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تحلیلی بر رابطه میان امنیت تصرف و میزان سرمایه گذاری در مسکن 
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چکیده
در سال های اخیر، غیررسمی شدن مسکن شهری و در پی آن ناامنی تصرف، توجه بسیاری از محققان و سازمان های جهانی 
را به خود جلب کرده است. تا آنجا که سازمان اسکان بشر از ناامنی تصرف به عنوان شاخص محرومیت در سکونتگاه های 
غیررسمی یاد کرده است. محققان معتقدند که دسترسی به امنیت زمین و سرپناه به طور گسترده موجب افزایش تمایل 
ساکنان این سکونتگاه ها در سرمایه گذاری در مسکن خواهد شد. بنابراین، فقدان امنیت تصرف، تلاش برای بهبود محیط 
مسکونی را با مانع روبه رو می کند و بر سرمایه گذاری در سکونتگاه ها و در نتیجه تشدید فقر و محرومیت اجتماعی تأثیر 
می گذارد. در این تحقیق رابطه امنیت تصرف با میزان سرمایه گذاری در مسکن در محله کشتارگاه، بزرگترین مرکز اسکان 
غیررسمی ارومیه، بررسی شده است. در پی سنجش این رابطه، 13 شاخص تبیین کننده امنیت تصرف، توسط تحلیل 
عاملی در سه عامل امنیت تصرف عرفی، قانونی و ادراکی جای گرفته اند. برای بررسی میزان سرمایه گذاری در مسکن 
نیز از دو شاخص: نوع اسکلت ساختمان و نوع پوشش سقف و چهار شاخص ادارکی که بیانگر میزان تمایل ساکنان برای 
سرمایه گذاری در مسکن است، استفاده شده که عبارتند از: میزان تمایل برای افزایش سطح زیربنا، تمایل برای دریافت 
وام مسکن و تمایل برای خرید مسکن و زمین برای فرزندان در محله و تمایل برای نوسازی مسکن. روش تحقیق در 
این پژوهش از نوع توصیفی و تحلیلی بوده و در آن از روش پیمایش و ابزار پرسشنامه و از تکنیک های تحلیل عاملی و 
رگرسیون چند متغیره، ضریب همبستگی جزئی و پیرسون برای تجزیه و تحلیل داده های خام پرسشنامه استفاده شده 
است. نتایج تحقیق نشان می دهد که میان امنیت تصرف و میزان سرمایه گذاری در مسکن در محله کشتارگاه ارومیه 
رابطه مستقیم و مثبتی وجود دارد و عوامل امنیت تصرف عرفی و ادراکی بیش از امنیت تصرف حاصل از عوامل قانونی بر 

انگیزه سرمایه گذاری در مسکن تأثیر دارند.

واژگان کلیدی: امنیت تصرف، سرمایه گذاری در مسکن، سکونتگاه غیررسمی، محله کشتارگاه شهر ارومیه.
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مقدمه
اسکان غیررسمی، عامل برجسته و غالب در شهرنشینی و تهیه مسکن برای فقرای شهری است. این گونه سکونتگاه ها، در 
واقع شکل بی ضابطه ای از تجمع مکانی گروه های کم درآمد در نقاط آسیب پذیر شهر است که به صورت کاملًا سازمان نیافته 
و خارج برنامه رسمی شهر ایجاد می شوند و متشکل از واحدهای مسکونی بدون رعایت اصول فنی ساختمان، ساخته شده 
 Sarrafi,( و فاقد مجوز رسمی هستند. بیشتر ساکنان آن ها قشرهای کم درآمد بوده و در اقتصاد غیررسمی فعالیت دارند
p. 3; Harvey, 1997, p. 72 ,2003(. این نوع اسکان، منطقه مسکونی گروه های کم درآمدی است که در بازار رسمی مسکن 

.)Javaheripoor, 2003, p. 32( جایی ندارند؛ در نتیجه به بازار غیررسمی مسکن روی می آورند
با عواملی نظیر فقدان خدمات پایه و اساسی، فقدان امنیت تصرف  شاخص های اصلی سکونتگاه های غیررسمی معمولاً 
 Irandoust, 2009;( زمین، سکونت خانوارهای کم درآمد و وابستگی شدید به فرصت های شغلی غیررسمی بیان می شود
در  است.  سکونتگاه ها  این  در  اساسی  چالش های  از  یکی  تصرف  امنیت  فقدان  میان،  این  در   .)Harvey, 1997, p. 72
سکونتگاه های غیررسمی در یک فرآیند کلی ابتدا زمین اشغال می شود و در مراحل بعدی در زمین مذکور مساکن موقتی 
و یا دائمی با زیرساخت های موقتی و بی دوام ساخته و در مرحله آخر مسأله امنیت تصرف مطرح می شود. این در حالی 
است که در ساخت مسکن به صورت رسمی ابتدا به مسأله امنیت تصرف توجه می شود )Macedo, 2008, p. 264(. این 
مسأله منجر به آسیب های روانی، سیاسی، اقتصادی و اجتماعی به خانوارهای ساکن در این سکونتگاه ها می شود و بنا به 
گفته سازمان اسکان بشر سازمان ملل متحد، عامل فقدان امنیت تصرف در اسکان های غیررسمی به عنوان چرخه فلاکت 
عمل کرده و پایه ای برای سایر محرومیت های خانوارها است )UN-Habitat, 2003(. در سال های اخیر این امر مورد توجه 
در سکونتگاه های  تصرف  امنیت  به  نسبت  جهانی  بانک  و  بشر  اسکان  سازمان  جهانی همچون  سازمان های  از  بسیاری 
غیررسمی شد، به طوری که سازمان اسکان بشر در سال 2003 به تهیه گزارشی در این زمینه در اکثر کشورهای در حال 

