچوببه يكلان شهر يگذاراستيس

 ريتأث ،يو توسعه مسكن شهر ريزيبرنامهدر  ياساس

 ريدارد. مطالعات اخ يشهر يهاطرح يبر اجرا ميمستق

 يدر اسناد بالادست ياند كه عدم هماهنگنشان داده

انداز بلندمدت )آلبرشتس، (، فقدان چشم2121)واتسون، 

 ريزيبرنامهناكارآمد  يها( و ساختار2121 ،يلي؛ ه2121

موانع  نيتر( از مهم2119و هاوتون،  نگري)آلمند يشهر

 دگاهي. از دشوندميمؤثر محسوب  يگذاراستيس

 ترز،ي؛ پ2122 ت،ي)پول يسازمان ياركيمواز ،يتيريمد

( و 2121؛ رودز، 2121 ر،يِ)پ يافراط يي(، تمركزگرا2121

( 2121 ن،)بوونز و همكارا ينظارت يهاسميضع  مكان

به شمار  يشهر يدر نظام حكمران ياساس يهاچالش

 يبه درآمدها ديشد يوابستگ ،يحوزه مال در .نديآيم

 تي(، عدم شفاف2121؛ برد و اسل ، 2122)اسل ،  يمحل

 صي( و تخص2121 گ،يو كر تسي؛ كوپ2121 لد،ي)ه يمال

( از جمله موانع 2121)شاه،  يناكارآمد منابع شهر

مسكن هستند. از  داريبر توسعه پا رگذاريتأث يساختار

و همكاران،  نيمقررات )بالدو يدگي يپ ،يمنظر حقوق

و موشنو،  يمود-ناردي(، ضع  ضمانت اجرا )م2122

و همكاران،  ي لي)م تينظام مالك يهايينارسا ( و2121

 يي( بر كارا2122؛ وكيل الرعايا و نظري قزويني، 2121

 تحولات .دارند يمنف ريتأث يمسكن شهر يهااستيس

 تيريدم يسازنهيكه در به ييهاتيباوجود قابل زيفناورانه ن

 يمانند مقاومت در برابر نوآور ييهادارند، با چالش يشهر

؛ وكيل الرعايا 2121و همكاران،  هالجني؛ گر2122)راجرز، 

 ياطلاعات يهاستمي(، استفاده از س2121و همكاران، 

ها )جانسن داده يكسارچگي( و عدم 2121منسوخ )زوبوف، 

هستند. عوامل  روروبه( 2121و همكاران، 

 )سازمان ينيشهرنش عيمانند رشد سر يشناختتيجمع

و همكاران،  ي)مَس يرتمهاج ي(، الگوها2122ملل متحد، 

( 2121)لوتز و همكاران،  ي( و تحولات ساختار سن2121

وب محس يمسكن شهر يبر تقاضا رگذارياز عوامل تأث زين

)بلان ارد،  يتورم ساختار ،يبعد اقتصاد در .شوندمي

( و ركود 2121و روگوف،  نارتي)را ي(، نوسانات ارز2122

عوامل  نيتر( از مهم2121 مر،ي)ل وسازساختدر بخش 

در بازار مسكن هستند. مسائل مربوط به  كنندهنييتع

 يتي(، تعارضات مالك2121)نورت،  يگذارهيسرما تيامن

 گان،ي)ا وسازساخت نييپا تيفي( و ك2121سوتو،  ي)د

 يتوسعه شهر يداريبر پا يميمستق ريتأث زي( ن2121
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مناسب  نيمانند كمبود زم يمنابع يهاتيمحدود .دارند

 يمصالح ساختمان يبالا متي(، ق2121و همكاران،  )آنجل

 يروي( و كمبود ن2122پول،  يالمللني)صندوق ب

 يها( چالش2121كار،  يالمللنيمتخصص )سازمان ب

 اند.كرده جاديا يرا در روند توسعه مسكن شهر يمضاعف

  يقيتطب مطالعات

 يهرش يهااستيبر نقش س زين يالمللنيمطالعات ب

 و سومبهيدارند. چ ديتوسعه مسكن تأك در يو اقتصاد

( در پژوهش خود در لوساكا نشان دادند 2125همكاران )

ز ا يمال يهاتيو محدود تيريضع  مد ،ياسيكه نفوذ س

 محسوب يمسكن شهر يهاپروژه شبرديموانع پ نيترمهم

 ري( در كوالالامسور تأث2119) اران. احمد و همكشوندمي

 يبر عرضه مسكن شهر نيزم يكاربر رانهيمقررات سختگ

( به 2121اند. كوپ وسكا و همكاران )كرده يرا بررس

، در اندپرداخته يدر توسعه شهر دهي يپ ييتعاملات فضا

 يهااستي( اثرات نامتوازن س2118) امايكه تاكا يحال

كرده است. انگل  ليحلرا ت يونقل بر ساختار شهرحمل

و  يمل اقتصادعوا يابيارز يجامع برا يمدل زي( ن1972)

 يهاپژوهش در .در توسعه مسكن ارائه داده است ييفضا

 تي( بر اهم1397و همكاران ) ييرضا ،يداخل

 يريپذدر تحقق يمال تيريو مد يقانون يهاچارچوب

 يو مرادجوكار ينياند. حسكرده ديتأك يشهر يهاطرح

 ياداقتص طيو شرا يدولت نياند كه قوان( نشان داده1411)

 يشهر داريبر توسعه پا رگذاريعوامل تأث نيرتاز مهم

 ي( مدل1411. بهزادپور و همكاران )شوندميمحسوب 

اند، كرده يمعرف انيبندانش يتوسعه شهر يبرا يچهاربعد

( شش دسته 1412و همكاران )  رانلويكه ب يدر حال

را  يشهر يهاطرح يريپذمؤثر بر تحقق يديعوامل كل

رابطه  زي( ن1411همكاران ) و يبياند. خطكرده ييشناسا

 يهاطرح تيو موفق تيريمد تيفيك انيم يمعنادار

 يهاپژوهش يهاافتهيتوجه به  با .اندافتهيتوسعه مسكن 

 سارچهكي يكرديرو ازمندين يتوسعه مسكن شهر ن،يشيپ

)واتسون،  ياستياست كه شامل عوامل س يو چندبعد

 ر،يِ؛ پ2122 ت،ي)پول يتيري(، مد2121؛ آلبرشتس، 2121

 ي(، حقوق2121؛ شاه، 2122)اسل ،  ي(، مال2121

؛ 2122 ز،(، فناورانه )راجر2122و همكاران،  ني)بالدو

)سازمان ملل متحد،  يتيجمع-ي(، اجتماع2121زوبوف، 

)بلان ارد،  ي( و اقتصاد2121؛ لوتز و همكاران، 2122

 يمبنا تواننديم هاافتهي نيا .( باشد2121 مر،ي؛ ل2122

كارآمد در حوزه توسعه  يهااستيس نيتدو يبرا يمناسب

 نيوكار باشند. تدوبر عوارض كسب يمبتن يمسكن شهر

 ،يشهر يمال يهااستيس ينيجامع، بازب يليتحل يهامدل

ط با مرتب نيو اصلاح قوان ينظارت يهاستميس يسازنهيبه

توسعه  تيفيدر بهبود ك يتوجهقابل ريتأث توانديمسكن م

 يدر شهرها يمسكون يواحدها داريپا نيمسكن و تأم

 بزرگ داشته باشد.

