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 دهیچك
معمولاً اثرعوامل مختلف تاثیرگذار بر اقتصاد شهر در قیمت زمین و مسکن اثرر  

گذارد. در سال های اخیر نقش رانت خواری و بورس برازی در بری ثتراتی و    می
 نوسانات قیمتی بازار زمین و مسکن شهرهای ایران ازجمله کلان شرهر مهرهد  

مراتب بیهتر از اثرات نرخ تورمّ بوده است. شناسایی عوامل مرثثر برر قیمرت    به 
تمام شده مسکن و متعاقب آن عوامل مثثر بر شکل گیری بورس بازی در ایرن  

اهمیتّ زیادی دارد. بسیاری از مردم معتقدند که نقش مهاورین امرلا    ،بخش
 بردیل اسرت.   های نامتعارف مسرکن بری   در ایجاد نوسانات قیمتی و سوداگری 

مقاله حاضر ضمن بررسی عوامل مثثر بر بورس بازی در حروزه امرلا ، نقرش    
بنگاه های معاملات ملکی را در گسترش بورس بازی زمین و مسرکن شرهری   

شرهرداری   61 اختصاصی برر منطقره   از دیدگاه خود مهاورین املا  با مطالعه
ایرن مقالره،   اسرت. روش تحقیرد در    پرداختهمههد تحت عنوان نمونه موردی 

 61تحلیلرری و جامعرره آمرراری، مهرراورین امررلا  شررا ل در منطقرره-توصرری ی
شرهرداری مهرهد اسررت. اتلاعرات میرردانی از تریرد پرسهررگری و برا ابرر ار      
پرسهنامه گردآوری شده و در دو بخش به تحلیل یافته های تحقیرد و آزمرون   

در  ونآزمون همتسرتگی پیرسر  فرضیات با است اده از روش تی تک نمونه ای و 
 ضرریب  پرداخته شده است. برا توجره بره اتلاعرات موجرود و      spssنرم اف ار 

 همتستگی بدست آمده از آزمون پیرسون برای مثل ه سیاسرت هرای مالکران و    
بدست آمده از آزمون تی ترک نمونره ای بررای دو مثل ره بنگراه      ( T)می ان تی

هرای  های معاملات ملکری و سرازمان شرهرداری، مهرخد  شرد کره بنگراه        
معاملات ملکی در ارزش گذاری و بورس بازی زمین و مسرکن شرهری نقرش    
چندانی نداشته و صرفاً مسئولیت رساندن متقاضری و عرضره کننرده را بره هر       

رابطه معنراداری برین سیاسرت     همچنین تحت عنوان واسطه گر بر عهده دارند.
اری های مالکان و گسترش بورس بازی یافت نهرد امرا، برین میر ان تگثیرگرذ     

سازمان شهرداری در ارزش گذاری زمین و مسرکن شرهری در گرروه نمونره و     
جامعه آماری ارتتاط معناداری وجود داشت که نهران از دخیرل برودن سرازمان     
شهرداری تحت عنوان یک نهاد عمومی در بورس بازی زمین و مسکن شهری 

 می دهد.

 بنگاه های معاملات ملکی، برورس برازی مسرکن    :كلیدیهای واژه
 .شهری، مهاورین املا ، مههد

 

Abstract 

Typically, the effects of various factors affecting the city's 
economy are reflected in the price of land and housing. In 
recent years, the role of rent-seeking and stock-exchange in 
the volatility and price fluctuations of the land and housing 
markets of Iranian cities, including Mashhad's metropolis, has 
been far greater than the effects of inflation. It is important to 
identify the factors affecting the cost of housing and 
subsequently the factors affecting the formation of the stock 
market in this sector. Many people believe that the role of real 
estate consultants is unparalleled in creating price fluctuations 
and unusual housing speculation. This paper, while 
examining the factors affecting real estate stock exchange, 
examines the role of real estate firms in the expansion of the 
land and urban housing stock market from the perspective of 
real estate consultants themselves through a specific case 
study of District 12 of Mashhad. The research method in this 
article is descriptive-analytical and the statistical population 
includes real estate consultants working in the district 12 of 
Mashhad. Field information was collected through interview 
and questionnaire. The research findings and hypotheses were 
analyzed using one-sample t-test and Pearson correlation test 
in SPSS software. Based on the available information and the 
correlation coefficient obtained from the Pearson test for the 
owner's policy component and the t-test obtained from the 
one-sample t-test for the two components of the real estate 
agency and the municipal organization, it was identified that 
the real estate agencies do not play a significant role in the 
valuation and stock market of urban land and housing and are 
solely responsible for bringing the applicant and supplier 
together as mediators. Also, no significant relationship was 
found between owner policies and stock market expansion. 
However, there was a significant relationship between the 
impact of municipal organization on the pricing of urban land 
and housing in the sample group with the statistical 
population. This indicates the involvement of municipality as 
a public entity in the stock exchange of land and housing in 
the city. 
Keywords: Real Estate Aagencies, Urban Housing 
Stock Exchange, Real estate Consultants, Mashhad.  
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 مقدمه

