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 .1۷9-۲1۲(، 1۲)۵ نهادهای اجتماعی،
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 چکیده

نهادهای فعال در  کنشاز به واکاوی تجربه زیسته و شناخت ادراک عاملان بازار مسکن که  این پژوهش

 تحلیلبر این اساس  است.( 139۵-1396) مقطعیو  کاربردی، کیفی ،اکتشافی ،پردازدمیحوزه مسکن 

با  اینظریه زمینه به روش در مشهد مسکن حوزه فعالاننفر از  ۲۲عمیق با  هایمصاحبه مندنظام

کنشگران نهادی »تحت عنوان  مرکزیپدیده  درنهایت .استصورت گرفته کوربین و رویکرد اشتراوس

 یانهیزم طیشرا عنوانبه آمدهدستبههای اصلی ازجمله مقوله .به دست آمد «برتمتولیان منفع مثابهبه

و « لات اجتماعی اقتصادی و سیاسی ملیّتحو»، «رویدادهای کلان سیاسی اقتصادی فراملیّ» به توانمی

عدم  یا تیشفاف»متشکل از ای شرایط مداخله؛ اشاره داشت «در ایران کلان یقانون یحقوق یساختارها»

عدم » ی شاملعلّ طیشراو  «بیرق یرکود بازارهایا  رونق» و« یاقتصاد یدر برآوردگرها تیشفاف

عدم  تخصیص بهینه »و « ناکارآمدالگوی مدیریتی »، «در تکالیف قانونی آشفتگی»، «هماهنگی نهادی

 گریتصدی»، «یغاتیابزار تبل مثابهبهمسکن » چونمیی هراهبردها. اخذ است بوده« منابع مالی

هایی منجر به پیامد« سرمایه آسایسیلدهی جریان»و « نفعذیهای از طرف داریجانب»، «ایغیرحرفه

از  ییزدازهیانگ»، «سودبری نامتقارن»، «دی اجتماعیمنتخریب رضایت»، «اتلاف منابع» شامل

 . استشده «در روند بازار اختلال» و «کنندگانعرضه

 . ایزمینهنظریه  ؛منفعت ؛مسکن عاملان بازار ؛نهادی کنشگران: هاکلیدواژه
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 و بیان مسألهمقدمه   -۱

 (۲: ۲014ان،و همکار 1سزایی دارد )اکستلبازار مسکن در بسیاری از کشورها اهمیت به

 درآمدسرانه اقتصادی و ... یکی باسوادی، میزان کنار در امروزه است که جایی تا مسکن اهمیت

 در حقیقت(. 13: 1393ملایی و همکاران، شود )فرجیشناخته می یافتگیتوسعه هایشاخص از

 مؤسساتو  هادارایی است. برای بانک ترینبزرگ، مسکن تنهاترین و هاخانوادهبرای بسیاری از 

 ۲جزء سهام و اوراق بهادار با پشتوانه رهنی ترینمهمو  ترینبزرگمالی، املاک و مستغلات 

 به مالکین زیان تنهانهحباب مسکن،  ازجملهانتها در بازار مسکن، هستند. بنابراین سیالیت بی

: ۲013، نماید )جیمی رساند، بلکه تخصیص اقتصاد در یک مقیاس بزرگ را با مشکل مواجهمی

 هایزیرا نوسان باشد، بیشتر تواندمی حتی دولت برای مسکن قیمت هاینوسان اهمیت .(۲-1

تضمین  هدف که است تهدیدهایی ازجمله آن سریع هایافزایش ویژهبه و مسکن قیمت

: 1391 عراقی و همکاران، )خلیلی کندمی مواجه چالش با را مسکن به مردم آحاد دسترسی

34.) 

و  یشهباز ؛۲013ی و همکاران،انج ؛۲014و همکاران، تسهی )و مال یپول یهااستیس

  و داخلی ناخالص تولید نفتی، درآمدهای نوسانات ،(139۲،و همکاران یقاسم ؛1391ی،کلانتر

 ،(1391ی،سراب زادهیو  قل هنماء)ر یعوارض شهردار ،(1391،و شهاب لواسانی مهرآرا) ارز نرخ

 ییدرآمد سرانه، اعتبارات اعطا بها،نرخ اجاره ،ینینرخ شهرنش ،(۲013ی )جی،درآمد هایشوک

 یمصالح ساختمان متیشاخص ق کاری،یبر مسکن، نرخ ب اتیبانک مسکن به بخش مسکن، مال

بر روندهای قیمتی بازار مسکن تاثیرگذار است. که می تواند تبعاتی ( 139۵،زدییقادری و ا)

 به دنبال داشته باشد. ( ۲016،پانگالو) یدرآمد ینیگز ییجداچون  

 گذاریسرمایه و اشتغال داخلی، ناخالص تولید در ایعمده نقش مستغلاتواملاک بخش

 و رونق که ایونهگهب ،استهنمود عمل اقتصادی هایفعالیت از بسیاری محرک عنوانبهو  داشته

 استهداشت به همراه را کلان اقتصاد و هابخش سایر بر بسیاری تغییرات بخش رکود این

یکی از مسائل ناشی از تصمیمات از سوی دیگر  (.86: 1393)محمودی، امامدوست و مایلی، 

ویژه در قیمت زمین و مسکن شهری ساختاری در فضای شهری بههای سیاسی، بروز چالش

پول اثرات واقعی بر روی بازار های شوک کهاین(. ضمن 14۲: 1390ور و همکاران، است )پیله

نرخ بهره بالاتر، از شدت یافتن رونق بازار مسکن و حتی  (1: ۲00۲)لستریپز، شتهدامسکن 

 مسکن بخش ذاریگهسرمای بر نیز ارز نرخ نوسانات (.4: ۲00۷کند )تیلور،می جلوگیری

 

1- Axtell Rob 

2- Mortgage backed security 
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ارتباط که دهد می نشان همه این شواهد (.13۲: 1394است )کمیجانی و همکاران، تأثیرگذار

، اعتبار خصوصی و اقتصاد کلان وجود دارد )گودهارت نقدینگیها، بین قیمت خانهای چندگانه

 (.31: ۲008 و هافمن،

نکته مهم این است که در ایران نسبت به بسیاری از کشورهای دیگر، بخش مسکن از وزن و 

 کشورها، ساختمان غالب در اهمیت بالاتری برای اقتصاد کشور، مردم و دولت برخوردار است. 

 مسکن سهم آن در . کهشودمی شامل را داخلی ناخالص ثابت سرمایه تشکیل از نیمی از بیش

 سالهده(. میانگین عرضه 86: 139۵است )ملکی و سجادیان،  درصد  ۵0تا  ۲0حدود  تنهاییبه

کمترین  دهدمینشان  ۲011تا  ۲001 هایسالبین مسکن برحسب تولید ناخالص داخلی 

درصد کشورهای با  1۲/9و بیشترین سهم را با  آمددرکمکشورهای درصد  ۵6/4با سهم را 

که از منظر  دهدمی. همین آمار نشان انددادهخود اختصاص  هدرآمد بالاتر از متوسط ب

 90/1۲با بالاتر از متوسط نیز، سهم عرضه مسکن در کشورهای خاورمیانه با درآمد  ایمنطقه

 دهدمیاین آمار نشان  (.6-۷: ۲014، 1اندرصد اولین رتبه را در جهان دارد )داسگبوتا و همکار

 9/14مسکن برحسب تولید ناخالص داخلی به میزان  سالهدهدر همین مدت میانگین عرضه 

 کشور مورد بررسی کسب کرده است.  90درصد بوده و جایگاه سوم را در بین 

خش که سهم ب دهدمینشان  1394البته گزارش اقتصادی و ترازنامه بانک مرکزی در سال 

درصد در سال  3/6و  1393درصد در سال  6/۷ساختمان از درآمد و تولید ناخالص ملیّ به 

نشان از اهمیت ویژه ای گانهکمیّ و کیفی دههای اخصبهر حال ش ۲کاهش یافته است. 1394

از:  سهم از ثروت خانوار  اندعبارتبخش مسکن برای اقتصاد کشور و خانوار ایرانی دارد که 

(، استهدرصد خالص ثروت خانوار ایرانی را به خود اختصاص داد 88ملاک و مستغلات ایرانی )ا

درصدی در سبد هزینه  33، سهم مایه ثابت ناخالص کشوردرصدی از تشکیل سر ۵۲سهم 

درصدی در محاسبه شاخص تورم، عدم وابستگی به واردات، تناسب نیروی  8/3۲خانوار،  سهم 

 4/1۵تا  10ت نیروی کار کشور، سهم در اشتغال )در حدود با ساختار تحصیلا موردنیازکار 

گذاران ایرانی و گذاری با انتظارات سرمایهدرصد از نیروی فعال کشور(، تناسب افق سرمایه

بنابراین رشد و رکود بخش  (.19-11: 1393چی،ترین بخش اقتصاد ایران )کوزهخصوصی

 (.419: ۲014، 3و همکاران پارنینمسکن بر رشد و رکود اقتصاد کشور موثر است )گاس

عواملی که در بازار موجب تغییر  .عوامل متعددی بر عرضه، تقاضا و قیمت مسکن اثرگذارند
 

1- Dasgupta, Basab; Lall ,Somik V.; Lozano-Gracia Nancy 
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3- Gaspareniene, Ligita; Venclauskiene, Deimante and Remeikiene, Rita. 
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زا و عواملی که در اثر نوسانات بازار شوند عوامل درونمی در حجم و چگونگی عرضه و تقاضا

دولت و غیره در های مثبت و منفی نفتی، نوسانات بازار سرمایه، سیاستهای ناشی از شوک

باشند می زاهایی جز مسکن تعیین شده و بر عملکرد بازار مسکن موثرند، عوامل برونبخش

 مختلفهای طرح ارائه با تا اندهبود تلاش در پیوستهها دولت( 34: 139۵)مومنی و سلیمانی،

و  عرضه نبی را تعادلی هم و کرده نزدیک یکدیگر به را مسکن بالقوه و موثر تقاضای هم

 هایسیاست و پولی و مالی هایسیاستاز طریق  هادولتبرخی  کنند. برقرار مسکن تقاضای

؛ انجی و ۲014تسه و همکاران،؛ ۲008؛ گودهارت و هافمن،۲00۷تیلور،) رفاهی

با ورود مستقیم به ساخت مسکن برای  هادولتاز  ایعده ،(۲،۲014انسل ؛ 1،۲013همکاران

 ؛۲01۵و المیرال، زمورال  ؛3،۲014لنز؛ ۲014)گیلبرت، ثیر بر عرضه مسکنو تا درآمدکماقشار 

های تولید مسکن و عرضه زمین هو یا تامین نهاد (۲016هیلبر و اسکانی، ؛ ۲01۵هانسن،گرانات

در بازار مسکن را  گذاریهدفو  ریزیبرنامهقصد  (4،۲01۷تمایریر؛ ۲008،و همکاران وندرمولن)

 و تجربیات کشورهای مختلف دهای دولتیانه گریتصدییقات پیرامون نتایج تحق دارند که 

به علت نبود اطلاعات شفاف از میزان عرضه و تقاضا، هزینه زیاد ایجاد  دهدمینشان 

نتیجه این با شرایط فرهنگی، اجتماعی و اقلیمی،  هاپروژه، عدم سازگاری این هازیرساخت

 . بوده استدخالت نهادی بسته به نحوه اجرا متفاوت 

، وسازساختمرتبط با  هایسازمانمسکنی، توانمندی  هایسیاستساختار، ابزارهای اجرایی 

(، 3: ۲01۵هانسن،گرانات از تولیدکنندگان ) باثبات هایحمایت ،گذارانسرمایههمکاری با 

مختلف کشورها با شرایط مالی و نظارتی بازارهای محلی مسکن )هیلبر  هایاستراتژیتطابق 

( بر 1: ۲008 واگذاری زمین )وندرمولن و همکاران، هایسیاست( و ۵69: ۲016 اسکانی،و

کارآمدی و نتیجه بخشی راهبردهای مسکنی کشورهای مختلف تاثیرگذار است. نکته اساسی 

این است که برای حل مسائل مشترک مسکنی در کشورهای مختلف علیرغم مشابه بودن 

)مورالز و  ، رویکردهای مختلف اتخاذ گرددشدهاشارهتلف مسئله، بایستی به دلیل شرایط مخ

 . (1: ۲01۵ المیرال،

، هاتعاونی مسکن، مالی تامین سازی،خانه ازجمله مختلفیهای طرح تاکنون نیز ایران در

 این در بسیاری مطالعات . امااندهشد سازیپیاده مهر مسکن و جدید شهرهای اجتماعی، مسکن

 

1- Nneji, O., Brooks, C., & Ward, C. W. 