  قيروش تحق

 كمي(-)كيفي يبيترك كرديمطالعه با اتخاذ رو نيا

عوامل مؤثر بر توسعه  يبه بررس  يمتوال ياز نوع اكتشاف

وكار در شهر مشهد بر عوارض كسب يمبتن يمسكن شهر

ا بتا ابتدا  دهدميروش به پژوهشگر امكان  ني. اپردازديم

به  يفيدر فاز ك خبرگان يهادگاهيد قيعم يبررس

 نيپرداخته و سسس ا يچارچوب مفهوم ييشناسا

فاز  در .مورد آزمون قرار دهد يكمي يهاچارچوب را با داده

 قيها از طردارد، داده يفيك تينخست، كه ماه

ارشد  رانيبا مد افتهيساختارمهين قيعم يهامصاحبه

 ،يسازمان مسكن و شهرسازمشهد، كارشناسان  يشهردار

و  يشهر تيريمعتبر در حوزه مد يهادانشگاه دياسات

در حوزه املاك و  ياقتصاد مسكن، و فعالان بخش خصوص

 كنندگان پژوهش. مشاركتشوديم يمستغلات گردآور

 ياشباع نظر اريبا مع هدفمند يريگبه روش نمونه نفر 31

احبه مص يها بر اساس راهنمامصاحبه شدند.انتخاب 

تا  45 نيمدت هر مصاحبه ب شود،يساخته انجام ممحقق

كنندگان ضبط و مشاركت تياست و با رضا قهيدق 61

 با استفاده از يفيك يهاداده لي. تحلشوديم يسازادهيپ

كه شامل مراحل  رديگيصورت م مضمون ليروش تحل

 ن،يمضام ييشناسا ه،ياول يها، كدگذاربا داده ييآشنا

 هيو ته نيمضام يگذارو نام  يتعر ن،يممضا ينيبازب
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 يهاداده ليو تحل يدهسازمان ياست. برا ييگزارش نها

 .شوديبه كار گرفته م NVivo 12 افزارنرم ،يفيك

شده از استخراج يچارچوب مفهوم ،يفاز كمي در

با استفاده از پرسشنامه استانداردشده و  يفيمرحله ك

. رديگيقرار م مورد آزمون شرفتهيپ يآمار يهاروش

حوزه مسكن  نفعانيذ هيبخش شامل كل نيا يجامعه آمار

و  گذارانهيكارشناسان، سرما ران،يدر مشهد )مد يشهر

( است و حجم نمونه با رضكننده عواكسبه پرداخت

،  %5 ياستفاده از فرمول كوكران با در نظر گرفتن خطا

بخش  نيپژوهش در ا ي. ابزار اصلشدمحاسبه نفر  384

 يهاافتهيساخته است كه بر اساس شنامه محققپرس

 ييشده است. روا يطراح ينظر يو مبان يفيمرحله ك

 11از  يمحتوا )با نظرخواه ييپرسشنامه به دو صورت روا

 ي( بررسيدييتأ يعامل ليسازه )با تحل يي( و روابرهخ

 كرونباخ و يآلفا بيآن با محاسبه ضر ييايو پا شود،يم

 يهاداده ليتحل يبرا .خواهد شد دهيسنج يبيترك ييايپا

و  ياكتشاف يعامل ليشامل تحل ياز آمار استنباط يكمي

استفاده  (SEM) يمعادلات ساختار يسازو مدل يدييتأ

مرحله  نيمورد استفاده در ا يافزارهاخواهد شد. نرم

هستند كه امكان  SmartPLS 3 و SPSS 26 شامل

را  يمارآ شرفتهيپ يهاليو تحل رهايمتغ نيروابط ب يبررس

 ياعتبار پژوهش، از راهبردها شيافزا يبرا. كننديفراهم م

ها )استفاده همزمان از روش يسازشامل مثلث يسازمثلث

ها )استفاده از داده يساز(، مثلثيو كمي يفيك يهاروش

محققان )استفاده از چند  يسازمنبع داده( و مثلث نيچند

اد اعتم تيقابل ن،يم نكدگذار( بهره گرفته خواهد شد. ه

توسط  ينيبازب قياز طر يفيك شپژوهش در بخ

 ياهبا محاسبه شاخص يكنندگان و در بخش كميمشاركت

پژوهش شامل  ياخلاق ملاحظات .شوديم نيتضم ييايپا

 يكنندگان، حفظ محرمانگآگاهانه مشاركت تياخذ رضا

اطلاعات، امكان انصراف از پژوهش در هر مرحله، و ذكر 

 ياحتمال يهاتيمنابع مورد استفاده است. محدود قيدق

اسناد و  يبه برخ يدسترس تيشامل محدود زيپژوهش ن

خواهد  يالو م يزمان يهاتيمحدود نيمسئولان و هم ن

 نيا .مدنظر قرار خواهد گرفت جينتا ريبود كه در تفس

تا از  دهدميبه پژوهشگر امكان  يبيترك يشناسروش

 دگاهياز د نيو مضام ميهمفا قيبا كش  عم سو ي

 نيبا آزمون ا گريد ي( و از سويفيك كردي)رو نفعانيذ

عتبر م يجي( به نتايكمي كرديتر )رودر نمونه بزرگ ميمفاه

 يمبنا توانديكه م ابديدست  ميو قابل تعم

 يدر حوزه توسعه مسكن شهر نكلا يهايريگميتصم

 .رديوكار قرار گبر عوارض كسب يمبتن

 ژوهشيافته هاي پ

درك جامع از عوامل مؤثر بر   يبه  يابيدست يبرا

هر وكار در شبر عوارض كسب يمبتن يتوسعه مسكن شهر

مضمون  ليمشهد، پژوهش حاضر با استفاده از روش تحل

مصاحبه  31حاصل از  يفيك يها(، داده ي)تمات

ه است. كرد يرا بررس يديكل نفعانيبا ذ افتهيساختارمهين

 45و  يدهنده اصلسازمان نمضمو 15 ند،يفرآ نيدر ا

 يعجام يليشدند كه چارچوب تحل ييشناسا هيمضمون پا

. در دهنديمشهد ارائه م ينظام مسكن شهر يهااز چالش

د صورت هدفمنبه يريگپژوهش، نمونه نيا يفيك ليتحل

تا  تهافيادامه  يبه اشباع نظر يابيانجام گرفته و تا دست

 نيا كنندگانشاركتسد. ماطلاعات به عمق مطلوب خود بر

ارشد  رانياز افراد شامل مد ياگسترده  يپژوهش ط

و  گذارانهيدانشگاه، كارشناسان، سرما دياسات ،يشهر

ها در سه اند. دادهرا دربر گرفته يفعالان بخش خصوص

 نيا نديشده و فرآ يكدگذار يو انتخاب يسطح باز، محور

است.  هنجام شدا NVivo 12افزار كار با استفاده از نرم

ط شده توساستخراج نيمضام ها،افتهياعتبار  شيافزا يبرا

 يدرصد 85شده و توافق  ينيسه متخصص مستقل بازب

 ياشباع نظر ن،يدست آمده است. هم نآنان به انيم

ها پس از مصاحبه آن يرياز تكرارپذ نانيبا اطم نيمضام

 نيشده در اشده است. جدول ارائه دييو پنجم تأ ستيب

 يديكل ميدهنده كه مفاهمضمون سازمان شاملپژوهش 

مضمون  شود،يرا شامل م يحاكم بر نظام مسكن شهر

 يديهر مضمون كل دهندهليكه اجزاء و عناصر تشك هيپا

عنوان شاخص كه به يكدها كند،يرا مشخص م
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هر مضمون در نظر گرفته  يبرا ياختصاص يهاشناسه