با توجه به اقتصاد بیمار گونه کهورهای درحال توسعه ازجمله 
ایران و مسئله تورم و عدم توانایی برنامه ری ی دقید جهت 
سرمایه گذاری های مختلف در سایه ی عدم اتمینان از 

بلند مدت به دلیل وجود نوسانات سودآور بودن آن ها در 
شدید اقتصادی و سیاسی دراین جوامع، سرمایه گذاری در امر 
مسکن و زمین به یکی از مطمئن ترین و سودآورترین کسب 
وکارها در این کهورها بدل شده است. بدیهی است که 
سرمایه گذاران و متقاضیان املا  دامنه تقاضایهان بیهتر در 

زمین و مسکن روندی رو به رشد و مناتقی است که قیمت 
صعودی دارد و تورّم بالاست؛ برای این منظور کلان شهرها و 
مناتد رو به توسعه  آنها بهترین مناتد جهت سرمایه گذاری 
هستند. از دیدگاه پیروان دیدگاه کلاسیک نو، مسکن بر پایه 

ای مورد تج یه وتحلیل قرار می ارزش مصرفی و ارزش متادله
گیرد. بر این اساس، در نظام سرمایه داری که ارزش متادله 
حاک  است بازار و ساز و کارهای آن قیمت تمامی انواع 

: 6383کالاها و از جمله مسکن را تعیین می کند )پیران،
 تقاضای بخش دو شامل مسکن تقاضای که آنجا از(. 162

 قیمت نوسانی رفتار بروز است سوداگرانه تقاضای و مصرفی
 مصرفی مسکن تگمین در اخلال موجب مسکن بازار در
 مسکن ایران وضعیت بررسی شد. خواهد (مصرفی تقاضای)

 یارانه پرداخت علی ر   دهد می نهان اخیر های دهه تی
 واحد در خانوار تراک  شاخ  کاهش و بخش این در

 لحاظ از در کلان شهرهای  کهور مسکن وضعیت مسکونی
 اف ایش است. با نیافته چندانی بهتود مالکیت نرخ و دسترسی
 مصرفی تقاضای نقدینگی سرگردان ورود از ناشی هایقیمت

 کاهش دلیل به سوداگرانه تقاضای و کاهش نستی تور به
 و یابد می اف ایش مسکن بخش در گذاری سرمایه ریسک
 علاوه حتاب ایجاد شود. می بخش دراین حتاب ایجاد ستب
 ثتات عدم موجب مصرفی مسکن به دسترسی در اخلال بر

 بازارهای سایر و شده مسکن بازار در آش تگی و اقتصاد مالی
 و بررسی رو، این از دهد. می قرار تگثیر تحت را آن با مرتتط
بازار و  این در قیمتیرهای رفتا چنین بروز دلایل تحلیل

-می و دوچندان یافته اهمیتی یافتن علل پنهانی این رفتارها
بازار باشد، چرا که  مه  بسیار سیاست گذاری امر در تواند

ارزش گذاری واحد های مسکونی متولدی مهخصی ندارد و 
افراد مختل ی از جمله واسطه ها، دفاتر معاملات ملکی، 
سازندگان و یا مالکین ارزش یک واحد مسکونی را برآورد 

 کنند. می

مهرهد   شرهر کرلان   جملره  از ب رگ ایرران  شهرهای در
 در جمعیرت  ترن  3،۰۰6،684 برا ( کهور دومین کلان شهر)

 ،(6312 سال مسکن و ن وس عمومی سرشماری) 6312سال 
 جمعیت، بالای بسیار تمرک  همچون مختل ی مسائل با مردم

از  برخری  در بها اجاره اف ایش و مسکن و زمین گرانی قیمت
 مسکن تگمین برای تنها نه که رو هستند روبه شهری مناتد
 در بلکره  کرده، ایجاد مهکل جامعه درآمد ک  و میانی اقهار
 شهر خارج از و داخل زمین های در جدید سازهای و ساخت

 چه  گیرر  تور به شهر فضایی -کالتدی رشد و توسعه در و
 با که است ها جایی واسطه دیدگاه از شهر .اند شده تگثیرگذار

 دسرت  اتلاعات امکان انحصار و خواری رانت بازی، بورس
 سررمایه در  پرذیری  ریسرک  حرداقل  سود با حداکثر به یابی

 ارزش بره  هرا  آن شرود؛   حاصرل  فعّالیرت  و زمران  کمتررین 
 در تتقراتی  اخرتلاف  و دارند توجّه مسکن و زمین متادلاتی

داننرد   می شهری توسعه لاین ک ج ء و تتیعی امری را شهر
نی  به اندازه کهورهای  اقتصادهای آسیا(. 3۰6:6382حسینی،)

اروپایی متنوع اند؛ به عنوان مثال مری تروان بره کهرورهایی     
نظیر تایلند، مال ی و اندون ی اشاره کرد که به دلیرل ترکیرب   
شیوه های برانکی منسروخ و برازاری نابرالا بررای امرلا  و       
مستغلات، گرفتن تمام وام های تجراری منروط بره گذاشرتن     

