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The business environment is one of the factors affecting the performance of the com-
panies and managers, or business owners cannot change or improve it. The purpose of 
this study is to reach a comprehensive understanding of the importance of indicators 
for improving the business environment and assessing their performance in housing 
investment, which is one of the most important economic sectors in Iran. This is an 
analytical survey study, and the data were collected by a  questionnaire. After valida-
tion of the questionnaire, it was distributed among real and legal mass constructors of 
Mazandaran Province who had a university degree in civil engineering, architecture, 
and other related fields of construction. For statistical analysis, the Importance-Per-
formance Analysis (IPA) model was used. According to the study results, of the 10 in-
dicators of the business environment, the 3 indicators of getting credit from the bank, 
protecting investors, and conditions and terms of taking permits are the most critical 
factors affecting the investment of the housing sector. Also, the indicator of access to 
infrastructure services has the highest performance in this field.
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محیط کسب وکار از عوامل مؤثر بر عملکرد بنگاه های اقتصادی است که مدیران یا مالکان بنگاه ها نمی توانند 
آن ها را تغییر داده یا بهبود بخشند. هدف این تحقیق شناخت جامعی از میزان اهمیت شاخص های 
بهبود فضای کسب وکار و ارزیابی عملکرد آن ها در سرمایه گذاری حوزه مسکن است، که یکی از مهم ترین 
بخش های اقتصادی کشور محسوب می شود. روش تحقیق و گردآوری مطالب از نوع پیمایشی و تحلیلی 
مبتنی بر پرسش نامه است که پس از تأیید روایی پرسش نامه در اختیار انبوه سازان حقیقی و حقوقی استان 
مازندران با شرط داشتن تحصیلات دانشگاهی در زمینه عمران، معماری و سایر رشته های مرتبط با امور 
ساخت وساز قرار گرفته است. برای تجزیه و تحلیل آماری از روش تحلیل اهمیت عملکرد استفاده شده 
است. نتایج این پژوهش نشان می دهد از میان 10 شاخص معرف فضای کسب وکار، سه شاخص چگونگی 
اخذ اعتبار از نظام بانکی، حمایت از سرمایه گذار و شرایط و مقررات گرفتن مجوز، مهم ترین عوامل مؤثر در 
سرمایه گذاری بخش مسکن هستند و شاخص دسترسی به خدمات زیربنایی نیز بیشترین عملکرد را در 

این حوزه دارد. 
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مقدمه

امروزه جمعیت مردمی که در مناطق شهری زندگی می کنند، از تمام ادوار تاریخ انسان بیشتر است. تخمین 
می زنند جمعیت شهری دنیا تا سال 2025 دوبرابر شده و به بیش از 5 میلیارد نفر خواهد رسید که بیش از 90 
درصد این رشد در کشورهای در حال توسعه خواهد بود. بنابراین تأمین مسکن به منزله یکی از مهم ترین نیازهای 
بشر، همواره یکی از دغدغه های اصلی دولت ها به شمار می رود. از سوی دیگر جهان امروز با چالش هایی مواجه 
است که ناشی از دگرگونی های حاصل از پیشرفت علم و صنعت و طرح نیازهای جدید سازمانی و اجتماعی 
است. در جهان تحول یافته کنونی، دولت ها به تنهایی قادر به پاسخ گویی به نیازهای جدید نخواهند بود. این مهم 
نیازمند الگوی جدیدی است تا بتوان از همه ظرفیت های جامعه در بخش های دولتی و خصوصی و مدنی استفاده 

کرد تا تولید و ارائه خدمات را به حداکثر رساند (رفیعیان و حسین پور، 2011).

امروزه جامعه ایران در مرحله سریعی از تحول اقتصادی و اجتماعی قرار گرفته است. خواست مردم ایران میل 
به مصرف و دستیابی به کلیه امکانات رفاهی و تمام مظاهر توسعه است. موضوع مسکن به دلیل ویژگی های آن و 
به سبب ارتباطی که با تمام گروه های اجتماعی دارد، پیوسته مورد توجه و علاقه عموم مردم بوده است (منجذب 
و مصطفی پور، 2013). طی دو دهه اخیر سرمایه گذاری در بخش مسکن در کشور، نوسانات زیادی داشته که به 
تبع آن زیان های گسترده ای در بنگاه های تولیدکننده مسکن و عملکرد سایر بخش های اقتصادی و نظام بانکی 
به جا گذاشته است (قلی زاده و بختیاری پور، 2012). در بررسی علل کاهش سرمایه گذاری در بخش مسکن غالباً 
بر مشکلات ساختاري اقتصاد و نامساعدبودن شرایط تولید تأکید شده، اما تبیین جامع و مانع و مناسبي از این 
مشکلات ساختاري و شرایط نامناسب و همچنین راهکارهای مقابله با آن ها ارائه نشده  است. این در حالی است 
که یکی از سیاست هایی که می تواند در افزایش سرمایه گذاری در بخش های مختلف اقتصادی بسیار تأثیرگذار 
باشد، رفع مشکلات فعالان اقتصادي بخش خصوصي به کمک بهبود فضاي کسب وکار است که در مصوبه مورخ 

1396/۴/26 ستاد فرماندهی اقتصاد مقاومتی نیز به آن تأکید شده است.1

 حال با توجه به اینکه انبوه سازان مسکن از یک سو به واسطه نوع فعالیت حرفه ای خود به فعالیت های پسین 
و پیشین بسیاری وابسته اند و از سوی دیگر برای اجرایی کردن هریک از پروژه های خود، نیازمند اخذ مجوز و 
مراجعه به ادارات و سازمان های مختلف از جمله سازمان نظام مهندسی، شهرداری، اداره برق و غیره هستند، 
بهبود فضای کسب وکار می تواند در افزایش سرمایه گذاری در بخش مسکن بسیار حائز اهمیت باشد. بنابراین 
مسئله اصلی تحقیق حاضر، ارزیابی شاخص های بهبود فضای کسب وکار در ارتباط با سرمایه گذاری در حوزه 
مسکن به کمک روش تحلیل اهمیت عملکرد2 است تا بدین طریق ابتدا عملکرد موجود شاخص ها بررسی شود 
و پس از آن با تعیین اهمیت هریک از شاخص ها و تشکیل ماتریس اهمیت عملکرد، تعیین شود اصلاح کدام 

شاخص ها می تواند بهترین تأثیر را بر بهبود فضای کسب وکار در حوزه مسکن داشته باشد.