شامل سمت  انشوندگهاند، اطلاعات مربوط به مصاحبشده

پژوهش، و  يو شماره مصاحبه مربوطه در بان  اطلاعات

ان را كنندگمشاركت ينيع اناتيكه ب ييهاقولنمونه نقل

 نيشده هستند. ااستخراج نيمضام ديو مؤ دهنديارائه م

صورت به يفيك يهاافتهيبا ارائه  يليچارچوب تحل

مل مؤثر بر مدل عوا يطراح يبرا يمحكم يمند، مبنانظام

 نيمضام يو تمام سازديفراهم م يتوسعه مسكن شهر

ارائه  يمراتبشده را در قالب ساختار سلسلهاستخراج

 .دهدمي

 

 وکار در شهر مشهدبر عوارض کسب يمبتن يهاي پژوهش عوامل مؤثر بر توسعه مسكن شهرتحليل کيفي داده. 5جدول 

مضمون 

 دهندهسازمان

 هاقولنمونه نقل شوندگانمصاحبه کدهاي شاخص مضمون پايه

سياستگذاري كلان 

 شهري

ناهماهنگي در 

 الادستيباسناد

CP1  (3) ريزيبرنامهمديركل 

 (5) استاد دانشگاه

اسناد ما بيشتر نمايشي است تا "

 (3)مصاحبه "كاربردي

 CP2 انداز بلندمدتفقدان چشم

 CP3 هاپذيري برنامهعدم انعطاف

 (2) معاون شهردار MG1 كاري سازمانيموازي يساختار مديريت

 (7) كارشناس ارشد

هر بخش براي خودش امسراتوري "

 MG2 تمركزگرايي افراطي (2)مصاحبه "جداگانه دارد

 MG3 ضع  سيستم نظارتي

 (4) مدير مالي FM1 وابستگي به عوارض نظام مالي شهري

 (9) حسابرس

درآمد شهرداري از عوارض  80%"

 FM2 عدم شفافيت مالي (4)مصاحبه "است

 FM3 تخصيص ناكارآمد منابع

 (1) حقوقدان LR1 پي يدگي مقررات قوانين و مقررات

 (12) قاضي

قوانين ما خودش مشكل ايجاد "

 LR2 ضع  ضمانت اجرا (1)مصاحبه "كندمي

 LR3 ناكارآمدي قوانين مالكيت

 (14) مدير فناوري IT1 آوريمقاومت در برابر نو فناوري اطلاعات

 (16) متخصص

 "كنيم!هنوز با كاغذ كار مي"

 IT2 هاي منسوخسيستم (14)مصاحبه

 IT3 هاعدم يكسارچگي داده

 (15) شناسجامعه PP1 اعتمادي عموميبي مشاركت مردمي

 (18) فعال مدني

كنند نظرشان تأثيري مردم فكر مي"

 PP2 گراييفرهنگ فرد (15)مصاحبه "ندارد

 PP3 عدم آگاهي حقوقي

 (6) آمارگر DP1 رشد سريع جمعيت هاي جمعيتيويژگي

 (20) شناسجمعيت

رشد  %3هر سال جمعيت مشهد "

 DP2 الگوهاي مهاجرتي (6)مصاحبه "كندمي

 DP3 تغيير ساختار سني

 (8) اقتصاددان EC1 تورم ساختاري شرايط اقتصادي

 (11) بانكدار

م مواد ساختماني غيرقابل تور"

 EC2 نوسانات ارزي (8)مصاحبه "بيني استپيش

 EC3 وسازساختركود بخش 

 (10) مشاور املاك HM1 سوداگري زمين بازار مسكن

 (13) گذارسرمايه

 "زمين مثل طلا شده است"

 HM2 نامناسب گذاريقيمت (11)مصاحبه

 HM3 عدم تعادل عرضه و تقاضا

 (17) مهندس شهرساز IN1 كمبود خدمات پايه هااختزيرس

 (19) مدير خدمات

روز سال است به 31ها زيرساخت"

 IN2 هافرسودگي شبكه (17)مصاحبه "نشده

 IN3 تراكم نامناسب

 (21) بانمحيط EN1 آلودگي هوا محيط زيست

 (22) كارشناس

ها بيشترين مصرف ساختمان"

 EN2 رويه منابعمصرف بي (21)مصاحبه "انرژي را دارند
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 EN3 عدم رعايت استانداردها

 گذار خارجيسرمايه SI1 نوسان قوانين گذاريامنيت سرمايه

(23) 

 (24) وكيل

 "آيدهر روز قانون جديد مي"

 SI2 تعارضات مالكيتي (23)مصاحبه

 SI3 هاي سياسيريس 

 (25) پيمانكار CS1 پايين بودن كيفيت ساخت وسازساختفرهنگ 

 (26) معمار

 "كيفيت فداي سرعت شده است"

 CS2 عدم رعايت مقررات (25)مصاحبه

 CS3 گراييسنت

 (27) تأمين كننده RS1 كمبود زمين مناسب منابع و امكانات

 (28) استادكار

مصالح با قيمت روز محاسبه "

 RS2 قيمت بالاي مصالح (27)مصاحبه "شودنمي

 RS3 نيروي متخصصكمبود 

 (29) مدير ارشد CO1 رقابت ناسالم سازمانيهمكاري بين

 (30) كارشناس

هر سازمان دنبال سهم خودش "

 CO2 عدم تقسيم كار (29)مصاحبه "است

 CO3 فقدان سيستم يكسارچه

 