ت بهترین و ا لرب تنهرا وثیقره    وثیقه بود و املا  و مستغلا
مورد قترول برود زیررا، ارزیرابی بهرره وری اقتصرادی آن هرا        
سرراست بود. بنابراین هنگامی که امرلا  و مسرتغلات تنهرا    
شکل وثیقه است انگی ه کافی بررای ارزش گرذاری، سررمایه    
گذاری و احتکار در این بخرش بررای سروداگران زیراد اسرت      

(Jon M. Quigley, 2001.)   در حررال حاضررر در
کهورهای در حال توسعه از جمله ایران سوداگری و معاملات 
قماری زمین و مسکن ج ء پروژه های تجاری است؛ حتری در  
مناتقی از شهر که خرید وفروش شهری ممنروع شرده اسرت    

های  یر قانونی به خرید و فرروش   دلالان از راه سوداگران و
مسرکونی بره حردی    زمین اقدام می کنند و قیمت زمین های 

بالا میرود که از توان خانواده های کر  درآمرد و حتری گرروه     
منطقره  (. 18: 6331های متوسط خارج می شرود )دلال پرور،  

شهرداری مههد در راستای توسعه کلان شرهر مهرهد بره    61
 1624با محردوده ای بره وسرعت     6383سمت  رب در سال 

ر هکترار تگسریش شرد، د    2۰۰۰هکتار و حریمی به مسراحت  
محدوده من صرل تروس کره در شرمال      6311اردیتههت سال

 61هکتار به منطقه  3448 ربی مههد واقع شده به مساحت 
ملحد شد که در حال حاضر این منطقه با احتساب سه ناحیره  
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هکتار از لحاظ وسعت مقام  21۰۰در مجموع با وسعتی بالا بر 
 63اول را در بین منراتد کرلان شرهر مهرهد دارد و حردود      

صد مساحت کل شهر مههد را به خود اختصاص داده است. در
نوپا و رو به رشد بودن ایرن منطقره شرهری عرصره را بررای      
انجام معاملات قماری و ساخت وسازهای  یرر مجراز توسرط    
بورس بازان، محتکران و سایر سوداگران فعّال در زمینه زمین، 

 .مسکن و مستغلات فراه  آورده است

ف عامل یا عوامل بروز چنین مقاله حاضر با هدف که
 61معاملات قماری و سوداگری هایی در بخش مسکن منطقه 

شهرداری مههد به بررسی ارتتاط بین بنگاه های معاملات 
ملکی با برخی قیمت های نامتعارف تعیین شده برای املا  
این منطقه انجام گرفته است. تتد فرض نویسندگان، رکود 

بازار املا  در عین عدم تغییر های بی دلیل و گاه و بیگاه 
 ءمحسوس در می ان عرضه و تقاضای مصرفی مسکن، زیر سایه

گونه بنگاه ها و دفاتر به اصطلاح مهاوره املا  در رشد قارچ
این منطقه نوپا ختر از وجود معضل و مهکلات ریهه ای در 

 دهد.فعالیت این صنف می ءنحوه
 

 روش کارداده ها و 
هدف؛ بنیادی، از لحاظ جهرت گیرری   پژوهش حاضر بر اساس 

، کراربردی، از لحراظ اسرتراتژی هرای پرژوهش      ،های پژوهش
 ،از لحرراظ شرریوه گررردآوری داده هررا ،(6)روش دل رری پیمایهرری

تحلیلری   –توصری ی   ،پرسهنامه ای و براساس ماهیرت و روش 
است. این پژوهش در دو سطح مطالعات کتابخانه ای و عملیات 

 نتال پاسخ پرسش های ذیل است: و به دده شمیدانی انجام 

آژانش های املا  در ارزش گذاری زمین و مسرکن  آیا  -
شهرداری مههد نقش قابل تروجهی دارنرد و از ایرن     61منطقه 

ایرن منطقره ترگثیر مری      مسرکن  و زمین ترید بر بورس بازی
 گذارند؟
آیا سیاست های مالکان و سازندگان در گسرترش برورس   -

شرهرداری مهرهد مرثثر بروده      61 بازی زمین و مسکن منطقه
 است یا سازمان شهرداری تحت عنوان یک نهاد عمومی؟

بنگراه   633مهرهد برا    شهرداری61در این پژوهش منطقه 
معاملات ملکی فعّال به عنوان نمونه انتخاب شده است کره برا   

( حج  نمونره ای بره   6تتد جدول) 1است اده از فرمول کوکران
معه آماری این پژوهش بنگاه های تعیین شد. جابنگاه  2۰تعداد 

معاملات ملکی دارای پروانره کسرب مهراوره امرلا  هسرتند.      
جهت جمع آوری داده های مورد نیاز از روش نمونه گیری  یرر  
تصادفی در دسترس و یک پرسهنامه محقرد سراخته در قالرب    

( 2تا تگثیر بسیار زیاد = ۰رتته ای لیکرت )بدون تگثیر= 1مقیاس 
تررن از  2۰پرسهررنامه توسررط  2۰سررت. تعررداد ه اشررداسررت اده 

شا لان در این حرفه، بطور دقید تکمیل شده است که با حج  
 نمونه برابری می کند.