توسعه و جهان سوم اقدام کرد. 
نشان  ارومیه  از محله های غیررسمی شهر  یکی  به عنوان  اجتماعی محله کشتارگاه  و  اقتصادی  کالبدی،  بررسی شرایط 
از پایین بودن کیفیت مسکن و عدم سرمایه گذاری مناسب مسکن در این محله دارد. عدم تمایل برای سرمایه گذاری 
در مسکن در سکونت های غیررسمی ناشی از عوامل بسیاری همانند پایین بودن میزان درآمد، عدم ثبات در مالکیت و 
سکونت، فقدان مالکیت قانونی، عدم حمایت از سوی نهادهای مدیریت شهری و غیره می تواند باشد. با توجه به این که با 
توجه به فرضیه اصلی تحقیق »به نظر می رسد میان امنیت تصرف و تمایل برای سرمایه گذاری مسکن در محله کشتارگاه  
امنیت تصرف و میزان سرمایه گذاری در مسکن در محله  این پژوهش به دنبال بررسی رابطه میان  رابطه وجود دارد«؛ 

کشتارگاه شهر ارومیه است.

1. روش شناسی تحقیق
روش تحقیق در پژوهش حاضر به نوعی برپایه روش علیّ- تحلیلی است. در این پژوهش، هم از اطلاعات کتابخانه ای و هم 
از پیمایش میدانی برای ایجاد چارچوب نظری پژوهش و شاخص های تحقیق استفاده شده است. مطالعات کتابخانه ای، 
شامل دو بخش مطالعه متون نظری مرتبط در جهان و ایران و مطالعه طرح های تهیه شده برای ارومیه و پیمایش میدانی 
شامل تهیه پرسشنامه و انجام نمونه گیری و همچنین انجام مصاحبه با آگاهان محلی است. همچنین، 256 خانوار به عنوان 
نمونه تحقیق انتخاب شده و پرسشنامه هایی برای جمع آوری اطلاعات مرتبط با تحقیق تدوین، توزیع و جمع آوری شد.  
برای گروه بندی و تحلیل دقیق تر شاخص های امنیت تصرف در محله کشتارگاه از روش تحلیل عاملی اکتشافی در نرم افزار 
SPSS استفاده شده است. برای اختصاص امتیاز نهایی به متغیر تمایل برای میزان سرمایه گذاری در مسکن از میانگین 
حسابی آن ها استفاده شده است. همچنین برای سنجش رابطه آن ها با میزان امنیت تصرف از روش آماری رگرسیون چند 
متغیره و  برای بررسی تأثیرات متغیر کنترل کننده )میزان درآمد خانوار( بر متغیر مستقل تحقیق از روش آماری ضریب 

همبستگی جزئی به کار گرفته شده اند.

2. مبانی نظری

1-2- جایگاه امنیت تصرف در بحث های آکادمیک جهانی
پس از مطرح شدن بحث امنیت تصرف زمین در رویکرد خودیاری آقای ترنر در دهه 70 میلادی، مطالعات مختلفی توسط 
سازمان های جهانی همانند سازمان اسکان بشر و بانک جهانی در باب بررسی نقش امنیت تصرف زمین در اسکان های 