2- Ben Ansell 

3- Michael Lens 

4- Meg Elizabeth Rithmire 
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 مسکن معضل اندهنتوانست بایدوشاید کهچنانآن شدهارائههای که طرح است این بیانگر مقوله

 (1: 1394تعدیل کند )اسفندی، را آن حتی یا و برده بین از را هادرآمدکم

راه و  ازجملهکنند می نهادهای مختلف دولتی و خصوصی در بخش مسکن فعالیت

دفتر فنی استانداری، دادگستری داران، شهرسازی، شهرداری، بانک مسکن، اتحادیه صنف بنگاه

گری مستقیم ریزی و یا تصدیو ... که وظایف مختلفی از تامین مالی، نظارت، مدیریت و برنامه

نهادهای متولی محدودی درباره شناختی مطالعات جامعهاما شود. می در بخش مسکن را شامل

 . استهانجام شد بخش مسکن

 91۷،3۵۲نفر در قالب  3،01۲،090معیت ج  139۵طبق سرشماری عمومی نفوس مسکن 

درصد وسعت و  13مشهد حدود  غیررسمی هایگاهسکونتمشهد سکونت دارند.  خانوار در شهر

درصد جمعیت شهر مشهد را به خود اختصاص داده )مدیریت آمار، فناوری و تحلیل  31حدود 

هستند  ایهقولنامدارای منازل  نشینانحاشیهدرصد 94که  اطلاعات شهرداری مشهد(

مساحت داخل محدوده شهری  از درصد ۵/43معادل . (68: 139۲ شکوهی و همکاران،اجزاء)

 . 1است جزء موقوفات در اختیار آستان قدس رضوینیز مشهد 

زمین یا بازار  کنندهکنترل عنوانبهبنابراین با توجه به نقش نهادهای دولتی که خود را 

ی برای تامین زمین یا مسکن برای خود متصور است مسکن دانسته و آستان قدس که تکالیف

ان با نفعذیبر خاص بودن وضعیت شهر مشهد صحه گذاشت جایی که منفعت  توانمی

 چنانآنایران مشابه ندارد و در غیر ایران هم  شهرهایکلانو در  تنیدهدرهمهایشان مسئولیت

ه باشد و از چنان کشش و بزرگی فراگیر نباشد. شهری با جمعیت میلیونی مالکیت نهادی داشت

به رقابت و دخالت در این  بساچهبرخوردار باشد که کنشگران نهادی متفاوت را تحریک کند که 

 بپردازند. -بخش مسکن–زمینه 

کنشگران نهادی بازار مسکن مشهد نیاز به وارسی  درزمینهکه پژوهش براین اساس است 

ن وضعیت با تکیه بر ادراکات اجتماعی فعال و عمیق و کیفی داشته تا تصویر مناسبی از ای

کنش و تعامل  فراینددرباره پردازی این پژوهش نظریه هدف دخیل در این بازار نقش بندد. 

واکاوی این پژوهش  اساسی مسئلهنابرین ب .در مشهد استدخیل در بازار مسکن  نهادیعوامل 

بر  است. رفتار نهادهای بخش مسکندرباره عاملان بازار مسکن  ادراکزیسته و شناخت تجربه

 قابل طرح است:زیر  هایپرسش، این اساس
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  ؟تاثیرگذار استبازار مسکن  در نهادها بر رفتار ایی و مداخلهشرایط علّچه 

  چیست؟ بازار مسکن  شرایط مختلفدر  هاآنراهبردهای  

 ؟چه پیامدهایی در پی خواهد داشتدر بازار مسکن  نهادها کنش 

 هشپژو پیشینه -۲

 ، مسکن و منفعتنهادها

 و هماهنگ مسئله سه طبق تواندمی صرفاً که است اجتماعی تعامل از هاییعرصه بازارها

 همکاری مسئله و رقابت مسئله ارزش، مسئله شامل مسئله سه این. کند عمل ناپذیراجتناب

که قیمت در بازار، نتیجه کشمکش اقتصادی است  کندمیوبر اظهار  (3: ۲00۷، بکرت) است

ی دارد. توجهقابلکنندگی بین نظریه بازی قدرت تبیین(. دراین1۵4-1۵۵: 1391)سوئدبرگ، 

 گیرند،می تصمیم زمانهمبازیگر  چند یا که دو رقابتی هایموقعیت در بازی؛ نظریه براساس

 که است چیزی به وابسته نتیجه بهترین لذا دارد، هاآن از هریک انتخاب به گیبست نتیجه،

گرفتن  نظر در بر علاوه باید گروه، فرد یا از اعم بازیگر دلیل همین به دهند.می دیگران انجام

دهد )گلدار و  قرار مدنظر را دیگران هایتوانایی و هاخواسته خود، هایتوانایی و هاخواسته

(. بنابراین بازاری که در آن رقابت سرسختی بین بازیگران خرد و کلان و با 8۲: 1396همکاران،

این  طلبی وجود دارد و هرکس به دنبال ایده خودش درماجراجویی، تجربی و منفعت هایانگیزه

 بازار است از پیچیدگی برخوردار است و نتایج کنش عاملان با عدم قطعیت مواجه خواهد شد.

به پنج دسته کلی شامل سازندگان مسکن، واسطه گران  توانمیمسکن را  عاملان بازار

 بندیتقسیمواقعی )مردم( و نهادهای متولی مسکن  کنندگانمصرف، مشاوران املاک، ایواسطه

ان بازار زمین و نفعذیمتضادی هستند.  گهگاهمختلف و  منافعکرد. که هریک دارای علائق و 

)راه و شهرسازی، بانک مسکن، دفتر فنی  دولتی نهادهایلب مسکن در دسته نهادها، در قا

( و )از حیث مسئولیت کارشناسی( استانداری(، عمومی )شهرداری، آستان قدس و دادگستری

است. این نهادها در رقابت با  شناساییقابل( مهندسینظام، دارانبنگاهخصوصی )اتحادیه صنف 

 .باشندمیمتعدد در بازار مسکن فعال هداف با ا ،یکدیگر و یا تبانی و همکاری متقابل

 نظریۀ در دارد؛ آن با را متقابلی روابط و کندمی فعالیت خود محیط بستر در سازمانی هر

 آن نتیجۀ که است؛ نهادی فشارهای مقابل در هاسازمان شدن شکلهماصلی  مسئلۀ نهادی،

 پاسخ نهادی انتظارات و هافشار به هاسازمان برخی اما است. سازمان برای مشروعیت کسب

ی شکلهم. نتیجه این کنندمیسازمانی تظاهر  فشارهای مقابل در یشکلهم نداده، به واقعی
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(. پیچیدگی بازار 1۲9-13۲: 1393نمادین یا واقعی باشد )ردادی و همکاران، هایپاسخ تواندمی

ایجاد کرده تا مسکن، ابهام در تکالیف دولتی در برابر تامین مسکن مردم، فرصتی را 

رفتاری نمادین در برخی مقاطع زمانی توسط بازیگران بخش مسکن اتخاذ گردد.  هایاستراتژی

رفتاری که با هدف تظاهر به انجام وظایف قانونی در تامین زمین و مسکن و یا نظارت بر 

 کنشگران دیگر بروز نموده است.

 ماکزیمم قید، دو به مشروط را خود سود که کندمی تفسیر حاکمی عنوانبه را دولت نورث

 دو هر به معامله. هایهزینه دوم، و هادولت سایر با و رقبا با رقابت سیاسی درجه اول، ،کندمی

 رانت است ممکن ،کندمی حداکثر را اجتماعی که محصول مالکیت حقوق ساختار دلیل،

 مالکیتی حقوق ساختار قدرتش، با تثبیت برای حاکم نکند. حداکثر را حاکم انحصاری درازمدت

 توانندمی و دندار حاکمان به نزدیک دسترسی که باشد یهایگروهنفع  به که کرد خواهد موافقت

به اقتصاد نهادی بر  شناختیجامعهد. رویکرد نباش ترمطلوب درآمد حاکم حداکثرسازی برای

 هاآناجتماعی  اجتماعی یا نقش بخصوص مرکزیت )اهمیت( بازیگران و موقعیت ایشبکه روابط

 و رسمی مقامات روابط مانند زمان طی روابط بازیگران، میان . پیوندهایکنندمیتاکید 

است  اجتماعی روابط و بازارها در معاملات هایجریان مستمر، غیررسمی، قراردادهای

کلان اقتصادی  هایسیاستکه ساختار حقوقی کلان و  روستازاین(. 6۵-۷4: 138۷)ریشتر،

ذینفع مختلف اتخاذ و یا پایدار بماند  هایگروهبا هدف حمایت از  تواندمیازار مسکن ب درزمینه

و پیامد این رانت سودبری نامتقارن بازیگران بازار مسکن طبق نفوذ اقتصادی که دارند، خواهد 

 بود.

در مورد زمین و مسکن  شدتبهکه  نامتقارنوجود اطلاعات  ازجملهنهادگرایان به دلایلی 

تخصیص بهینه منابع در  حلراه هاآن ازنظر. کنندمیاست، کارآمدی نهادها را توصیه صادق 

 هاآنبازار از طریق ارتقای پیوسته نهادها در چارچوبی دموکراتیک است و رویکرد مطلوب 

(. 186: 1394 توانمندسازی بخش غیردولتی و خصوصی است )مشکینی و همکاران،

 است که در بخش مسکن ضروری است. حکمرانی فرایندیرویکرد حکمرانی  دیگرعبارتبه

 و شهروندان احترام و درنهایت شوندمی اجرا و فرموله کارآمد ایگونهبه درست هایسیاست

ی مختلف نیز هادولت( را به دنبال دارد. 114: 139۲ )طیب نیا و نیکونسبتی، مردم

 دهندهنشانکه نتیجه آن  اندکردهمتفاوتی در عرصه زمین و مسکن اتخاذ  هایسیاست

مردمی  مندیرضایتبرای کاهش سطح چالش مسکن و ایجاد  هاریزیبرنامهکارآمدی این 

 خواهد بود. 

یعنی  اقتصادی و سیاسی نیروهای تمرکز محل سیاسی نیز،  شهر اقتصاد طبق رهیافت
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 از ناشی هایبرینابرا تجلی عرصه شهر است. لذا  شدهانباشتهمحصول  و امتیازات و قدرت ثروت،

 این صورت کسب در هرکدام  .است فراملی و ملی مقیاس در ثروت و اصحاب قدرت تصمیمات

 منافع تأمین لزوم صورت در و خود موردنظر فضایی-مکانی روابط به دهیشکل دنبال به جایگاه

 زا کهاین(. لذا با توجه به ۵۷-۵9: 1396 تفرشی و همکاران،لشگری ) باشندمی خویش صنف

 بوده همواره مطرح اقتصادی قدرت و ثروت قدرت، منبع عنوانبه مسکن و زمین تاکنون دیرباز

ند با توانمینهادهای متولی بخش زمین و مسکن  (؛84: 1393ست )محمودی و همکاران، ا

 1محلی هاینامهآیین(،  تصویب ۲: ۲00۲ نلسون، و ممانعت از توسعه محدوده شهری )دوکینز

آمایشی و  هایاولویتاراضی و تعیین  کاربری ( مدیریت1: ۲01۵ لی،)گیورکو و مو

 بر روندهای بازار مسکن تاثیر بگذارند.  ،گذاریسرمایه

، بازار مسکن متشکل از فرایندهای کنش متقابل بین فعالان بازار ذکرشدهطبق نظریات 

خود  هایانگیزهس بری در رقابت و همکاری با یکدیگرند و هریک براساکه با هدف منفعت است

. در این بازی، کنشگران نهادی که از قدرت و موقعیت رقابتی متمایز و زنندمیدست به انتخاب 

ند عاملان توانمی که کنشگراندیگر  زمانهمناهمگونی برخوردار هستند ناچارند به تصمیم 

 توجه نمایند. هر درون بازار مسکن یا عاملان برون بازار در سطوح مختلف ملی و فراملّی باشند،

راهبرد مداخله مستقیم و  تواندمی تحمیلی،کنشگر نهادی، در مقابل فشارها و انتظارات 

انتخاب نماید؛ یا  کاراییکاهش فشارها و تظاهر به  منظوربهتامین مسکن را  گریتصدی

 لارانسافنو  ایحرفهایده پرداختن به تکالیف قانونی، حمایت و نظارت بر کنشگران  تواندمی

 هایهزینهدر این میان عدم قطعیت اطلاعات بازار مسکن،  واقعی بازار مسکن را اتخاذ نماید.

