
 

  
 9317 بهارـ  ششمی بیست و تم ـ شمارهسال هش

 13-921صص 

شناختی گری در بازار مسکن شهر مشهد: رویکردی جامعهتحلیل کیفی واسطه

 ای اقتصادیبه پدیده

، 4کرمانی مهدی ،3اورعیصدیق غلامرضا، 2صادقچاری مسعود، 9ماسوله اصغرپور احمدرضا

 5فیضی مهدی

 چکیده:

گری زيسته و شناخت ادراک عاملان بازار مسکن از واسطه یربهبه واکاوی تج اين پژوهش

 لحاظ از پژوهش اکتشافی، هدف نظر از پژوهش حاضرپردازد. داران در اين بازار میبنگاه

 ایمعیار زمان، مطالعه از جهتکاربردی و  ،پژوهش نتايج نظر از و کیفی پژوهش اجرای فرايند

 یحوزه فعالاننفر از  63عمیق با  یمصاحبه مندنظام تحلیل  ( است. از6931-6931) مقطعی

 611ابتدا   کوربین، و با رويکرد اشتراوس ایزمینه ینظريه در مشهد به روش مسکن بازار

محوری و درنهايت براساس کدگذاری  یمقوله 63مرحله کدگذاری،  پس از چندفرعی،  یمقوله

به دست آمد. نتايج تحقیق « گراقناع یواسطه یمشاور املاک به مثابه»مرکزی  یگزينشی پديده

 ای شاملای از شرايط زمینهثیر مجموعهأمرکزی شناسايی شده تحت ت ینشان داد پديده

، شرايط «یشهرکلان اتیها در حگریيابی واسطهرونق»و « یداربنگاه یاز حرفه يیزداتخصص»

فقدان »و « داربنگاه یزيستهی تجربه»، «نفقدان نظارت کافی توسط متولیا»ای متشکل از مداخله
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 یوابستگ»، «داردر نزد بنگاه هيفقدان سرما»ی شامل علّ طيشراو « شفافیت در اطلاعات بازار مسکن

بوده « دلال مسلکی»و « یشده قانون تیتثب گاهيجا»، «دارکنشگران بازار مسکن به بنگاه یاطلاعات

يی اهبردهار ،داران(عاملان اجتماعی مورد نظر )بنگاهبخش ديگری از نتايج،  یبر پايهاست. 

 و« هدفمند یکارپنهان»، «طلبانهمنفعت یجانبدار»، «نقش انتقال»، «یاشباع اطلاعات» همچون

معطوف به  یشيبازاند»کنند که منجر به پیامدهايی شامل اخذ می« های خلاقانهکارگیری روشهب»

 شود. می« ر بازار مسکنب انهياغواگرا یرگذاریثأت»و « منفعت

 ای. زمینه ینظريه -مشاوران املاک  – گری )دلالی(واسطه  -بازار مسکن  واژگان کلیدی:

 مقدمه 

 طرح مسأله

بازار مسکن در بسیاری از کشورها اهمیت بسزايی دارد زيرا ضامن فعالیت ساختارها و 

ها و بر زندگی انسان استکار ضروری و  است که برای زندگی کردن و کسبنهادهايی

(. اين بازار همچنین 2: 6،2364گذارد )اکستل و همکارانتأثیرات مثبت و منفی زيادی می

که میزان  ایگذارد به گونهاقتصادی کشور می یتأثیری قوی و چندگانه بر تمامیت توسعه

های ساختمانی، افزايش و در های رشد فعالیترشد اقتصادی کشور معمولاً در سال

؛ 661-661: 6933احمدی، قامت است )خوشهای رکود بخش مسکن، کاهش داشته الس

های مالی قرار دارد و حباب (. همچنین مسکن در قلب بحران112: 6939دهمرده و خاکی، 

است )اکستل های مالی های رونق و رکود مسکن، تقريباً ويژگی تمام بحرانقیمتی و دوره

 (. 2: 2364و همکاران، 

شناسی، جغرافیا و مطالعات علم و فناوری به شناسی، انسانپژوهشگران جامعه اخیراً

گیرند که ی سیاه در نظر میاند و بازار را به عنوان يک جعبهی اقتصاد وارد شدهحوزه

: 2338، 2شود)کريستی، اسمیت و مونروضرورت توجه به آن بیش از پیش احساس می

                                       
1- Axtell Rob, Farmer Doyne, Geanakoplos John, Howitt Peter, Carrella Ernesto, 

Conlee Ben, Goldstein Jon, Hendrey Matthew, Kalikman Philip, Masad David, 

Palmer Nathan, Yang, Chun-Yi. 

2- Christie, Hazel; Smith, Susan J. and  Munro, Moira. 
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است که بازارها را کامل، قتصادی متکی بر ديدگاهی(. در رويکرد سنتی، بازارهای ا2231

ها فرضگیرند در حالی که اين پیشها را همگون و تعادل در بلندمدت را فرض میعامل

: 6،2338گیرد )ماکال و نورثمسائل را از نظر تحلیلی و محاسباتی بسیار ساده در نظر می

: 6932است )بهرامی و مروت، اقتصادی -ی اجتماعی( اما بازار يک سیستم پیچیده639

641-641.) 

شناسان متأخر شناختی بازار، يک ضرورت حیاتی است. برخی جامعهرو فهم جامعهاز اين 

ها و بازارها ی روابط اجتماعی بر قیمتکه چگونگی تأثیر فعالانه اندنیز به دنبال آن بوده

های اقتصادی برخلاف پژوهش ( را تبیین نمايند. به اين دلیل963: 2334)يوزی و لنکاستر،

شناسی کاوانه از حباب قیمتی بازار مسکن هستند، جامعهکه عمدتاً به دنبال رويکردی علت

های غیر های اقتصادی به مباحث معناکاوانه و تأثیر جنبهاقتصادی بايد در بررسی پديده

جايگاه تعامل  های اقتصادی نیز توجه نمايد و اين امر با بازگرداندناقتصادی بر پديده

 پذير است.اجتماعی در تبیین علمی امکان

ا )در اقتصادی ر یتواند پديدهه اقتصادی تنها میيطبق استدلال وبر، در حالی که نظری

تواند با شناسی اقتصادی میقرائت عقلانی آن( مديريت کند، تاريخ اقتصادی و جامعه

ای داشته نقادانه و عالمانه یصاد، مواجههمشروط به اقت یی مرتبط با اقتصاد و پديدهپديده

 یهای اجتماعی مرتبط با پديدهتوان پديده(؛ بر اين اساس می96: 6936باشد )سوئدبرگ، 

تواند، های غیراقتصادی میاقتصادی بازار مسکن را مورد مطالعه قرار داد؛ اين پديده

متقابل اسات آنها باشد. کنش تعاملات عاملان بازار، ترجیحات، انتظارات قیمتی و حتی احس

هايی در سطح کلان از جمله گیری پديدهعوامل دخیل در بازار مسکن، موجب شکل

 گردد. های رونق و رکود میدوره

دارها هستند. با گران بازار مسکن، مشاوران املاک يا به عبارت ديگر بنگاهيکی از کنش

مشاوران املاک به عنوان شهرها، پیدايش و گسترش  یافزايش جمعیت و توسعه

ه گونتر شده است، زيرا در اينگرانِ انجام معاملات ملکی بیش از پیش ضروریواسطه

                                       
1- Macal Charles M. and North Michael J. 
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جوامع امکان انجام معاملات به طور مستقیم توسط مردم با مشکلات زيادی از نظر مسائل 

مله اقانونی، آگاهی از قیمت بازار مسکن، رسیدن به توافق، فرايند تبادل مسکن و مبلغ مع

رو خواهند شد. از سوی ديگر با توجه به تنوع در کیفیت مسکن در شهرها، و غیره روبه

مناسب برای يک مبادله و صرف وقت کمتر، کاری ساده نیست  یپیدا کردن طرف معامله

کنندگان و متقاضیان، شرايط را به عنوان محل تلاقی اطلاعات عرضه املاک مشاوربنابراين 

ب کنشگران بازار مسکن با توجه به ترجیحات و انتظارات هر طرف برای انتخاب مناس

( تأکید 2339) 6گونه که مانوسلیس و سامپسوننمايند. همانخاص در بازار ايجاد می

ان و کنندگگران ساده و مستقیم در تعامل بین عرضهتوانند تسهیلگران میکنند واسطهمی

يفا ا گری جانبدارانهکردن يا واسطهر نقش حراجکنندگان  باشند يا در ساز و کار بازامصرف

کند؛ از يک سو های مختلفی در بازار مسکن ايفاء میکنند. بنابراين مشاور املاک نقش

ی قانونی است و از سوی ديگر نقش واسطهکنشگر انتقال اطلاعات بین کنشگران بازار 

 کند. بین خريدار و فروشنده را بازی می

 انحصار وها خواریرانت و بازی زمینبورس با کهاست جايی ها واسطه نظر از شهر

 زمان کمترين در پذيری سرمايه،ريسک حداقل سود، حداکثر به يابیامکان دست اطلاعات،

اختلاف  و دارند توجه مسکن و زمین مبادلاتی ارزش بهها آن گردد. حاصل فعالیت و

 دانند )خاکپور و صمدی،می سعة شهریتو لاينفک جزء و طبیعی امری را شهر در طبقاتی

های اجتماعی ساختار ها عموماً در قالب تعامل(. از سوی ديگر فعالیت واسطه29: 6939

کند )ساير يابد که کارگزار برای به دست آوردن دسترسی، اطلاعات يا منافع استفاده میمی