پژوهش حاضر نشان  يفيك يهاافتهيجامع  ليتحل

 يهابا چالشدر مشهد  ينظام توسعه مسكن شهر دهدمي

 ازمنديمواجه است كه ن هيو چندلا قيعم يساختار

در ابعاد مختل  است. در سطح كلان،  ياساس يبازنگر

انداز و فقدان چشم (CP1) يدر اسناد بالادست يناهماهنگ

 يهابرنامه يريگمنجر به شكل (CP2) بلندمدت

ره ارشد اشا رانياز مد يكيشده است، چنانكه  يركاربرديغ

 "ياتيدارند تا عمل يشيجنبه نما شترياسناد ما ب": كنديم

 يريپذدر كنار عدم انعطاف هايينارسا ني(. ا3)مصاحبه

 يايپو يازهايبه ن يي، امكان پاسخگو(CP3) هابرنامه

ساختار  ،يتيريبعد مد در .را محدود ساخته است يشهر

 يكاريمواجه است. مواز يجد يبا چالشها يادار

به  (MG2) يافراط ييكزگراو تمر (MG1) يسازمان

ل مستق يهايورتامسرا جاديمنجر به ا"گفته معاون شهردار 

همراه  تيوضع ني(. ا2)مصاحبه "در هر بخش شده است

 تيرينظام مد يي، كارا(MG3) ينظارت ستميبا ضع  س

 ،يرا به شدت كاهش داده است. از منظر مال يشهر

 درصد درآمد 81كه  (FM1) به عوارض ديشد يوابستگ

(، همراه با عدم 4)مصاحبه دهدمي ليرا تشك يشهردار

 ناكارآمد منابع صيو تخص (FM2) يمال تيشفاف

(FM3)مسكن را محدود  يهاپروژه يمال يري، انعطافسذ

ت با مشكلا زيو مقررات ن يقانونگذار ستميس .كرده است

و ضع   (LR1) مقررات يدگي يروبروست. پ يادهيعد

خود "از حقوقدانان  يكيفته به گ (LR2) ييضمانت اجرا

 "شده است ليتبد ديمشكلات جد جاديا يبرا يبه عامل

 نيقوان يچالشها در كنار ناكارآمد ني(. ا1)مصاحبه

 ادجيا يگذارهيسرما يبرا يمناسب ي، فضا(LR3) تيمالك

 يمقاومت در برابر نوآور ،ينكرده است. در حوزه فناور

(IT1) منسوخ يستمهايو استفاده از س (IT2)  به گفته

 يسنت يهايكاغذباز ريما هنوز درگ" يفناور ريمد

 .(، روند توسعه را كند كرده است14)مصاحبه "ميهست

مواجه است.  يبا موانع جد زين يمردم مشاركت

 (PP2) ييو فرهنگ فردگرا (PP1) يعموم ياعتماديب

از  يريگ، امكان بهره(PP3) يحقوق يهمراه با عدم آگاه

 گر،يد يرا محدود ساخته است. از سو يمردم ياهتيهرف

درصد سالانه  3با نرخ  (DP1) تيجمع عيرشد سر

، فشار (DP2) يخاص مهاجرت ي( و الگوها6)مصاحبه

حوزه  در .بر نظام مسكن وارد آورده است يمضاعف

 يو نوسانات ارز (EC1) يتورم ساختار ،ياقتصاد

(EC2)  ريزيبرنامه"از اقتصاددانان  يكيبه گفته 

 ني(. ا8)مصاحبه "ساخته است رممكنيندمدت را غبل

 ي، فضا(EC3) وسازساختدر كنار ركود بخش  تيوضع

را با مخاطره مواجه كرده است. بازار مسكن  يگذارهيسرما

كه به گفته  (HM1) نيزم يسوداگرچون  يبا معضلات زين

 "شده است ليمانند طلا تبد ييبه كالا نيزم"مشاور املاك 

و عدم  (HM2) نامناسب گذارييمتق(، 11)مصاحبه
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 .است بانيدست به گر (HM3) تعادل عرضه و تقاضا

 (IN1) هياز جمله كمبود خدمات پا يرساختيز مشكلات

به گفته مهندس شهرساز  (IN2) هاشبكه يو فرسودگ

 تيفي(، ك17)مصاحبه "ساله است 31 يتوجهياز ب يناش"

ائل قرار داده است. مس ريرا تحت تأث يشهر يزندگ

و مصرف  (EN1) هوا يشامل آلودگ يطيمحستيز

توسعه  يبرا يجد داتيتهد زين (EN2) منابع هيرويب

نوسان  ،يگذارهيحوزه سرما در .شوندميمحسوب  داريپا

 س ير (SI2) يتيو تعارضات مالك (SI1) نيقوان

داده است. فرهنگ  شيرا افزا يعمران يهاتيفعال

 تيفيبودن ك نييپاچون  يبا معضلات زين وسازساخت

مواجه  (CS2) مقررات تيو عدم رعا (CS1) ساخت

 متيو ق (RS1) مناسب نيكمبود زم گر،يد ياست. از سو

 كنندگاننياز تأم يكيبه گفته  (RS2) لحمصا يبالا

 "پروژهها را دچار اختلال كرده است يمحاسبات مال"

 يسازماننيب هايهمكاريضع   ت،ينها در .(27)مصاحبه

(CO1 )كسارچهي ستميو فقدان س (CO3 به گفته )يكي 

هر سازمان فقط به منافع خود "ارشد  رانياز مد

جامع را  ريزيبرنامه(، امكان 29)مصاحبه "شديانديم

نشان  يچندبعد يچالشها نيمحدود ساخته است. ا

 يولتح ازمنديدر مشهد ن يكه توسعه مسكن شهر دهدمي

هر مضمون  2 در جدول سطوح است. يدر تمام يساختار

مشخص شده و با استناد به منابع معتبر  يبا كد اختصاص

مرجع، مقالات  يهابه بعد( كه شامل كتاب 2121) يعلم

 يالمللنيمعتبر ب يهاسازمان يهاو گزارش يپژوهش

ب چارچو نيقرار گرفته است. ا يبانيمورد پشت ،شوندمي

توسعه  يهامند چالشجامع، امكان درك نظام يليتحل

وكار در شهر مشهد بر عوارض كسب يمبتن يسكن شهرم

 .سازديرا فراهم م

 

 وکار در شهر مشهدبر عوارض کسب يمبتن يعوامل مؤثر بر توسعه مسكن شهر. کد گذاري محوري 2جدول 

کدهاي  مضمون پايه دهندهمضمون سازمان ياصل هيلا

 شاخص

 بانيپشت يمنابع علم

 -ياستيس

 يقوقح

 هريسياستگذاري كلان ش

(CP) 

 CP1 (Watson, 2021; Faludi, 2020) الادستيبناهماهنگي در اسناد

 CP2 (Albrechts, 2020; Healey, 2021) انداز بلندمدتفقدان چشم

 CP3 (Allmendinger & Haughton, 2019) هاپذيري برنامهعدم انعطاف

-يتيريمد

 يساختار

 MG1 (Pollitt, 2022; Peters, 2021) كاري سازمانيموازي (MG) ساختار مديريتي

 MG2 (Pierre, 2021; Rhodes, 2020) تمركزگرايي افراطي

 MG3 (Bovens et al., 2020) ضع  سيستم نظارتي

-يتيريمد

 يساختار

 نظام مالي شهري

(FM) 

 FM1 (Slack, 2022; Bird & Slack, 2020) وابستگي به عوارض

 FM2 (Heald, 2020; Kopits & Craig, 2021) عدم شفافيت مالي

 FM3 (Shah, 2021) تخصيص ناكارآمد منابع

-ياستيس

 يحقوق

 قوانين و مقررات

(LR) 

 LR1 (Baldwin et al., 2022) پي يدگي مقررات

 LR2 (Maynard-Moody & Musheno, 2021) ضع  ضمانت اجرا

 LR3 (Miceli et al., 2020) ناكارآمدي قوانين مالكيت

-ياتيعمل

 يرساختيز

 فناوري اطلاعات

(IT) 

 IT1 (Rogers, 2022; Greenhalgh et al., 2021) مقاومت در برابر نوآوري

 IT2 (Zuboff, 2021) هاي منسوخسيستم

 IT3 (Janssen et al., 2020) هاعدم يكسارچگي داده

عوامل كلان 

 (ي)خارج

 مشاركت مردمي

(PP) 

 PP1 (Putnam, 2020; Rothstein, 2021) اعتمادي عموميبي

 PP2 (Hofstede, 2021) فرهنگ فردگرايي



 33لللللل پوراحتشام / مهدي رحمتي، محمد ... بر عوارض كسب وكار يمبتن يمدل عوامل مؤثر بر توسعه مسكن شهر نييو تب يطراح

 

 PP3 (Hadfield, 2020) عدم آگاهي حقوقي

عوامل كلان 

 (ي)خارج

 هاي جمعيتيويژگي

(DP) 

 DP1 (United Nations, 2022) رشد سريع جمعيت

 DP2 (Massey et al., 2020) الگوهاي مهاجرتي

 DP3 (Lutz et al., 2021) تغيير ساختار سني

-يطيمح

 يبازار

 شرايط اقتصادي

(EC) 

 EC1 (Blanchard, 2022)(Ghazvini et al, 2024 ) تورم ساختاري

 EC2 (Reinhart & Rogoff, 2021) نوسانات ارزي

 EC3 (Leamer, 2020) وسازساختركود بخش 

-يطيمح

 يبازار

 بازار مسكن

(HM) 

 HM1 (Harvey, 2021) سوداگري زمين

 HM2 (Glaeser, 2022) نامناسب گذاريقيمت

 HM3 (Quigley, 2020) عدم تعادل عرضه و تقاضا

-ياتيعمل

 يرساختيز

 هازيرساخت

(IN) 

 IN1 (World Bank, 2022) كمبود خدمات پايه

 IN2 (ASCE, 2021) هافرسودگي شبكه

 IN3 (Bertaud, 2020) تراكم نامناسب

-يطيمح

 يبازار

 يط زيستمح

(EN) 