با احتساب سه  شهرداری مههد 61 در حال حاضر منطقه
بنگاه یا آژانش معاملات ملکی ثتت  182دارای تعداد کل  ناحیه

شده در اتحادیه املا  شهر مهرهد اسرت )اتحادیره مهراورین     
عدد از آن هرا فعرّال و    633( که تنها 6313املا  شهر مههد،

تعرداد   قانونی معرفی شده اند؛به صورتی که جانمایی دقید ایرن 
صورت محدوده ه به ت کیک نواحی شهرسازی موجود نتود! امّا ب

مههد بره شررح جردول     61ای توسط سازمان شهرداری منطقه
 زیر در اختیار نویسندگان این مقاله قرار گرفت. 

 
 شهرداری مههد و حج  نمونه در جامعه مورد مطالعه 61تعداد آژانش های املا  فعاّل در منطقه .1 جدول

 حجم نمونه تعداد به تفکیک محدوده 18کل آژانس های منطقه 

 13 24 مجیدیه -حدفاصل الهیه 

 63 31 امیریه -حد فاصل الهیه 

 2 1۰ 11اقدسیه تا اقدسیه ابتدای 

 1 13 امیریه تا انتهای میثاق

 2۰ 633 جمع
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پژوهش در دو بخش ارائه شده است: داده های میدانی این 
های توصی ی شامل نمودارها و جداول فراوانی؛ یافته های یافته

و  6ایتک نمونه Tاستنتاتی که شامل آزمون فرضیات با روش 
 است. spssدر نرم اف ار  1آزمون همتستگی پیرسون

 61اراضی الهیره کره نقطره ی شرروع توسرعه ی منطقره       
متری  6۰۰۰شهرداری مههد به شمار می رود، در ارت اع حدود 

دقیقه و عررض   18درجه و  21از سطح دریا درتول جغرافیایی 
دقیقه در شرمال  ررب مهرهد واقرع      11و درجه  31جغرافیایی 

هکتار اسرت. ایرن اراضری     83۰شده است و مساحت آن حدود 
 12تتد ترح جامع مصوب مهرهد ج ئری از محردوده توسرعه     

. (www.elahiye.com) اسرت  کلان شهرساله آینده این 

درصرد   3حردود   ،منطقره  یرن دوده ارن در محر رساکر  تریر جمع
آن حردود   یتری راک  جمعرو تر دهد را تهکیل میمههد یت جمع
 .در هکتار است تن 61

 (63/6۰/6313 ،https://zone12.mashhad.ir) 
 
 

  
 شهرداری مههد 61محدوده اراضی منطقه  .1 کلش

  www.elahiye.com،6313مگخذ: 

 

 شهرداری مههد 61مهخصات عمومی منطقه . 8 جدول
 موقعیت شهرداری منطقه تعداد محلات تعداد نواحی خدماتی تعداد نواحی شهرسازی مساحت منطقه )هکتار(

 میدان ولی عصر-بلوار الهیه 8 3 3 1،2۰1

 (6313معاونت شهرسازی و معماری)گروه نقهه برداری،مدیریت تراحی و بهسازی محیط شهری  مگخذ:   
 

 شهرداری مههد 61جمعیت منطقه . 8 جدول
 بعد خانوار تعداد خانوار زن مرد جمع مههد

 1/3 263/31 ۰16/21 141/23 113/6۰2 61منطقه 

 (6312عمومی ن وس و مسکن مگخذ: مرک  آمار ایران ) براساس اتلاعات سرشماری      

 
 
 ررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررر
1. One sample t-test 
2. Pearson Correlation Coefficient 

http://www.elahiye.com/
http://www.elahiye.com،1397/
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 مههد یشهردار 12منطقه مرزبندی  .2 کلش

 

 نتایجشرح و تفسیر 
براساس اهداف انجام ایرن پرژوهش، پرسرش هرای منردرج در      
پرسهنامه در سه بخش به شررح زیرر تنظری  شرده کره میران       

 
شرهرداری مهرهد تحرت عنروان      61مهاورین امرلا  منطقره   

منطقه مورد مطالعره بره صرورت تصرادفی توزیرع شرده اسرت.       