 منظوربهاز برخی فعالان بازار  داریجانبمعامله و ساختار حقوق مالکیت موجب ایجاد رانت و 

 ازجملهنیز رضایتمندی  گیریشکلو  هاسیاستکارآمدی اما شد.  خواهدحداکثرسازی منفعت 

به دلیل تمرکز ثروت، که  ی مسکن استهاریزیبرنامهپیامدهای مورد انتظار دولت در اجرای 

را هدایت  هاسرمایهد نتوانمی هاآن، قدرت و امتیازات در برخی از نهادهای فعال در بازار مسکن

اختلال در  ،تجلی نابرابری در سودبری خود را تامین کنند که تبعات آنو منافع صنفی 

  .خواهد بود مناطق مختلف شهر یافتگیتوسعهو ناهمگونی در  های طبیعی بازار مسکنروند

 تحقیقروش -۳

غیرخطی بین کنشگران آن  هایتعاملاست زیرا تعداد زیادی،  ۲بازار یک سیستم پیچیده

 

1- local government regulations 

2- complex 
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( 103: ۲008 زیادی بین اجزاء )ماکال و نورث، هایوابستگی( و 3: ۲00۷ وجود دارد )گیلبرت،

)فیلاتووا و  استکنندگان و نتیجه رقابت استفاده . از سوی دیگر بازار مسکن پویاشودیمدیده 

لزوم متقابل نمادین بین عاملان بازار و  هایکنش اهمیت. چنین خصایصی (1: ۲009همکاران، 

ها و فرایندهای جاری در به جهت فهم و تفسیر ابعاد، مکانیزماین کنشگران  اتادراک توجه به

فهم چگونگی  برایپژوهشی مناسب  هایروشبه لحاظ معرفتی یکی از  .سازدمیوشن آن را ر

 هایکنشرخداد زنجیره متناوب و مداومی از  تبعبهظهور یک پدیده اجتماعی فرهنگی معین 

متقابل نمادین در دایره زندگی روزمره عاملان اجتماعی و همچنین شناسایی شرایط حاکم بر 

که گلیزر  گونههمان (.14۲: ۲004 ،1ولیهیس و کاست ) ایزمینه، نظریه ایپدیدهچنین 

در راستای فهم  سازیمفهومو دقیق برای  مندنظامروشی  ایزمینهنظریه  ( تاکید دارد،۲00۲)

عاملان نهادی در بازار مسکن  آفرینینقشچگونگی  پیچیده و چند سطحی است. هایپدیده

 ی است. هایپدیدهاز چنین  اینمونه

 و کیفی پژوهش اجرای فرایند ازلحاظ ،اکتشافی پژوهش هدف ازلحاظ ژوهش حاضرپ

به لحاظ معیار زمان، مطالعه این تحقیق . همچنین است کاربردی پژوهش نتایج ازلحاظ

 فهم و تفسیرهدف اصلی  کهاین. به دلیل تبیینی است-( و توصیفی139۵-1396)  ۲مقطعی

-شبه عمیقفردی از روش مصاحبه مورد بررسی بود   هپدیدها نسبت به هشوندادارک مصاحبه

 هایایدهبتواند آزادانه به  شوندهمصاحبهتا  شدبرای گردآوری اطلاعات استفاده  3ساختارمند

عدم انحراف از موضوع، یک چهارچوب  منظوربهخود پیرامون هدف اصلی پژوهش بپردازد. اما 

رای تنظیم این سئوالات کلی از پیشینه مصاحبه در نظر گرفته شد. ب هایپرسشکلی برای 

نظری، تحقیقات تجربی و تجارب پژوهشگران پیرامون عوامل و شرایطی که موجب شده 

متفاوتی اتخاذ نمایند و پیامدهای مختلفی در  هایسیاستنهادهای متولی مسکن، مسیرها و 

ی پرهیز از البته در طول مصاحبه برا سطح جامعه )مشهد( تجلی یابد، استفاده گردید.

 هاشوندهمصاحبهو تحمیل نظر خود سعی شد ابتدا موضوعات کلی طرح و تجربه  داریجانب

قرار  موردبحثاخذ گردد. پس از هر مصاحبه نیز خلاء ها و طرح کلی سئوالات بین پژوهشگران 

ار مدنظر قربعدی  هایمصاحبهدر دستیابی به نتایج بهتر  منظوربهنتایج این مباحثات و گرفت 

 گرفت.

از  یفیاطلاعات ک یردآورگهدر مرحل .است حوزه مسکن شامل فعالان تحقیق یجامعه آمار

 

1- Heath Helen & Cowley Sarah 

2- croos – sectional   

3- Semi-structured In-depth Individual Interview 
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 . (138: 1391 ک،ی)فل و اشتروس ابداع شد زریکه توسط گل شداستفاده  ینظر یریگهنمون

نفر کنشگران وابسته به سطح نهادی )راه و شهرسازی، بانک مسکن،  11تعداد  منظور بابدین 

و  دارانبنگاهتحادیه صنف اقدس، آستان، مهندسینظامدفتر فنی استانداری،  ،شهرداری

سازنده نفر  3 و 1(بخر بفروش)ای ذار واسطهگهسرمای 4و  داربنگاه 4(، کارشناسان دادگستری

 63تا  ۲3نفر در دامنه سنی  ۲۲شامل پژوهش حاضر در  کنندگانشرکتمصاحبه انجام شد. 

سال و میزان تحصیلات بین  30تا  ۵تجربی بین  باسابقهسال،  40سال و با میانگین سنی 

هدفمند استفاده شد  گیرینمونهاز  کنندگانمشارکتدر انتخاب د. دیپلم تا دکتری بودن

در در سطح نهادی با کارشناسان و مسئولین مرتبط با حوزه زمین و مسکن  کهطوریبه

، دارانبنگاهخاب بازیگران دیگر بازار مسکن )مصاحبه انجام شد و در انتنهادهای متولی مسکن 

در  مدتطولانیگلوله برفی با معیار تجربه  گیرینمونهو سازندگان( از  ایواسطه گذارانسرمایه

 بازار بهره گرفته شد.

 کهوقتیتا  ،(8۷-88: 1394 رسول،)ک «یرفت و برگشت» ندیفرا صورتبه نیزداده  یگردآور

مفاهیم از عناوین و مفاهیم  بندیگروهبرای کدگذاری و  .فتایادامه  ،طبقات اطلاعات اشباع شد

تعیین شده توسط محققان و یا مفاهیم  هایمقوله، شناسیجامعه هاینظریهدر  مورداستفاده

و  سازیپیاده هادادهاستفاده شد. پس از هر مصاحبه  کنندگانمشارکتبکار رفته از سوی 

شد تا  بندیدسته  ترانتزاعیو  ترکلاندر قالب مقولاتی  شد و سپس زیرمقولات سازیمفهوم

 نمایان شود.  هادادهنهان و روند اصلی موجود در  هایجنبه

نقشه مفهومی در قالب مدل نظری که از متراکم سازی مفاهیم و ارتباط  گیریشکلپس از 

د تصویری واضح از به بروز نظریه منتهی شد، مشاهده گردید که به دلیل ایجا هامقولهمنطقی 

 هایمقولهبه  بیشتر مقولات قبلی تکرار و بر طبقات مربوط هایمصاحبهطبقات موجود، با انجام 

در این مرحله به دلیل اشباع نظری  نگردید. هاآنو فرعی افزوده نشد و یا موجب تعدیل  اصلی

 بیشتر متوقف شد. هایمصاحبهانجام 

می صورت بعدی مصاحبه از قبل مصاحبه هر هایداده اولیه کدگذاری و وتحلیلجزیهت

تراوس و اشگرفت.  قرار دقیق تحلیل مورد و انجام دقیقه مصاحبه 19۵0 کل، در گرفت. 

توان شکل داد. این طبقات می محوریکه درباره پدیده اندهکوربین انواع طبقاتی را مشخص کرد

 اتخاذشده)اقدامات ها ، استراتژی(اندهشامل شرایط علیّ )عواملی که موجب پدیده محوری شد

 

شوند که به دومی در اصطلاح غیررسمی گذار تقسیم میخریداران به دو دسته مصرف کننده نهائی و سرمایه -1

 شود.ته میبازار، بخربفروش گق
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)عوامل وضعیتی عام و خاص که برای ای ر و زمینهگهدر پاسخ به پدیده محوری(، شرایط مداخل

 شوندمی (هااستراتژی کارگیریبهگذارند(، و پیامدها )نتایج حاصل از می تاثیرها استراتژی

 (. 88: 1394)کرسول،

استفاده ای مداوم گلیزر و اشتراوس یک تحلیل مقایسهاز تکنها مصاحبهوتحلیل تجزیهبرای 

، به هابرچسب عنوانبهکوتاهی  هایعبارتسطر به سطر متن مصاحبه مطالعه و  کهنحویبه شد.

 هادادهمشهود در  هایپدیده دهندهنشانکه این کدها هر جزء از مصاحبه نسبت داده شد 

س کدها با یکدیگر و با سایر کدهای حاصل از سپ گرفتمیبودند. کدهای باز در زیر هم قرار 

از متن مصاحبه که  هاییبخشقبلی مقایسه شد. در این مرحله با مراجعه مکرر به  هایمصاحبه

 باهمکدها  هایتفاوتو  هاشباهت،  1ارجاع شده بودند و همچنین یادنوشته ها  هاآنمفاهیم به 

ند. براساس گرفتمیدر قالب گروهی جدید قرار مقایسه شده و مفاهیم مشابه در کنار یکدیگر و 

مشترکات کدهای زیرمجموعه برای طبقه نوظهور، مفهومی ساخت شده و به آن اختصاص 

. ماحصل کدگذاری باز، فهرستی از کدها و مقولات فرعی است که به بخشی از متن یافتمی

 منتسب شده است. ،هامصاحبه

، پژوهشگران هاآنو ابعاد  هاویژگیبالاتر و کشف پیدایش طبقات سطوح  منظوربهدر ادامه 

به سمت کدگذاری محوری پیش رفته و با مقایسه این مقولات فرعی، از طریق شناسایی 

پدیدار شده و مقولات  ترانتزاعیمفاهیم  عنوانبه، مقولاتی جدید هاآنارتباطات و تمایزات بین 

شدند. این مرحله از کدگذاری  دهیسازمانی فرعی مشابه در کنار هم و در قالب یک مقوله اصل

علت و معلولی  هایوضعیتآشکار شدن  منظوربهرفت و سپس  پیشبهقراء محوری از طریق است

مراجعه مکرر  از طریقاز استدلال منطقی و رویکردی قیاسی،  گیریبهرهپدیده مورد بررسی، با 

قالب شرایط مختلف، راهبردها و  ، این مقولات اصلی درهامصاحبهبه مقولات فرعی و متن 

مقولات مختلف، بازبینی  درپیپی، مقایسه هاکدگذاریبا تداوم  گردید. بندیطبقهپیامدها 

متولیان  مثابهبهکنشگران نهادی » ایهستهتکمیلی، پدیده  هایمصاحبهو انجام  هاسازیمفهوم

ب شد. این مقوله مرکزی و انتخااز دل این فرایند طولانی و تکراری آشکار « منفعت بر

 مقولات و طبقات مختلف و نمایانگر مضمون اصلی پدیده مورد بررسی است. پیونددهنده

ماه حضور در بازار  9با محیط پژوهش )بیش از  مدتطولانیاعتبارپذیری از طریق مشارکت 

لف )فهم مسکن( و مشاهده مستمر رفتار عاملان و فرآیندهای بازار، بررسی پدیده از زوایای مخت

طی فرایند  هاکدگذاریو تفسیر ادراک عاملان مختلف از رفتار کنشگران نهادی(، بازبینی مکرر 

 

1- Memos 
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همکار تحقیق )استادان راهنما و  گامبهگام بندیمقولهو همچنین  هادادهو تحلیل  آوریجمع

به متن  هامقولهو صحت و دقت انتساب  شدهانتخابمکرر پیرامون مفاهیم  هایبحثمشاور( و 

قبلی و دو نفر از عاملان بازار مسکن که در تحقیق  کنندگانشرکتاز سه نفر از حاصل شد. 