غیررسمی در اکثر کشورهای در حال توسعه )به خصوص در کشورهای قاره آفریقا و آمریکای جنوبی( انجام شد. 
یکی از اولین تحقیقات تأثیرگذار در این زمینه، کار تحقیقاتی هرناندو دوستو1 ر شهر لیما پایتخت کشور پرو است. نتایج 
این تحقیقات در سال 2000 در قالب کتاب راز سرمایه تدوین شد. براساس یافته های دسوتو، که نتیجه مطالعات او که 
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بر روی بخش های خارج از قانون در چندین کشور در حال توسعه است، نظام مالکیت غیررسمی -که خود آن را مالکیت 
خارج از قانون می نامد، عاملی می داند که دارایی هایی چون مساکن بدون سند- صرفاً به عنوان سرمایه مرده و بیکار تلقی 
می شوند. وی بر اساس نتایج تحقیقات خود، رسمی کردن مالکیت ها و دارایی های غیررسمی را راز اصلی سرمایه گذاری 
عنوان می کند )De Soto, 2000(. نیوویرث2 در پاسخ به اظهارات دسوتو اعلام می دارد که متأسفانه، این موضوع یکی از 
حقایق اساسی ناشناخته در مورد محله های غیررسمی را نادیده می گیرد؛ این مردم به هر حال و بدون داشتن سند، همواره 
در حال کسب پول و سرمایه هستند. نیوویرث معتقد است دسوتو درست می گوید که اگر حاشیه نشین ها سندهای قانونی 
زمین خود را داشته باشند، می توانند به یک نیروی خلاق و محرک در جامعه خود مبدل شوند؛ اما بسیاری نیز می دانند 
که یکی از دلایل این که آن ها می توانند زنده باشند و دوام بیاورند این است که محله های آن ها غیررسمی و غیرقانونی 
هستند. بسیاری از آن ها مالیات نمی پردازند و مجبور به تبعیت از قانون های منطقه بندی و کاربری و همچنین قانون های 

.)Neuwirth, 2010, p. 245( کار نیستند
پین3 بیان می کند که برنامه های ارائه سند مالکیت قانونی در سکونتگاه های غیررسمی به دلیل بی توجهی به سیستم های 
سکونتگاه ها،  در  ساکنان  سکونت  مدت  سکونتگاه ها،  اندازه  همانند  فراقانونی  متغیرهای  گرفتن  نادیده  و  عرفی  تصرف 
دسترسی به خدمات پایه و خدمات شهری، شبکه های حمایت سیاسی یا محلی و غیره با شکست مواجه شده اند؛ در 
 Payne,( واقع عوامل فراقانونی باید در کنار عوامل قانونی در تأمین حق تصرف در سکونتگاه های غیررسمی دخیل شوند
2002(. وی معتقد است تنظیم و ارتقاء امنیت تصرف باید بخشی از اقدامات به هم پیوسته باشد که در آن ایجاد فرصت 
برای دسترسی به فرصت های شغلی، ارائه خدمات پایه و خدمات شهری و گزینه های مناسب قانونی برای پاسخ گویی به 
نیازهای همه گروه ها به خصوص فقرا، مد نظر قرار گیرد )Payne, 2004(. پریو4 و کریسول5 خاطر نشان می کنند که امنیت 
تصرف زمین تنها ناشی از عوامل قانونی همانند سند رسمی دولتی نیست بلکه در کنار سند رسمی متغیرهای دیگری 
همانند خدمات پایه و زیرساختی محله )مثل ایجاد مراکز سلامت، زمین بازی برای کودکان(، و فرصت های شغلی در 
افزایش امنیت تصرف زمین مؤثر است. این تحقیق در پایان نتیجه گیری کرده است که برای رسیدن به امنیت تصرف 
زمین باید برنامه های مسکن به سمت کاهش فقر و ارائه خدمات زیربنایی در سکونتگاه های غیررسمی سوق داده شود 

.)Porio & Crisol, 2004(
از دیدگاه ون گلدر6 امنیت تصرف چیزی بیش از میزان امنیتی که خانوار از موقعیت تصرف خود ادراک می کند، نیست 
)امنیت تصرف ادراکی(. وی در تبیین امنیت تصرف ادراکی، به احساسات افراد مثل اضطراب، نگرانی و ترس اشاره دارد 
که از وضعیت تصرف ناشی می شود. ون گلدر معتقد است میزان این امنیت ناشی از عوامل قانونی همانند سند رسمی و 
عوامل فراقانونی درون محلی همانند قدرت سازمان های محلی، مدت سکونت، اندازه سکونتگاه و غیره است. وی در سال 
2009 با انتشار مقاله ای مروری، امنیت تصرف را از جنبه های امنیت قانونی، عرفی و ادراکی مورد توجه قرار داد و به این 
 Van Gelder,( نتیجه رسید که امنیت تصرف در یک مکان باید همزمان از جنبه های ذکر شده مورد بررسی قرار گیرد

.)2009, pp. 449-456

2-2- تأثیر امنیت تصرف بر میزان )تمایل( سرمایه گذاری در مسکن 
در سال های اخیر، غیررسمی شدن مسکن شهری و ناامنی مالکیت توجه بسیاری از سازمان های جهانی را به خود جلب 
کرده است. این امر منجربه ایجاد جریان های فکری نوین در زمینه ارتقاء امنیت تصرف در مباحث آکادمیک در دانشگاه ها 
و مراکز تحقیقاتی شده است. در غالب این تحقیقات، بحث ایجاد امنیت تصرف در سکونتگاه های غیررسمی برای بهبود 
شرایط ساکنان لازم دانسته شده است. در این تحقیقات فرض می شود که امنیت تصرف منجربه سرمایه گذاری در مسکن، 
تحریک ابتکار کنش اقتصادی، کاهش فقر، افزایش محافظت از خدمات و زیر ساخت های شهری، بهبود شرایط بهداشتی، 
ایجاد اعتبار، توانمند سازی بازارهای زمین و ایجاد انگیزه در ساکنان در همکاری با دولت و سازمان های محلی می شود 
)Dadashpoor & Alizadeh, 2011, p. 107(. مطالعات پین نشان می دهد که امنیت تصرف می تواند همراه با عوامل دیگر 
همچون پشتوانه های حمایتی شرایط کافی برای بهبود کالبد مسکن را به وجود آورد )Payne, 2004(. راکودی7 معتقد است 
دسترسی به امنیت زمین و سرپناه به طور گسترده موجب افزایش تمایل ساکنان این سکونتگاه ها در سرمایه گذاری در 
مسکن خواهد شد )Rakodi & Loyde-Jonse, 2002(. بنابراین فقدان امنیت تصرف، تلاش برای بهبود محیط مسکونی 