 EN1 (WHO, 2022) آلودگي هوا

 EN2 (Rockström et al., 2021) رويه منابعمصرف بي

 EN3 (OECD, 2022) عدم رعايت استانداردها

عوامل 

 يانيم

 (ي)سازمان

 گذاريامنيت سرمايه

(SI) 

 SI1 (North, 2021) نوسان قوانين

 SI2 (De Soto, 2020) تعارضات مالكيتي

 SI3 (Acemoglu & Robinson, 2022) هاي سياسي ريس

عوامل 

 يانيم

 (ي)سازمان

 وسازساختفرهنگ 

(CS) 

 CS1 (Egan, 2021) پايين بودن كيفيت ساخت

 CS2 (van der Heijden, 2020) عدم رعايت مقررات

 CS3 (Giddens, 2021) گراييسنت

-ياتيعمل

 يرساختيز

 نابع و امكاناتم

(RS) 

 RS1 (Angel et al., 2021) ن مناسبكمبود زمي

 RS2 (IMF, 2022) قيمت بالاي مصالح

 RS3 (ILO, 2021) كمبود نيروي متخصص

-يتيريمد

 يساختار

 سازمانيهمكاري بين

(CO) 

 CO1 (Ostrom, 2020) رقابت ناسالم

 CO2 (Williamson, 2021) عدم تقسيم كار

 .CO3 (Kettl, 2022)(Nazari Ghazvini et al فقدان سيستم يكسارچه

2023) 

 

 و مدل پژوهش يانتخاب يکدگذار

 استخراج و مفاهيم تحليل براي پژوهش، فرآيند در

 دهش استفاده انتخابي كدگذاري روش از معنايي الگوهاي

 كدهاي سازييكسارچه هدف با مرحله اين. است

 تا شد انجام محوري و اوليه هايتحليل از شدهاستخراج

 مسكن توسعه بر مؤثر عوامل براي جامع مدل ي  بتوان

 طراحي در شهر مشهد وكار كسب عوارض بر مبتني شهري

 فيكي تحليل از اوليه كدهاي انتخابي، كدگذاري در. كرد

 اصلي مؤلفه 15 در و گرفتند قرار تركيب و بازنگري مورد

 چهارسطحي ساختار با ارائه شده مدل. شدند بنديدسته

لسله س به خوبي( محيطي و عملياتي تي،مديري سياستي،)

 ايشنم را شهري مسكن توسعه بر مؤثر عوامل تأثير مراتب

( CP/LR) حقوقي-سياستي عوامل به طوريكه ،دهدمي

 مكانيسم هاي طريق از كلان، پيشران هاي به عنوان

 عملياتي سطح عملكرد بر( MG/FM/CO) مديريتي

(IT/IN/RS )طشراي با عاملت در نهايتاً  و گذاشته تأثير 



 1414 بهار ،پنجاه شماره/ شهري مديريت و للللللللللل اقتصادللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللل 34

. ميدهند شكل را نهايي نتايج( EC/HM/EN) محيطي

 يافته هاي دقيق انعكاس( 1: شامل مدل اصلي قوت نقاط

( 2 سازمان دهنده، مضمون 15 قالب در پژوهش كيفي

( 3 و خرد، به كلان از تحليل سطوح مناسب تفكي 

( PP/DP/SI/CS) تعديلگر عوامل صحيح شناسايي

 بحراني مسيرهاي تحليل براي ويژه هب چارچوب اين. . است

 راهبردهاي طراحي و شهري وكار كسب عوارض نظام در

 .دارد كاربرد مسكن توسعه چندبعدي

 

 پژوهش يريگ مدل اندازهبررسي 

 مدل ييو روا ياييپا يبررس

اده مدل با استف ييو روا ييايپا يپژوهش به بررس نيا

 انسيربر وا يمبتن يمعادلات ساختار ياز روش مدلساز

(PLS-SEM) ليحاصل از تحل جيپرداخته است. نتا 

پژوهش  يهاسازه يكه تمام دهدميپرسشنامه نشان  384

 3مطابق جدول برخوردارند. يمطلوب ييو روا يياياز پا

بوده  157ها بالاتر از سازه يتمام يكرونباخ برا يمقدار آلفا

اد اعتم تيقابل انگري(، ب1978) ينانال اريكه مطابق با مع

 (CR) يبيترك ييايپا ن،يابزار سنجش است. هم ن يبالا

 (AVE) شدهاستخراج انسيوار نيانگيو م 157از  شيب

فورنل و لاركر  يارهايبوده كه بر اساس مع 155بالاتر از 

 يدهنده سازگار(، نشان2122و همكاران ) ري( و ه1981)

 ليتحل .ها استمناسب سازه يهمگرا ييو روا يدرون

 يكلان شهر يگذاراستيكه س دهدميشان ن ييايپا

(CP) 1591 يبيترك ييايو پا 1587كرونباخ  يبا آلفا 

 AVE ريمقاد ن،يرا دارد. هم ن ييايسطح پا نيبالاتر

دار را مق نيشتريب يتيريو مد يحقوق-ياستيس يهاسازه

كلان مانند مشاركت  يهاسازه كهيدرحال دهند،ينشان م

 ريمقاد (DP) يتيمعج يهايژگيو و (PP) يمردم

AVE  مطابق را دارند.  155به حداقل استاندارد   ينزد

مربع  سهيمقا قيواگرا از طر ييروا يبررس 4جدول

 هاكه سازه كنديم دييتأ AVE ها با مقدارسازه يهمبستگ

كه  دهدمينشان  هاافتهي .دارند گريكدياز  يمناسب زيتما

بر  عوامل مؤثر ليتحل يبرا ياز اعتبار كاف يشنهاديمدل پ

عنوان به توانديبرخوردار است و م يتوسعه مسكن شهر

مورد  يشهر يهايگذاراستيدر س يليتحل يچارچوب

 رينظ هاتيمحدود يبرخ حال،ني. بااردياستفاده قرار گ

 رهايغمت يبرخ ترنييپا يداريدهندگان و پاپاسخ يريسوگ

 شود. يبررس يدر مطالعات آت ديبا
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 وکار در شهر مشهدبر عوارض کسب يمبتن يعوامل مؤثر بر توسعه مسكن شهر. مدل 5شكل 

 

 

 مدل پژوهش يهاسازه ييو روا ييايپا يهاشاخص. 3جدول

ميانگين واريانس  (CR) پايايي ترکيبي آلفاي کرونباخ دهندهمضمون سازمان لايه اصلي

 (AVE) شده استخراج

 0.87 0.91 0.68 (CP) سياستگذاري كلان شهري حقوقي-سياستي

 0.83 0.89 0.65 (LR) قوانين و مقررات

 0.85 0.90 0.67 (MG) ساختار مديريتي ساختاري-مديريتي

 0.82 0.88 0.64 (FM) نظام مالي شهري

 0.81 0.87 0.63 (CO) سازمانيهمكاري بين

 0.84 0.89 0.66 (IT) فناوري اطلاعات زيرساختي-عملياتي

 0.83 0.88 0.65 (IN) هازيرساخت

 0.82 0.87 0.64 (RS) منابع و امكانات

 0.86 0.90 0.67 (EC) شرايط اقتصادي بازاري-محيطي

 0.84 0.89 0.66 (HM) بازار مسكن

 0.83 0.88 0.65 (EN) محيط زيست

 0.81 0.86 0.62 (PP) مشاركت مردمي عوامل كلان

 0.82 0.87 0.63 (DP) هاي جمعيتيويژگي

 0.85 0.89 0.66 (SI) گذاريامنيت سرمايه نيعوامل ميا

 0.83 0.88 0.65 (CS) وسازساختفرهنگ 

 