 (.64: 6333، 2و کروستن

است. انجام شده  ارگزاران املاک و مستغلاتی کشناختی محدودی دربارهمطالعات جامعه

های تریگیری مشبورديو  پیرامون ساختار بازار مسکن فرانسه کارکرد و مسیرهای تصمیم

اجتماعی وسیعی را مورد مطالعه قرار داد. همچنین مونرو و اسمیت  یفردی در شبکه

                                       
1- Manouselis, Nikos and Sampson, Demetrios 

2- Sawyer, Steve and Crowston, Kevin 
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، 6)جالاس و رينکننهای نهايی توسط کارگزاران املاک و مستغلات را تحلیل کردند قیمت

متقابل عاملان بازار مسکن،  (. با توجه به اين مطالب، برای بررسی کنش2: 2361

ها ترجیحات، انتظارات و احساسات مشاوران املاک و راهبردهای کنشی و پیامدهای آن

 یهای شهری و حوزهضرورت دارد از روش کیفی بهره برد. تحقیقات کیفی در پژوهش

گذاران و متخصصان شهری بوده است )مگین و روزافزون سیاستمسکن مورد توجه 

 (. 9: 2338همکاران،

ای دخیل در فرايند کنش و تعامل عوامل واسطه یپردازی دربارههدف اين پژوهش نظريه

اوی واکاين پژوهش  اساسی یمسألهين انابربازار مسکن )مشاوران املاک( در مشهد است ب

داران در گری بنگاهی واسطهک عاملان بازار مسکن دربارهزيسته و شناخت ادرا یتجربه

 های زير قابل طرح است:است. بر اين اساس، پرسشاين بازار

 ای برای بروز رفتارهای خاص از سوی مشاوران املاک در بازار مسکن شرايط زمینه

 کدامند؟

 رد؟داران وجود داگیری و رفتار بنگاهای مؤثر بر تصمیمچه شرايط مداخله 

 چه عللی بر رفتار مشاوران املاک در بازار مسکن تأثیرگذار است؟ 

   راهبردهای آنها در شرايط مختلف بازار مسکن چیست؟ 

 داران در بازار مسکن چه پیامدهايی در پی خواهد داشت؟رفتار بنگاه 

 ی پژوهش و مبانی نظریپیشینه

 2کنش اجتماعی اقتصادی

شناسان اقتصادی کنش اقتصادی کنند و جامعهمطالعه میاقتصاددانان کنش اقتصادی ناب را 

است. شود و به کنشگران ديگر معطوف اجتماعی را که با منافع اقتصادی هدايت می

منافع اقتصادی، بلکه با احساسات،  یاجتماعی، نه فقط به وسیله -های اقتصادی کنش

اقتصادی اسیر تور  (. کنش99: 6936شوند )سوئدبرگ، عواطف و سنت نیز هدايت می

                                       
1- Jalas, Mikko and Rinkinen, Jenny 

2- Socio-economic action 
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مناسبات بازار در درون ساختارها،  یاست. نطفهها، نهادها و مناسبات غیر اقتصادی شبکه

( 611: 6981است )اسلیتر و تونکیس، تر منعقد شده ها و مقاصد اجتماعی گستردهشبکه

ند توانگذارند. افراد اجتماع میاما عاملان اجتماعی بدون دلیل قدم به هیچ راهی نمی

 (.633: 6933رفتارهای عُقلايی داشته باشند بدون اينکه عقلانی باشند )بورديو،

های درونی، اکتسابی های فردی بايد ظرفیتدر گام نخست برای تبیین نتايج حاصل از کنش

های فردی را رودرروی عامل 2هایو محدوديت 6های ژنتیکی کنشگران و امکاناتو تعیّن

بر (. هربرت سايمون باور داشت که فرآيند اطلاعات هزينه436: 9،2366برشمرد )اشمید

ها، ظرفیت محدود برای پردازش فرايندهای اطلاعات دارند و برای افراد، است و انسان

 ی(. در نظريه631: 2338است )ماکال و نورث، کردن منفعت رضايت مهمتر از بیشیینه 

ها و منابع را قبل از عمل محاسبه د هزينهتواننگیران به طور منطقی میمالی سنتی، تصمیم

های آتی مسکن، بر اساس اطلاعات کنند. در حالی که در بازار املاک و مستغلات، قیمت

( بنابراين رويکرد عقلانیت 2: 4،2369بینی نیست )سالزمن و زوينکلزموجود قابل پیش

(. 2: 1،2369اسپلتا محدود توانسته حباب قیمتی مسکن را تبیین نمايد )اسکاری، پکورا و

 اما با وجود عقلانیت محدود کنشگران، آنها دارای قدرت بازانديشی هستند )اسکاتزونی،

 (.91-91: 1،6333است )گیدنزهای انسانیی تمامی کنش(. بازانديشی، خصیصه639: 6932

های هستند؛ يعنی جريان«  کردارهای اجتماعی»است واحدهای مناسب تحلیل گیدنز معتقد 

 بازانديشی، از منظور ( و919: 6934پور و محمدی، وجود کنش نه کنش مجزا )جلائیم

(. به همین دلیل هريسون 93: 6934)افراسیابی و خرم پور،است کنش  و انديشه ترکیب

ای مشخص از تولیدگرانی هستند که به تماشای يکديگر گويد: بازارها کلیشهوايت می

کند که آنها خود و نه ای را درست میآينهمشغولند. فشار از سوی خريداران 

                                       
1- Possibility 

2- Restriction 

3- Schmid, Michael 

4- Salzman, Diego and Zwinkels, Remco C.J. 

5- Ascari, Guido; Pecora, Nicolò; Spelta; Alessandro. 

6- Giddens, Anthony. 
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 (.618: 6936بینند )سوئدبرگ، کنندگان را در آن میمصرف

 گیری در کنش متقابلتصمیم

: 6،2339است نیازهای متفاوتی را برآورده نمايند )جیگر و جانسن های مختلف ممکنکنش

 کهاست  یمفهوم یریگمیتصم و رفتاراند که ( ادعا نموده2338(. کريستی و همکاران )93

 یبیترک یکنندهمنعکس و دهدمی رخ ناآگاهانه اي آگاهانه واست  احساس و تفکر یجهینت

اشتیاق و احساسات است.  مختلف یفضاها وها زمان در اتیتجرب با همراه احساسات از

هاست. احساسات در درون محیط افراد و جمع یی محتوای رفتار همهدهندهشکل

 کند.ذهنی افراد دخیل در بازار، نفوذ می یعی و فیزيکی بازار به عنوان تجربهاجتما

 یمله نظريهاند که از جگیری کنشگر مورد استفاده قرار گرفتهتصمیم ینظريات مختلفی درباره

انتخاب عقلانی توسط  یاسِر، به کارگیری نظريه 2انتظارات ارزشی یتصمیم لیندنبرگ، نظريه

ناهماهنگی شناختی کوران و  یت متنوع از کنش عقلانی محدود سیمون، نظريهبیکر، نظريا

چهارچوب انتخاب اسِر،  یی دورنمای کانمان و تورسکی، نظريهيادگیری هومنز، نظريه

شناسی قوم بالاگ يا راهنمايی کنش توسط امیال و باورهای دلايل خوب بودن، روان ینظريه

( از منظر ديگر، 693: 2366توان نام برد )اشمید،در را میهدستروم و چهارچوب نظری الکسان

 یدهکننده، يادگیرنبینیپیش یواکنشی، يادگیرنده یاست يادگیرندهگیر ممکن عامل تصمیم

 (.24: 2361 ،9)تسفشن گرا باشدهدف یراهبردی يا يادگیرنده

ها و از موجوديت ایی تجربی بوسیله مجموعههدف دانشمندان اجتماعی تبیین يک پديده

شوند که ای میاست که به طور فضايی منجر به پديدهمتقابل( ها، کنش و کنش فرآيندها )عامل

(. رويکردهای 2-4: 4،2331دانشمندان اجتماعی درصدد تبیین آن هستند )بوئر و اسکاتزونی

ی متقابل( متقابل يا وابستگبه چگونگی تسلسل )کنش « مولد»مبتنی بر مکانیزم يا رويکرد 

 (.668: 1،2366نمايد )فراروکند، اشاره میهايی که نتايج جمعی را تولید میکنش

                                       
1- Jager, Wander  and Janssen, Marco. 

2- Value-expectation 

3- Tesfatsion, Leigh 

4- Boero, Riccardo and Squazzoni, Flaminio. 