1. https://shenasname.ir/1391-09-30-20-01-30/tamin/4078-kasb-tamin.html 
2. Importance-Performance Analysis
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1ـ ادبیات موضوع

1ـ 1ـ مبانی نظری پژوهش

1-1-1- فضای کسب وکار

محیط کسب وکار به مفهوم مجموعه قوانیني است که بر هزینه شرکت ها تأثیر دارد، مانند هزینه مجوزها، 
تشریفات اداري، مالیات، هزینه هاي نیروي کار و غیره (احمدپور داریانی، داوری و رمضان پور نرگسی، 2010). 
محیط کسب وکار عوامل مؤثر بر عملکرد بنگاه های اقتصادی است که مدیران یا مالکان بنگاه ها نمی توانند آن ها 
را تغییر دهند یا بهبود بخشند. در تعریفی دیگر گفته شده است که محیط کسب وکار مجموعه ای از سیاست ها، 
شرایط حقوقی، نهادی و مقرراتی است که بر فعالیت های کسب وکار حاکم اند. ثبات اقتصاد کلان، کیفیت 
زیرساخت های کشور، کیفیت دستگاه های اجرایی، نظام وضع قوانین و مقررات، هزینه و امکان دسترسی به 
اطلاعات و آمار، فرهنگ و کار و عوامل دیگری از این دست، از عواملی هستند که عملکرد واحدهای اقتصادی 
را تحت تأثیر قرار می دهند، در حالی که مدیران واحدهای اقتصادی نمی توانند تأثیر چندانی بر آن ها بگذارند 

(سیف، 2011). 

بهبود فضای کسب وکار در کشورها همواره به منزله بستری لازم برای رشد اقتصادی مطرح است. بانک جهانی 
برای تبیین عوامل مؤثر بر محیط و فضای اقتصادی کشورهای جهان این 10 شاخص را مهم ترین شاخص های 
ارزیابی فضای کسب وکار معرفی کرده است: سهولت شروع کسب وکار، گرفتن مجوزها، دسترسی به زیرساخت ها، 
ثبت مالکیت، اخذ اعتبار، حمایت از سرمایه گذاران، پرداخت مالیات، تجارت فرامرزی، اجرای قراردادها و انحلال 
یک فعالیت (حکمتی فرید، عزتی شورگلی، عزتی و دهقانی، 201۴). توضیحات مربوط به هریک از این شاخص ها 

و چگونگی تفسیر آن ها به منظور انطباق با سرمایه گذاری در حوزه مسکن، در ادامه ارائه می شود.

1-1-۲- شاخص های بهبود فضای کسب وکار

برای پایش و ارزیابی محیط کسب وکار شاخص هاي متعدد بین المللی وجود دارد. گزارش انجام کسب وکار از 
سال 2003 را هر ساله، موسسه تأمین مالی بین المللی3 به عنوان بازوي توسعه بخش خصوصی در بانک جهانی 
منتشر می کند. این گزارش کسب وکارهاي کوچک و متوسط را در هر کشور بررسی می کند (شیرکوند، 2011). 

هدف اصلی این مؤسسه ایجاد شاخصی استاندارد براي یافتن گلوگاه ها، محدودیت ها و موانع فعالیت بهینه 
بخش خصوصی و بهبود نظام حقوقی حاکم بر فضاي کسب وکار است. بنایراین با شاخص هاي فضاي کسب وکار 
که مبنای انجام این پژوهش قرار گرفته اند، مي توان مشکلات و چالش هاي فضاي کسب وکار را شناسایي کرد. 
در ادامه توضیحات مربوط به هریک از این شاخص ها و نحوه استفاده از آن ها در حوزه سرمایه گذاری مسکن 

ارائه می شود.

3. International Finance Corporation (IFC)
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شروع کسب وکار: تعداد مراحل، مدت زمان، هزینه و حداقل سرمایه. این شاخص کل فرایندی را ارزیابی 
می کند که کارآفرین برای تأسیس شرکت تا بهره برداری رسمی  برای شروع کسب وکار تجاری، خدماتی یا 
صنعتی انجام می دهد. در پژوهش حاضر مراحل مرتبط با صدور پروانه ساختمانی، معادل با این شاخص در نظر 

گرفته شده است.

گرفتن مجوز: تعداد مراحل، مدت زمان و هزینه. این شاخص میزان سهولت یا سختی تعامل با مراجع قانونی 
صادرکننده مجوزهای ساخت را بررسی می کند. در تحقیق حاضر شرایط و مقررات اخذ پایان کار ساختمانی، 

معادل با این شاخص در نظر گرفته شده است.

 دسترسی به انرژی الکتریکی: فرایند دریافت اشتراک برق از نظر تعداد مراحل، مدت زمان موردنیاز و هزینه 
مترتب برای کارگاه جدید است. در تحقیق حاضر دسترسی به زیرساخت های ساختمانی از جمله برق، آب، گاز 

و غیره، معادل با این شاخص در نظر گرفته شده است.

ثبت اموال شرکت: تعداد مراحل، مدت زمان و هزینه. این شاخص ارائه دهنده سهولت ثبت حقوق مالکیت 
است. در این شاخص، فرایند کامل خرید زمین یا ساختمان و انتقال حق مالکیت آن از فردی به فرد دیگر، 
همچنین هر مرحله ای که به واسطه قانون یا رویه، برای انتقال حق مالکیت ضروری است، ثبت می شود. در 
تحقیق حاضر مراحل ثبت مالکیت (تفکیک و صدور سند مالکیت)، معادل با این شاخص در نظر گرفته شده 

است.