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

های گردآوری شده با است اده از اب ار پرسهنامهداده .8شکل 

ساخته(
ق 

حق
شنامه م

س
ی داده ها )پر

گردآور
 

 مهخصات فردی

 61اتلاعات عمومی منطقه 
 مههد

 زمین ها و مساکن منطقهمالکیت  -
فروش واحدهای  ارزش واقعی -

مسکونی نستت به نوع سازه و متریال 
بکار رفته در آن ها و خدمات شهری 

 موجود در منطقه
عوامل تگثیرگذار در قیمت گذاری  -

 املا  منطقه
عوامل حضور بورس بازان در بازار  -

زمین و مسکن منطقه از دیدگاه 
 پاسخگویان

 

نقش مالکیت نهادها و سازمان های دولتی، شته  -
دولتی و  یردولتی در ارزش گذاری زمین و مسکن 

 61منطقه 
قوانین حاک  بر نظام معاملاتی زمین و مسکن  -

 کهور 
نقش سازمان های ذی ربط در رسیدگی به  -

 تخل ات در حوزه مسکن
عوامل تگثیرگذار بر گسترش فعالیت های  -

 سوداگرانه ی بخش مسکن
نگاه تگثیر قوانین مصوب جهت کنترل معاملات ب -

 های املا 
می ان تگثیر نهادهای مختلف دولتی، شته دولتی و  -

  یردولتی بر گسترش سوداگری موجود در منطقه

 گویه های سنجش و نگرش براساس اهداف پژوهش

 جنسیت -
 سن -
 سطح تحصیلات -
 مدت زمان اشتغال -
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بررسی های صورت گرفتره حاصرل از تحلیرل پرسهرنامه     
شرهرداری   61های توزیع شده میان مهاورین امرلا  منطقره   

حضرور آقایران    درصد 11مههد حاکی از آن است که در مقابل 
 4شهرداری مهرهد، تنهرا    61در صنف مهاورین املا  منطقه 

درصد جامعه ی مورد مطالعه را بانوان تهکیل می دهنرد کره از   
 4۰-12درصد پاسرخگویان در گرروه سرنی     18این میان حدود 

درصررد از آن هررا دارای تحصرریلات   28سررال قرررار داشررته،  
سرابقه کراری   درصد پاسرخگویان دارای   1۰دانهگاهی و حدود 

شررکت هرای    انرد. داری بروده سال در حرفه بنگراه  6۰کمتر از 
عمرانی سپاد و الهیه )ب رگترین مالکران زمرین و انتروه سرازان     

بیهرترین   ،آیند( که ارگان های خصوصی به شمار می61منطقه
درصد فراوانی نستی به خود  31های منطقه را  با مالکیت زمین

 61مهرراورین امررلا  منطقرره  از دیرردگاه اختصرراص داده انررد.
شهرداری مهرهد، قیمرت نهرایی فرروش واحردهای مسرکونی       
منطقه نستت به نوع سازه، مصالح بکار رفته در سراخت آن هرا،   
خدمات شهری و سرایر ویژگری هرای قابرل ملاحظره منطقره       

درصرد فراوانری از    11این دیدگاه با  .است یمتوسط رو به گران
وجود سوداگری در ساخت و فروش واحد ها و منازل مسرکونی  

درصرد پاسرخ دهنردگان کره      31در این منطقه ختر می دهرد.  

بیهترین فراوانی را نی  در این مورد دارند، معتقدند کره مالکران   
خصوصی بیهترین تگثیر را بر قیمرت گرذاری زمرین و مسرکن     

-این بدان معناست که مالکان قیمت را تعیین می ،منطقه دارند
درصد  18کنند و آژانش ها فقط می فروشند، اما از ترف دیگر 

ربط در این زمینره ترگثیر   ن ذی، مسئولاپاسخ دهندگان معتقدند
گذاری بیهرتری دارنرد حتری اگرر هریا ارگران و یرا سرازمانی         

-مری مسئولیت قیمت گذاری را مستقیماً به عهده نگرفته باشد، 
درصرد   21توانند به تور  یر مستقی  بر آن تگثیر داشته باشرند.  

پاسخ دهندگان عدم وجود سیسرتمی دقیرد و یکپارچره جهرت     
قیمت گذاری زمین و مسکن و عدم نظرارت منصر انه برر ایرن     
بخش توسط دولت و سازمان های ذی ربرط را علدرت اصرلی و    

 پررنگ حضور سوداگران در بازار املا  می دانند.
هرای   روش پرژوهش و  هرای  با است اده از یافتره  ادامه،در 
ابتردا برا   مثل ره   هرر  برا  مررتتط  هرای  داده تحلیل کمّی آماری،

شاخصهای توصی ی و سرپش برا شاخصرهای اسرتنتاتی مرورد      
مراری در  آبررسی قرار می گیرد. نتایج مربوط به تحلیرل هرای   

تحت مول ره هرای آژانرش هرای     های استنتاتی بخش شاخ 
 جرداول  است های  مالکان و سازمان شرهرداری در املا ، سی

 به اجمال بیان می شود.   زیر
 

 های توصی ی مثل ه اولشاخ . 4جدول 

 خطای استاندارد میانگین انحراف استاندارد میانگین تعداد 

 63311/6 ۰4413/8 31۰۰/3 2۰ های املا آژانش

 6313یافته های پژوهش،مگخذ:                    
 