5- fararo thomas j. 
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 تعامل و فضای شهری 

مارکس، دورکیم و وبر به شهر نگاهی تاريخی و موقتی داشته و مسأله شهر را در بررسی 

وندرز، اند )سداری به عنوان موضوعی ثانوی مورد مداقّه قرار دادهخود از نظام سرمايه

 نشان و است استوار وارگیاندام قیاس پاية بر شهر شناختی به(. ديدگاه بوم81: 6932

 دهدمی جان فضاها انواع به چگونه شهر، فضای در اجتماعی هایجدال گروه که دهدمی

 2بازنمايی فضا، 6مل فضايیع- فضا تولید گونهلوفور سه(. 93: 6936چشمه، ده )محمدی

ای شبکه ی(.  در جامعه91-91: 2338کند )اشمید، را مطرح می -9ايیفضاهای بازنمو 

د خورنها )جريان اطلاعات و مبادلات( به هم گره میکاستلز، افراد از طريق فضای جريان

ای در يک مقیاس جهانی به تعاملات های اقتصادی، سیاسی، اجتماعی و رسانهو فعالیت

ابعاد  یها، همه( بدين صورت فضای جريان411: 6983شود )کاستلز، همزمان تبديل می

 دهد.زندگی شهری را تحت تأثیر قرار می

استراتژی فضايی هاروی، ايجاد بازسازی محیط مصنوع از طريق انتقال سرمايه به مدار 

گذاری جغرافیايی ناموزون به منظور سرمايه یثانويه و تلاش برای استثمار از طريق توسعه

(. گیدنز معتقد است که فضا، هم برای انسجام 464-444: 6932ز، سودآور است )سوندر

اجتماعی و هم انسجام نظام مهم است. انسجام به طور مکرر توسط کنشگرانی بازتولید 

يابند کنند و با ديگر کنشگرانی ارتباط میفضا عبور می-شود که از مسیرهای آشنای زمانمی

د شناختی را پديند و نوعی حس امنیت هستکنفضای خود عبور می-که از مسیرهای زمان

 (.649: 6384آورد )گیدنز، می

محوريت نقش فضا در  ینتیجه آنکه دو خط سیر جداگانه اما مرتبط به هم درباره

( جريان فکری اول مربوط به 638: 6934های اجتماعی مطرح است )افروغ، تحلیل

است که پیرامون نقش فضا  1مئسی و دورين4دانان مارکسیست، مانند ديويد هارویجغرافی

                                       
1- Spatial practice 

2- representation of space 

3- representional space 

4- David Harvey 

5- Doreen Massey 
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اند هدازی کردپرداری نظريهدر فرايند انباشت سرمايه، مدارهای سرمايه و بازساخت سرمايه

 6وریشناسی رئالیستی جان ياجتماعی گیدنز و جامعه یو جريان فکری دوم متعلق به نظريه

د و کنسازی میريهتعامل اجتماعی نظ یاست که فضا را به عنوان عنصر به وجود آورنده

-931: 6932کند )سوندرز، عنصری برآمده از تعامل اجتماعی برخورد می یبا فضا به مثابه

931). 

 ی تحقیقپیشینه

اند که متغیرهای اجتماعی فرهنگی شامل ( به اين نتیجه رسیده6936علوی و همکاران )

هش بعد خانوار، شهری، کا-های روستای جمعیت شهرنشینی، مهاجرترويهافزايش بی

اوج جمعیتی به سن اشتغال و ازدواج، فقدان مشارکت عمومی در  یرسیدن نقطه

های ريزی مسکن، بالا رفتن سطح مطالبات مردم از دولت، تداوم استفاده از فناوریبرنامه

قديمی در تولید مسکن، وجود جو روانی مبنی بر افزايش مداوم قیمت مسکن، بیشترين 

کالبدی -ی قیمت مسکن داشته است. همچنین متغیرهای فیزيکیرويهايش بیتأثیر را بر افز

 یهای بعدی قرار داشته است. همچنین بر خلاف انتظار، مؤلفهو اجرايی به ترتیب در رتبه

متغیرهای اقتصادی از منظر خبرگان و کارشناسان بخش مسکن، کمترين تأثیر را بر افزايش 

 ی( با مطالعه6936سرابی ) زادهقلی اشته است. رهنما و شهر تهران دقیمت مسکن در کلان

 تراکم واگذاری که نشان دادند مشهد شهر در مسکن قیمت بر شهرداری عوارض نقش

 واحدهای تولید یهزينه در را شهرداری عوارض سهم میانگین کنونی، شکل در مازاد

 دهد.می افزايش درصد63میزان  به مسکونی جديد

نشان  مسکن سوداگری تقاضای برای ساده مدل يک یارائه با (6932بهرامی و مروت )

 2ایرفتار توده گیریشکل منجر به مسکن بازار در اجتماعی هایپويايی دادند که سازوکار

 تغییر زمان طی مسکن تقاضای میزان از مختلف هایگروه سهم و شده خريداران بین

را  6933 تا 6913 یدوره طی مسکن متقی ( نیز حباب6932کند. قاسمی و همکاران )می

                                       
1- John Urry 

2- Herd Behavior 
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 مسکن، قیمت شکل حباب تغییرات که است آن از حاکی اند.  نتايجنموده استخراج

 حباب گیریشکل اثر بر ماند.می نوسانات باقی اثر نتیجه در و بردمی بالا را تورمی انتظارات

 بنیادی ارزش از الاترب هایقیمت خواهند شد حاضر بازار فعالان ای،سرمايه سود انتظار و

 بازار مسکن در حباب شدنبزرگ گسترش و به فرايند اين یادامه نمايند. پرداخت را مسکن

 روند هاقیمت و ترکدمی حباب که زمانی گردد.می منجر مسکن هایقیمت مداوم افزايش و

 همه گردد،می حاکم آينده هایبازدهی به نسبت بدبینی فضای گیرند،خود می به کاهشی

 تخريب سرعت به کنند،می فرار انتظاری هایزيان از که جمعی عوامل روانی توسط چیز

 .کندمی سقوط آن دارايی ارزش و گرددمی

 مناطق در مسکن قیمت حباب و بازیسفته ی( درباره6939سیدنورانی ) نتايج بررسی

بازارها  ساير زدهیبا مسکن، قبل یقیمت دوره مانند عواملی که دهدمی ايران نشان شهری

 ساخت یهزينه تغییرات جمعیت، شده(، تعديل یکنندهمصرف قیمت شاخص )رشد

 شاخص معناداری بر اثر شده(، صادر ساختمانی هایمسکن )پروانه یعرضه میزان و مسکن

 8/1مسکن  قیمت شاخص تغییرات توضیح در بازیسفته تقاضای سهم دارند. مسکن قیمت

( نیز به اين 6939خداداد کاشی و رزبان ) است. ايران اقتصاد در صرفیتقاضای م سهم برابر

 قیمت روند تحلیل و قیمتی انتظارات ینتیجه بازیسفته یانگیزه که نتیجه رسیدند

 نمود بازار در بازانهسفته صورت تقاضای به که بوده گذارانسرمايه توسط گذشته هایدوره

 مسکن در بازار قیمتی هاینوسان ايجاد در ایملاحظه ابلق تأثیر بازیسفته تقاضای يابد.می

 گردد.می بازار اين در قیمتی رکود و رونق هایدوره بروز موجب و دارد

 درآمد بها،اجاره نرخ  شهرنشینی، نرخ که ست( حاکی6931تحقیق قادری و ايزدی ) نتايج

 بیکاری، نرخ سکن،م بر مالیات مسکن، بخش به مسکن بانک اعطايی اعتبارات سرانه،

 تولید تغییرات اثر و داشته مثبت تأثیر مسکن قیمت بر ساختمانی قیمت مصالح شاخص

 ساختمانی هایپروانه تعداد مسکن و تأمین فصل در دولت مخارج و ملی ناخالص

 ( نیز با6931آرشین و سرور ) است. پژوهش بوده معکوس مسکن قیمت بر صادرشده

شهر  در درآمدکم هایگروه مسکن تأمین در دولت رايیاج هایسیاست ارزيابی هدف
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 در بررسی مورد چهارگانه یشده اجرا هایسیاست کلی بندیانجام شده است. رتبه مشهد

 نخست، یرتبه در جديد شهرهای سیاست به ترتیب، هدف هایگروه برای مشهد شهر

 غیررسمی هایکونتگاهتوانمندسازی س و ساماندهی فرسوده، هایبافت سازیبه و نوسازی

 گیرند.می قرار بعدی هایرتبه در مهر مسکن و

 در گذاریبین سرمايه رابطه یدرباره ی( با مطالعه2331های خارجی، لیمیر )در پژوهش

 21 که دهدمی تجاری در دوران پس از جنگ جهانی، نشان هایچرخه و مسکن بخش

سطح  کاهش به رکود، از پیش سال در یاقتصاد هایفعالیت سطح در کاهش میزان از درصد

 مسکن بازار در ( نشان داد که رونق2331شود. شیلر )مربوط می مسکن بخش درها فعالیت

های آتی شديد برای فزايش قیمت انتظارات علت افزايش به 6333یدهه انتهای در آمريکا

حساسات بر دهد تنوع وسیعی از ترجیحات و ااو نشان می یمسکن بوده است. مطالعه

کنند قیمت گذارانی که فکر میهمچنین سرمايه گیری برای خريد مسکن مؤثر است.تصمیم

 کنند.  ویها مساعدت میی قیمتمسکن رو به افزايش خواهد بود، در ايجاد روند فزاينده

 است. آورده وجود به اقتصادی بحران و نهايت ترکیده در حباب اين که کندمی بیان

گیری تورم ( بر نقش احساسات در پويايی بازار مسکن و شکل2338اران )کريستی و همک

اند های کیفی در ايندنبرگ به اين نتیجه رسیدهکنند. آنها طی مصاحبهقیمتی مسکن تأکید می

کنند، معاملات مسکن خانوارهايی که در بازارِ تورمی )در حال افزايش قیمت(، خريد می

رواج « 6وفور غیرعقلانی»دهد که ين حالت زمانی رخ میآنها بر اساس احساسات است و ا

سازی شده نشان دادند که نرخ بهره به ( در مدل شبیه2333ماهان و همکاران )يابد. مکمی

ديگران  و برنسايد عنوان يک شرط لازم اما نه شرط کافی، برای بروز بحران مسکن است. 