 1414 بهار ،پنجاه شماره/ شهري مديريت و للللللللللللللل اقتصادلللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللل 36

 واگرا و همگرا يارهايمدل بر اساس مع ييروا يبررس. 8جدول

 معيار قابل قبول مقدار شاخص نوع روايي

 0.70< 0.70 <بارهاي عاملي  روايي واگرا

 HTMT <0.90 <0.90 

 AVE >0.50 >0.50 روايي همگرا

 AVE <√AVE√> هاهمبستگي بين سازه 

 

 يمعادلات ساختار ليتحل جيپژوهش نتا نيا

(SEMرا با استفاده از روش حداقل مربعات جزئ )ي 

(PLSارائه داده است، كه بر اساس داده )يها 

ه توسع نفعانيپرسشنامه معتبر از ذ 384از  شدهيگردآور

ده شجامان ليمشهد محاسبه شده است. تحل يمسكن شهر

ه ك يعامل يهااست: نخست، بار يديشامل سه شاخص كل

و  دهدميبا سازه مربوطه را نشان  هيارتباط هر گو زانيم

شده است. دوم،  نييتع 157قبول آن بالاتر از مقدار قابل

ته، وابس ريهر سازه بر متغ ري( كه شدت تأثβ) ريمس بيضرا

 يداري. سوم، معنكنديم يابيتوسعه مسكن را ارز يعني

 يبررس p-value و t-value ريكه بر اساس مقاد يآمار

 يمعنادار نييتع يدرصد برا 95 نانيشده و سطح اطم

ز با استفاده ا هاليتحل نياست. تمام ا دهيروابط لحاظ گرد

است. نتايج انجام گرفته  3نسخه  SmartPLSافزار نرم

 نمايش داده شده است. 5اين قسمت از پژوهش در جدول 

 

داري کامل مدل پژوهشضرايب مسير و معني .1دولج  

-T (β) ضريب مسير بار عاملي کد شاخص مضمون پايه دهندهمضمون سازمان

value 

P-

value 

 CP1 0.82 0.42 5.87 0.000 ناهماهنگي اسناد (CP) سياستگذاري کلان شهري

 CP2 0.79 - 5.42 0.000 اندازفقدان چشم

 CP3 0.76 - 4.98 0.000 پذيريعدم انعطاف

 MG1 0.81 0.38 5.12 0.000 كاريموازي (MG) ساختار مديريتي

 MG2 0.78 - 4.85 0.000 تمركزگرايي

 MG3 0.75 - 4.63 0.000 ضع  نظارتي

 FM1 0.83 0.35 4.89 0.000 وابستگي عوارض (FM) نظام مالي شهري 

 FM2 0.77 - 4.52 0.000 عدم شفافيت

 FM3 0.74 - 4.31 0.000 تخصيص منابع

 LR1 0.81 0.32 4.45 0.000 پي يدگي (LR) قوانين و مقررات

 LR2 0.76 - 4.23 0.000 ضع  اجرا

 LR3 0.73 - 4.05 0.000 قوانين مالكيت

 IT1 0.79 0.31 4.35 0.000 مقاومت نوآوري (IT) فناوري اقلاعات

 IT2 0.75 - 4.12 0.000 هاي منسوخسيستم

 IT3 0.72 - 3.95 0.000 گيعدم يكسارچ

 PP1 0.78 0.25 3.72 0.000 اعتماديبي (PP) مشارکت مردمي

 PP2 0.74 - 3.58 0.000 فردگرايي

 PP3 0.71 - 3.41 0.001 عدم آگاهي

 DP1 0.80 0.27 3.85 0.000 رشد جمعيت
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 DP2 0.76 - 3.67 0.000 الگوهاي مهاجرتي (DP) هاي جمعيتيويژگي

 DP3 0.73 - 3.52 0.000 تار سنيتغيير ساخ

 EC1 0.84 0.28 3.97 0.000 تورم ساختاري (EC) شرايط اقتصادي

 EC2 0.78 - 3.82 0.000 نوسانات ارزي

 EC3 0.76 - 3.71 0.000 وسازساختركود 

 HM1 0.82 0.29 4.08 0.000 سوداگري زمين (HM) بازار مسكن

 HM2 0.77 - 3.89 0.000 نامناسب گذاريقيمت

 HM3 0.75 - 3.76 0.000 عدم تعادل

 IN1 0.79 0.26 3.68 0.000 كمبود خدمات (IN) هازيرساخت

 IN2 0.75 - 3.54 0.000 هافرسودگي شبكه

 IN3 0.72 - 3.43 0.001 تراكم نامناسب

 EN1 0.81 0.24 3.52 0.000 آلودگي هوا (EN) محيط زيست 

 EN2 0.77 - 3.41 0.001 مصرف منابع

 EN3 0.74 - 3.32 0.001 عدم رعايت استانداردها

 SI1 0.80 0.23 3.45 0.001 نوسان قوانين (SI) گذاريامنيت سرمايه 

 SI2 0.76 - 3.37 0.001 تعارضات مالكيتي

 SI3 0.73 - 3.28 0.001 هاي سياسيريس 

 CS1 0.77 -0.19 2.75 0.006 كيفيت پايين (CS) وسازساختفرهنگ  

 CS2 0.74 - 2.63 0.009 عدم رعايت مقررات

 CS3 0.71 - 2.51 0.012 گراييسنت

 RS1 0.79 0.22 3.28 0.001 كمبود زمين (RS) منابع و امكانات 

 RS2 0.75 - 3.15 0.002 قيمت مصالح

 RS3 0.72 - 3.04 0.002 كمبود نيروي متخصص

 CO1 0.78 0.21 3.18 0.002 رقابت ناسالم (CO) سازمانيهمكاري بين

 CO2 0.74 - 3.07 0.002 عدم تقسيم كار

 CO3 0.71 - 2.95 0.003 فقدان سيستم يكسارچه

 

 بحث و نتيجه گيري

از   يجامع و هر يمطالعه درك نيا يهاافتهي

در مشهد ارائه  يتوسعه مسكن شهر يچندبعد يهاچالش

ان وكار به عنوبر نقش عوارض كسب ژهيو ديبا تأك ،دهدمي

 نيب يادهي ي. پژوهش حاضر تعامل پيمال نيتأم سميمكان

ر را آشكا يطيو مح ياتيعمل ،يتيريمد ،ياستيعوامل س

 نيچشمانداز مسكن در دوم موعكه در مج سازديم

 ،ياستي. در سطح سدهنديرا شكل م رانيشهر اكلان

 يحكمران يهادر چارچوب ياساس يمطالعه كمبودها

در اسناد  يكه ناهماهنگ ييجا ،دهدميرا نشان  يشهر

 (CP2) انداز بلندمدتو فقدان چشم (CP1) يبالادست

 كنسم يهااستيمؤثر س ياجرا يبرا يكيستماتيموانع س

 يساختار يهاضع  ل،يتحل يتيريمد بعد .كننديم جاديا

كه توسعه مسكن را به شدت محدود  سازديرا آشكار م

 ييمركزگراو ت (MG1) يسازمان يكاري. موازكننديم

مخرب هاهر  ژهيوبه عنوان عوامل به (MG2) يافراط

اقدامات   ،يبوروكرات يلوهايس جاديكه با ا شوندمي

كه  يمال تيريمد ستمي. سكننديهماهنگ را مختل م

 - (FM1) وكار داردبه عوارض كسب يديشد يوابستگ

هم  - دهدمي ليرا تشك شهرداري درآمد از ٪81كه 

-يمنظر حقوق از .كنديم جاديا يريپذبيفرصت و هم آس

 و ضع  اجرا (LR1) مقررات يدگي يمطالعه پ ،يميتنظ

(LR2) بعد كنديم ييشناسا يرا به عنوان موانع اصل .