را با مانع روبه رو می کند؛ بر سرمایه گذاری در سکونتگاه ها و در نتیجه تشدید فقر و محرومیت اجتماعی تأثیر می گذارد.

3. شاخص های تحقیق
با توجه به هدف تحقیق برای تبیین موضوع امنیت، تصرف 13 شاخص به صورت ترکیبی از شاخص های قانونی، عرفی و 
ادراکی با توجه به ادبیات جهانی و شرایط جامعه ایران انتخاب شدند. برای سنجش میزان سرمایه گذاری در مسکن نیز با 
توجه به دیدگاه ها و نظرات و مطالعات افرادی چون پیران )1381(، پین )2002(، و وان گلدر )2007(، استفاده شده است.
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جدول 1: شاخص های مورد استفاده در پژوهش حاضر

شاخصموارد سنجش

امنیت تصرف

نوع سند مالکیت؛ نوع مالکیت خانوار
و  خویشاوندی  انسجام  میزان  محلی؛  سازمان های  همبستگی  و  قدرت  میزان  مدت سکونت؛  طول 
به  دسترسی  زیربنایی؛  تسهیلات  از  برخورداری  سیاسی؛  حمایت های  از  برخورداری  دوستان؛ 

فرصت های شغلی
نگرانی از غیررسمی بودن محله؛ نگرانی از میزان نارضایتی شهرداری از سکونت در محله؛ نگرانی از 
بی خانمانی بعد از تخلیه؛ احتمال تخلیه اجباری در هر لحظه؛ نگرانی تخلیه اجباری مکان در پنج 

سال آینده

سرمایه گذاری در مسکن
جنس اسکلت ساختمان؛ نوع پوشش سقف

میزان تمایل خانوار برای افزایش سطح زیربنای مسکن موجود؛ تمایل برای دریافت وام مسکن؛ تمایل 
برای خرید خانه یا زمین برای فرزندان خود در محله؛ تمایل برای نوسازی مسکن

میزان درآمد خانوارشاخص کنترل کننده

4. معرفی محدوده مورد مطالعه
محله کشتارگاه با وسعت نسبی 147 هکتار، در شمال غربی شهر ارومیه و در منطقه 3 طرح تفصیلی این شهر واقع شده 
است. جمعیت محدوه براساس آخرین سرشماري صورت گرفته در سال 1390 حدود 34296 نفر و 6435 خانوار است. 
تراکم نسبي جمعیت در این منطقه 233 نفر در هکتار بوده که در مقایسه با تراکم نسبي جمعیت شهر ارومیه )70 نفر 
در هکتار( 163 نفر در هکتار اختلاف مشاهده مي شود، که نشان دهنده تراکم بالاي جمعیتي این محدوده نسبت به شهر 

است.
به طورکلی این محله نیز همانند دیگر محله های حاشیه ای شهر ارومیه در محدوده قانونی شهر قرار دارند اما به لحاظ 
ترتیب  بدین  محسوب می شوند.  حوزه خدمات شهری  از  خارج  محله،  این  از  بخش هایی  مجاز  غیر  سازهای  و  ساخت 
قسمت عمده این بافت با کمبود اساسی تأسیسات زیر بنایی مواجه هستند. متوسط قطعات مسکونی در محله 120 متر 
مربع )دامنه از 65 تا 200 متر مربع( و بناها عمدتاً یک طبقه اند. مصالح مورد استفاده حتی در مساکن جدید و نوساز از 
مصالح نه چندان بادوام و عمدتاً از ترکیب آجر، آهن و چوب باشد. شیوه احداث بنا غیر اصولی و به طور عمده فاقد هرگونه 

زیرسازی است. 