دادند  ارائه ، مدلی«یمت در بازار مسکنآور و انفجاری قفهم افزايش سرسام»( برای 2366)

 اين دارند. ناهمگن انتظارات آينده در مسکن بنیادی عوامل مورد در آن خريداران در که

 با مشاهدات يافته اين که دانندمی بازار به جديد خريداران ورود را هارونق اصلی دلیل مدل

 ( تعداد6331-2331ای )هسال طی  است، زيرا سازگار مسکن بازار در رونق مورد در

                                       
1- irrational exuberance 
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 .است يافته افزايش درصد 21 به 68 از آمريکا در سال 21 مالکان زير

کند، يک (  برای پاسخ به اين سؤال که چه کسی حباب مسکن را ايجاد می2369جی )

های املاک، کننده در بازار مسکن شامل بنگاهسازی شامل پنج نوع عامل شرکتمدل شبیه

دهد که ها نشان میها ساختند. يافتهها و بانکخانهران، صاحبسازندگان مسکن، خريدا

بحران استقراض بانکی تأثیری اساسی بر بازار مسکن دارد. همچنین با تحمیل شوک 

گذار نیز در ايجاد حباب قیمتی های سرمايهيابد. عاملدرآمدی، قیمت مسکن افزايش می

کنند بلکه به ورد انتظار مسکن عمل نمینقش مؤثری دارند آنها به برمبنای متوسط قیمت م

نیکلیوسکی  و رودگرز دهند. تسه،العمل نشان میقیمت محلی مسکن در هر دوره عکس

مسکن،  وام یبهره افزايش نرخ درصد يک هر ازای به که به اين نتیجه رسیدند (2364)

( 2364) ژانگ و تحقیق وانگ يابد. نتايجدرصد افزايش می 4/1قیمت مسکن به میزان 

 درآمد، بنیادی مانند عوامل تغییر مورد پژوهش، شهرهای بیشتر برای است که آن از حاکی

 قیمت واقعی تغییرات از ایعمده بخش توانسته است ساخت هایهزينه و زمین تأمین

 تبیین نمايد. مسکن را

يی گزينی درآمدی فضاگیری قیمت در يک بازار مسکن و جدايی( به شکل2361پانگالو )

گزينی دهد که مکانیزم بازار به آسانی جدايیدر شهر متمرکز شده است. نتايج نشان می

تواند به طور بالقوه، آورد. افزايش درآمد در بخشی از شهر میدرآمدی را به وجود می

اثر بیشتری نسبت  6های مالیقیمت مسکن در سراسر شهر را افزايش دهد. همچنین کمک

 گزينی درآمدی دارد.جدايی ها در کاهشبه مالیات

 شناسی پژوهشروش

 روش پژوهش

 و کیفی پژوهش اجرای فرايند لحاظ از پژوهش اکتشافی، هدف لحاظ از پژوهش حاضر

( 6931-6931) 2مقطعیی به لحاظ معیار زمان، مطالعه وکاربردی  پژوهش نتايج لحاظ از

                                       
1- subsidies 
2- croos – sectional   
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ه مناسب نسبت به رفتار های کیفی برای ايجاد ديدگااست. پژوهشتبیینی -و توصیفی

 روش از پژوهش اين (؛ در6-2: 2363است )توبارو و کاسیلی،های اجتماعی مناسب عامل

کشف  بر مندنظام تحلیلی با شد که استفاده کوربین و با رويکرد اشتراوس ایزمینه ینظريه

 .دارد تأکید اجتماعی تعاملات در نهفته فرآيندهای

بی به توصیف پرمايه و قوی از واقعیت اجتماعی، در روش عمیق با هدف دستیا یمصاحبه

( بنابراين در مطالعات 9: 2361گیرد )دايلور،تحقیق کیفی مکرراً مورد استفاده قرار می

کند )کرسول و ها ايفا میبنیاد، مصاحبه نقش محوری را در گردآوری دادهداده ینظريه

برای  6ساختارمندشبه فردی عمیق ی( بنابراين از روش مصاحبه616: 6933پلانوکلارک،

 و اطلاعات تحمل، میزان محیطی، عوامل به توجه گردآوری اطلاعات استفاده شد و با

 جلسه دو در مورد دو تنها در و جلسه يک درها مصاحبه بیشتر کنندگان؛تمايل شرکت

 شد.  انجام

ای گذار واسطهسرمايه 4 دار وبنگاه 1به تعداد  مسکن یحوزه شامل فعالان یآمار یجامعه

داران، بنگاه ینفر کنشگران وابسته به سطح نهادی )اتحاديه 4سازنده،  1، 2)بخر بفروش(

 مصاحبه هر هایداده یاولیه کدگذاری و تحلیلو کارشناس دادگستری و ... ( است. تجزيه 

 مورد د وش انجام دقیقه مصاحبه 6133 کل، درگرفت. می صورت بعدی یاز مصاحبه قبل

مورد  یپديده مختلف ابعاد بررسی وها داده تکمیل گرفت. همچنین برای قرار دقیق تحلیل

  .شد استفادهها تکمیل داده برای مشارکتی یمشاهده روش طبیعی، از شرايط در بررسی

، موردها که در آن شداستفاده  ینظر یریگاز نمونه ی،فیاطلاعات ک یگردآور یدر مرحله

(. 698: 6936 ک،ی)فل گردندطور هدفمند انتخاب میه ب رهیها و غسازمان ها،گروه

 ادجياش را اهيشکل نظر نيشود تا پژوهشگر بتواند به بهترسبب می ینظر یریگنمونه

است  «یرفت و برگشت» نديبه صورت فرا ،ادیبنهينظر یمطالعه کيداده در  ی. گردآوردينما

کامل  یدگیچیبا پ هينظر ايکه طبقات اطلاعات اشباع شده  ابديادامه می یامر تا وقت نيو ا
                                       

1- Semi-structured In-depth Individual Interview 

شوند که به دومی در اصطلاح غیررسمی بازار، گذار تقسیم میخريداران به دو دسته مصرف کننده نهائی و سرمايه -2

 شود.بخربفروش گقته می
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ها با استفاده از تکنیک مصاحبهروش تجزيه و تحلیل (. 81-88: 6934 گردد )کرسول، انیب

ی دگذار)ک بندیاز طريق رمزگذاری، مقوله وای مداوم گلیزر و اشتراوس تحلیل مقايسه

  .گرفتفسیر الگوها و روابط انجام و ت ( کدگذاری انتخابیو  کدگذاری محوریباز، 

 قلمرو جغرافیایی پژوهش

 درجه 61 کیلومتر مربع در 991،969مساحت  با رضوی خراسان استان مرکز مشهد، شهر

 دارد )رهنما و همکاران، قرار شرقی طول دقیقه 13 و درجه 98 و عرض شمالی دقیقه 211 و

نفر در  9،336،684جمعیت ، 6931( که طبق سرشماری عمومی نفوس مسکن 91: 6939

های غیر گاه(. سکونت6931خانوار در آن سکونت دارند )مرکز آمار ايران، 364،641قالب 

درصد جمعیت شهر مشهد را به خود  96درصد وسعت و حدود  69رسمی مشهد حدود 

اختصاص داده است )مديريت آمار، فناوری و تحلیل اطلاعات شهرداری مشهد(. تعداد 

ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور برای شهر  یک ثبت شده در سامانهمشاوران املا

نفر، يک بنگاه املاک در مشهد وجود  491است يعنی به ازای هر  1،393مشهد به تعداد 

 دارد. 

 های پژوهشیافته

سنی  ینفر از کنشگران بازار مسکن در دامنه 63کنندگان حاضر در پژوهش شامل شرکت

سال در بازار مسکن  93تا  1ی تجربی سال، با سابقه 48با میانگین سنی سال و  18تا  29

 اند.و میزان تحصیلات بین ديپلم تا دکتری بوده

کد اولیه پیرامون مشاوران املاک، برگرفته از مصاحبه و مشاهدات پژوهشگر، در  611

 یهمقول 63کدگذاری باز به دست آمده و پس از دو مرحله کدگذاری محوری، تعداد 

ها، شامل طبقه براساس ماهیت مقوله 1ها در قالب محوری به دست آمده که اين مقوله

بندی شده و در ای، شرايط علّی، راهبردها و پیامدها دستهای، شرايط مداخلهشرايط زمینه

 یی واسطهمشاور املاک به مثابه»ای ی هستهنهايت طبق کدگذاری گزينشی به پديده

 ده است.منتج ش« گراقناع
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 گراقناع یواسطه یمشاور املاک به مثابه

 ایشرايط زمینه

اثرگذار « گراقناع یواسطه یدار به مثابهبنگاه»ای هسته یدهيبر پد یای متعددنهیزم طيشرا

صدور  لیاست که به دل «یداربنگاه یاز حرفه يیزداتخصص» شرط نياست. مهمتربوده 

 نياست در ا وجود آمدهه نکردن قانون ب تيو رعا یدارگاهکسب بن یپروانه یهيرویب

 : دارداظهار می (6) یکنندهرابطه مشارکت

بدون در نظر گرفتن علم و دانش و تخصص )عدم  یاملاک به هر شخص یهياتحاد»