 شاخ  های استنتاتی مربوط به آزمون تی تک نمونه ای برای مثل ه اول. 8جدول 

 

Test Value = 0 

t هات اوت میانگین سطح معناداری درجه آزادی 

95% Confidence Interval of 

the Difference 

 حد زیاد حد ک 

 املا های آژانش
816/1 41 1/۰ 31۰۰۰/3 4333/2 ۰413/6۰ 

 6313 های پژوهش،یافتهمگخذ:        
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و سرطح   41درجره آزادی    و 81/1میر ان تری    با توجه به
. عدم می شودنمی توان گ ت که فرض ص ر رد  ۰.1 معناداری

ایررن مطلررب اسررت کرره بررین میرر ان   رد فرررض صرر ر بیررانگر
های املا  در ارزش گذاری زمین و مسکن تاثیرگذاری آژانش

در گروه نمونه و جامعه آماری ت اوت معناداری وجود نردارد. بره   
عتارتی دیگرر، تترد تحقیرد، آژانرش هرای امرلا  در ارزش       
گذاری زمین و مسکن منطقه اثرگذار نیستند. بنابراین، با توجره  

گذاری آژانش های املا  در تعیین ارزش املا ، به عدم تگثیر
 برورس  می توان چنین نتیجه گرفت که آژانش های املا  در

مههد، تحرت عنروان    شهرداری 61منطقه مسکن و زمین بازی
نداشرته و   مروثری  نقرش  گرر میران خریردار و فروشرنده    واسطه
داشت. همین تور که ملاحظه می شرود ایرن    نخواهند احتمالاً

سته است مناستات عرفی حاک  برر اقتصراد زمرین و    نتیجه توان
مسکن شهری را در ایران انکار کند، زیررا افرراد مرورد مطالعره     
همگی مهاوران املاکی بودند که دفراع از حرفره خرود را حرد     
مسل  و بدیهی خود دانسته و واسطه گرانی که در قالب خریردار  

کررده   یا مهاور دائمی سرمایه گذاران عمل می کنند را محکوم
هرررا را عضررروی از هررر  صرررن ان خرررود نمررری داننرررد. و آن

 
 شاخ  های استنتاتی در مورد آزمون همتستگی پیرسون برای مثل ه دوم. 8جدول 

 سیاسیت مالکان قیمت گذاری 

 634/۰ 6 ضریب همتستگی قیمت گذاری املا 

 113/۰  سطح معناداری

 2۰ 2۰ تعداد

 6 634/۰ ضریب همتستگی سیاست مالکان

  113/۰ سطح معناداری

 2۰ 2۰ تعداد

 6313یافته های پژوهش،مگخذ:          
 

 دومآزمون همتستگی پیرسون برای مثل ه . 4 شکل
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 مثل ه سومشاخ  های توصی ی . 8جدول 

 استاندارد میانگینخطای  انحراف استاندارد میانگین تعداد 

 4613۰/6 18144/1 84۰۰/12 2۰ سازمان شهرداری

 6313یافته های پژوهش،مگخذ:                
 

 مثل ه سومای تاتی مربوط به آزمون تی تک نمونههای استنشاخ . 2جدول 

 

Test Value = 0 

t ت اوت میانگین ها سطح معناداری درجه آزادی 

95% Confidence Interval of 

the Difference 

 حد زیاد حد ک 

 1386/18 ۰۰61/13 84۰۰۰/12 ۰2/۰ 41 834/1۰ سازمان شهرداری

 6313یافته های پژوهش،مگخذ: 

 
های برای مثل ه سیاست ۰.63 همتستگی ضریب با توجه

 گ ت توان می 1/۰ معناداری سطح و 11 زادیآ مالکان و درجه
 است این بیانگر ص ر فرض رد عدم. شود نمی رد ص ر فرض
 به. ندارد وجود آماری دارمعنی رابطه پژوهش متغیرهای بین که

از دیدگاه مهاوران املا  منطقه  که گ ت توان می عتارتی
شهرداری مههد که بعضاً خود سازنده و مالک اراضی و 61

 مالکان و های سیاست قه بوده اند، بینساختمان ها در منط
 دارمعنی ارتتاط منطقه مسکن و زمین بازی بورس گسترش
ندارد، بلکه سازمان شهرداری تحت عنوان یک نهاد  وجود

برای  834/1۰می ان تی عمومی در این امر دخیل است! چراکه 
 ۰2/۰ و سطح معناداری 41با درجه آزادی   سازمان شهرداری

. رد فرض ص ر بیانگر شودکه فرض ص ر رد می دهدنهان می
یرگذاری سازمان شهرداری در این است که بین می ان تاث

گذاری زمین و مسکن در گروه نمونه و جامعه آماری ارزش
ساده تر سازمان  ارتتاط معناداری وجود دارد. به عتارت

 گذاری زمین و مسکن اثرگذار است.شهرداری در قیمت
توزیع رانت ن وذ اقتصادی و سیاسی خود را بر  شهرداری بعضاً با