را آشكار  تاليجيتحول د قيعم يهاشكاف يفناور

و  (IT1) يكه مقاومت در برابر نوآور ييجا سازد،يم

 بر يآمد مبتنناكار يندهايفرآ (IT2) منسوخ يهاستميس
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 يهاافتهي يبازار-يطيمح ليتحل .كننديحفظ م راكاغذ 

. تورم دهدميارائه  ياقتصاد طيدرباره شرا يقابل توجه

 جاديا يطيمح (EC2) يو نوسانات ارز (EC1) يساختار

كنندگان از مشاركت يكيكه همانطور كه  كننديم

 نرممكيبلندمدت را غ ريزيبرنامه"اقتصاددان اشاره كرد، 

را  ديشد  ياز تحر يياه. بازار مسكن خود نشانه"سازديم

 نيكه زم (HM1) نيزم يبا سوداگر ،دهدمينشان 

 .كرده است ليتبد "مانند طلا ييكالا"را به  يشهر

 ياتيح تيمحدود  يبه عنوان  يرساختيز يكمبودها

 يگذارهيسرماها كمكه دهه ييجا كنند،يههور م گريد

(IN1) كرده كه اكنون توسعه  جاديا يعتجم يهايكسر

 يها. چالشكنديمسكن را به شدت محدود م

 شيو مصرف ب (EN1) هوا يآلودگ ژهيبه و ،يطيمحستيز

 يمسكن تلاق تيفي، با مسائل ك(EN2) از حد منابع

 .كننديم جاديا يبهداشت عموم يهايو نگران ابندييم

ا ر يكيستماتيس يهاس ير يگذارهيسرما تيامن ليتحل

در مسكن را بازدارنده  يگذارهيكه سرما سازديآشكار م

و تعارضات  (SI1) نيكه نوسان قوان ييجا سازد،يم

 ينيبشيپ رقابليوكار غكسب يهاطيمح (SI2) يتيمالك

و  (CS1) وسازساختدر  ي. عوامل فرهنگكننديم جاديا

 ياو حرفه يبه مسائل نهاد (CS2) راتمقر تيعدم رعا

 ريمسكن تأث تيفياره دارند كه بر كاش يترقيعم

 نيكمبود زم ژهيمنابع، به و يهاتيمحدود .گذارنديم

(RS1) مصالح يهانهيو هز (RS2) به عنوان ،

 يهاكه با شكست شوندميهاهر  يكيزيف يهاتيمحدود

 يسازماننيب يهاو بازار تعامل دارند. چالش ياستيس

(CO1-CO3) دهنديم و نشان كننديرا كامل م ريتصو 

  يرا تضع كنجامع مس يهاحلراه يچگونه تفرق نهاد

 يكمي ياعتبارسنج يمعادلات ساختار يسازمدل .كنديم

 ياستيبا عوامل س ،دهدميرا ارائه  يفيك يهانشيب نيا

(β=0.42) يتيريمد يو ساختارها (β=0.38)  كه

 يريگ. مدل اندازهدهنديرا نشان م ريمس بيضرا نيتريقو

 ييو روا (هاتمام سازه يبرا α>0.8) يقو يياياجامع پ

(AVE>0.6)  مدل و  يكه صحت نظر دهدميرا نشان

 .ندكيم دييرا تأ گذاراناستيس يآن برا يعمل يسودمند

  ي. اولاً دهدميمهم ارائه  يكم  نظر نيمطالعه چند نيا

كه عوامل  دهدميتوسعه  يچندسطح كسارچهيچارچوب 

و  يسازمان يانجيعوامل م قيكلان را از طر ياستيس

 هينظر اًي. ثانكنديخرد مسكن متصل م جيبه نتا ياتيعمل

و  يرسم يتعامل نهادها يرا با نشان دادن چگونگ ينهاد

مسكن در بافت  يبه بازارها يدهشكل يابر يررسميغ

 ي. ثالثاً به دانش حكمراندهدميگسترش  يمذهب يشهرها

 قيكه از طر يصخا يهاسميمكان يبا آشكارساز يشهر

عرضه مسكن  يهاتيبه محدود يحكمران يآنها كمبودها

 هاافتهي ،ينظر عمل از .كنديكم  م ،شوندمي ليتبد

( اصلاح 1: كننديم شنهاديرا پ ياستيمداخله س نيچند

تر و عادلانه يوكار براعوارض كسب يهاستميجامع س

 ؛حفظ شود يدرآمد تيكه كفا يتر شدن آنها در حالشفاف

كاهش  يمسكن برا ي( عدم تمركز در حكمران2

 يندهايفرآ تاليجي( تحول د3  ؛يبوروكرات يهاگلوگاه

 يهاو فرصت رهايكاهش تأخ يصدور مجوز و نظارت برا

در  نيزم يمهار سوداگر ي( اقدامات هدفمند برا4فساد؛ 

 تي( تقو5شود؛  نيتضم نيزم يكه عرضه كاف يحال

 يكردهايرو قيز طرا وسازساخت تيفيك يهاكنترل

مطالعه  يهاتيمحدود .يفرهنگ رييو تغ ينظارت

نشان  ندهيآ قاتيتحق يبرا يارزشمند يهايريگجهت

 ،دهدمي. تمركز بر مشهد، اگرچه عمق ارائه دهدمي

 نيب يقيمطالعات تطب - كنديرا محدود م يريپذميتعم

عوامل خاص بافت را در مقابل  توانديم يرانيا يشهرها

 ،روكاكند. تمركز بر عوارض كسب ييشناسا يمل عوامل

 انيدر م يمال نيتأم سميمكان  ياگرچه مهم است، تنها 

ند. دار يبه بررس ازياست كه ن ييهاسمياز مكان ياريبس

نشان دهد كه چگونه عوامل  توانديم يطول يابيرد

با  ژهيبه و كنند،يدر طول زمان تعامل م شدهييشناسا

 .رانيپرنوسان ا يصاداقت طيتوجه به شرا

بر  يجامع و مبتن يپژوهش درك نيا جه،ينت در

عوامل محدودكننده توسعه  دهي يپ ستميشواهد از س

 يسازيو كمي يي. با شناسادهدميمسكن در مشهد ارائه 
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 يمحكم از شواهد برا ياهيبه هم مرتبط، پا يهاچالش نيا

 فراهم يشهر رانيو مد گذاراناستيمداخلات هدفمند س

 ازين داريپا يهاحلكه راه كننديم ديكتأ هاافتهي. كنديم

 ،يحكمران ياثربخش ،ياستيبه توجه همزمان به انسجام س

با اصلاح  -بودن منابع دارند عملكرد بازار و در دسترس

 نيمهم در ا يهااز اهرم يكيوكار به عنوان عوارض كسب

مسكن  يهاتر به چالشگسترده  يستميس كرديرو

 .يشهر

پژوهش با  يهاافتهي قيعم يقيتطب ليتحل

 نيشيمطالعات پ

اسناد  يپژوهش در مورد ناهماهنگ نيا يهاافتهي

( 2121واتسون ) يبا كارها يطور قو( بهCP1) يبالادست

اسناد  نيكه بر شكاف ب ( همسو است.2121) يو فالود

 ديتوسعه تأكدرحال يو اجرا در شهرها ريزيبرنامه

را در بافت خاص شهر  هاهينظر نيما ا جيداشتند. نتا

. در دكنيم دييتأ ارتيبر ز يمشهد با اقتصاد متك يمذهب

 يكاريمربوط به مواز يهاافتهي ،يشهر تيريحوزه مد

 ريِپ يهاافتهي( MG2) يي( و تمركزگراMG1) يسازمان

 ستميها در سچالش نيچگونه ا (2121( و رودز )2121)