کند و پروانه کسب می ی( مبادرت به ارائهیو اجتماع یو فرهنگ یاطلاعات حقوق
 دهيهايی به جدّ دیصنف، تخلف و کاست نيبودن اعضا در ا اديبا توجه به ز نیهمچن

 نیدرست قوان یاجرا عدمکسب و  یپروانه یهيرویآن صدور ب لیدل کهشود می
 .«است

است. بازار مسکن در « یشهرکلان اتیها در حگریيابی واسطهرونق» گريای دنهیزم شرط

ها، تمیق شيافزا یدلال را حذف کن یدبخواه یوقت وبوده  یالو اساس دلّ هيکشور بر پا

 یاز تورم برا شیکه گردش بازار ب یرود در حالمی نیبازار از ب انيشود اما جرمی یواقع

در ملک و  یگذارهيبودن سرما مطمئن گريد یدارد. از سو تیاهم نکنشگران بازار مسک

 یگرواسطه یبه سو د،یمردم از سمت صنعت و تول یهای جزئهيسرما همسکن باعث شد

 : ديگومی (1کننده )مشارکتيابد. سوق 

است. در مسکن، سهام، طلا،  افتهيرواج  یها در اقتصاد کشور، دلالشغل یدر همه»
. روندیکمتر به سمت بازار سهام نم سکيو ر نيیخاطر سواد پاه ای ببازار و ... عده

ها هم ساخت و پزشک یتآورند. حهمه به بازار ملک هجوم می ،بازار رشد دارد یوقت

 «.شوندکمتر وارد بازار می سکيسود بالاتر و ر یراب نهايکنند. اساز می
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 گراقناع یواسطه یدار به مثابهای بنگاههای شرایط زمینه(: مقوله9) یجدول شماره

 های فرعیمقوله نمونه مفاهیم اولیه )باز(
 های اصلیمقوله

 )محوری(
 ماهیت مقوله

 عاملی داربنگاه کسب یپروانه هيرویب صدور»

 دری مندقانون عدم»، «یاجتماع منزلت تنزل

 «یداربنگاه یپروانه صدور

کسب  یصدور پروانه

مشاوران املاک 

توجه به دانش و بی

 تخصص

 ازيی زداتخصص

  یداربنگاه حرفه

 

 طيشرا

 یانهیمز

، «یگرواسطه فرهنگ رواج»، «فرهنگ انحطاط»

گری سوداگرانه نسبت به واسطه سود بیشتر»

 «گرمشاغل دي

 يابیرونق فرهنگ دلالی

 در هاگریواسطه

 اتیح

 یشهرکلان

 نزد تورم به نسبتی مال گردش شتریب تیاهم»

 بتنس مردم نزد بازار رونق شتریب تیاهم»، «ممرد

 «تورم به

 اهمیت گردش مالی

 ایشرایط مداخله

در « گراقناع یواسطه یدار به مثابهبنگاه»ای هسته یقولهای تأثیرگذار بر مشرايط مداخله 

فقدان نظارت »ای است. يکی از شرايط مداخلهمحوری  یپژوهش حاضر شامل سه مقوله

است به طوری که نظارت ضعیف اتحاديه بر اعضای صنف و از سوی « کافی توسط متولیان

دارها بتوانند از اين برخی بنگاهشود که ديگر دانش کم مشتريان بازار مسکن موجب می

دارها بر منزلت اجتماعی گونه رفتارها توسط برخی بنگاهوضعیت سوء استفاده نمايند. اين

 است. آنها نیز مؤثر 

دار در تعامل با بنگاه یاست. سوابق سالانه« داربنگاه یزيستهتجربه»ای ديگر شرط مداخله

گیری اند، در شکلدار بودهاز پدران آنهايی که بنگاه های انتقال يافتهمردم و حتی تجربه

 گويد:  می (6) یکنندهمشارکتگذارد. دار تأثیر زيادی میرفتار بنگاه

است و ديگری  شود که شخصیت افراد شکل بگیرد يکی احتیاجدو چیز باعث می»

اين ويژگی خواهد ديگران او را دور بزنند و سرش کلاه بگذارند و است که نمی غرور
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دار را به اين وضعیت بنگاه ،خود مردم نچه که نیست، آن شود.آشود باعث می

 «اند.درآورده
است. عدم آمار واقعی از ای ديگر شرط مداخله« فقدان شفافیت در اطلاعات بازار مسکن»

 بینیشود که کنشگران بازار مسکن نتوانند پیشبازار منجر به اين می یتقاضا و عرضه

بازار داشته باشند و در اين میان مشاوران املاک به عنوان کنشگرانی که  یسبی از آيندهمنا

توانند تشخیص منبع اطلاعات بازار هستند و با تردد و مراجعه مشتريان، وضعیت بازار را می

 کند: ادعا می (1) یکنندهمشارکتدهند و بر کنشگران بازار تأثیرگذار هستند. 

بازار رکود ديگر را  چهار، پنجقبلاً است.  حاکم بازار مسکن  بر الان وضعیت رکود»
ولی الان را درک نموده همیشه دوران پیش رکود، رکود و پس رکود  ام وتجربه کرده

بینی بازار را پیش آيندهاست. قبلاً  ایدر چه مرحلهبازار کنی حس نمیوجه هیچ به 
 «د.بازار را پیش بینی کن یاند آيندهتوولی در وضعیت فعلی هیچ کس نمی دکرديمی

 گراقناع یواسطه یدار به مثابهای بنگاههای شرایط مداخلهمقوله :(2جدول شماره )

 های فرعیمقوله نمونه مفاهیم اولیه )باز(
 های اصلیمقوله

 )محوری(
 ماهیت مقوله

 لحلا یمثابه به قانون حيصر و حیصحی اجرا»

 قهیوث اخذ عدم»، «اردبنگاه در موجود مشکلات

 «فتخل ینهیزم داربنگاه از

عدم اجرای 

قانون در نظارت 

 هابر بنگاه

 یکاف نظارت فقدان

 انیمتول توسط

 طيشرا

 یامداخله

، «داربنگاه تخلف ینهیزم حد از شیب اعتماد»

 عامل مردم نیب دری حقوق اطلاعات نبود»

 «مسکن یمعامله یحوزه مشکلات

 شدن ایمه

 خلفت طيشرا

 یزيسته تجربه داربنگاه

 داربنگاه
 ینهیزم یورندهآ وجوده ب عامل عنوان به مردم»

 «داربنگاه تخلف

 یسابقه ریثأت

 بر مردم رفتار

 داربنگاه رفتار

 یرفتارها یدهندهجهت یمثابه به املاک بنگاه»

 به کمتر نانیاطم»، «مسکن بازار کنشگران

 «هخان معاملات ردی مجاز و مکتوبهای رسانه

 

 رد تیشفاف فقدان

 بازار اطلاعات

 مسکن
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 شرايط علّی

ه ب« گراقناع یواسطه یدار به مثابهبنگاه» یدهيبر پد مؤثر یعلّ طيدر پژوهش حاضر شرا

است.  «دارنزد بنگاه واسطهبی هيفقدان سرما»اول  یمحور یدست آمد. مقولهه ب ريشرح ز

حضور  لیبه دل نيبه اطلاعات بازار مسکن دارند و ا یخوب یاملاک دسترس نامشاور

های هيداران مسکن عمدتاً فاقد سرمااما بنگاه در اين بازار استآنها  یروزهجانبه و همههمه

بازار مسکن به عنوان  گريها در نزد کنشگران دهيسرما گريد یو از سو هستندکلان 

 نیب یوابستگ ینوع لیدل نیبه هم د،قرار دار)بخر بفروش(  ایواسطه گذارانهيسرما

 نياز آخر یابيیآگاه یکنشگران برا گريد رايز وجود دارد،گذاران هياملاک و سرما نامشاور

 یهاول با مقول یمحور یمقوله نيدارند بنابرا ازیاملاک ن ناوضع بازار و تقاضا به مشاور

رابطه دارد. « داربه بنگاه کنشگران بازار مسکن یاطلاعات یوابستگ»عنوان  بادوم  یمحور

 گويد:می (69) یکنندهمشارکت

ند بايد از ابتدای کار تا انتها با نکفعالیت می مشخص یهايی که در يک منطقهسازنده» 
دارها دارند. داران محلی در تماس باشند زيرا برای فروش واحدهايشان نیاز به بنگاهبنگاه

دارها هستند مخصوصاً در بازار بنگاه و هافروش محصول سازنده یپا کي بنابراين
 «داشته باشد. یتواند با برند خودش مشتردر رونق بازار، سازنده می زيرا رکود؛

از  یعنيشود طرح می «یقانون یشده تیتثب گاهيجا»سوم  یمحور یاوصاف مقوله نيبا ا 

مسکن  یمبادلهای بنگاه به عنوان شخص سوم در و واسطه یدلال گاهي، جایلحاظ قانون

 است.  شده رفتهيپذ

 کند:اظهار می (3) یکنندهمشارکت

های مختلف اقتصاد مثل لوازم خانه، گری به عنوان يک شغل مرسوم در بخشواسطه»