شکل 1: موقعیت محدوده مورد مطالعه در شهر ارومیه
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5. یافته های تحقیق

1-5- سنجش میزان امنیت تصرف در محله کشتارگاه
در این تحقیق به منظور تحلیل دقیق داده ها و رسیدن به نتایج علمی تر و در عین حال عملیاتی تر، محققان به دنبال کاهش 
از تحلیل عاملی استفاده شده است. برای  حجم متغیرها و تشکیل ساختار جدیدی برای آن ها هستند و بدین منظور 
آماده سازی اطلاعات به منظور انجام تحلیل عاملی، باتوجه به شاخص های ناهمگن و با تأثیرات غیر هم جهت بر موضوع، 
همه شاخص ها به سمت تبیین موضوع امنیت تصرف همسو شده اند. با توجه به نتایج آزمون که میزان 0/6> 0/782 = 
KMO و مناسب بودن نتیجه Bartlett's Test می توان دریافت که داده ها برای انجام تحلیل عاملی مناسب هستند. در 
مرحله تعیین تعداد عوامل از معیار Kaiser، روش Scree Plot و با در نظر گرفتن پوشش دادن حداقل 60 درصد تغییرات 
داده ها توسط عوامل استخراج شده، تعداد 3 عامل برای تبیین موضوع مناسب فرض شده است. همان طور که مشاهده 
می شود، شاخص ها در سه گروه با عناوین امنیت تصرف عرفی با تبیین 36/5 درصد از واریانس توضیحی، امنیت تصرف 
قانونی با تبیین 21/2 درصد از واریانس توضیحی و امنیت تصرف ادارکی با تبیین 20/7 درصد از واریانس توضیحی، 

دسته بندی شده اند. در کل حدود 78/4 درصد از تغییرات داده ها توسط عوامل استخراج شده تبیین شده اند.

جدول 2: عوامل تبیین کننده امنیت تصرف در محله کشتارگاه

درصد واریانس شاخص هاعامل ها
توضیحی

درصد 
واریانس 

توضیحی کل

امنیت تصرف 
عرفی

میزان  محلی،  های  سازمان  همبستگی  و  قدرت  میزان  سکونت،  مدت  طول 
انسجام خویشاوندی و دوستان، برخورداری از حمایت های سیاسی، برخورداری 

از تسهیلات زیربنایی و دسترسی به فرصت های شغلی
36/5

78/4 امنیت تصرف 
21/2نوع سند مالکیت و نوع مالکیت خانوارقانونی

امنیت تصرف 
ادراکی

عدم نگرانی از غیررسمی بودن محله، عدم نگرانی از میزان نارضایتی شهرداری 
از سکونت در محله، فقدان احتمال تخلیه اجباری در هر لحظه، عدم نگرانی از 
تخلیه اجباری مکان در 5 سال آینده و  عدم نگرانی از بی خانمانی بعد از تخلیه

20/7

1-1-5- بررسی میزان ارتباط بین عوامل امنیت تصرف
برای تعیین میزان ارتباط بین عوامل، از آزمون رگرسیون چند متغیره استفاده شده است. نتایج این آزمون نشان می دهد 
که هر سه عامل امنیت تصرف قانونی، عرفی و ادراکی بر امنیت تصرف تأثیر معنادار و مثبت دارند. با توجه به ضریب 
تعیین بالای به دست آمده که نزدیک به یک است، می توان گفت این ارتباط بسیار قوی است و این رابطه با درجه معناداری 
0/000 و در سطح اطمینان 99 درصد تأیید شد. در واقع روش رگرسیون توانسته است تغییرات در متغیر وابسته را 
به خوبی توضیح دهد. به طوری که حدود 97 درصد واریانس عامل امنیت تصرف وابسته به سه عامل امنیت تصرف قانونی، 
عرفی و ادراکی است. همان طور که در جدول 4 مشخص شده، میزان تأثیرگذاری عامل امنیت تصرف ادارکی بر امنیت 
تصرف زمین در محله کشتارگاه نسبت به سایر عوامل بیشتر بوده است. زیرا تغییری به اندازه یک واحد انحراف معیار در 
امنیت تصرف ادراکی موجب 0/625 انحراف معیار در امنیت تصرف کلی می شود. درحالی که این موضوع در مورد امنیت 

تصرف عرفی 0/590 و امنیت تصرف قانونی 0/475 است.

جدول 3: نتایج حاصل از روش آماری رگرسیون چند متغیره بین عامل های سنجش امنیت تصرف در محله کشتارگاه

سطح معناداری
ضرایب غیر استانداردضرایب استاندارد شده

عامل ها
BetaStd.ErrorB

امنیت تصرف عرفی0,0000/5900/0070/331

امنیت تصرف قانونی0,0000/4750/0070/267

امنیت تصرف ادراکی0,0000/6250/0070/350

2/964= ضریب ثابت          r2 = 0/972             r = 0/986              متغیر وابسته: امنیت تصرف
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2-5- سنجش میزان سرمایه گذاری در مسکن
ذهنی  و سه شاخص  عینی  دو شاخص  از  غیررسمی،  در سکونتگاه های  در مسکن  میزان سرمایه گذاری  برای سنجش 
استفاده شده است؛ شاخص های عینی از طریق پرسشنامه و در طیف 5 تایی لیکرت از نمونه آماری تحقیق پرسیده شده 
و شاخص های عینی نیز به منظور نرمال سازی امتیازات در بازه 1 تا 5 امتیازدهی شدند. در سکونتگاه های غیررسمی و 
براساس ماهیت شکل گیری سریع شکل گیری ابنیه و فقر نسبی ساکنان در آن عموماً شاهد استفاده از مصالح ناپایدار و 

غیرمقاوم در ساخت بناها هستیم.