 ريخاص خودش، از جمله تأث يهايژگيبا و رانيا يادار

 .شوديم ديتشد ،يمواز ينهادها

( درباره 2122اسل  ) هيمطالعه حاضر نظر

ه ك يخاص يهاسميمكان را با نشان دادن يمحل يهااتيمال

 وكاربه عوارض كسب ديشد يها وابستگآن قياز طر

(FM1)  ليرا تشك شهرداري درآمد ٪81در مشهد، كه 

، (FM3) كارآمد منابعنا صيمنجر به تخص ،دهدمي

 يمعاملات يهانهيهز شيو افزا يمال يريپذكاهش انعطاف

 ني. ادهدميتوسعه  شود،يدهندگان مسكن متوسعه يبرا

 اتيسطح از جزئ نيبا ا يقبل يهادر پژوهش هاافتهي

نشده بودند. برخلاف مطالعات آنجل و همكاران  يبررس

كننده محدود يرا عامل اصل نيكمبود زم ( كه2121)

 هك دهدميما نشان  يهاافتهي دانستند،يتوسعه مسكن م

و  (HM1) نيزم يسوداگر يدر مشهد مشكل اصل

 زيموجود ن يهانيزم ياست. حت نينامناسب زم صيتخص

 (SI1) نيو نوسانات قوان (LR1) دهي يمقررات پ ليبه دل

 .رنديگيمورد استفاده قرار نم نهيطور بهبه

 دهدميفرد ارائه منحصربه هافتي نيپژوهش چند نيا

اند. از جمله، اثر شده دهيموجود كمتر د اتيكه در ادب

عنوان شهر مهم كه به يو اقتصاد يعوامل مذهب يبيترك

 ريمسكن در مشهد تحت تأث يگذاراستيس ،يارتيز

به توسعه اماكن  يدهتياولو ،يارتيز تينوسانات جمع

و  يمذهب يهايكاربر نيب نيزم رو رقابت بر س يمذهب

كه در  دهدمينشان  رهايمس ليقرار دارد. تحل يمسكون

ا دارند، ر ميمستق ريتأث نيشتريبي استيمشهد، عوامل س

، (MG) يتيريمشكلات مد ديتشد قياز طر ريتأث نياما ا

 يسوداگر تيو تقو (EC) ياقتصاد يهاتعامل با شوك

الگو در مطالعات  نيكه ا ابد،ييم شيافزا (HM) نيزم

 نيمطالعه هم ن نيا .شهرها مشاهده نشده است رگيد

باعث  محورارتيكه در مشهد، اقتصاد ز دهدمينشان 

 شود،يمسكن م يتقاضا برا ينوسانات فصل

 يمذهب-يتجار يهايرا به سمت كاربر هايگذارهيسرما

نامتقارن دارد.  ريتأث نيزم گذاريقيمتو بر  دهدميسوق 

ح به مصال يدسترس يالمللنيب يهاميتحر ن،يعلاوه بر ا

 يهانهي، هز(RS2) را محدود كرده تيفيباك ياختمانس

 يگذارهيو جذب سرما (EC3) داده شيساخت را افزا

 .(SI3)را مختل كرده است يخارج

ت توجه داش ديبا ،يالمللنيبا مطالعات ب سهيمقا در

 ،يمذهب يمانند نقش پررنگ نهادها ينهاد يهاكه تفاوت

 تيكلان كشور بر شهر و ساختار مالك يهااستيس ريتأث

خاص مانند تورم  ياقتصاد طيهمراه با شرا ران،يدر ا نيزم

 يهاميو تحر يارز ديمزمن، نوسانات شد يساختار

 ريپژوهش در سا نيا يهاافتهي شوديم ثباع ،ياقتصاد

 يهاداده شوند. با توجه به شكاف ميتعم اطيها با احتبافت

 نيب يقيمطالعات تطب شوديم ادشنهيپ شده،ييشناسا

مشهد با مكه، نج  و  سهيمانند مقا يارتيز يشهرها

تحول نظام عوارض  يخيتار ليانجام شود، تحل يواراناس

 رد،يدهه گذشته صورت گ جپن يوكار در مشهد طكسب

 ياداقتص يهاشوك ريتأث يسازهيشب يبرا ايپو يسازمدل
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امل ش يارشتهنيبر توسعه مسكن انجام شود و مطالعات ب

 ريزيبرنامهو  نيد يشناسجامعه ،ياقتصاد شهر بيترك

تر عوامل مؤثر بر توسعه مسكن جامع يبررس يبرا ييفضا

موجود را  اتيپژوهش از چند جهت ادب نيا  .رديصورت گ

كه سطوح  ياكسارچهيكرده است. اول، ارائه مدل  تريغن

. دكنيط ماز كلان تا خرد، را به هم مرتب ل،يمختل  تحل

ها آن قيكه از طر يخاص يهاسميمكان ييدوم، شناسا

 ريبر توسعه مسكن تأث يتيريو مد ياستيعوامل س

 يهايژگيفرد ومنحصربه ريتأث. سوم، نشان دادن گذارنديم

 نيروابط ب يسازيبر بازار مسكن. چهارم، كمي يارتيشهر ز

باره در يمحدود يكمي يهاكه داده يرانيدر بافت ا رهايمتغ

 تيموجود حما يهاهيهم از نظر هاافتهيآن وجود دارد. 

خاص بافت  يهايدگي يو هم با نشان دادن پ كننديم

 .ازندسيرا آشكار م تريبوم يهاهيبه توسعه نظر ازيمشهد، ن

 هاي پژوهشمحدوديت

 جينتا يپژوهش، وابستگ نيا يهاتياز محدود يكي

 يحوزه مسكن شهر نفعانياز ذ شدهيگردآور يهابه داده

 نيخاص ا يهايژگيدر شهر مشهد است. با توجه به و

 ريدر سا شدهييعوامل شناسا يشهر، ممكن است برخكلان

 ريمتفاوت، تأث يگذاراستيو س يشهرها با ساختار اقتصاد

 يتلاش برا رغميعل ن،ي. هم نباشندنداشته  يكساني

 هادگاهيد يامكان دارد برخ ،يريگحداكثر تنوع در نمونه

طور كامل در به ،يو دسترس يزمان يهاتيمحدود ليبه دل

حال، مدل  نيمنعكس نشده باشند. با ا هاليتحل

عوامل  يبررس يجامع برا يشده چارچوبارائه يچهارسطح

مشابه فراهم  طيشرادر  يمؤثر بر توسعه مسكن شهر

 نير اد. شهرها را داردكلان ريانطباق با سا تيو قابل كنديم

ز استفاده ا ،ياصول علم قيدق تيوهش، تلاش شد با رعاپژ

 يريكارگها، و بهداده ليو تحل يمعتبر گردآور يهاروش

شود.  يرياز بروز هرگونه خطا جلوگ شرفته،يپ يابزارها

 يبررس قياز طر هاافتهي ياعتبارسنج ن،يهم ن

ها و مشاركت خبرگان حوزه مسكن داده ياچندمرحله

 تيپژوهش حداكثر دقت و قابل جينتاشد تا  امانج يشهر

 را داشته باشد. نانياطم

 منابع 

اصغر، و وحداني ور، عليبي رانلو، حسن، طاهره، پيله

(. بررسي عوامل مؤثر بر 1412خون، حسن. )چرزه

هاي توسعه شهري. سومين پذيري طرحتحقق

المللي معماري، عمران، شهرسازي، كنفرانس بين

نر اسلامي در بيانيه گام هاي هزيست و افقمحيط
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