آنها يک شغل دائمی نیست   وجود دارد اما هیچ يک از غیرهخودوری دست دوم و 

 «ررات مخصوص خودش است.مشاوران املاک که دارای صنف و قوانین و مق از غیر

ای ژهيو تیاز اهم نياست بنابرا مردم یاتیهای حهيکه مسکن جزء سرمانيتوجه به ا با

 یناچارند که معامله ،يیمشکلات قضا مواجه نشدن با یبرا انياست و مشتر برخوردار
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خود را از دست  یهيسرما قيطر نيتا بد ندياملاک ثبت نما نامشاور قيخود را از طر

 : گويدمی (61) یکنندهاست که مشارکت لیدل نیبه هم .هندند

کالاها  گريخودرو و د ینهیهر چند در زم وار،يچون د یمحورليموبا یافزارهانرم»

و فروش  ديکرده است، چون خر ریاما بازار مسکن را کمتر درگ اندداشته یشتریب ریثأت
اگر  یتو ح ردیگکالاها صورت می گريهای خودرو و دمتیبالاتر از ق یخانه با مبالغ

نوشتن قولنامه به  یتوافق کنند، ناچارند برا گريبا همد واريدو طرف در نرم افزار د

 .«بنگاه مراجعه کنند

 نیام ،دارهابنگاه یاز طرف راياست ز مشاوران املاک« دلال مسلکی»چهارم  یمحور یمقوله

مردم شود  ميحق را ندارد که وارد حر نيا یگريصنف د چیمردم هستند و ه یخصوص ميحر

 یریگارتباط يیبالا و توانا یروابط عموم ،یهايی مانند صداقت و درستصهیخص گرياز طرف د و

 گويد:می (63)یکنندهاست. مشارکت کنشگران نيهای اهيسرما نياز بزرگتر حیصح

مشتری و هنر  است و نیاز به شناخت روحیه و نیاز املاک يک شغل تخصصی یهاورشم»
 دتوانای نمیهای فروش و يا اجارهستی از خانهفهر یئهامتقاعدسازی دارد و صرف ار

 مشخص اين حرفه. همانطور که از نام بمانددار صورت دائمی بنگاهه بموجب شود که فرد 
 .« دست آورده خوب داد تا بتوان درآمد لازم را ب یاست بايد به مشتريان مشاوره

 گراقناع یواسطه یدار به مثابههای شرایط علیّ بنگاه(: مقوله3) یهجدول شمار

 های فرعیمقوله نمونه مفاهیم اولیه )باز(
 های اصلیمقوله

 )محوری(
 ماهیت مقوله

اقتصادی  یهيسرما به داربنگاهی وابستگ»

 یاعتماد مشتری به مثابهجلب »، «بخربفروش

 «ردابنگاهمالی  یسرمايهعامل تأمین 

 

 یهيسرما فقدان

اقتصادی 

 نزدبلاواسطه 

 داربنگاه
 یعلّ طيشرا

 بازار اطلاعات یدارنده عامل یمثابه به داربنگاه»

 از املاکسريع مشاور ی ابی يآگاه»، «مسکن

 یخبره یمثابه به داربنگاه»، «رکود و رونقشروع 

 «مسکن ارزش

آگاهی يابی از 

 وضعیت بازار

ی وابستگ

ی اطلاعات

 بازار گرانکنش

 داربنگاه به مسکن
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 های فرعیمقوله نمونه مفاهیم اولیه )باز(
 های اصلیمقوله

 )محوری(
 ماهیت مقوله

 و بفروش بخری ارتباط پل یمثابه به داربنگاه»

 نخبگان توسط بازار اطلاعات افتيدر»، «بازار

 هب بفروش بخر ازین»، «املاک مشاوران از مسکن

 «املاک مشاور

نیازمندی 

اطلاعاتی 

 کنشگران

، «گر دائمیيک واسطه یمشاور املاک به مثابه»

، «يک شغل تخصصی یاملاک به مثابه یشاورهم»

 «هبنگا به مراجعهی برا معامله نیطرفی رياگزن»

 
 تیتثب گاهيجا

 یقانون شده

 انیب فن «تسلط به زبان عامه»، «خوش بیانی»

 دلال مسلکی

دار برای بنگاه ینظر کارشناسی دلسوزانه یهئارا»

لزوم تغییر ذهنیت طرف »، «جلب اعتماد مشتری

ثیرگذاری أقدرت ت»، «دارط بنگاهمقابل توس

 «دار بر طرفین معاملهبنگاه

 یگراقناع

دار عامل تشخیص نوع ساخت بنگاه یتجربه»

هايی متناسب با ذائقه  و خانه یرائها»، «مسکن

تشخیص نیازمندی مشتری »، «مشتری یسلیقه

 « عامل موفقیت بنگاهدار

دانش و تجربه 

ناظر بر فعالیت 

 مشاور املاک

، «اخلاق خوش عامل موفقیت مشاوران املاک»

، «معامله نیطرف با داربنگاه ثرؤم ارتباطيی توانا»

 یصهیخص عنوان به معامله نیطرف جذب تیقابل»

 «داربنگاه

 یدارمردم

 راهبردها

اشباع » آنهااز  یکياست که  متعدد« گراقناع یواسطه یدار به مثابهبنگاه» یراهبردها

 نيدهند که بداز اطلاعات قرار می یرا آماج انبوه یراهبرد مشتر نيا دراست.  «یاطلاعات

در بنگاه آنها انجام شود.  معامله ،یو جذب و یبر مشتر یرگذاریثأبتوانند با ت قيطر

 :اذعان دارد زین (61) یکنندهمشارکت
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د ق و رکومتوجه رون ناتعداد مراجع قيهستند که از طر یقشر نیاملاک اول یشبکه»

در  نداراکنند. البته بنگاهمی جاديا یجوّ روان یصعود یها در روندهایشوند. املاکمی
مشاوره و عقد قرارداد و صرفاً به شغل  ندارند یثبات ملک نقش خاص ايزمان رکود 

 «.پردازندبین خريدار و فروشنده می
است به عنوان  مکنمختلف بازار م طيدر شرا یعنياست  «نقش انتقال» گريد راهبرد

دف نقش بپردازد و ه یفايگذار و سازنده به اهيهمچون مصرف کننده، سرما گريکنشگران د

 یکنندهاست. مشارکت ونیسیو عدم قانع بودن به حق کم یسودبر شيکار افزا نياز ا آنها

 که: کندمی دیکأت (6)

ز راه بلکه ا کندمیبسنده ن یریگونیسیکم به حقاست که فقط ی دار موفق کسبنگاه»

 «نمايد.کسب  یشتریتواند درآمد بمی یگذارهيسرما
های پول یمشتر یریگکه در قلاب یراهبرد ؛است« طلبانهمنفعت یجانبدار» گريد راهبرد

جرا در بازار ا یبا مشارکت مشاوران املاک به خوب (بخربفروش)گذار هيلازم توسط سرما

از  وبرسانند  ت بیشتریمنفع دارانبنگاهتوانند به ا میهکه بخربفروشنيا لیشود. به دلمی

دار هستند و از مشتری دائمی بنگاهها طرف بخربفروشيک از  نمايند.آنها جانبداری می

کنند. می یشتریب تيها حمااز بخربفروش نيندارند بنابرا هيدارها سرمابنگاه سوی ديگر 

 گويد:می (68) یکنندهمشارکت

دهند. صورت توافقی کمیسیون خوبی میه ها ملکی را خوب بخرند بشاگر بخربفرو»

کنند وقتی ملک شکاری را پیدا میو های مختلفی ارتباط دارند دارها با بخربفروشبنگاه
 .« دهندزنند چون آنها حق کمیسیون بیشتری میها زنگ میاول به بخربفروش

ملک به  یاطلاعات واقع یاز ارائهکه ست ا «هدفمند یکارپنهان»دارها ديگر بنگاهاهبرد ر

نمايند. را نیز مخفی میخود  یو اجتماع یاقتصاد تیوضعحتی و زنند سرباز می یمشتر

 گويد:می (69) یکنندهمشارکت

زند تا بتواند فروشنده را مال می است که توی سر دار اينهای بنگاهکی از روشي»

  .«ايت معامله جوش بخوردتر نمايد و در نهمجاب به فروش پايین
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برای افزايش مشتری و « های خلاقانهکارگیری روشهب»و در نهايت راهبرد نهايی 

 اظهار داشت: (3) یکنندهمشارکتاست. درآمدزايی بیشتر 

بندند زيرا ای ديگر همیشه قرارداد میشوند اما عدهدارها فقط منتظر مشتری میبرخی بنگاه»

های ديوار و شیپور، روزنامه و ... استفاده ابزارها از جمله سايت یهمه از کنند وتبلیغات می
 .« کنندها را به هم معرفی میگیرند و مشتریکنند. با همکاران خود ارتباط میمی

 گر اقناع یواسطه یدار به مثابهراهبردهای بنگاه :(4) یجدول شماره

 های فرعیمقوله نمونه مفاهیم اولیه )باز(
 های اصلیلهمقو

 )محوری(
 ماهیت مقوله

 تیوضع رساناطلاع یمثابه به املاک یشبکه»

 «مسکن بازار بری اطلاعات رانت ریثأت»، «بازار

مند عرضه نیت

 اشباع راهبرد اطلاعات بازار

 یاطلاعات

 راهبردها

، «معامله نیطرف تيرضا جلب بر داربنگاه ریثأت»