اخذ اعتبارات: شاخص قدرت حقوق قانونی، شاخص دقت اطلاعات اعتباری، میزان پوشش اطلاعات مالی افراد 
(حقیقی و حقوقی) توسط بخش دولتی و میزان پوشش اطلاعات مالی افراد (حقیقی و حقوقی) توسط بخش 
خصوصی. این شاخص درواقع شامل معیارهای مرتبط با میزان دسترسی، کیفیت و به اشتراک گذاری و مبادله 

اطلاعات اعتباری، همچنین آگاهی افراد به حقوق قانونی خود است.

حمایت ازسرمایه گذاران (با تأکید بر حفظ حقوق سهام داران جزء): شاخص شفافیت مبادلات مالی، شاخص 
میزان مسئولیت پذیری و پاسخ گویی مدیر، شاخص سهولت شکایت از طرف سهام دار و شاخص توان حمایت از 

سرمایه گذار.

پرداخت مالیات: دفعات پرداخت، زمان (برحسب تعداد ساعت در سال)، کل مالیات قابل پرداخت برحسب 
درصد از سود ناخالص.

فرایند صادرات،  برای  روز  برحسب  زمان موردنیاز  برای صادرات،  اسناد موردنیاز  تعداد  فرا  مرزی:  تجارت 
هزینه های صادرات، تعداد اسناد موردنیاز برای واردات، زمان موردنیاز برحسب روز برای واردات و هزینه های 
واردات. این شاخص مراحل الزامی برای صادرات و واردات محموله استاندارد کالا را گردآوری و درواقع سهولت 
تجارت با خارج، موانع و مشکلات صدور و ورود کالاها را اندازه می گیرد. در تحقیق حاضر زیرشاخص های مرتبط 
به صادرات با توجه به ماهیت مسکن حذف شده و صرفاً مسائل مرتبط با واردات کالا در نظر گرفته شده است.

زهرا کریمی موغاری و همکاران. ارزیابی شاخص های سرمایه گذاری فضای کسب وکار با رویکرد سیاست های کلی مسکن و شهرسازی



تابستان 1398 . دوره 7 . شماره 2

253

لازم الاجرا شدن قرارداد (کارایی دادگاه در حل و فصل اختلافات تجاری): تعداد مراحل، مدت زمان موردنیاز 
برحسب روز و هزینه برحسب درصدی از بدهی. این شاخص سهولت اجرای قانون در نظام قضایی و به طور کلی، 

ضمانت اجرای قراردادهای تجاری را ارزیابی می کند.

توانایی در پرداخت دیون: زمان موردنیاز، هزینه برحسب درصدی از اموال و نرخ بازگشت. بر اساس این 
شاخص، اگر سهام داران امیدوار باشند که می توانند سهم بیشتری از دارایی های اولیه خود را پس از ورشکستگی 

به دست آورند، ریسک سرمایه گذاری کمتر خواهد شد (انجام کسب وکار، 201۴).

1ـ۲ـ پیشینه پژوهش

ایروانی (2010) در پژوهشی به بررسی جایگاه ایران در شاخص رقابت پذیري جهانی و فضاي کسب وکار 
پرداخته و به این نتیجه رسیده که لازم است فرایندهاي انجام کار اصلاح شود. بر همین اساس اجراي سیاست هاي 
کلی نظام اداري ابلاغی مقام معظم رهبري می تواند نقش بسیار تعیین کننده ای در ارتقاي جایگاه ایران اسلامی 
داشته باشد. در بعد پرداخت مالیات، تصویب قانون مالیات ارزش افزوده و اجراي صحیح آن می تواند در کارآمدي 
و شفافیت این سیستم بسیار اثرگذار باشد و رتبه کشور را در مؤلفه پرداخت مالیات و سایر مؤلفه ها، با توجه به 

اهمیت تبدیل اقتصاد زیرزمینی به اقتصاد شفاف بالاتر ببرد.

تاری و علوی منش (2011) در مقاله خود به شناخت نارسایی ها و چالش های فضای کسب وکار پرداختند و 
برخی ابزارها و شاخص های لازم برای شناسایی این نارسایی ها را معرفی کردند، سپس جایگاه و وضعیت فضای 
کسب وکار ایران را بر اساس این شاخص ها بررسی کرده و با استفاده از برنامه های اصلاحی موردنیاز برای اصلاح 

فضای کسب وکار، به ارزیابی مواد بخش کسب وکار در برنامه پنجم توسعه پرداختند.

اشرفی و فهیمی فر (2011) طی مطالعه ای به بررسی و مقایسه شاخص های مرتبط با بهبود فضای کسب وکار 
بین ایران و کشورهای همسایه پرداختند. بر این اساس، شاخص های الزام آوربودن اجرای قراردادها، شروع 
کسب وکار، اخذ اعتبار، پرداخت مالیات، انحلال فعالیت، تجارت برون مرزی، ثبت و انتقال مالکیت، گرفتن مجوز 
و درنهایت شاخص حمایت از سرمایه گذاران به ترتیب به طور میانگین کمترین رتبه را در کشور ایران داشته اند. 
ایران در رابطه با شاخص ها و عوامل مرتبط با شروع فرایند کسب وکار به خوبی عمل کرده، اما در ادامه فعالیت و 

از جمله مهم ترین آن ها، یعنی حمایت از سرمایه گذاران، در عملکرد خود ضعف داشته است.

وارث، پروندی و قاسمی (2012) در پژوهشی با عنوان »ارتقاي فضاي کسب وکار جهت دستیابي به چشم انداز 
اقتصادي« با استفاده از تکنیک تاپسیس۴ نخست به ترسیم نقطه آرماني فضاي کسب وکار در منطقه مدنظر سند 
چشم انداز بیست ساله ایران پرداخته و سپس با استفاده از تکنیک آنتروپي5، شاخص هاي فضاي کسب وکار را بر 
اساس اهمیت هر یک از این شاخص ها در منطقه، اولویت بندي کرده اند. یافته هاي پژوهش نمایانگر آن است که 
وضعیت فضاي کسب وکار در کشورمان، نه تنها در یک یا چند زیرشاخص، بلکه در همه زیرشاخص ها با نقطه 

4. Topsis
5. Entropy
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آرماني ترسیم شده فاصله دارد، از این رو باید برای رسیدن به وضعیت آرماني فضاي کسب وکار در منطقه، در 
همه زیرشاخص ها، تغییرات و اصلاحاتي انجام داد.