 خود مقایسه کنند.  هایباتجربهخواسته شد که نتایج پژوهش را  نیز ندتشرکت نداش

 هادادهنگری مآخذ جانبههمهنظری با حداکثر تنوع و  گیرینمونه، پذیریانتقالبرای تحقق 

تقریباً تمامی نهادهای متولی حوزه مسکن را در برگرفت و در انتخاب  کهطوریبهفت صورت گر

قرار گرفت. سازندگان  مدنظرمشهد تنوع مکانی در شهر  ایواسطه گذارانسرمایهو  دارانبنگاه

، سازنده حقوقی، سازنده حقیقی و تولیدکننده صنعتی سازانبوهمسکن نیز براساس انواع مختلف 

دند. برای تاییدپذیری نتایج سعی شد با تکیه بر پرسیدن سئوالات باز و کدگذاری انتخاب ش

زمان  کهایننظری، از سوگیری اجتناب شود. ضمن  نگریپیش گونههیچبدون  هامصاحبهمتن 

 اختصاص یافت. هامصاحبهکافی برای انجام 

 ی پژوهشهایافته -4

باز به دست آمد که پس از دو مرحله  در کدگذاری، هامصاحبهکد اولیه از  3۵6تعداد 

، شرایط ایمداخلهای، شرایط شرایط زمینهدر قالب مقوله محوری  ۲۲کدگذاری محوری تعداد 

تحت ای طبق کدگذاری گزینشی پدیده هسته درنهایتو  احصاء شدعلیّ، راهبردها و پیامدها 

 .دبندی شصورت« ت برمتولیان منفع مثابهبهکنشگران نهادی » عنوان

 ت برمتولیان منفع مثابهبهکنشگران نهادی :  ایهستهپدیده  -4-۱

مقوله هسته» عنوانبه« برتمتولیان منفع مثابهبهکنشگران نهادی »در این پژوهش مقوله 

گیری نهادهای دولتی و خصوصی برای منافعی چون بهره هادادهطبق تحلیل برگزیده شد. « ای

های مختلف، وارد بخش از طرف داریجانبی سازمانی و هاتبلیغاتی، حفظ ارزش سرمایه

شوند اما به دلیل عدم قطعیت و نبود شفایت در بازار مسکن و همچنین وجود مسکن می

های منابع واعتباری غیرمجاز، محدودیتمالی مؤسساتمانند در شهر مشهد بازارهای رقیب 

نبودن برخی تکالیف و مشخصمالی این نهادها، ضعف هماهنگی در بین نهادهای نظارتی 

بخشی . دهدمی نامتقارن برای کنشگران مختلف بخش مسکن رخ صورتبهقانونی، این سودبری 

دومینوی بازخورد بلوکه شدن سرمایه نهادها در بخش مسکن و  ازجمله چالش سودبریاز 

ضمن  است.رخ داده  در مشهد، به نهادهای متولی مسکن مالی و اعتباری مؤسسات ورشکستگی

رویه شهرها، اتلاف منابع ملّی و تحمیل برخی علاوه بر بروز آثار نامطلوب در توسعه بی کهاین
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 را با مشکل مواجه کردمسکن مشهد روند متعادل بازار  درنهایتها به متقاضیان؛ هزینه

با کمبود عرضه حوزه مسکن مشهد علیرغم وجود مازاد عرضه برای برخی اقشار،  کهطوریبه

در توزیع مسکن مناسب در  عدم تناسبدهنده بروز و این امر نشاناقشار دیگر مواجه شده  برای

 است. مشهد 
 

 ایزمینهشرایط  -4-۲

رویدادهای کلان ». استهبود موثرای هستهدهیپدرخداد بر  یمتعددای نهیزم طیشرا

اقتصاد و  شدنهانیجاست. این مقوله ناشی از  ایزمینهاولین شرط « سیاسی اقتصادی فراملیّ

این است که  هاتحریمموضوع  ازجملهتاثیرگذاری تصمیمات سیاسی اقتصادی در سطح فراملّی 

از طریق تغییر در قیمت کالاها و نفت و حتی تغییر مدیریت کشورهای دیگر به اقتصاد مقوله 

 تواندمیو  شودمیمقصد توریست مذهبی منتقل  عنوانبهبه بازار مسکن مشهد  تبعبهایران و 

 کند: ( اظهار می10کننده )مشارکت روندهای بازار مسکن در این شهر را با تلاطم مواجه نماید.

های نفتی و ... تاثیرگذار های خارجی ازجمله تحریم، شوکبرخی موارد سیاست»... 

ها تاثیر های آنهای دنیا دچار مشکل شود صدمات و آسیباست. اگر اقتصاد غول

 ..«.گذارد.می

اشاره  توانمیدیگر  ایزمینهشرط  عنوانبه «تحولات اجتماعی اقتصادی و سیاسی ملیّ»

نهادهای متولی مسکن،  بندیبودجهکلان در  هایگذاریسیاستشرایط اقتصادی و  .داشت

و تزریق منابع مالی به حوزه مسکن و  هازیرساختتکلیف سازی غیرمعقول برای ایجاد 

ی کلان بخش مسکن و تغییر هاپروژهو اجرای  سیاسی برای تهیه یهامناسبت افکنیسایه

 بر رفتار و عملکرد نهادها موثر باشد.  تواندمیپولی و مالی دولت  هایسیاست

موثر ای بر مقوله هستهنیز « در ایران کلان یقانون یحقوق یساختارها»دیگر ای شرط زمینه

اف با ماهیت دولتی و عمومی که نهادهای اختصاص حجم زیادی از اراضی مشهد به اوق است.

ند، رواج معاملات ررضوی و ...( دا، ساداتگوهرشادمتولی متفاوتی )اوقاف، آستان قدس، 

و بعضاً کاغذی  گذاریسرمایه هایشرکتدر مشهد و مخصوصاً حاشیه شهر، بروز  ایقولنامه

از  سازبحرانو اعتباری مالی  مؤسساتی سرگردان و نشات گرفتن برخی هاسرمایهبرای جذب 

 (6) کنندهمشارکتده است. با نهادهای شاین مقوله محوری  گیریشکلمشهد منجر به 

 گوید: می

در هماهنگی بین مالی و اعتباری مشخص نیست.  مؤسساتمرجع صدور مجوز »

ایراد است و یک قانون جامع در این  مهندسینظامبانک، شهرداری، شهرسازی و 
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 «را تبیین نماید. هاآنمدنی و اجتماعی های رد که وظایف و مسئولیتزمینه وجود ندا

 برتمتولیان منفع مثابهبهنهادی  کنشگرانای شرایط زمینههای مقوله :۱جدول 

های مقوله

 اصلی)محوری(
 نمونه مفاهیم اولیه )باز(

 رویدادهای کلان سیاسی

 اقتصادی فراملّی
تاثیر ، ها بر بازار مسکنتاثیر تحریم، مسکن ایرانتاثیر اقتصاد سیاسی جهانی بر بازار 

 تاثیر قیمت نقت بر اجرای طرح مسکن مهر ،آمریکا جمهورریاستانتخاب 

تحولات اجتماعی 

  یاقتصادی و سیاسی ملّ

تاثیر ، اجرای طرح مسکن مهر درهای دولت ، تاثیر سیاستیاسیهای سشوک ریتاث

 ،بر بخش مسکن سازیخصوصیتاثیر نحوه  ، های پولی دولت بر بانک مسکنسیاست

  ودبر رونق و رکدولت اقتصادی های سیاست تاثیر

ساختارهای حقوقی 

 قانونی کلان

، مراجع مختلف صدور مجوز های خارج از شهرتاثیر مسکن و شهرسازی بر زمین

، شدت یابی ررسی حقوقی معاملهموجود در ب هاینامهآیینمالی و اعتباری،  مؤسسات

 دارمسئله گذاریسرمایه هایشرکت، پدیداری ایقولنامهدر مشهد، رواج معاملات وقف 

 

 ایمداخلهشرایط  -4-۳

مقوله محوری دو در پژوهش حاضر شامل ای تاثیرگذار بر مقوله هستهای شرایط مداخله

که  است« یاقتصاد یدر برآوردگرها تیعدم شفاف یا تیشفاف»ای مداخله نخستین شرط. است

که بر رفتار و  عملکرد  شدهتشکیل« بینیپیشعدم »و « عدم شفافیت»دو مقوله فرعی از 

« عدم شفافیت» .تصمیم گیران و تصمیم سازان در نهادهای متولی مسکن تاثیر گذار است

هزینه  ،عرضه و تقاضا در مقاطع مختلف درزمینهنبود اطلاعات شفاف  هایمقولهشامل زیر 

 و عدم تقارن در آگاهی یابی عاملان بازار از روندهای صعودی و نزولیاطلاعات  آوریجمعبالای 

تولید و  هاینهادهدر  هاقیمتی روندهای آتی ناپذیربینیپیشبه« بینیپیشعدم »و است 

 کنندهمشارکت . کندمیمسکنی را با پیچیدگی مواجه  ریزیبرنامهقیمت مسکن اشاره دارد که 

  دارد:می اظهار( ۲)

 ،یتیمعج فروض نییتع ازمندین ،یسکونت یآت یازهاین قانون نیاز به بررسی اجرای»

 نظام در اجرا و عمل در اما داشت کشوری آت تحولات در یاجتماع و یاقتصاد

 تعدد شفاف، اطلاعات نبود ازجمله دارد وجودی متعدد اشکالات مسکنی تیحما

 «. ...و اجرا عرصه در تشتت ،اهآن نیبی هماهنگعدم وها ارانهی کنندهارائه ینهادها

، ارز، یاهیسرما هایبازار. است «بیرق یرکود بازارهایا  رونق»دیگر ای شرط مداخله

در  یا رکود رونق، یدارجود رقابت ناسالم در عرصه بانکو و بیرق یبازار پول، یمصرف

مالی و نوع  تامین تواندمیاست که  هایمداخلهاین شرط  هایمقولهجزء زیرصنعت و اشتغال 
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تصمیم نهادهای بخش مسکن، برای مداخله در بازار مسکن را تحت تاثیر قرار دهد. این مفاهیم 

 .اندشده بندیطبقه« بازار پولی رقیب»و « بازار مصرفی رقیب»در قالب دو مقوله فرعی 

 گوید: می (6کننده )مشارکت

رقبا و در ملاحظه با واسطه مالی هستند براساس نیاز مشتریان و دیگر ها بانک»

داری وجود دارد. اما رقابت ناسالم در عرصه بانک شود.می تورم، نرخ تسهیلات ارائه

اعتباری این است که به ضوابط وزارت اقتصاد تن در ومالی مؤسساتاشکال فعالیت 

 «.دهندنمی

 برتمتولیان منفع مثابهبهنهادی  کنشگرانای شرایط مداخلههای مقوله :۲جدول 

های مقوله

 اصلی)محوری(
های مقوله

 فرعی
 نمونه مفاهیم اولیه )باز(

عدم  یا شفافیت

شفافیت در 

برآوردگرهای 

 اقتصادی

 عدم شفافیت
نبود اطلاع واقعی  ،نبود اطلاعات شفاف یکی از اشکالات نظام حمایتی مسکن

 اقتصادی از کف بازار نیمسئول

 بینیپیشعدم 

 