املا  گسترش داده و علاوه بر تگثیر مستقی  بر ارزش گذاری 
زمین و مسکن یک منطقه نوپا، از ترید وضع قوانین مختلف 

ساخت و ساز و بعضاً نقض این قوانین با  یاهدر اخذ مجوز
کند تا جهت دریافت جریمه های سنگین، مالکان را وادار می

جتران ه ینه های مازاد تحمیلی توسط شهرداری و ه ینه 
زمانی که جهت بروکراسی اداری اخذ این مجوزات صرف 

اند؛ متلغی را به قیمت واقعی املا  خود اف وده وکرده

 را منطقره  امرلا   ارزش ناخواسته ترید، این به ناچار و از
بنابراین، براساس این  .عنوان کنند ها آن واقعی ارزش از بیهتر

پژوهش می توان چنین تصور کرد کره سرازمان شرهرداری بره     
تور  یر مستقی  بر ارزش گذاری کاذب املا  و به دنترال آن  

شرهرداری   61گسترش بورس بازی زمین و مسکن در منطقره  
 مههد مثثر بوده است.

 

  گیری بحث و نتیجه
 ناهمگن نظیر خواصی با ویژه کالایی به عنوان شهری مسکن
 همراه بودن به جایی جابه قابل  یر و جانهینی قابل  یر بودن،
 و برونی تگثیرات بازار آن، در اتلاعات کامل جریان وجود عدم

 و زمین منابع بودن محدود موازی، بازارهای با بازار این متقابل
و به  بازار مسکن همواره که است شده این به منجر آن، مانند
 بالای حضور. باشد سوداگرانه تقاضای تگثیر تحت شدت

  یر به توجه با مههد و مسکن زمین بازار در سوداگرنه تقاضای
 به منجر آن، موجودی بودن ثابت و زمین بودن تولید قابل

در این کلان شهر  مسکن آن تتع به و زمین قیمت اف ایش
 مههد منجر زمین بازار در تورم وجود دیگر، سوی از. شده است

 و زمین بازار به سوداگران و سرگردان های سرمایه جذب به
 61مناتد رو به توسعه این شهر از جمله منطقه  مسکن

ای نوپا با شهرسازی به روز شده شهرداری تحت عنوان منطقه
نوسانات قیمتی املا  مههد تی سال  ارقام و اعداد .است

و مسکن این شهر  زمین بازار ثتاتی بی از های گذشته حکایت
تاکنون به ر   در دسترس بودن زمین شهری بنا به علل د. دار
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مختلف نظیر مهکلات حقوقی و اداری و عدم آمادگی زمین، 
دولت، بورس بازی، احتکار  سیاست های مقطعی و بعضاً ناپخته

و سایر مسائل مهابه امکان عرضه و واگذاری زمین و مسکن 
تقاضا هر شهری متناسب با تقاضا وجود نداشته است در نتیجه 

روز متراک  تر شده و موجب گرانی و کمیابی زمین قابل عرضه 
 و به دنتال آن مسکن مناسب را باعث شده است.

آثرار   در مههد به روشنی به امر مسکن متولیان و مسئولان
 بازی در حوزه زمین و مسکن این شهر واقف اندبورس بار نزیا
انرد.  نگرفتره  در نظر آن مهار برای تاکنون سیاست راهتردی اما،

شرهرداری   61نتایج این پژوهش از مهراوران امرلا  منطقره    
مههد در پاسخ به ایرن پرسرش کره درصرورت رد ایرن تصرور       
عمومی که بنگاه های معاملات ملکی در گسترش بورس بازی 
زمین و مسکن نقش قابل توجهی دارند، چه عاملی را پررنگ تر 

ایهان نقرش سرازمان    هدانند، نهان می دهد کاز نقش خود می
شهرداری را بسیار پررنگ تر از فعالیت های خرود در معراملات   

ای حقروقی  دانند چراکه شهرداری به عنوان مثسسره منطقه می
 یردولتی و عمومی از اقتدارات وسیعی در تملدک اراضری دارد و  
 التاً مالکیت خصوصی خرد در مقابل قدرت نهادهای مردیریت  

مقاومت ندارد. بنابراین نمی توان چنرین   شهری در ایران یارای
تصور کرد که بنگاه های معاملات ملکی تحت عنروان واسرطه   
گر میان خریدار و فروشنده قدرتی بیش از قدرت سازمان هرای  
دولتی، شته دولتی و عمومی در ارزش گذاری املا  و نوسانات 

 بازار مسکن دارند.
ور کلی عوامل بط از نتایج این پژوهش چنین بر می آید که 

 مثثر بر گسترش بورس بازی مسکن شامل موارد زیر است:
.با اف ایش تحری  هرا و رکرود صرنعت و عردم سروددهی      6

سرمایه گذاری در صنایع تولیدی، سروداگران بره دلیرل کرالای     
 امن بودن مسکن جذب بازار املا  می شوند.