عبدالهی، مهربانی و بصیرت (2013) در مطالعه ای به بررسی اثر شاخص های فضای کسب وکار بر رشد 
اقتصادی ایران و مقایسه آن با کشورهای عضو سازمان همکاری و توسعه اقتصادی6 طی سال های 2006 
تا 2011، با استفاده از تکنیک های اقتصادسنجی و اطلاعات آماری بانک جهانی و سایت فضای کسب وکار 
پرداختند. نتایج پژوهش حاکی از اثرگذاری بیشتر شاخص های حمایت از سهام داران خرد، اخذ اعتبار و اجرای 
قراردادها بر رشد اقتصادی کشورهای بررسی شده است، یعنی توجه به این شاخص ها و بهبود آن ها می تواند تأثیر 

بسزایی بر رشد اقتصادی کشورهای بررسی شده بگذارد.

اروندا (2007) تخصیص اضافه بودجه برای آسان کردن شروع کسب وکار را عاملی برای کاهش بسیاری از 
هزینه های شروع کسب وکار جدید می داند، اما باید توجه داشت که ثبت کسب وکار به عنوان منبع اطلاعاتی 
معتبر، در دادرسی وزارت خانه دولتی و سایر بنگاه ها نقش مهمی دارد. حیدر (2012) به بررسی اصلاحات فضای 
کار و رشد اقتصادی در 172 کشور جهان در سال های 2006 تا 2010 پرداخته است. نتایج تحقیق وی بیانگر 

آن است که اصلاحات فضای کسب وکار ارتباط مثبت معنی داری با رشد اقتصادی کشورها دارد.

هانچ (2012) در مقاله خود بر نقش بالقوه اصلاح شاخص های فضای کسب وکار بر بهبود رتبه کشورها و رشد 
اقتصادی آن ها تأکید می کند و شاخص های اخذ اعتبار و اجرای قراردادها و حمایت از سرمایه داران خرد را از 
مهم ترین شاخص ها برای رشد اقتصادی کشورها می داند. شاخص هایی که بر زمان و هزینه تمرکز می کنند نیز 
اثر بسزایی در رشد اقتصادی دارند. همچنین او اصلاح جریان سرمایه گذاری را برای بهبود فضای کسب وکار 

کشورها لازم می داند.

۲ـ روش شناسی پژوهش

هدف اصلی تحقیق حاضر ارزیابی شاخص های بهبود فضای کسب وکار در حوزه سرمایه گذاری مسکن به کمک 
روش تحلیل اهمیت عملکرد است. در این تحقیق فرض شده است که شاخص های بهبود فضای کسب وکار 
در حوزه سرمایه گذاری مسکن اهمیت متفاوتی دارند، بنابراین دو سؤال اصلی در این تحقیق مطرح است که 
عبارت اند از: میزان اهمیت و اولویت بندی هریک از شاخص های بهبود فضای کسب وکار در سرمایه گذاری حوزه 

مسکن و عملکرد این شاخص ها در وضع موجود سرمایه گذاری در حوزه مسکن. 

کرده اند،  ارائه  جیمز7  و  مارتیلا  که  عملکرد  اهمیت  تحلیل  روش  از  سؤالات  این  به  پاسخ گویی  برای 
استفاده شده است. اثربخشی مدل اهمیت عملکرد شدیداً وابسته به شاخص ها یا مؤلفه های تحلیلی آن 
است (اسکیلدسون و کریستنسن، 2006). در مدل تحلیل اهمیت عملکرد، هر شاخص از دو بعُد »اهمیت« و 

6. Organisation for Economic Co-operation and Development (OECD)
7. Martilla and James
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»عملکرد« سنجیده می شود. به زعم بارسکی8، درجه اهمیت کمتر، احتمالاً نشان دهنده نقش کمتر شاخص 
در کیفیت است، در حالی که درجه اهمیت بیشتر، نمایانگر نقش حساس و مهم آن شاخص در تعیین 
کیفیت است (فتحی، پرداختچی، ابوالقاسمی  و فریبرزی، 2011). به زعم اسلک9، در مدل تحلیل اهمیت 
عملکرد سنجش شاخص ها می تواند در مقیاس 5 ، 7 یا 9 درجه ای لیکرت صورت گیرد. داده های مربوط 
به میزان اهمیت و سطح عملکرد هریک از شاخص ها با استفاده از پرسش نامه جمع آوری می شود. برای این 
منظور از خبرگان درباره هر شاخص دو سؤال پرسیده می شود: 1. شاخص سؤال شده چقدر مهم است؟ 2. 

عملکرد در شاخص مدنظر در چه سطحی قرار دارد؟ (کیچارون، 200۴).

برای ترسیم ماتریس اهمیت عملکرد، هریک از محور ها به دو نیمه تقسیم می شوند. برای انجام این کار از نقطه 
تقاطع استفاده می شود (اونیل و پارمر، 200۴). نقطه تقاطع مختصات محل تقاطع خطوطی است که ماتریس 
اهمیت عملکرد را به چهار ربع تقسیم می کند. این خطوط، خطوط ربعی نام دارند. به منظور تعیین مختصات 
تقاطع خطوط ربعی، دو رویکرد وجود دارد: در رویکرد مقیاس محور، نقطه تقاطع در مرکز مقیاسی قرار می گیرد 
که در آن به کار گرفته شده است. در رویکرد داده محور نقطه تقاطع در مرکز داده ها قرار دارد، بنابراین برای 

تعیین نقطه تقاطع، از میانگین یا میانه استفاده می شود (اسکیلدسون و کریستنسن، 2006). 

برای تعیین مختصات هر شاخص و نمایش آن در ماتریس اهمیت عملکرد، با جفت شدن این دو مجموعه 
از مقادیر، هریک از شاخص ها در یکی از چهار ربع ماتریس اهمیت عملکرد قرار می گیرد. ماتریس مذکور 
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تصویر 1. ماتریس IP (اسکیلدسن و کریستنسن، 6002)
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در تصویر شماره 1 آورده شده است.