جدول 4: کمی سازی شاخص های جنس اسکلت ساختمان و پوشش سقف با توجه به نوع مصالح

امتیازمیزان مقاومتتعدادجنس پوشش سقفامتیازمیزان مقاومتتعدادنوع جنس اسکلت

1نسبتاً بدون مقاومت33خشت و گل1نسبتاً بدون مقاومت26خشت و گل
2مقاومت کم79خشت و چوب2مقاومت کم82آجر و چوب
3نیمه مقاوم120آجر و چوب3نیمه مقاوم125آجر و آهن

4مقاوم20آجر و آهن4مقاوم18بتن
5خیلی مقاوم4تیرچه بلوک5خیلی مقاوم5تیرآهن و بتن

از میزان تقاضای  برابر 3 می باشد که  بنا در مسکن  افزایش سطح زیر  در محله کشتارگاه، میانگین میزان تمایل برای 
متوسطی حکایت دارد. تمایل برای دریافت وام مسکن در محله وجود دارد. اما دلایلی چون ناتوانی در بازپرداخت، بهره 
زیاد وام و از همه مهم تر نبود وثیقه و ضامن این میزان از تمایل کاسته است. عمده ترین دلیل تمایل برای گرفتن وام 
مسکن در محله، افزایش یک یا چند اتاق برای اجاره دادن و کسب درآمد است که اصولاً به وام های بزرگ نیازی نیست. 
میانگین تمایل برای دریافت وام مسکن در یک طیف لیکرت 5 تایی برابر 2/89 است که اندکی از میانه نظری کمتر 
است. میزان تمایل ساکنان برای نوسازی مساکن خود نیز در سطح نسبتاً پایینی است؛ به طوری که میانگین این رقم در 
محله کشتار به حدود 2/76 می رسد. همچنین، بررسی ها نشان می دهد که ساکنین محله کشتارگاه این تمایل را دارند، 
به طوری که متوسط امتیاز آن ها به این شاخص 3/09 بوده است. البته ساکنان خود نیز معتقدند که حضور فرزندان و 
آشنایان در کنار آن ها به ایشان قوت قلب بخشیده و به آن ها قدرت اجتماعی و انسانی بیشتری در برابر فشارهای خارجی 

می دهد.
برای تعیین میزان تمایل برای سرمایه گذاری در مسکن از روش میانگین حسابی استفاده شده است. با توجه به نتایج به 
دست آمده میانگین امتیاز میزان تمایل ساکنان محله کشتارگاه برای سرمایه گذاری در مسکن برابر 2/81 است که نشان 

از سطح متوسطی و متوسط به پایین این تمایل در بین ساکنان دارد. 

جدول 5: میانگین امتیاز شاخص های تبیین کننده سرمایه گذاری در مسکن در محله کشتارگاه

3-5- بررسی رابطه میان امنیت تصرف و میزان سرمایه گذاری در مسکن
برای بررسی رابطه میان امنیت تصرف و میزان سرمایه گذاری در مسکن در محله کشتارگاه ارومیه از روش رگرسیون 
چند متغیره استفاده شده است. نتایج این آزمون نشان می دهد که هر سه عامل امنیت تصرف قانونی، عرفی و ادراکی بر 
میزان سرمایه گذاری در مسکن تأثیر معنادار و مثبت داشته و این رابطه با درجه معناداری 0/000 و در سطح اطمینان 
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99 درصد تأیید شده است. با توجه به ضریب همبستگی )0/911( و ضریب تعیین )0/830( درخور توجه و نزدیک به 
یک، می توان گفت این ارتباط بسیار قوی است و همچنین 83 درصد واریانس متغیر سرمایه گذاری در مسکن وابسته به 
سه عامل تبیین کننده امنیت تصرف است. همان طور که مشاهده می شود بالا رفتن امنیت تصرف قانونی، عرفی و ادراکی 
در محله کشتارگاه، میزان تمایل برای سرمایه گذاری در مسکن نیز افزایش یافته است. البته میزان تأثیرگذاری عوامل بر 
تمایل برای سرمایه گذاری در مسکن یکسان نیست؛ به طوری که تأثیر عامل امنیت تصرف عرفی و ادراکی بر سرمایه گذاری 
در مسکن در محله کشتارگاه نسبت به عامل قانونی بیشتر بوده است. به طوری که تغییری به اندازه یک واحد انحراف معیار 
در امنیت تصرف عرفی موجب تغییر 0/609 انحراف معیار در تمایل برای سرمایه گذاری در مسکن می شود. درحالی که 

این مقدار در مورد امنیت تصرف ادراکی 0/599و امنیت تصرف قانونی 0/241 است.