مواجهه مسکن  ،یش تصاعدی مصالح در مسکن مهردولت از افزا بینیپیشعدم 

 آتی ها از وضعیتعدم برآورد درست دولت، مهر با چالش به دلیل تورم سالیانه

 بازار مسکن

رکود یا  رونق

 بازارهای رقیب

ای بازار سرمایه

 رقیب

رکود بورس عامل ترغیب ، های ناصحیح ارزیچالش بانک مسکن ناشی از فعالیت

 متاثرشدن بازار از نوسانات قیمت دلار، اری در بانکگذمردم به سپرده

بازار مصرفی 

 رقیب

نیاز مشتری عامل موثر بر نرخ ، تاثیر رونق صنعت و اشتغال بر بازار مسکن

 تسهیلات

 بازار پولی رقیب

 

وجود رقابت ناسالم ، رقبای بانک مسکن عامل موثر بر تعیین نرخ سود تسهیلات

 در عرصه بانک داری

 شرایط علّی -4-4

 «برتمتولیان منفع مثابهبهکنشگران نهادی » دهیبر پد موثر یعلّ طیدر پژوهش حاضر شرا

ی کلان در حوزه مسکن، نبود تعامل مستقیم و هاپروژهتنوع مجریان دست آمد. هب ریشرح زه ب

ها، و در کارکرد افزاییهمشدن نظام حمایتی و نظارتی و عدم  دارخدشه، هاآنبهینه در بین 

را شکل داده و « انهاده یهمراه عدم»وجود مراجع متعدد تصمیم گیر، مقوله فرعی 

، تک نگری سازمانی به مسائل بازار ایجزیرهارجحیت منافع سازمانی، تصمیمات  هایمقولهزیر

 جادیدر ا یناهماهنگ»است. مقوله فرعی « یارهیجز تیفعال»مقوله فرعی  پدیدآورنده ،مسکن

و  هارساختیز یاجرا یبرا ریزیبرنامه نشات گرفته از مشکلات موجود در نیز «هارساختیز
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. این مقولات استهای ملی در بخش مسکن هپروژ یاجرا درمناسب  سنجیمکانو  امکانات

 (۲کننده )مشارکت .است« ینهاد یهماهنگعدم» اولین شرط علیّ نمایان کنندهفرعی 

 گوید: می

 هاآنمسکن دخیل هستند که هماهنگی مناسبی در بین  نهادهای مختلفی در حوزه»

 یبهسازجامعی در نوسازی، بازسازی و  ریزیبرنامهوجود نداشته و در این خصوص 

 ،ریزیبرنامه یبرا کپارچهی تیریمد مسکن وجود ندارد، این مسئله نیازمند وجود یک

  «.است نظارت  و کنترل درنهایت و اجرا نهاد، هری مندفهیوظ نییتع

 :استهعنوان داشت( ۷) کنندهمشارکت

کند. لازم می گیریکه هر یک خودش تصمیم اندههمه نهادها مانند جزایری شد»

-صدا و همه عوامل مصوب و اجرا کنند چون همباهمجانبه نامه همهاست یک توافق

 «سازمانی خود هستند. فکر نیستند و هریک به دنبال منافع

مقوله  .است شدهتشکیلاز دو مقوله فرعی  «یقانون فیدر تکال آشفتگی»شرط علیّ دیگر 

مسکن،  مربوط به تولید و عرضهمخدوش بودن قوانین  به« در قوانین و مقررات آشفتگی»فرعی 

و فرآیندی در  ایوظیفهتعارض ابهام در قانون پیرامون وظیفه مندی دولت برای تامین مسکن، 

 برخورد با انجامو مقررات  هامناقصه پروژه یرگزاربضعف در قوانین حیطه کار کارشناسی، 

 ،ی در نهادهاکارشناس یهاتیمحدود .ارجاع دارد مسکن یهایتعاونتوسط تعهدات  نشدن

نیز مسکن،  شدهتمام متیق و از سکنه یخال یهاخانهی ملّی، هاپروژهبر  یفنضعف در نظارت 

 است. « ینظارت تیظرف»مقوله  آورندهبوجود 

 که دهدیمنشان  هاتحلیل. دیگر استلل عیکی از « ناکارآمد یتیریمد یالگو»همچنین 

یی و فقدان گرا تخصصو  هدفمند ریزیبرنامه ضعفی، تیریمد سکینبود رشرط علیّ به دلیل 

 قبل از جانبههمهفقدان مطالعات که این ریزشرایط نیز به علت  .گیردمیشکل ی تیریمد ثبات

های گروه یمناسب برا یازسنجینبود ن ،زدهشتابو  یاحساسهای تصمیمها، پروژه یاجرا

 رییتغ و یتیریمد باتثمیزان نهادها،  یو نظارت ییاجرا ،یعلم تیظرف، در نظر نگرفتن یدرآمد

 کند: می تاکید( 14) کنندهمشارکت .یابندمیظهور  یو شهر یاستان نیو تحول در مسئول
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 برتمتولیان منفع مثابهبهنهادی  رانکنشگشرایط علیّ های مقوله :۳جدول 

های مقوله

 نمونه مفاهیم اولیه )باز( فرعیهای مقوله اصلی)محوری(

عدم هماهنگی 

 نهادی

 یافعالیت جزیره

نهادهای متولی بخش ای جزیره گیریتصمیم، ارجحیت منافع سازمانی در نهادها

 مؤسساتر مجوز وجود مراجع متعدد در صدو، تعارض در حیطه کارشناسی ،مسکن

 مالی و اعتباری

 عدم همراهی نهادها
های ئولیتفقدان وجود قانون جامع در تعیین مس، ، نهادها ینظارت هایسازوکار ضعف

 نهادها اجتماعی و مدنی

ناهماهنگی در ایجاد 

 هاتزیرساخ
، نبود زیرساخت در مسکن مهر، و امکاناتها برای اجرای زیرساخت ریزیبرنامهفقدان 

 و تاخیر در ایجاد ملزومات آموزشی و فرهنگی سترسی دور محل اجرای مسکن مهرد

در  آشفتگی

 تکالیف قانونی

 قوانین و مقررات

بخش  در باثباتطرح  ر، فقدانمسکن مههای ضعف قانون برگزاری مناقصه پروژه

برخورد با عدم انجام تعهدات  ، عدمقانون تولید و عرضه مسکن ، نبودمسکن

 مسکنی هاتعاونی

 ظرفیت نظارتی

برای نظارت فنی در  ریزیبرنامهفقدان ، کمی و کیفی کارشناسیهای محدودیت ،

نبود نظارت در قیمت ، خالی از سکنههای فقدان نظارت برای خانه، مسکن مهر

 وسازساختنبود نظارت برکیفیت اجرای ، مسکن شدهتمام

 

 

 

الگوی مدیریتی 

 ناکارآمد

ریسک نبود 

 مدیریتی

مواجهه مسکن مهر با ، برای حل مشکل مسکندر متولیان ریسک مدیریتی  فقدان

 یشهردار ناپذیربینیپیش رفتار، تیریسوءمد لیچالش به دل

 ریزیبرنامهضعف 

 هدفمند

نبود نیازسنجی ، عدم توجه به میزان تمایل به سکونت در ایجاد شهرهای جدید

، هاسازندهبه تجربه توان و تخصص فقدان توجه ، درآمدیهای مناسب برای گروه

 هابرای بانک ریزیبرنامه ، عدمدر بخش مسکن نهادهادخالت  نبودن هدفمند

 تخصص گرایی

، انسازانبوهفقدان بانک اطلاعاتی ، در آغاز اجرای مسکن مهر لازمفقدان مطالعات 

و عجولانه در حوزه ای سلیقه گیریتصمیم، تخصص نداشتن متولیان مسکن شهری

 نظارتیهای تخصص نداشتن حوزه، کلان کشوری

 ثبات مدیریتی
تاثیر رجال سیاسی ، هاپروژهتغییر و تحول در مسئولین استانی و شهری عامل موثر بر 

 نوسان در سبد حمایتی و سیاستیو عامل  مدیرانتغییر ، بر بازار مسکن

عدم  تخصیص 

 بهینه منابع مالی

 ایهزینهبرآورد 
لزوم اختصاص ، تامین خدمات عمومی و هازیرساخت جادیا نهیهزلزوم در نظر گرفتن 

 بهتسهیلات تکلیفی دولت ، منابع لازم برای تامین مالی متقاضیان واقعی توسط بانک

 بانک مسکن

 برآورد درآمدی
تاثیر ، اعتبارات نهادهای مرتبط با حوزه مسکن، هابانکمنابع اعتباری منابع  تیمحدود

 میزان تحقق درآمدهای شهرداری،کسری بودجه دولتو وضعیت اقتصادی 
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شدت دچار بروکراسی بسیار ارتباط شهرداری با سازندگان مهم است. شهرداری به»

های مختلف، برخوردهای متفاوت دارد بسیار عمیق است با افراد مختلف و سلیقه

ها شوی یا باید با عینک لابی وارد یدکنند و روند ثابتی ندارند. یا بامبهم عمل می

 « سیاه در حال حرکت باشی. دودی در شبِ

برآورد »شرط علّی دیگر است که دربرگیرنده دو مقوله « یمنابع مال نهیبه صیتخصعدم»

ی، فیتکل لاتیتسهی، میزان های منابع بانکتیمحدوداست. « برآورد درآمدی»و « ایهزینه

ها گیری این مقولهموجب شکل و غیره مانکارانیدولت به پ یبدهکار، هانهاد تحقق درآمد زانیم

 ( معتقد است: ۲کننده )شده است. مشارکت

 یرهایمتغ از متاثر مسکن یمال های دولتی است. نظامکی از عوامل مهم تامین مالی پروژهی»

های تیحدودم مانند دارد وجودی متعدد مشکلات زین نهیزم نیا در امااست  ...ی اقتصاد کلان

 کسانی طیشرا لات،یتسه افتیدری برا درآمدکم یخانوارها مشکلات ها،بانک یاعتبار منابع

   «.... ی شهر برخوردار مناطق و فرسوده مناطق در لاتیتسه افتیدر یبرا

 راهبردها -4-۵

 هاآناز  یکیکه  استمتعدد « برتمتولیان منفع مثابهبهکنشگران نهادی » یراهبردها

 یغاتیملاحظات تبل تیارجح راهبرد نیا در. است «یغاتیابزار تبل مثابهبهن مسک»

نهادهای متولی مسکن در مشهد  ی از اهمیت بیشتری برخوردار است.ملاحظات فنبه  نسبت

فاقد   هایمکانی ملیّ را در هاپروژهصرفاً با هدف تظاهر به حمایت از طبقات پایین جامعه، 

که بیش از تقاضای واقعی آن  کنندمیمهرگان و بینالود اجرا  زیرساخت شهری مانند شهرک

 (3) کنندهمشارکت. استمناطق بوده و پس از ساخت نیز تعدادی از این واحدها فاقد متقاضی 

 گوید: می

ی فضا وی اجتماعهای درزمینه مخصوصاً و یعلم و یقو مطالعات فاقد مهر مسکن»

ی درآمدهای گروه ازین زانیم و حجمی برای بمناسی ازسنجین. بود طرح آغاز دری شهر

 وها رساختیز ساخت،ی برا مناسبی زمان برنامه متفاوت، یائیجغراف مناطق مختلف،

ی غاتیتبل ملاحظات صرفاً  ،نیز طرح هیاول شرفتیپ در. .. بودهنشد انجامی فن نظارت نحوه

 «ی.فن ملاحظات تا بود پررنگ

 شیگرا .است« سازمان به حوزه مسکن هیسرما یدهانیجر» شدهشناسایی راهبرددومین 

از  ینظارت ینهادها یبرا ییدرآمدزا تیاهم و یو دلال یاردتشرک ،یداربه بنگاه هابانک

و به دلیل  گریواسطهاین راهبرد به دنبال رواج فرهنگ این راهبرد است. های مقوله ترینمهم
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تا  گرددمیادهای متولی مسکن اتخاذ تجربه تاریخی تغییر در ارزش واحد پولی، توسط نه

مالی و اعتباری مشهد  مؤسساتی سازمان را حفظ کنند. ورود هاسرمایهبتوانند در آینده ارزش 

در زمان رکود بازار  مؤسساتو ورشکستگی بسیاری از این مسکن در بازار  گذاریسرمایهبه 

 کند: می اذعان( 9) کنندهمشارکتمسکن، شاهدی بر این راهبرد است. 