در ربع اول (Q1) اهمیت شاخص ها بالا لیکن عملکرد آن ها پایین است. این ربع نشان دهنده آن است که 
شاخص های واقع شده در این ناحیه نیازمند اقدام اصلاح فوری هستند و از این لحاظ در اولویت بالایی قرار دارند. 
ربع دوم (Q2) نشان دهنده اهمیت و عملکرد بالاست و بیانگر آن است که شاخص های موجود در این ناحیه 
در وضعیت نسبتاً مطلوب است و باید این وضعیت تداوم یابد. در ربع سوم (Q3) اهمیت و عملکرد هر دو کم 
و ضعیف است. لیکن این شاخص ها برای سیستم تهدید کننده نیستند و به اصلاح فوری نیاز ندارند. نهایتاً ربع 
چهارم (Q4) نشان دهنده اهمیت کم و عملکرد بالاست که بیانگر نقاط قوت غیرمهم است و احتمالاً بهتر است 

تلاش ها و منابع صرف شده در اینجا، در جای دیگر تمرکز یابد (اسکیلدسون و کریستنسن، 2006).

جامعه آماری در این تحقیق تمامی انبوه سازان مسکن است که تحصیلات دانشگاهی کارشناسی ارشد یا 
دکتری در رشته های مرتبط با ساخت وساز و سرمایه گذاری مسکن از جمله عمران، معماری و غیره داشتند. 
در این پژوهش برای نمونه برداری از بین انبوه سازان برجسته حقیقی و حقوقی از روش نمونه برداری قضاوتی 
استفاده شد که یکی از شیوه های نمونه برداری هدفمند است. در نمونه برداری قضاوتی افرادی برای نمونه انتخاب 
می شوند که برای ارائه اطلاعات موردنیاز در بهترین موقعیت قرار دارند. بنابراین طرح نمونه برداری قضاوتی، 
وقتی استفاده می شود که طبقه محدودی از افراد اطلاعاتی را دارند که پژوهشگر در جست وجوی آن هاست. در 
چنین موقعیتی، هر نوع نمونه برداری تصادفی از افراد مختلف، بی هدف و بی فایده است و این شیوه تنها شیوه 
نمونه گیری است که برای به دست آوردن اطلاعات از افراد خاصی که علم و دانش مربوط را دارند و می توانند 
اطلاعات خواسته شده را ارائه دهند، می توان از آن استفاده کرد (الوانی، دانایی فر و آذر، 2012). همچنین برای 

تعیین حجم نمونه آماری به دلیل مشخص نبودن حجم جامعه آماری از فرمول شماره 1 استفاده شد:

.1
n= z2×σ2

d2

که در فرمول شماره n 1 نشان دهنده تعداد نمونه، نشان دهنده انحراف معیار، z نشان دهنده سطح اطمینان 
محقق و d نشان دهنده اندازه خطای پذیرفتنی است (الوانی و همکاران، 2012). مقدار d در این تحقیق با توجه 
به تحقیق های مشابه انجام شده به روش IPA در مقیاس 9تایی لیکرت، برابر 0/2 در نظر گرفته شد و از آنجا که 
سطح پذیرفته شده برای بیشتر پژوهش های مدیریتی 95 درصد است که معمولاً به وسیله سطح اطمینان0/05 
≤ Pبیان می شود (الوانی و همکاران، 2012) در این تحقیق نیز این سطح، 95 درصد در نظر گرفته شد که 
نشان می دهد اطلاعات به دست آمده تا 95درصد قابل اطمینان هستند. بر اساس جدول t برای سطح اطمینان 
95درصد و عدد z معادل 1/96 است. از آنجا که تحقیق مشابهی برای برآورد انحراف معیار وجود ندارد، با استفاده 
از یک نمونه اولیه 50 نفری بیشترین انحراف معیار موجود در پرسش نامه های ارائه شده برابر 1/2 محاسبه شد 

که با قراردادن این اعداد در فرمول شماره 2 داریم:
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 .2 
n= =138=z2×σ2 1/962×1/22

d2 0/22

بنابراین اندازه نمونه برابر با 138 نفر است که برای افزایش دقت مطالعات، تعداد 150 پرسش نامه توزیع و 
جمع آوری شده است. روایی پرسش نامه مذکور به کمک نظر خبرگان، تأیید شد و پایایی پرسش نامه، به کمک 
نرم افزار SPSS آلفای کرونباخ محاسبه و برابر با 0/993 تعیین شد، بنابراین ابزار جمع آوری اطلاعات از پایایی 
خوبی برخوردار است. همچنین بر اساس روش تحلیل اهمیت عملکرد، مدل مفهومی پژوهش به شکل تصویر 

شماره 2 است.

۳ـ یافته های پژوهش

تعداد 150 پرسش نامه برای پاسخ به سؤالات تحقیق به کمک روش IPA توزیع و جمع آوری شد. جدول 
شماره 1 ویژگی های جمعیت شناختی نمونه آماری را نشان می دهد. همچنین جدول شماره 2 نتایج حاصل از 

پرسش نامه ها را بر اساس اهمیت و عملکرد هر شاخص نشان می دهد.