جدول 6: میزان تأثیرات عوامل تبیین کننده امنیت تصرف بر سرمایه گذاری در مسکن در محله کشتارگاه

سطح معناداری
ضرایب غیر استانداردضرایب استاندارد شده

عامل ها
BetaStd.ErrorB

امنیت تصرف عرفی0.0000/6090/0200/388

امنیت تصرف قانونی0,0000/2410/0200/153

امنیت تصرف ادراکی0,0000/5990/0200/384

2/964 = ضریب ثابت          r2 = 0/972             r = 0/986              متغیر وابسته: امنیت تصرف

4-5- بررسی رابطه بین متغیر کنترل کننده )میزان درآمد خانوار( و میزان تمایل برای سرمایه گذاری 
در مسکن 

طبق نظرات افرادی چون وان گلدر )2010( و پین )2002( باید در بررسی رابطه امنیت تصرف با میزان سرمایه گذاری 
در مسکن، عامل درآمد خانوار کنترل شود. به منظور سنجش این که آیا باید برای بررسی رابطه بین امنیت تصرف با متغیر 
ذکر شده، میزان درآمد خانوار کنترل شود یا نه، از ضریب همبستگی پیرسون استفاده شده است. نتایج حاصل از روش 

آماری ضریب همبستگی پیرسون در جدول 7 آمده است.

جدول 7: بررسی رابطه بین میزان درآمد خانوار با سرمایه گذاری در مسکن

سطح معناداریضریب همبستگی پیرسونمتغیرها

- میزان سرمایه گذاری در مسکن
0/2630/000- میزان درآمد خانوار

)با ضریب همبستگی  بالا می توان دریافت که میان درآمد خانوار و میزان سرمایه گذاری در مسکن  به جدول  با توجه 
0/263( در محله کشتارگاه رابطه وجود دارد؛ پس می توان نتیجه گرفت که در بررسی روابط بین امنیت تصرف با و میزان 

سرمایه گذاری در مسکن در محله کشتارگاه باید متغیر میزان درآمد خانوار کنترل شود.

6. آزمون فرضیه تحقیق
بررسی های انجام شده نشان می دهد که میان میزان امنیت تصرف و سرمایه گذاری در مسکن در محدوده مورد مطالعه 
رابطه وجود دارد و میزان این ارتباط در صورت نادیده گرفتن سایر عوامل تأثیرگذار بر سرمایه گذاری در مسکن برابر 

0/863 به دست آمد. این امر در سطح اطمینان 99 درصد و با درجه اطمینان 0/000 تأیید شده است.
از آنجایی که فقر )میزان درآمد خانوار( یکی از متغیرهای تأثیرگذار بر سایر متغیرهای موجود در سکونتگاه های غیررسمی 
می باشد و از طرفی بین درآمد خانوار و سرمایه گذاری در مسکن در محله کشتارگاه رابطه وجود دارد؛ بنابراین مرحله 
دوم برای کنترل تأثیرات متغیر میزان درآمد خانوار بر رابطه بین امنیت تصرف و سرمایه گذاری در مسکن در محدوده 
مورد مطالعه از تکنیک آماری همبستگی جزئی استفاده شد. نتایج این آزمون نشان داد که میان امنیت تصرف و کیفیت 
کالبدی مسکن رابطه معنادار وجود داشته و این رابطه با ضریب همبستگی 0/856 در سطح اطمینان 99 درصد و با درجه 

اطمینان 0/000 تأیید شد.
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جدول 8: بررسی ضریب همبستگی بین متغیرهای تبیین کننده میزان سرمایه گذاری در مسکن و امنیت تصرف

عامل کنترل کنندهنوع آزمون آماریمرحله

همبستگی پیرسونمرحله اول
R = 0/863

- Sig = 0/000

همبستگی جزئیمرحله دوم
R = 0/856

میزان درآمد خانوار Sig = 0/000

با توجه به نتایج آزمون های همبستگی پیرسون و جزئی )تفاوت ناچیز آن ها( می توان ادعا کرد که میزان امنیت تصرف 
بر میزان سرمایه گذاری در مسکن در محله کشتارگاه ارومیه تأثیر مثبت دارد و این بدان معناست که خانوارهایی که از 

امنیت تصرف بالایی برخوردارند، انگیزه بیشتری برای سرمایه گذاری در بخش مسکن دارند. 