 و ... تراکمرفتار شهرداری تاثیرگذار است که چرا به سمت  عاملی که بر ترینمهم»

درصد درآمد  80. در حال حاضر است اتکاقابلرود نداشتن درآمد پایدار و می

 «شود.می از طریق صدور پروانه، تخلفات و مازاد زیربنا و طبقات و ... تامینها شهرداری

، ضعف در «هدفمند ریغ یگر تیحما»از ابعاد « در بازار یمتولنقش  یفایبه ا تظاهر»

این راهبرد  از طریق نهادهای متولی تشکیل یافته است. « جامع نظارت»و « یتیهدا فهیوظ»

ی، از منافع عموم تیحما ، هدفمند یگرتیحماهایی برای برنامه در ظاهر که دهندمی نشان

بازار  تیهدا، مسکن بخش یو خصوص یبخش دولتی هاسازمان تیریدی و متیهدا ایفوظ انجام

 تیاولو، فرسودههای حل کردن مشکل خانه ،جامعه هدف ، توانمندسازیامعجنظارت  ،مسکن

از وظیفه  درواقعاما  دارند.  را یحوزه مسکن و شهرسازهای رساختیز جادیا و یجوانان خانه اول

ی بخش خصوصی به بخش هاسرمایه شدهریزیبرنامهاصلی خود که حمایت هدفمند و هدایت 

 استاستانداردهای لازم،  کنندهتضمینمسکن و نظارت جامع در اجرایی شدن قوانین 

  گوید:می (۲) کنندهمشارکت.  ماندبازمی

در  استهمختلف راهبردهای مختلفی را در دستور کار خود قرار دادهای دولت در دوره»

هایی ، در دورهاستهدرآمد مهم بودکم هایی تامین مسکن برای خانوارهایدوره

تسهیلات بانکی و تامین مالی برای ساخت، بازسازی، نوسازی و بهسازی از اهمیت 

مهر تامین ، در اوایل انقلاب تامین زمین دولتی و در مسکناستهبرخوردار بودای ویژه

ای جدید بوده و ایجاد  شهرهای ، در دورهاستهقرار داشتها زمین رایگان در صدر برنامه

  «...استهسازی بودهایی انبوهدوره

دخالت مستقیم نهادهای  راهبردی که بااست. « یارحرفهیغ یگریتصد»راهبرد دیگر  

شفافیت در برآوردگرهای اقتصادی راهبردی که به دلیل عدم. همراه استوساز دولتی در ساخت

شدن ای منجر به غیرحرفه ناکارآمدت هماهنگی نهادی و الگوی مدیریو همچنین به دلیل عدم

 گوید: می (9) کنندهمشارکتشود. می گریاین تصدی

سیاستی که دولت بخواهد مستقیماً وارد شود مناسب نیست. دولت در سال حداکثر »

و  هاطرح بنابراین. استدرصد تقاضا  10هزار مسکن بسازد که  صدیک تواندمی

خورده است. جاهایی که در جهان، شهرداری کستگرانه مستقیم شهای مداخلهسیاست
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 «وارد نشده است.مستقیماً برای ساخت خودش ، درآمدها داردبرای کم هایینیز خانه

 برتمتولیان منفع مثابهبهنهادی  کنشگرانراهبردهای  :4جدول 

های مقوله  

 اصلی)محوری(

های مقوله  

 فرعی
 نمونه مفاهیم اولیه )باز(

زار اب مثابهبهمسکن 

 تبلیغاتی
 

ارجحیت ملاحظات تبلیغاتی تا ر، در مسکن مه زدهشتابرویکرد احساسی و 

 ملاحظات فنی در مسکن مهر

جریان دهی 

 سرمایه سازمان به

 حوزه مسکن

درآمدزایی طبق 

 وظایف
راهبرد بازگرداندن مطالبات ، سود بیشتر بانک مسکن در پرداخت تسهیلات

 توسط شهرداری،ات اضافی عرضه تراکم و طبق ،جاری بانک

ی نهادهاداربنگاه  
اهمیت درآمدزایی برای ، شرکت داری و دلالی ،یداربنگاهبه ها گرایش بانک

 جایبهاخذ عوارض از مسکن برای درآمدزایی شهرداری ، نهادهای نظارتی

 از وظایف ذاتیها دوری بانک ،گرفتن مالیات

تظاهر به ایفای 

نقش متولی در 

 بازار

 غیر ت گریحمای

 هدفمند

سطحی های فعالیت، اجرای مسکن مهر به بهانه حمایت از اقشار ضعیف 

، نبود توجه به توانمندسازی متقاضیان، شهرداری برای کسب رضایت مردم

 مسکن با قیمت مسکنهای داشتن وامنتناسب 

 وظیفه هدایتی
 ،بخش دولتی و خصوصی متولی مسکنهای ضرورت مدیریت سازمان

 نبود تدبیر برای جذب سرمایه در مشهد ،دولت هدایت بازار مسکن وظیفه

 نظارت جامع
دولت ، بهااجارهلزوم نظارت بر ، بلاصاحبهای تعیین تکلیف زمینلزوم 

بانک ، خالیهای عدم نظارت دولت بر خانه، نه تصدی گر کنندهنظارت

 مسکن ناظر شرعی تسهیلات

 گریتصدی

ایغیرحرفه  
 

مناسب نبودن ، رایانه دولت در بازار مسکنگهمداخلای هشکست سیاست

برای تامین  صرفاً گریتصدی، های انبوهوسازساختورود مستقیم دولت به 

 هادرآمدکممسکن 

از  داریجانب

 نفعذیهای طرف

توجه به اقشار 

 خاص مردم

اقشار  توانمندسازی، توجه صرف به عرضه توسط نهادهای بخش مسکن

یری اقشار خاص از گهبهر، هدف طرح جامع مسکن سطهوابه درآمدکم

 تسهیلات تکلیفی

 رانت اطلاعاتی
فقدان ، یری دولتمردان از رانت اطلاعاتی برای فعالیت در بازار مسکنگهبهر

 متقاضیان مسکن مهر نامثبتصحیح برای فرایند  رسانیاطلاع

ن بودهغیرموازن

 هاحمایت

لزوم ، پیشگیرانه در قرارداد پیمانکاران مسئولانه وهای عدم اخذ ضمانت

ذاران تا گهبه سپردها توجه بیشتر بانک، ایحرفههای حمایت از سازنده

 نوین ساخت صنعتی مسکن هایروشاز  حمایتعدم ،سهامداران بانک

جریان دهی 

 آسایسیل

 نقدینگی
 

 ورود نقدینگی دولت به بخش، سوق انبوه منابع مالی دولت به مسکن مهر

 در پشت سد رکودبازار انرژی  زدا، نهفته شدن عامل تعادل عنوانبهمسکن 
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بوجود آورنده « هاحمایت بودنرموازنهیغ»و « یرانت اطلاعات»، «توجه به اقشار خاص مردم»

توسط نهادها است. راهبردی که در حوزه تقاضا، « نفعیهای ذداری از طرفجانب»راهبرد 

لف مردم را در نظر نگرفته و توجه بیشتری به سمت عرضه مسکن نیازمندی تمامی اقشار مخت

صورت یکسان ها بهی از آن بهره برده و نظارترانت اطلاعاتاست. راهبردی که افراد دارای داشته

 ( باور دارد: 13کننده )شود. مشارکتو برابر برای تمامی کنشگران بازار مسکن اعمال نمی

های ساخت صنعتی و تولید محصولات که روشاین متاسفانه در کشور ما به دلیل»

های تولیدکننده و یا مجری نوین از رشد و حمایت کافی برخوردار نبوده، شرکت

 «اند در فضای رقابتی وارد شوند.های صنعتی، نتوانستهسیستم

 یمنابع مالاز  یحجم انبوهآن چیزی است که « هیسرما یآسالیس یدهانیجر»راهبرد 

شود. بازار می عامل برهم زدن تعادل شده وسوق داده به بخش مسکنجامعه  ینگینقد و دولت

های عمرانی کشور به ساخت مسکن اقشار مختلف مردم و مکلف کردن اختصاص سرمایه

ها و ارائه تسهیلات تکلیفی به متقاضیان مسکن یکی از ها برای تامین مالی این پروژهبانک

 ( معتقد است: ۲0کننده )ا اجرایی شده است. مشارکتهایی بوده که توسط نهادهایده

های های مختلف و در دولتورود نقدینگی بخش دولتی به بخش مسکن در سال»

 «افزایش تورم فزاینده در مسکن گردید. منجر بهمختلف 

 پیامدها -4-6

 یو راهبردها« برتمتولیان منفع مثابهبهکنشگران نهادی » دهیمختلف حادث بر پد طیشرا

 میدرصورت دخالت مستق« آمایش نامطلوب سرزمینی» امدیپ. شودمی ییامدهایآن، منتج به پ

جدایی  گیریشکلآن چه که در عمل موجب  .آیدمی یی به وجوداجرافرایندهای در  نهادها

توسط نهادهای  شدهساختهی مسکنی هاپروژهگزینی درآمدی و اجتماعی در مشهد شده است. 

عمدتاً افرادی از طبقات اجتماعی که به دلیل فاصله از مرکز شهر،  اجراشدهدولتی در مناطقی 

. گیردمیصورت  سختیبهفرهنگی بین طبقات مختلف  هایتبادلپایین سکونت یافته و امکان 

  :استهاظهار داشت( 3) کنندهمشارکت

 دلیله ب مثالعنوانبهداشت خواهد و مستقیم دولت پیامدهایی  مداخله گسترده»

 در متعددیی اجتماع تبعات ،یانسان دیجد متراکم هایگاهسکونت رییگشکل

 اقشار از مناطق، نیا ساکنان رایز. استگرفتهشکل ،ایجادشده مهرمسکن کهی مناطق

 «خاص؛ی اجتماع گاهیپا و درآمد با هستندی خاص
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 ،از بدنه دولت یادیشدن حجم زریدرگ به دلیل« یمنابع مل اتلاف»پیامد دیگر 

های پروژهدولت به  یسوق حجم انبوه منابع مال، هاپروژه یشدن مدت اجرایطولان 

 (۲0) کنندهمشارکت .دهدمی رخها نهیهز شیافزاو  مسکن مهر یتقاضا یرغبت کم برامسکن، 

 کند: می ادعا

نیمی از بودجه دولت به بخش مسکن اختصاص یافت که ثروت  اجرای مسکن مهر،در »

 «.فرورفت زیرزمینه آجر و آهن شده و به مملکت تبدیل ب

 لیخانوار به دلهای نهیهز شیافزا پیامدی است که با« یاجتماع یمندتیرضا بیخرت»

و  یسهم آورده متقاض شیافزا ،یاجتماعهای یبروز ناهنجار ،هاپروژهنامناسب  ییجانما

 (1) کنندهمشارکت. تاسهبوجود آمدر مانکایپهای انجام تعهدات توسط شرکتعدم و لاتیتسه

 معتقد است: 

، مبلغ آورده و وام متقاضیان رو به هاپروژهشدن زمان اتمام و تحویل با طولانی»

در بروز ناهنجارهای اجتماعی  وها پاشیدن بنیان خانوادهافزایش بوده که موجب از هم

وده و بای سلیقه صورتبهها در پروژه اجراشدهکیفیت و نوع مصالح  .شدبین آنان 

پذیر نبود، لذا اثرات منفی آن به مردم تحمیل شد که آن امکان لحظهبهلحظهنظارت 

 «موجب بروز نارضایتی اجتماعی گردید.