با توجه به جدول شماره 2 مشخص شد که مهم ترین شاخص برای بهبود فضای کسب وکار در حوزه 
سرمایه گذاری مسکن، شاخص اخذ اعتبار است. همچنین برای انجام تحلیل افتراقی، آزمون t همبسته با فاصله 
 SPSS اطمینان 99 درصد و با سطح معنی داری 0/01، بر اساس نتایج حاصل از پرسش نامه ها، به کمک نرم افزار
انجام گرفت تا سطح معنی داری تفاوت میانگین ها مشخص شود. پس از انجام این آزمون مشخص شد که اندازه 
Sig در تمام شاخص ها برابر با صفر است و به دلیل اینکه این عدد از 0/01 کوچک تر است، بنابراین تفاوت 
میانگین ها در تمام شاخص ها از سطح معنی داری برخوردار هستند. در جدول شماره 3 نتایج حاصل از نمره 

افتراقی آورده شده است.
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تصویر 2. مدل مفهومی پژوهش (مأخذ: مطالعات تحقیق)

کیفیت شاخص های فضا کسب و کار

شروع
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حیطه ضعیف
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حیطه قابل قبول
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حیطه بی تفاوتی
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حیطه اتلاف

تجارتمالیاتمالکیتزیرساختمقررات

ماتریس اهمیت - عملکرد

دیوناجرا حمایتاعتبار
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در تمامی شاخص ها علاوه بر وجود سطح معنی داری در تفاوت میانگین ها، نتیجه رابطه (P-I) نیز منفی است 
(به جز تجارت فرامرزی) که این نشان می دهد همه شاخص ها از وضعیت ایده آل فاصله دارند. همچنین برای 
انجام تحلیل اهمیت عملکرد، ماتریس های IP شاخص ها ترسیم شد. در ترسیم به شیوه مقیاس محور محل تلاقی 
محور ها نقطه 5 است. همچنین در ترسیم به شیوه داده محور با توجه به میانگین اطلاعات به دست آمده، محور 
اهمیت در نقطه 6/05 و محور عملکرد در نقطه 3/۴9 واقع شده است. تصویرهای 3 و ۴ به ترتیب ماتریس های 

اهمیت عملکرد مقیاس محور و داده محور را نشان می دهند. 

همچنین در جدول شماره ۴ موقعیت قرارگیری هریک از شاخص ها در چهار ربع ماتریس IP در حالت 
مقیاس محور و داده محور آورده شده است.

جدول 1. ویژگی های جمعیت شناختی نمونه آماری

سطح تحصیلات سابقه فعالیت در زمینه انبوه سازی مسکن جنسیت

بیشتر از 10 سال بین 5 تا 10 سال دکتری کارشناسی ارشد زن مرد

114 36 32 118 35 115

مأخذ: محاسبات تحقیق

جدول 2. نتایج حاصل از میانگین

عملکرداهمیت شاخص

4/913/76اجرای قراردادها
8/982/23اخذ اعتبار

5/514/26پرداخت دیون
3/92/98پرداخت مالیات
1/973/45تجارت فرامرزی

7/324/73ثبت مالکیت
8/122/12حمایت از سرمایه گذار

6/285/12دسترسی به خدمات زیربنایی
7/542/94شرایط و مقررات اخذ مجوز

5/963/26شروع کسب وکار
مأخذ: محاسبات تحقیق
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جدول 3. نتایج تحلیل نمره افتراقی

PIt-valueP-I شاخص

1/2-399/0-3/764/91اجرای قراردادها
6/8-71/6-2/238/98اخذ اعتبار

1/3-52/9-4/265/51پرداخت دیون
0/9-97/7-2/983/90پرداخت مالیات
106/01/5-3/451/97تجارت فرامرزی

2/6-94/1-4/737/32ثبت مالکیت
6/0-94/9-2/128/12حمایت از سرمایه گذار

1/2-55/2-5/126/28دسترسی به خدمات زیربنایی
4/6-64/6-2/947/54شرایط و مقررات اخذ مجوز

2/7-40/1-3/265/96شروع کسب وکار
مأخذ: محاسبات تحقیق

تصویر3. ماتریس مقیاس محور
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تصویر 4. ماتریس داده محور

جدول 4. موقعیت قرارگیری شاخص ها در ماتریس ها

موقعیت )داده محور(موقعیت )مقیاس محور( اهمیت )I(عملکرد )P( شاخص

3/764/91Q3Q4اجرای قراردادها

2/238/98Q1Q1اخذ اعتبار

4/265/51Q1Q4پرداخت دیون

2/983/9Q3Q3پرداخت مالیات

3/451/97Q3Q3تجارت فرامرزی

4/737/32Q1Q2ثبت مالکیت

2/128/12Q1Q1حمایت از سرمایه گذار

5/126/28Q2Q2دسترسی به خدمات زیربنایی

2/947/54Q1Q1شرایط و مقررات گرفتن مجوز

3/265/96Q1Q3شروع کسب وکار

مأخذ: محاسبات تحقیق

زهرا کریمی موغاری و همکاران. ارزیابی شاخص های سرمایه گذاری فضای کسب وکار با رویکرد سیاست های کلی مسکن و شهرسازی



تابستان 1398 . دوره 7 . شماره 2

261

۴ـ بحث  و نتیجه گیری

۴ـ1ـ نتایج پژوهش

در این قسمت به بحث و بررسی یافته های تحقیق در روش تحلیل اهمیت عملکرد پرداخته شده است. 
تاکنون تحقیق علمی در زمینه چگونگی تأثیر شاخص های فضای کسب وکار در حوزه سرمایه گذاری مسکن 
در ایران انجام نشده است. با توجه به تصویر شماره 3 مشخص می شود که تنها شاخص دسترسی به خدمات 
زیربنایی در ناحیه Q2 یعنی اهمیت بالا عملکرد بالا قرار گرفته است. به عبارتی دیگر شاخص مذکور در بهبود 
فضای کسب وکار مسکن از اهمیت فوق العاده ای برخوردار است و در حال حاضر عملکرد خوبی نیز دارد. این 
در حالی است که شاخص های اخذ اعتبار، حمایت از سرمایه گذار، ثبت مالکیت، شرایط و مقررات اخذ مجوز، 
شروع کسب وکار و پرداخت دیون در محدوده Q1، یعنی اهمیت بالا – عملکرد پایین قرار گرفته اند. قرارگرفتن 
شاخص های مذکور در این ناحیه، به معنای این است که با وجود اینکه این شاخص ها در بهبود فضای کسب وکار 
و به تبعیت آن در افزایش سرمایه گذاری در حوزه مسکن از اهمیت درخور توجهی برخوردارند، در وضع موجود 
عملکرد ضعیفی دارند و منجر به نامطلوب شدن فضای کسب وکار شده اند. بنابراین اولویت بهبود شاخص ها برای 
بهبود فضای کسب وکار مربوط به شاخص های گفته شده است که در این میان شاخص های اخذ اعتبار و حمایت 

از سرمایه گذار، به ترتیب بیشترین اهمیت را دارند. 