7. بحث و نتیجه گیری
در پژوهش حاضر برای سنجش رابطه بین امنیت تصرف و میزان سرمایه گذاری در مسکن از 13 شاخص تبیین کننده 
امنیت تصرف و 6 شاخص تبیین کننده میزان سرمایه گذاری در مسکن استفاده شده است. برای سنجش شاخص های 
عینی از مشاهده میدانی و برای سنجش شاخص های ذهنی از 256 پرسشنامه استفاده شده است. در این تحقیق برای 
تلفیق شاخص های تبیین کننده امنیت تصرف از تحلیل عاملی اکتشافی و برای تلفیق شاخص های میزان سرمایه گذاری 
در مسکن نیز از روش میانگین حسابی استفاده شده است. میزان درآمد خانوار نیز به عنوان متغیر کنترل کننده در این 
تحقیق مورد استفاده قرار گرفته است. در ادامه برای بررسی رابطه ها از روش های آماری رگرسیون چند متغیره، ضریب 

همبستگی جزئی و ضریب همبستگی پیرسون استفاده شده که نتایج آن در ادامه آمده است:
• امنیت تصرف در محله کشتارگاه ارومیه از سه عامل قانون، عرف )عوامل فراقانونی( و ادراک ساکنان نسبت به وضعیت 
تصرفی شان ناشی می شود؛ به طوری که حدود 97 درصد واریانس امنیت تصرف کلی به این سه عامل وابسته است. البته 

میزان تأثیرگذاری امنیت تصرف ادراکی بر امنیت تصرف کلی بیش از دو عامل دیگر است.
• علی رغم توان اقتصادی پایین و فقر عمومی در محدوده، تمایل ساکنان محله کشتارگاه برای سرمایه گذاری در زمین 
و مسکن در سطح محله وجود دارد. بررسی رابطه بین میزان امنیت تصرف و میزان سرمایه گذاری در مسکن در سطح 
مسکن  در  سرمایه گذاری  میزان  بر  ادراکی  و  عرفی  قانونی،  تصرف  امنیت  عامل  سه  هر  که  است  داده  نشان  محدوده 
برای  تمایل  متغیر  واریانس  درصد  خانوار حدود 73  درآمد  میزان  کنترل  با  داشته اند. همچنین  مثبت  و  معنادار  تأثیر 
سرمایه گذاری در مسکن وابسته به میزان امنیت تصرف می باشد. تمایل برای سرمایه گذاری در مسکن بیشتر به عوامل 
عرفی و ادارکی تبیین کننده امنیت تصرف وابسته است؛ این بدین معناست که هر عاملی که به امنیت تصرف عرفی و 
ادراکی خانوارها آسیب وارد کند، به شدت در میزان تمایل آن ها برای سرمایه گذاری در مسکن تأثیر منفی خواهد گذاشت.
• همانطور که مشاهده می شود، نتایج تجربی تحقیق با مبانی نظری تحقیق که حاصل از مطالعات جهانی است، مطابقت 
دارد. در رویکردهای جدید ارتقای امنیت تصرف، علاوه بر سیستم های تصرف قانونی بر سیستم های تصرف عرفی و نیمه 
قانونی و ادارکی نیز توجه می شود. این رویکرد علت اصلی شکست رویکردهای سنتی را در نادیده گرفتن عوامل غیرقانونی 
و فراقانونی در ایجاد امنیت تصرف خانوارها می داند. تجربیات نشان داده است که سیستم های تصرف عرفی و ادراکی بیشتر 
 Payne, 2001 & Van Gelder, 2007,( از سیستم های تصرف قانونی در دسترسی فقرا به زمین و مسکن مفید می باشد
2009(. نتایج تحقیقات محققان جهانی از جمله وان گلدر، پین، فرناندز و غیره در این زمینه نشان می دهد که تأثیر ابعاد 

ادارکی و عرفی بر ایجاد انگیزه سرمایه گذاری در مسکن بیشتر از عوامل قانونی است.
با توجه به جایگاه امروزه امنیت تصرف در مطالعات جهانی مرتبط با سکونتگاه های غیررسمی، امنیت تصرف هم اکنون 
فراتر از پرداختن به مسأله سند قانونی املاک است و شاخص های اجتماعی، اقتصادی و کیفیت زیستی را نیز در بر گرفته 
است. در واقع امروزه امنیت تصرف ناشی از مسائل عرفی و فراقانونی و به صورت محسوس امنیت تصرف ناشی از ادراک 
ناشی  مالکیت  نوع سند  و  از وضعیت  قانونی که عمدتاً  امنیت تصرف  نقش  واقع در سکونتگاه های غیررسمی،  ساکنان 
می شود را کم رنگ کرده است؛ به طوری که محققان در این زمینه معتقدند که ارائه سند مالکیت برنامه ای است که پس 
از رسمی شدن این سکونتگاه ها باید اجرا شود و اولویت اصلی باید تأمین خدمات اجتماعی، فرصت های شغلی، خدمات 
شهری و تشکیل نهادهای محلی و شبکه های پشتیبانی باشد؛ این عوامل انگیزه و تمایل برای سرمایه گذرای در مسکن را 
در میان ساکنان سکونتگاه های غیررسمی افزایش می دهد. بنابراین بهتر است در کوتاه مدت به فکر بالابردن شاخص های 
عرفی و ادراکی امنیت تصرف بود و خرید و فروش های عرفی )قول نامه ای و خریدهای توافقی( را باید پذیرفت چرا که این 

سکونتگاه ها خود در شرایطی غیررسمی و نیمه قانونی ایجاد شده اند.
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