« نهادها یسودبر»و « کنندهمصرف یسودبر چالش»، «خوارانرانت یسودبر»

، شرایط مختلف هاتحلیل مایهدرونطبق . است« نامتقارن یسودبر»یامد پسازنده 

موجود با اتخاذ راهبردهایی  هایقطعیتعدم شفافیت بازار مسکن و عدم  ازجملهازار ب

به منتج « آسای نقدینگیدهی سیلجریان»و « نفعذیهای از طرف داریجانب» چون

 کنندهمشارکت. مسکن مشهد شده استطیفی از منفعت بری در عاملان مختلف بازار 

 : کرده استبیان ( 4)

 مسکن قیمت نوسانات تاثیر تحت مسکن ارزش به وام نسبت کهاینبا توجه به »

 و دینمامی مواجهه نوسان با را بانک توسط شدهگرفتههای قهیوث و ردیگمی قرار

. دهدمی رییتغ را مسکن قیمت نوسانات برابر در یاعتبار وی مال موسسه کی مصونیت

 به رای واعتباریمال مؤسساتی برخی ورشکستگ و داد رخ مشهد در کهی زیچ آن

 «.داشت دنبال

گری تصدی»راهبرد  دیگرعبارتبهاست « کنندگاناز عرضه ییزدازهیانگ»پیامد دیگر 

ه ساخت ضبه عر یبخش خصوص تمایلدخالت دولت در اجرا موجب کاهش و « ایغیرحرفه
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زیرا بخشی از عرضه مسکن توسط نهادها تامین و متقاضیان کل بازار کاهش  هشد مسکن

 معتقد است: ( ۷)کنندهمشارکتواهد یافت. خ

دهد و همچنین رغبت می رخها اگر دولت در اجرا وارد شود، رانت، بزه و افزایش هزینه»

شود می یابد و همین چیزیمی کاهش وسازساختبخش خصوصی برای ورود به عرصه 

 «که الان وجود دارد

که بروز  دهدمیاد این پیامد نشان تحلیل ابع. است« در روند بازار اختلال»پیامد دیگر 

به « نامتناسب مسکن عیتوز»به دلیل خارج شدن بازار از حالت تعادل، « رکود بازار ایرونق »

شدن  بلوکه»دلیل منطبق نبودن مازاد عرضه مسکن با جنس تقاضای واقعی مصرفی، 

 درنتیجهادها و توسط نه شدهتکمیلی هاپروژهبه دلیل نبود متقاضی برای برخی « هاسرمایه

 ییزدا تیشفاف» ،«در عرضه و تقاضا اختلال»، در مشهد این نهادها گذاریسرمایهعدم بازگشت 

 است.  گرفتهشکلدر بخش مسکن مشهد پذیری آینده بازار  بینیپیشو عدم « از بازار

 کند: می تحلیل( 8) کنندهمشارکت

تقیم و گسترده دولت منجر میلیون واحد مسکن مهر ناشی از مداخلات مس ۲بیش از »

در حال حاضر با یک بازار بنابراین ؛ استهبه ایجاد پدیده مازاد عرضه در بازار مسکن شد

مازاد عرضه و از سوی دیگر کمبود تقاضا در بخش دیگری از  طرفازیک ،مواجهیمویژه 

 «.وجود دارد است، مربوط به تقاضای واقعی و مصرفی مسکن در کشور اتفاقاً بازار که 

 مثابهبهمسکن »است که راهبردهای « کنندگاندر مصرف ییزاوقعت»پیامد دیگر  درنهایت

موجب « تظاهر به ایفای نقش متولی در بازار»و « ایگری غیرحرفهتصدی»، «ابزار تبلیغاتی

 حق توقع و جادیا ،مسکن نیتام یدولت برا یقانون فهیوظ، دولت از مردم تیحما یالقا

 گوید: می (1) کنندهمشارکت. استهشد یدولتهای استیس لیبه دل نیمز افتیدانستن در

 مردم به یدولت نیزم اختصاص و مردم از دولت تیحما حس القاء موجب پروژه نیا»

 «.دیگرد
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 برتمتولیان منفع مثابهبهنهادی  کنشگران پیامد :۵دول شماره ج

های مقوله

 اصلی)محوری(
 لیه )باز(نمونه مفاهیم او فرعیهای مقوله

آمایش نامطلوب 

 سرزمینی
 

 مثابهبهمسکن مهر ، پیامد اجرای مسکن مهر عنوانبه سکونتگاهیآثار نامطلوب 

بروز مشکلات اجتماعی در مسکن ، سکونتگاه متراکم اقشار با پایگاه اجتماعی خاص

 نشینیحاشیهدولت در واگذاری زمین عامل موثر بر های سیاست، مهر

 اتلاف منابع ملی
درگیر شدن حجم 

 زیادی از بدنه دولت

فشار کاری مضاعف ناشی از ، سوق حجم انبوه منابع انسانی دولت به مسکن مهر

موظف شدن نهادهای مرتبط برای تحقق اهداف دولت در ، اجرای طرح مسکن مهر

 هاهزینهدخالت دولت در اجرا منتج به افزایش ، طرح مسکن مهر

تخریب 

 مندیرضایت

 اجتماعی

 

اجتماعی با های بروز ناهنجاری؛ ناساکن مندیرضایتامنیت روانی و  اظ نشدنلح

نارضایتی اجتماعی به دلیل عدم انجام تعهدات توسط ؛ افزایش سهم آورده متقاضی

 نارضایتی از طولانی شدن روند تکمیل مسکن مهرر؛ پیمانکاهای شرکت

سودبری 

 نامتقارن

 خوارانرانتسودبری 
دخالت دولت در اجرا منتج به ، پیامد اجرای طرح مسکن مهر وانعنبهایجاد رانت 

 یفیت پایین ساخت در مسکن مهر، کمنفعت پیمانکاران در مسکن مهر، رانت

چالش سودبری 

 کنندهمصرف

 ،افزایش سهم آورده متقاضیان مسکن مهر، تحمیل اثرات منفی مسکن مهر به مردم

تحمیل هزینه تجهیز واحدهای ، ضیانافزایش قیمت واحدهای مسکن مهر برای متقا

 مسکن مهر بر خانوارها

 سودبری نهادها
ارتزاق دفاتر ، تسهیلات تکلیفی عامل ایجاد مشکل برای بانک مسکن در بازار رقابتی

مسکن مهر به دلیل های سودبری برخی افراد از پروژه، از بخش مسکن اسنادثبت

 قانونیهای خلا

انگیزه زدایی از 

 دگانکننعرضه
 

، دخالت دولت در اجرا موجب کاهش رغبت بخش خصوصی به عرصه ساخت مسکن

 تاثیر عملکرد شهرداری بر رفتار سازنده

اختلال در روند 

 بازار

 رونق یا رکود بازار
مسکن مهر در  ریتاث ،منتج به رونق بازار ترپاییننرخ سود  ،هابانکرکود نتیجه عملکرد 

 در واگذاری زمین عامل مهم در قیمت مسکن سیاست دولت ،شدن رکود یطولان

توزیع نامتناسب 

 مسکن

طرح مشکل توزیع ، منطبق نبودن مازاد عرضه مسکن با جنس تقاضای واقعی مصرفی

 مشکل مسکن جایبهمتناسب مسکن 

 مسکن مهر عامل بلوکه شدن بخشی از سرمایه مردم هاسرمایهبلوکه شدن 

اختلال در عرضه و 

 تقاضا

مسکن ن، ت مستقیم و گسترده دولت منجر به ایجاد پدیده مازاد عرضه مسکمداخلا

دست داشتن دولت از طریق تصویب ، مهر موجب اشباع مسکن نسبت به متقاضیان

 قوانین در ایجاد رونق یا رکود بازار

 بازار مسکن آشفتگیو بروز ها ورود مستقیم برخی دولت شفافیت زدایی از بازار

توقع زایی در 

 کنندگانمصرف
 

وظیفه قانونی دولت برای تامین ، حمایت دولت از مردمی لزوم مسکن مهر موجب القا

ایجاد توقع و ، شدن دارخانهدولتی برای های چشم مردم به وام، مسکن برخی اقشار

 دولتیهای حق دانستن دریافت زمین به دلیل سیاست
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 یریگهنتیجبحث و  -۵

این پژوهش نیز نمایان  هاییافتهموجود که تصویری از آن در شهر مشهد به شواهد و قرائن 

کنش گران خرد و کلان نهادی در بازار گسترده زمین و  آفرینینقشاست عرصه پویایی از 

مسکن این شهر است. کنشگرانی که به نمایندگی از صاحبان منافع مختلف در پوستین متولیان 

 برداریبهرهیر بازیگران این حوزه یا عرصه در جهت ، رقابتی گسترده با یکدیگر و با ساطرفبی

 گذاریهدفحداکثری از منافع قابل حصول در آن را دارند. هرچند به حداکثر رسانی منفعت 

این هدف خود قربانی  مشهد شهربازار زمین و مسکن  قلمرورایجی در عموم بازارها است اما در 

 آن شده است.  گردانانزیبابری بازیگران و و منفعت جوییمنفعتالگوی 

کنشگران نهادی در بازار زمین و مسکن مشهد،  هایآفرینینقشو  هافعالیتمجموعه 

این زمینه متاثر از موقعیت  گیریشکلپیچیده و چندسطحی بوده است.  ایزمینهبرآمده از 

آن  یگاهسکونتجغرافیایی و جایگاه ویژه مشهد در اقتصاد ملّی و همچنینی مرغوبیت نسبی 

از تحولات  ایگستردهشرایط برای اثرپذیری این زمینه از مجموعه  درنتیجهبوده است که 

در سطح  آنچهسیاسی اقتصادی اعم از مواردی که سرچشمه آن در قلمرو ملی ایران بوده و 

 ریشه داشته، شده است. المللبین

قانونی که اقتصاد -یدر واکاوی ساختارهای حقوق توانمیاز این زمینه را  تریعمیقسطح 

شرایط برای  ایزمینهپیگیری کرد. در چنینی  هاستآنمشهد موضوعیت خود را مدیون 

به نحو حضور و  هاییباواسطهاست که به شکل مستقیم یا  شدهفراهمعواملی چند  شدگیفعال

و  هاگیآشفت، هاابهام.  اندداده وسوسمتفعالیت کنشگران نهادی در بازار زمین و مسکن مشهد 

موجود در تکالیف و تعهدات قانونی هر یک از این کنشگران نهادی در کنار  هایثباتفقدان 

و بعضاً  توجهقابلور مدیریتی و همچنین هرز روی و غیربهره ناکارآمدریشه دواندن الگوهای 

ای هناهماهنگیو  هاکاریکنترل نشده منابع مالی در اختیار این کنشگران و نهایتاً موازی

نقش اساسی بر وضع موجود حضور این عاملان در بازار زمین و مسکن مشهد  هاآن مابینفی

است  کردهمیایجاب  جوییمنفعت. مضاف بر این موارد باید در نظر داشت که منطق اندداشته

که ماجراجویی در بازار مسکن تابعی از رونق و رکود بازارهای رقیب و همچنینی شفافیت 

 دگرهای اقتصادی چه در سطح شهر مشهد و چه در سطح ملیّ باشد. پذیری برآور

برای خود در بازار  شدهتعریف هایمنفعتراهبردهایی که کنشگران نهادی در جستجوی  

از  جوییمنفعتای دارد. گاهی این  توجهقابل، تنوع اندگرفتهپیشزمین و مسکن مشهد در 

ی کلان به بازار مسکن، هاسرمایهازیر ساختن سر واسطهبهنهادی، زمانی  طلبیشهرتطریق 

از سایر منفعت بران بازار مذکور، و در برخی موارد نیز با جریان دادن منابع  داریجانبگاهی با 
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سازمان به حوزه مسکن، پیش برده شده است. علاوه بر این موارد  ایسرمایهراکد مازاد یا 

 گریتصدیاز  گیریفاصلهی و همچنین طرفبیراهبردهای نسبتاً فراگیری در قالب تظاهر به 

 .شودمیاز سوی عاملان نهادی در بازار مورد مطالعه مشاهده  ایحرفه

اتخاذ چنین راهبردهایی و مجموعه اقداماتی بر پایه آن، پیامدهای عمدتاً نامطلوبی در  تبعبه

 هدررزمینی، به بازار زمین و مسکن شهر مشهد رخ داده است. انحراف از الگوهای آمایش س

مهمی از سهم اقتصاد مشهد از منابع ملیّ، امواج متوالی از آسیب دیدن اعتماد  هایبخش رفتن

و محاسبه پذیر در بازار مسکن  باثباتشهروندان، برهم خوردن روندهای  مندیرضایتعمومی و 

سایر  هاینگیزهااین پیامدها بوده است که در کنار موارد دیگری از قبیل از میان رفتن  ازجمله

 وکتابحسابخرد و واقعی و همچنین دامن زدن بدون  کنندگانعرضهفعالان این بازار به ویژه 

حاضر در بازار و در عین برقرار سازی و تاحدّی منفعت بری کنشگران  کنندهمصرفبه مطالبات 

مین مشهد را به عملاً سهم سایر عاملان فعال در بازار مسکن و ز هاآننهادی و یا وابستگان به 

 شکل معکوسی تحت تاثیر قرار داده است. 