سایر شاخص های بهبود فضای کسب وکار یعنی اجرای قراردادها، پرداخت مالیات و تجارت فرامرزی در ناحیه 
Q3، اهمیت پایین – عملکرد پایین واقع شده اند و این موضوع بیانگر این است که شاخص های مذکور در وضع 
موجود عملکرد خوبی ندارند، با وجود این، بهبود وضعیت آن ها برای بهبود فضای کسب وکار در اولویت نیست. 

لازم به توضیح است که هیچ یک از شاخص ها در ناحیه Q4، یعنی عملکرد بالا اهمیت پایین قرار نگرفته اند.

علاوه بر تحلیل به شیوه مقیاس محور، در تحقیق حاضر از شیوه داده محور نیز استفاده شده است تا بدین 
وسیله شاخص ها به طور نسبی با یکدیگر مقایسه شوند. در تصویر شماره ۴ یافته های مربوط به تحلیل اهمیت 
عملکرد به شیوه داده محور ارائه شده است. در این شیوه شاخص ها به طور نسبی بررسی و مقایسه می شوند. 
با توجه به تصویر شماره ۴ مشخص می شود که دو شاخص ثبت مالکیت و دسترسی به زیرساخت ها در ناحیه 
Q2 واقع شده اند، یعنی شاخص های مذکور نسبت به سایر شاخص ها از اهمیت چشمگیر و عملکرد مطلوبی 

برخوردارند. 

شاخص های اخذ اعتبار، حمایت از سرمایه گذار و شرایط و مقررات اخذ مجوز در ناحیه Q1 واقع شده اند 
و درنتیجه این شاخص ها با وجود اهمیت زیاد، نسبت به سایر شاخص ها از عملکرد ضعیفی در وضع موجود 
 Q1 برخوردارند. به دلیل اینکه این شاخص ها هم در ماتریس داده محور و هم در ماتریس مقیاس محور در ناحیه
واقع شده اند، ارتقای آ ن ها برای بهبود فضای کسب وکار در اولویت است. در رابطه با شاخص اخذ اعتبارات بانکی، 
قلی زاده و بختیاری پور (2012) در تحقیقی با عنوان »اثرات اعتبارات بر قیمت مسکن در ایران» در سال 1391 
رابطه مثبت و معناداری بین تسهیلات اعطایی بانک ها به بخش مسکن و قیمت مسکن هم در کوتاه مدت و هم 
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در بلندمدت و نیز رابطه علیّ یک طرفه از طرف تسهیلات به قیمت مسکن را تأیید کردند که با نتایج تحقیق 
حاضر منطبق است. همچنین نصرالهی و آزادغلامي (2013) در تحقیقی با عنوان «تحلیل تأثیر تسهیلات بانکي 
بر قیمت مسکن در کلان شهرهاي ایران »وام مسکن را یکی از عوامل مهم در نوسانات قیمت مسکن شناسایی 
کردند. در رابطه با شاخص های حمایت از سرمایه گذار و شرایط و مقررات اخذ مجوز، تحقیقی در زمینه این 
شاخص ها در سرمایه گذاری در حوزه مسکن در ایران انجام نشده، اما اهمیت این شاخص ها کاملًا مشخص است.

در تمامی کشورهای دنیا، حمایت از سرمایه گذار می تواند در سرمایه گذاری در حوزه ای مشخص بسیار اثرگذار 
باشد و به همین دلیل بانک جهانی آن را به عنوان شاخصی در زمینه بهبود فضای کسب وکار در نظر گرفته است. 
حال با توجه به اینکه از یک سو اقتصاد ایران به شدت به فروش نفت وابسته است و از سوی دیگر فروش نفت در 
انحصار دولت است، حمایت های مالی دولت در جایگاه بزرگ ترین سرمایه دار کشور، می تواند در سرمایه گذاری در 
حوزه مسکن بسیار اثرگذار باشد. این در حالی است که دولت می تواند برای سرمایه گذاران، علاوه بر حمایت های 
مالی از سایر حمایت ها مانند حمایت قانونی (از جمله شرایط و مقررات گرفتن مجوز) استفاده کند. همچنین 
شاخص های پنج گانه شروع کسب وکار، پرداخت مالیات، تجارت فرامرزی، پرداخت دیون و اجرای قراردادها به 

دلیل قرارگرفتن در نواحی Q3 و Q4 نسبت به سایر شاخص ها در اولویت نیستند. 

بر اساس نتایج حاصل از تحقیق مشخص شد که شاخص های اخذ اعتبار، پرداخت دیون، ثبت مالکیت، 
حمایت از سرمایه گذار، شرایط و مقررات اخذ مجوز و شروع کسب وکار در محدوده Q1 واقع شده اند که این 
موضوع بیانگر این است که شاخص های مذکور با وجود اهمیت فوق العاده در بهبود فضای کسب وکار، در 
حوزه سرمایه گذاری مسکن، در وضع موجود عملکرد ضعیفی دارند. بنابراین می توان پیشنهادهایی برای ارتقای 

وضعیت شاخص های واقع در محدوده Q1 مطرح کرد: 

ارتقای وضعیت شاخص حمایت از سرمایه گذار از طریق افزایش سهولت تعقیب دادخواست سرمایه گذار با 
کمک بستر ارتباطی الکترونیکی بر پایه تکنولوژی وب2 10 جهت ثبت و پیگیری دادخواست؛ افزایش حمایت 
قانونی از سرمایه گذار به واسطه وضع الزامات قانونی بر شرکت های بیمه برای افزایش پاسخ گویی در زمان بروز 
حوادث پیش بینی نشده؛ کاهش میزان مسئولیت و پاسخگویی سرمایه گذار در دعاوی قانونی به واسطه وضع 
قوانینی که منجر به تقسیم مسئولیت ها در زمان احداث پروژه های ساختمانی شود. مثلًا افزایش پاسخ گویی 
شرکت های بیمه در زمان بروز حوادث کاری و پاسخ گویی آن ها در دعاوی قانونی و یا افزایش مسئولیت ها و 

درنتیجه پاسخ گویی سازمان نظام مهندسی درباره مشکلات احتمالی ایجادشده از سوی مهندس ناظر.