 «یدبرسو نیتضمی برا داربنگاهی گرجلوه»
 ايجاد جو روانی

 اکتفا»، «مسکن ساخت بهی داربنگاه از نقش انتقال»

 «ونیسیکم درصد به موفق داربنگاه نکردن

دار اکتفا نکردن بنگاه

 انتقال راهبرد داریبه شغل بنگاه

 معامله دادن جوشی برا داربنگاه مضاعف تلاش» نقش

 «ندهفروش و داريخر به داربنگاهنگاه  »، «رکود در

 بری ريپذنعطافا

 بازار طيشرا یهيپا

، «بخربفروش و داربنگاه متقابلی رسانمنفعت»

 «املاک مشاور و بخربفروش متقابلی وابستگ»
 رسانی متقابلمنفعت

ی جانبدار راهبرد

، «ملاکا مشاوری مئدای مشتر مثابه به بفروش بخر» طلبانهمنفعت

 «رونق در ترعتمنفپر یمعامله به داربنگاه ليتما»

حمايت از مشتری 

 دائمی

، «دروغ با خود حق افتيدر در داربنگاه اجبار»

 «درکار صداقت عدمی برا داربنگاهی ريناگز»

عدم صداقت 

 داربنگاه
 راهبرد

ی کارپنهان

 هدفمند
 دهدفمنی کارپنهان»، «املاک مشاورانی اتیمال فرار»

 «داربنگاه

کردن وضعیت مخفی

 اقتصادی

استفاده از »، «های ديگرگیری با بنگاهارتباط»

 «ابزارهای نوين

گیری از بهره

 های نوينروش

بکارگیری 

های روش

 خلاقانه
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 پیامدها

آن،  یو راهبردها« گراقناع یواسطه یدار به مثابهبنگاه» یدهيمختلف حادث بر پد طيشرا

« ازار مسکنبر ب انهياغواگرا یرگذاریثأت»و « معطوف به منفعت یشيبازاند» امدیمنتج به دو پ

ران مشاو یراهبردهای خودانعکاس یجنبه «تمعطوف به منفع یشيبازاند» امدی. پشودمی

 ،«انیتوسط متول یفقدان نظارت کاف» ،«یداربنگاه یاز حرفه يیزداتخصص»است.  املاک

 یراهبرد جانبدار» ،«یاشباع اطلاعات»، راهبرد «در اطلاعات بازار مسکن تیفقدان شفاف»

 شغل نيدر ا یچالش منزلت جاديسبب ا «هدفمند یکارپنهان»و راهبرد  «طلبانهمنفعت

 ،نفص نياز ا یکه تعداد اندکنيا باوجودشوندگان، اکثر مصاحبه یگفتهاست. به شده

ر د يیبالا یاما مشاوران املاک از منزلت اجتماع هستندتخلف م ،گريمشاغل د یمشابه

 گويد:می (3) یکنندهمشارکت .ستندیردار نکشور برخو

 درصد 33. ندارند اعتماد داربنگاه بهها یمشتر شتریباست  مهم یداربنگاه در اخلاق»

 مردم با ما همکاران از یلیخ چون هستند کلاهبردار و دزد دارهابنگاه نديگومی مردم
 .«نداهکرد تا بد

، «داربنگاه دنز هيفقدان سرما» ،«یشهرکلان اتیها در حگریيابی واسطهرونق»که نيضمن ا

 نیموجب تضم« بازار طيشرا یهيبر پا یريپذانعطاف»، راهبرد «نقش انتقال»راهبرد 

 کند: ادعا می (61) یکنندهاست. مشارکت مشاوران املاک شده یسودبر

 و سود بیشتر را خريداران و کنندکسب می مسکن سود کمی از ساختها سازنده»

خواهند به شخصیت اقتصادی و برند ها میسازندهچون آورند. به دست میداران بنگاه
 . «دهنددر طول سالیان متمادی به ساختن ادامه می پس دنتبديل شو

 یوابستگ» لیبه دل رايد زنگذاراست که مشاوران املاک در بازار مسکن مییتبعات گريد امدیپ

 یو راهبردها «یقانون یشده تیتثب گاهيجا»، «دارنگاهکنشگران بازار مسکن به ب یاطلاعات

 یهارائ از طريق یو صعود ینزول یروندهابر توسط آنها، به سرعت  یمختلف اتخاذ شده

 .نديافزامی یجوّ روان جاديا اي یصور یوجود آوردن مشتره گران، باطلاعات به کنش

 گويد:می (61) یکنندهمشارکت
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و يا صعودی ملک، سرعت را افزايش  یروند نزول دار دربنگاهاشد ثباتی بزمانی که بی »

 «. دهد و نقش بسیار زيادی در تغییر رفتار فروشنده و خريدار داردمی
 گر اقناع یواسطه یدار به مثابهبنگاهراهبردهای  پیامد :(5ی )جدول شماره

 نمونه مفاهیم اولیه )باز(
های مقوله

 فرعی

 های اصلیمقوله

 ی()محور

ماهیت 

 مقوله

، «بازار رونق در داربنگاهی سودبر نیتضم»

 در املاکمشاور  و داريخر شتریبی سودبر»

 «یشارکتم یسازنده با معامله

 نیتضم

ی شيبازاند یسودبر

 به معطوف

 منفعت
 امدهایپ

 یمشاوره»، «دارانبنگاه نیب دری منزلت تعارض»

 نيیپای اجتماع منزلت»، «دلال عنوان به املاک

 «جامعه در دارانبنگاه

 یمنزلت چالش

 یتوسعه زوریکاتال یمثابه به املاک بنگاه»

 زمان در املاکمشاور  اديز ریثأت»، «قیمتی حباب

 «یثباتیب

تسريع کننده 

روندهای بی 

 ثبات بازار 

ی رگذاریثأت

 بر انهياغواگرا

 مسکن بازار

 گیری و پیشنهادهانتیجه

ای است که در آن سازمان اجتماعی و ساختار ی بیانگر نقطهبازار مسکن از لحاظ تحلیل

( به اين دلیل اين پژوهش به 633: 6932يابند )سوندرز، فضايی شهر با هم تلاقی می

واکاوی ادارک عاملان بازار مسکن از شرايط تأثیرگذار بر کنش و راهبردهای مشاوران 

 یبنگاهدار به مثابه»پژوهش مقوله  املاک و پیامدهای اين رفتارها پرداخته است. در اين

ها زير برگزيده شد زيرا ديگر مقوله« ایهسته یمقوله»به عنوان « گراقناع یواسطه

باشند. دلايل ديگری نیز موجب شد که اين ی اين مقوله بوده و مرتبط با آن میمجموعه

است که دلالی داری جزء مشاغلای گزينش شود از جمله اينکه شغل بنگاههسته یمقوله

است ای است. به عبارت ديگر واسطه طور قانونی پذيرفته شده و دارای اتحاديه و صنفبه

 اقتصادی یدار فاقد سرمايهاست. ضمن اينکه بنگاه«قانونی یجايگاه تثبیت شده»که دارای 

گری و است يعنی توانايی اقناعاصلی وی نامرئی و غیراقتصادی  یبوده و سرمايه
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است. البته اين سرمايه وابسته به تجربه، دانش اصلی مشاور املاک  یتقاعدسازی سرمايهم

داری نیز متکی بر اين است. راهبردهای مختلف بنگاهو میزان آگاهی از بازار مسکن 

( ارتباط 6است. شکل)گری و ترغیب طرفین معامله برای انعقاد قرارداد اقناع یخصیصه

 دهد. ای را نشان میهسته یبا مقوله های مختلفبین مقوله

 
 ای و محوری تحقیقهای هسته(: روابط بین مقوله9) یتصویر شماره

است که از طريق در واقع کارگزار املاک و مستغلات، بین خريدار و فروشنده واسطه 

نمايد، فرايند کار سنتی يک مشاور املاک و تداوم کنترل و توزيع اطلاعات فعالیت می

(. نتايج اين 9: 6333است )ساير و کروستن،الیت آن متکی بر نفوذ و تأثیرگذاری او فع

 یهتجرب»و از سوی ديگر دانش و « عدم شفافیت در بازار املاک»پژوهش نیز نشان داد که 

گر در رفتار يک مشاور املاک های مداخلهدر اين بازار به عنوان مقوله« دارزيسته بنگاه

کاری،  یاست که با کنترل متغیرهای تجربه ( نیز به اين نتیجه رسیده1633) 6است. کرنت

الی با فعمطلوبیت اجتماعی، توانايی ذهنی عام، وجدان و برتری؛ متغیر شخصیت بیش

دار دار رابطه دارد البته تجربه نیز همبستگی بالايی با عملکرد کاری بنگاهعملکرد کاری بنگاه

 (. 191-191: 6331است )کرنت، داشته 

-يک فعالیت اقتصادی )يک تراکنش خريدار یی املاک و مستغلات به مثابهمعامله

                                       
1- Crant, J. Michael 
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است که در درون ساختارهای اجتماعی قرار گرفته و اين ساختارهای اجتماعی فروشنده( 

ها( چگونه رفتار کنند و کند که کارگزار، خريدار و فروشنده )و ديگر عاملرا تعريف می

در مورد يک دارايی مسکونی چگونه صورت گیرد )ساير و کروستن،  های مختلفمبادله

« یرمايهفقدان س»مشاوران املاک، « یجايگاه تثبیت شده»( بنابراين طبق نتايج، 64: 6333

ر ی اصلی آنها، تأثیر علّی بسازی به عنوان سرمايهداران و توانايی اقناعمالی در بین بنگاه

دار نه توان مدعی شد ماهیت سرمايه و دارايی اصلی بنگاهیرفتارشان دارد. براين اساس م

 از نوع اقتصادی که از سنخ اجتماعی سرمايه است.