 . خلأ قانون مالیاتی مناسب در خصوص معاملات مسکن1

 رداخت مالیات برای منازل مسکونی خالی. عدم پ3

 . عدم انتقال صحیح اتلاعات مربوط به بازار مسکن4

. عدم تعادل بین عرضه و تقاضای مسکن در هر برهره از  2
 زمان

. بنگاه داری برخی سرازمان هرا، بانرک هرا و مثسسرات      1
 اعتتاری

 . حتابی شدن قیمت اصلی مسکن3

دی در کراهش  باتوجه به موارد ذکر شرده، اگرر ع مری جر    
بورس بازی زمین و مسکن شهری جهت نیل به اقتصاد سال  و 

 عدالت اجتماعی در کلان شهرها وجود دارد:

حمایت دولت از صرنایع تولیردی مری توانرد در کراهش       -
 در سرایر  رونرد  با ایجاد ها بسیار مثثر باشد. دولتواسطه گری

 هرا و مردیریت   دسترسری  و امکانات توزیع تولیدی، های بخش
 مسرکن  و زمرین  گرذاری  ارزش برر  را خود شهری صحیح تگثیر

تواند از جذابیت بخش مسکن گذاشت و از این ترید می خواهد
برای بورس بازان کاسته و آنان را به سمت سررمایه گرذاری در   

 تر اقتصاد سوق دهد. بخش های سال 
 دو برره مسررکن و زمررین بررازار در سرروداگرایانه تقاضررای -
 در آن مجردد  فرروش  و ملرک  خرید -6کنند: می عمل صورت
 معاملات انجام از ج ئی ناشی سود کسب هدف با کوتاه فواصل
 و قیمرت  افر ایش  امیرد  به آن نگهداری و ملک خرید -1 مکرر
 سروداگری هرای   کنترل منظور آینده. به در سود هنگ ت کسب
 بره  مسرکن و  و زمین مکرر معاملات انجام بر مالیات ، اول نوع

 عایردی  برر  مالیرات  دوم، نروع  سروداگری هرای   کنتررل  منظور
 برر  مالیرات » حاضرر  حال شود. درمی پیهنهاد (CGTسرمایه)

 صرورت  بره  کره  اسرت  مالیراتی  تنهرا  «سرق لی و انتقال و نقل
 .شودمی اخذ مسکن و زمین بازار از ایران در سراسری
اگر سازمان شهرداری که توسط مهاورین امرلا  مرورد    -

ارزش گذاری املا  معرفی شرده اسرت    مطالعه، مهمترین نهاد
درآمدهای حاصل از صدور مجوزات  یر قانونی ساخت و فروش 

های خارج از برنامره هرای جرامع و ت صریلی و     تراک  و کاربری
بروکراسی های پیچیده خود را کراهش دهرد و ضرمن مهروّق     
شدن در جهت توسعه سال  صرنعت سراختمان و فعالیرت هرای     

اهش قیمت تمام شده مسکن می تواند مرتتط با آن، علاوه برک
به کاهش انگی ه های بورس بازی و دلالی در این حوزه کمک 

 از خرارج  کراربری  و ترراک   فروش اخیر سالیان شایانی کند. )در
 اصرلی  محور به تتدیل شهری ت صیلی های ترح و جامع ترح
شده است و شرهرداری منطقره    ها شهرداری برای درآمد تامین
 از این قائده مستثنی نیست.(مههد نی   61

ل وم تعریف سیستمی دقید و یکپارچه با در نظر گررفتن   -
های همسان املا  و با رعایرت عردالت اجتمراعی    تمام ویژگی

املا  ضروری بره   بازار در مسکن و زمین گذاری ارزش جهت
 مورد مطالعه ادعا داشته انرد کره   رسد. مهاورین املا نظر می

 زمرانی  امرلا   هرای آژانرش  توسرط  امرلا   گذاری قیمت که
 شرده  تعیین و تعریف منطقه در پایه قیمت که گیرد می صورت
 ذی مالکران  توسط منطقه هر در پایه قیمت که معتقدند و است
 صرورت  و یا شته دولتی مربوته عمومی، دولتی مسئولین و ن ع
 در مسرکن  و زمین برای ها بنگاه که هایی قیمت لذا گیرد، می
 نظرر  در برا  و پایره  قیمرت  براسراس  کنند می تعیین منطقه هر
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 اسرت  منطقره  املا  سایر از ملک تمای ات و ها ویژگی گرفتن
 و نداشته قتول مالک ه  را قیمت همان موارد از بسیاری در که
 ای واسرطه  فقط را بنگاه و کرده تعیین قیمت شخصاً نهایت در

  .داند می( خریدار) مهتری و خود )فروشنده( میان
ملکری و دراختیرار    معراملات  هرای بنگاه سازی استاندارد -

هرر منطقره    املا  معتتر های آژانش عموم قراردادن لیستی از
بپردازند نی  می تواند جهت  فعالیت به بازار مسکن در قادرند که

کاهش تخل ات و سوداگری هرای نامتعرارف در حروزه مسرکن     
 شهری مثمر ثمر واقع شود.
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