ارتقای شاخص پرداخت دیون از طریق کاهش زمان پرداخت دیون توسط شرکت بیمه به واسطه وضع   
الزامات قانونی از سوی مراجع قانون گذار؛کاهش هزینه های بیمه با رتبه بندی انبوه سازان مسکن بر اساس رعایت 
مسائل ایمنی در پروژه ها در طول زمان و درنتیجه تخفیف گذاشتن شرکت های بیمه برای انبوه سازان، به واسطه 
رتبه کسب شده؛ بهبود شرایط پرداخت دیون از سوی شرکت های بیمه، به واسطه وضع قوانین توسط مراجع 

10. Web2 
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قانون گذار، به گونه ای که تا حد ممکن منجر به اتمام پروژه شود.

ارتقای شاخص شروع کسب وکار از طریق کاهش تعداد مراحل و زمان شروع کسب وکار با ایجاد بستر ارتباطی 
الکترونیکی بر پایه تکنولوژی وب 2، بین سازمان های مرتبط با صدور مجوز برای شروع ساخت و ساز (پروانه 
ساختمانی) از جمله شهرداری، سازمان نظام مهندسی و سازمان تأمین اجتماعی؛کاهش زمان شروع کسب وکار 
به واسطه ایجاد شفافیت و ثبات در قوانین مربوط به محتوای پروانه (سطح زیربنای مجاز، تعداد طبقات مجاز 
و غیره) و ایجادنشدن بستر و امکان چانه زنی درباره آن، از سوی کارفرما، سرمایه گذار و غیره؛کاهش هزینه های 
شروع کسب وکار توسط سازمان نظام مهندسی و سازمان تأمین اجتماعی؛ کاهش حداقل سرمایه اولیه جهت 
شروع کسب وکار و انتقال هزینه های مرتبط با سازمان نظام مهندسی و سازمان تأمین اجتماعی به انتهای پروژه 
ساختمانی یا زمانی که سرمایه گذار توانسته به واسطه پیش فروش واحدها بخشی از سرمایه خود را جبران کند.

ارتقای شاخص شرایط و مقررات اخذ مجوز (پایان کار) از طریق کاهش تعداد مراحل و زمان صدور مجوز با ایجاد 
بستر ارتباطی الکترونیکی بر پایه تکنولوژی وب2 بین سازمان های مرتبط از جمله شهرداری، آتش نشانی و غیره؛ 
کاهش زمان صدور مجوز به واسطه اعلام مهندس ناظر، مبنی بر تغییرات مفاد نقشه های پروانه در زمان ساخت 

و اعمال آن در لحظه، توسط کارشناسان سازمان های ذی ربط از جمله اداره ثبت احوال و غیره.

ارتقای شاخص ثبت مالکیت از طریق کاهش تعداد مراحل و زمان ثبت مالکیت با ایجاد بستر ارتباطی 
الکترونیکی بر پایه تکنولوژی وب2 بین سازمان های مرتبط از جمله شهرداری، اداره ثبت احوال و غیره؛ 
کاهش زمان ثبت مالکیت به واسطه اعلام مهندس ناظر مبنی بر تغییرات مفاد نقشه های پروانه در زمان 
ساخت و اعمال در لحظه آن توسط کارشناسان سازمان های ذی ربط از جمله اداره ثبت احوال و غیره؛ 
کاهش زمان ثبت مالکیت به واسطه امکان ثبت صورت مجلس تفکیکی ساختمان، پیش از اتمام ساخت و ساز 

به طور کامل و در زمان اتمام مرحله سفت چینی.

آگاهی  افزایش  در  قانونی  حقوق  قدرت  ایجاد  طریق  از  بانکی  تسهیلات  و  اعتبار  اخذ  شاخص  ارتقای 
سرمایه گذار از توان مالی بخش خصوصی به واسطه ایجاد سیستم جامع رتبه بندی انبوه سازان توسط اداره 
کل راه و شهرسازی و قابل استناد از سوی نظام بانکی کشور؛ افزایش آگاهی سرمایه گذار برای اخذ اعتبارات 
و تسهیلات از اداره کل راه و شهرسازی و و نظام بانکی کشور به واسطه ایجاد بستر ارتباطی الکترونیکی 
اداره کل راه و شهرسازی می تواند از خواسته ها، امکانات و  مشترک بین این دو مجموعه که از یک سو 
تمایلات بانک های خصوصی و عمومی برای سرمایه گذاری در حوزه مسکن مطلع شود و از سوی دیگر اداره 

مذکور می تواند به کمک این بستر سرمایه گذاران و انبوه سازان را به بانک ها معرفی کند.

زهرا کریمی موغاری و همکاران. ارزیابی شاخص های سرمایه گذاری فضای کسب وکار با رویکرد سیاست های کلی مسکن و شهرسازی
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ملاحظات اخلاقي

پیروي از اصول اخلاق پژوهش

همه اصول اخلاقی در این مقاله رعایت شده است. شرکت کنندگان اجازه داشتند هر زمان که مایل 
بودند از پژوهش خارج شوند. همچنین همه شرکت کنندگان در جریان روند پژوهش بودند. اطلاعات آن 

ها محرمانه نگه داشته شد.

حامي مالي

این مقاله برگرفته از پایان نامه دوره دکتری آقای علی ثباتی در سازمان مدیریت صنعتی است.

مشارکت نویسندگان

تمام نویسندگان در طراحی، اجرا و نگارش همه بخش های پژوهش حاضر مشارکت داشته اند.

تعارض منافع

بنابر اظهار نویسندگان، این مقاله تعارض منافع ندارد.

زهرا کریمی موغاری و همکاران. ارزیابی شاخص های سرمایه گذاری فضای کسب وکار با رویکرد سیاست های کلی مسکن و شهرسازی
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