گر، مشاوران املاک واسطه اقناع یدار به مثابهبا توجه به شرايط مختلف مؤثر بر بنگاه

ز به ( نی2339نمايند. مانوسلیس و سامپسون )راهبردهای مختلفی در بازار مسکن اخذ می

های متفاوتی بر هستند که نقشهای اصلی گران، دلالاست که واسطهاين نتیجه رسیده 

گران ساده در تعامل بین توانند تسهیلها میکنند؛ آنهای بازار بازی میمبنای مکانیزم

گران مستقیم( باشند يا قادرند نقش عالی در کنندگان  )تسهیلکنندگان و مصرفعرضه

گری جانبدارانه( )مانوسلیس و سامپسون، ر ايفا کنند )حراج کردن يا واسطهسازوکار بازا

2339 :2.) 

است  6است که بازار مسکن دارای ويژگی ناکارآمدی اطلاعاتیقابل تأمل ديگر اين  ینکته

است. بخشی از اين ها و نواقص تقارنيعنی بازار مستغلات از نظر اطلاعاتی مملو از عدم

های اطلاعاتی به نبود يک بازار عمومی حاوی اطلاعات مربوط به کاستیعدم شفافیت و 

گردد. فقدان يک بازار عمومی حاوی ها و مبادلات )مشابه بازار بورس( باز میقیمت

اطلاعات روزآمد، سیال، قابل اطمینان، در دسترس و وسیع پیرامون مبادلات و مشخصاً 

ساز گیری و زمینهری اطلاعات به منظور تصمیمآوهای بالای جمعها، منجر به هزينهقیمت

( 631: 6934است )موسوی و دروديان، تقارن اطلاعاتی بین عاملان فعال در بازار عدم

 برای تأثیر بر بازار و دريافت منفعت« یاشباع اطلاعات»راهبرد بنابراين مشاوران املاک از 

 برند. بیشتر بهره می

                                       
1- Information Inefficiency 
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« انتقال نقش» راهبردهای مشاوران املاک، از استراتژیبراساس نتايج پژوهش حاضر، يکی 

است؛ آنها در کنار انجام نقش قانونی خود به عنوان يک واسطه بین خريدار و فروشنده، 

کنند. لويت به منظور کسب منافع بیشتر خود، به عنوان يک طرف معامله نیز ايفای نقش می

کند؛ کارگزاران ه رسیده و بیان می( نیز در تحقیق خود به اين نتیج2338و سیورسن )

فروشند باوجود تر میدار است را با قیمت بالاتر و سريعهايی که در تملک خود بنگاهخانه

ندارد )لويت و سیورسن، ها و مسکن مشتريان وجود که تفاوت معناداری بین اين خانهاين

ازانديشی اجتماعی به عاملیت اجتماعی و ب ی(. طبق ديدگاه گیدنز در زمینه136: 2338

های محیط ويژگی یها برای تشخیص، استنتاج و استدلال دربارهعنوان ظرفیت عامل

( 639: 6932سازی رفتار خود )اسکاتزونی،اجتماعی و استفاده از اين تفسیرها برای مفهوم

 املاک ازبازانديشی مشاوران  یدر نتیجه« انتقال نقش»توان استدلال کرد که راهبرد می

های عاملان حاضر در بازار به دست ادراکی که از کنش یموقعیت شغلی خودشان بر پايه

 گیرد. شکل میآورند، می

پژوهش  ديگر یدر حمايت از يکی از طرفین معامله نتیجه« منفعت طلبانه یجانبدار» راهبرد

و قیمت  اند که مدت قرارداد( نیز به اين نتیجه رسیده2362است. اندرسون و همکاران )

مالک خانه بر انگیزه و تلاش کارگزار مسکن تأثیر دارد. به طوری که طولانی بودن مدت 

شود کارگزار نمايد و موجب میقرارداد مسؤولیت اخلاقی کارگزار را با خطر مواجه می

تواند در جانبداری از بخر تلاش کمتری در طول مدت قرارداد انجام دهد. اين راهبرد می

داران نیز دنبال دار و يا همچنین ملک خود بنگاهمشتری همیشگی بنگاه یابهبفروش به مث

های اند که کارگزاران، خانه( به اين نتیجه رسیده2338شود به طوری که لويت و سیورمن )

فروشند. کارگزاران از فروش های مشتريان میدرصد بیشتر از خانه 1/9خودشان را با قیمت 

های خود روند تا به نتايج مورد نظر خود يعنی فروش خانهیهای مشتری طفره مخانه

 برسند. 

 های بیشتری را با يکديگر مبادله کنند، احتمالهرچه افراد پاداش»بلا  یمبادله یطبق نظريه

را  های بعدی میان افرادهای داد و ستدی به وجود آيد و مبادلهبیشتری دارد که بايستگی
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آن چیزی است که « منفعت»ی بورديو نیز (. طبق نظريه132: 6939)ترنر،« هدايت کند

( بنابراين 18-13: 6936کند )سوئدبرگ، کنشگر را برای شرکت در میدان هدايت می

رسانی اين دو کنشگر ای و منفعتگذاران واسطههای مستمر مشاوران املاک و سرمايهتعامل

 شود.یدر بازار مسکن موجب تداوم جانبداری آنها از همديگر م

است که بستگی به نبود تقارن اطلاعات بازار « هدفمند یپنهان کار» راهبردراهبرد ديگر، 

کند که يک فرد متخصص آگاهی بیشتری از يک مشتری دارد. عدم تقارن اطلاعات بیان می

کند دارد که اين پديده بر اطلاعات نامتقارن در بازار املاک و مستغلات بسیار صدق می

شود تقارن منافع و اطلاعات نامتقارن موجب تأثیرگذاری کارگزار مسکن میدمبنابراين ع

روشد اش را با قیمت پايین بفنحوی که به طور ناخواسته فروشنده مسکن قصد ندارد خانهبه

و مشاور املاک از اين موضوع اطلاع دارد اما اين کارگزار تمايل دارد فروشنده را متقاعد 

ضه کند زيرا منفعت بیشتر کارگزار در انجام معامله در مدت زمان کند که قیمت پايینی عر

 (. 63: 2369است )سالزمن و زوينکلس، کمتری

« های خلاقانهروش یریکارگه ب»تحقیق  یو در نهايت آخرين راهبرد منتج شده از يافته

اسات ( نیز به اين نتیجه رسیده که بین اظهار احس2361است. اشنايدر )دار توسط بنگاه

)خشم و ناامیدی( از سوی مشتری و دريافت امتیاز و در تنگنا قرارگرفتن ارتباط وجود 

 زنی کارگزار و روابطبرداری از آن توسط مشاور املاک بستگی به سبک چانهدارد و بهره

کنند تا هايشان را مديريت میها دارد. بنابراين برخی کارگزاران احساسات مشتریمشتری

(. همچنین ساير و 26: 2361ره و خروجی مبادله تأثیرگذار باشند )اشنايدر، بر روند مذاک

گیری کارگزاران بازار مسکن از ابزارهای اند که بهره( به اين نتیجه رسیده6333کروستن )

اجتماعی شامل ساختاری، ارتباطی و شناختی  یسرمايه یگانهنوين ارتباطی بر ابعاد سه

 (.64: 6333کروستن، است )ساير و تأثیرگذار 

دهد از سويی با اخذ راهبردهای مختلف از سوی مشاوران املاک در نهايت دو پیامد رخ می

« تبازانديشی معطوف به منفع»ی به عنوان زيرمقوله« تضمین سودبری»و « چالش منزلتی»

که  نمايدهای ضعیف بیان میقدرت گره یدهد اما همانطور که نظريهدار رخ میبرای بنگاه
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: 2331يابد )گرانووتر،های ضعیف جريان میبیشتر اطلاعات تازه در بین افراد، از طريق گره

املاک و سوداگران بازار مسکن  ( بنابراين با وجود ارتباط قوی در بین مشاوران94

ها( در کل کنندههای زودگذر )مصرفها( اما اطلاعات بازار از طريق مشتری)بخربفروش

 يابد.ی جريان میساختار اجتماع

است پیامد ديگری  مسکن بازار بر املاکمشاوران  یانهياغواگرای رگذاریثأتاز سوی ديگر 

 ويژهبه و مسکن قیمت هایشود. نوسانثبات بازار میکه سبب تسريع روندهای بی

 مسکن به مردم آحاد تضمین دسترسی هدف آن نیز به تبع فرآيند مذکور، سريع هایافزايش

زدن دامن ی( و به واسطه94: 6936عراقی و همکاران، کند )خلیلیمی مواجه چالش اب را

گزينی درآمدی فضايی در شهر، در رفاه اجتماعی نتايج منفی خواهد گذاشت به روند جدايی

خانمانی، افزايش نشینی، بی: ( که تخصیص نابرابر مسکن، ايجاد حاشیه2361)پانگالو،

 دی و غیره از مظاهر آن است. ثباتی درآمکاری، بیبی
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