 

 و محوری تحقیقای هستههای روابط بین مقوله : ۱ نمودار
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آفرینی کنشگران توان گفت در اینجا شاهد جابجایی موقعیت اجتماعی و نقشدرنتیجه می

جو و درگیر در ننده بازار به موقعیت عاملانی منفعتکای و تنظیمنهادی از جایگاه متولیان حرفه

ارتباط  شکل زیر عیار با یکدیگر و سایر عاملان بازار زمین و مسکن مشهد هستند.رقابتی تمام

 دهد. ای را نشان میهای مختلف با مقوله هستهبین مقوله

یریت کلان مدهای دگرگونیاقتصادی جهانی و -دهد که تحولات سیاسیمی نشانها یافته

 1لی و همکارانهای است که با یافتهای تاثیر گذار بر مقوله هسته ،شرایط عام عنوانبهکشور 

جهانی بر بازارهای داخلی کشورها تاثیرگذار های نشان دادند بحران هاآن، استه( مشاب۲01۲)

آمد،  به دستای یک شرط خاص و مداخله عنوانبههستند. از سوی دیگر عدم وجود شفافیت 

بازار مسکن دارای ویژگی کنند که می ( نیز بر این موضوع تاکید1394موسوی و درودیان )

و ها است. یعنی بازار مستغلات به لحاظ اطلاعاتی مملو از عدم تقارن ۲ناکارآمدی اطلاعاتی

اطلاعاتی به نبود یک بازار عمومی حاوی های نواقص است. بخشی از این عدم شفافیت و کاستی

 . گرددبازمیو مبادلات )مشابه بازار بورس( ها عات مربوط به قیمتاطلا

 آشفتگیدهد که فقدان هماهنگی نهادی، می این پژوهش نشان در شدهحاصلشرایط علّی 

ای و عدم تخصیص بهینه منابع مالی بر مقوله هسته ناکارآمدالگوی مدیریتی  ،در تکالیف قانونی

و  ورپیلهنتایج پژوهش تاثیرگذار هستند.  «ت بریان منفعمتول مثابه بهکنشگران نهادی »

دچار ها زمین و مسکن در ایران، دولت ریزیبرنامهدهد در می نشاننیز ( 1390همکاران )

شهری کارآمد و کاهش کیفیت زیستهای و طرحها مشکلات ساختاری از قبیل فقدان برنامه

ساختاری در فضای های اسی بروز چالشیکی از مسائل ناشی از تصمیمات سی .و... هستند

به این نیز ( 13969آرشین و سرور )شهری به ویژه در قیمت زمین و مسکن شهری است. 

 مسکن بخش به  تسهیلات ارائه در شفاف و فراگیر جامع نظام که ایران فاقد اندهنتیجه رسید

 در هدف اصلی که هاستسال نیست. مشخص کشور در های مسکنبرنامه از هدف است. اساساً 

 شدهگرفته کار به ابزارهای اما ،شدهعنوان فقرا تامین مسکن مسکن، بخش با مرتبط هایسیاست

کنند در می ( اعلام1394صیامی و همکاران)همچنین  نیستند. هدف این تحقق در خدمت

و  گونه مطالعه فنی صورت نپذیرفتهمسکن مهر اساساً هیچهای یابی اراضی برای پروژهمکان

 اند.شهریهای حیاتی بافتهای شده فاقد ویژگیاراضی انتخاب

 

1- Linyue Li, Thomas D.Willett,and Nan Zhang 

2- Information Inefficiency 
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شرایط متعدد موثر بر نهادهای متولی بخش مسکن در کشور منجر به اخذ راهبردهای 

 (۲014) 1انسل .استهبود« تبلیغاتیابزار  مثابهبهمسکن ». یکی از راهبردها استهمختلف شد

اجتماعی در زمان بحران مسکن، محبوبیت  اهرفهای به این نتیجه رسیده که سیاستنیز 

دهد و این امر منجر به بروز تعارض بین افکار می را در میان عموم مردم افزایشها دولت

از این ابزار برای ایجاد ها به همین دلیل برخی دولت شود.می ریاضتیهای عمومی و سیاست

دهی سرمایه جریان»دیگر شامل  نمایند. راهبردهای منتج شدهمی مقبولیت بیشتر استفاده

، «ایگری غیرحرفهتصدی»، «تظاهر به ایفای نقش متولی در بازار»، «سازمان به حوزه مسکن

. مشابه این نتایج، است «آسای نقدینگیدهی سیلجریان»و « نفعذیهای از طرف داریجانب»

گام با نهادهای مالی به دهد که نهادهاى متولی زمین در چین نیز هممی ( نشان۲01۷) تمایریر

 کنند تا منافع شرکاى سیاسى خود را تامین کنند. می نحوی فعالیت

باید گفت که راهبردهای متعدد نهادهای متولی بخش مسکن، منجر به پیامدهایی  درنهایت

، اندهشد« اختلال در روند بازار»و « اتلاف منابع ملّی»، «آمایش نامطلوب سرزمینی»چون 

مندی تخریب رضایت»دیگر پیامدها . کنندمی ( نیز این پیامدها را عنوان139۵ی )قادری و ایزد

دولتی در های است جایی که علیرغم نقش مثبت سیاست« سودبری نامتقارن»و « اجتماعی

: 1393درآمد و کاهش نسبی اسکان غیررسمی )پورمحمدی و اسدی،کمهای تامین مسکن گروه

که هایی هزینه .تحمیل شدها خانوارهای ساکن در این خانه متعددی برهای ( اما هزینه11۲

و شغلی و هم  ، آموزشیدسترسی کم به خدمات رفاهی، بهداشتیچون شامل مواردی 

دهد ساخت می نیز نشان( ۲014لنز ) .استهبود ،شدهگرفتهتکمیل واحدهای تحویل های هزینه

شود می کنند موجبمی ولتی استفادهیارانه دمسکن عمومی و سکونت خانوارهایی که از این 

( و حجازی 1393مهرافزون ) دسترسی این افراد به مراکز اشتغال کاهش یابد. همچنین

 رفاهی و زیربنایی،روبنایی لحاظ به نتوانست طرح مسکن مهرگیرند که می ( نتیجه1393)

 براز نگرانیا( ۲014در پژوهشی خارجی، گیلبرت ) .نماید جلب را شهروندان رضایت چنانآن

 وساز مسکن، دخالت مستقیم دولت در ساخت و کلمبیا امه اعلامی کشورنبرکند که می

 .دباش مسکن خانوارهای فقیر مشکل حلال نتوانسته

 

1- Ben Ansell 
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 نابعم

 بر مؤثر عوامل بررسی (.139۲) حدادمقدم، زهره و علی شیرازی، شکوهی، محمد؛ اجزاء 

 مشهد(. عبا )التیمور آل تنمی: پنجغیررس سکونتگاه در شهری زندگی کیفیت ارتقاء

 .۵9-۷9، (۲1) ،ایناحیه توسعه و جغرافیا

 در دولت مداخله هایشیوه انواع ارزیابی و پیشینه بر مروری (.1394) سعیدا ،اسفندی 

 و معماری عمران، المللیبین کنگره سومین. ایران در درآمدهاکم مسکن مسئله

 .شهریتوسعه

 تامین در دولت اجرایی هایسیاست ارزیابی (.1396) یمسرور، رح و آرشین، مهسا 

 ،شهری مدیریت مطالعاتمشهد.  موردی شهری؛ مطالعه درآمدکم هایگروه مسکن

9(30 ،)9۵-81. 

 ،تامین دولتی هایسیاست ارزیابی (.1393) اسدی، احمد و محمدرضا پورمحمدی 

، جغرافیایی فضاین. زنجا موردی شهری: مطالعه درآمدهای کمگروه مورد در مسکن

4۵ ،1۲8-111. 

 منیژه  قهرودی، و محمد یدالله؛ سلیمانی، پور،حسن؛ کریمی اصغر؛ افراخته،علی ور،پیله

 و زمین ساختاری تحولات و ناپایداری بر سیاسی تصمیمات تاثیر بررسی (.1390)

 .141-16۲، ۲3، توسعه و جغرافیابجنورد.  مورد رویکرد سیاسی از ناشی شهری مسکن

 ساکنان: مطالعه دیدگاه از مهر مسکن طرح وضعیت ارزیابی (.1393) حجازی، جعفر 

 .۲39-۲۵6(، ۲)9، اجتماعی توسعهماهشهر.  مهر مسکن موردی

 عوامل بررسی (. 1391عظیمی، سیدرضا ) و  مهرآرا، محسن عراقی، منصور؛ خلیلی 

 هایسیاست و هاپژوهش ترکیبی. هایداده از استفاده ایران با در مسکن قیمت بر مؤثر
 .33-۵0، 63، اقتصادی

  ،های پاسخ یبررس (.1393) بهمن ،پور یحاج و الهدی مصباح ی،باقری کن ی؛ علردادی

 دانشگاه در مدیریت(. موردکاوی: دانشگاه امام صادق)ع به فشارهای نهادی؛ یسازمان

 .1۲9-14۲(، 1)3  ،اسلامی

  بر شهرداری عوارض (. نقش1391رزاد )سرابی، شه زادهقلی رهنماء، محمدرحیم و 

 .44-49، 3، مطالعات شهری. مشهد در مسکن قیمت

 حسین سید دورنماها. ترجمه و معنا آغاز، جدید، نهادی اقتصاد  (.138۷) ردلف ،ریشتر 

 .۵1-8۷، 80و   ۷9،  اقتصادی هایسیاست و مسائل بررسی  .میرجلیلی
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 ( 1391سوئدبرگ، ریچارد.) ختار اجتماعی ، مباحثی در طلبی و سامنفعت
 لوح فکر.تهران: اصغر سعیدی. . ترجمه علیشناسی اقتصادیجامعه

 مالی و پولی هایسیاست هایشوک اثرات (.1391) کلانتری، زهراو  شهبازی، کیومرث 

، اقتصادی هایسیاست و هاپژوهش. SVAR رهیافت ایران در مسکن متغیرهای بازار بر

61 ،104-۷۷. 

 سنجش معیارهای بهینه  (.1394طالمی، سمیه )رخساریو ر؛ ویسه، مهدیه صیامی، قدی

های تحلیل چند معیاره های مسکن مهر استان البرز با استفاده از روشپروژه یابی مکان

AHP  وTOPSIS .99-1۲8(، 1) ۲، شهر پایدار. 

 و بودجه ریزیبرنامهاقتصادی.  رشد و نهادها (.139۲) نیکونسبتی، علی نیا، علی؛ طیب ،

18 (1 ،)13۲-109. 

 هایشاخص ارزیابی (.1393) صابر محمدپور،و  الهکرامت زیاری، امین؛ ملایی،فرجی 

(. لرستان موردی مطالعه)ایمنطقه مقیاس در مسکن بخش عملکردی-اقتصادی

 .11-۲۲(، 18)، یشهر مدیریت مطالعات

 ( 1391فلیک، اووه .)نشر نی.تهران: یلی. . ترجمه هادی جلدرآمدی بر تحقیق کیفی 

 بر اجتماعی و اقتصادی عوامل تأثیر بررسی (.139۵) ، بهنامایزدیو  ، جعفرقادری 

 .۷3-93(، 1)، شهری اقتصاد (.13۵0-1391)ایران  در مسکن قیمت

 قیمت حباب گیری(. اندازه139۲جعفری، الناز ) و اربابیان، شیرین قاسمی، محمدرضا؛ 

 .1-۲1، 18، پولی بانکی هایپژوهشآن.  بر پولی هایستتأثیر سیا و ایران در مسکن

 ( 1394کرسول، جان .) پویش کیفی و طرح پژوهش: انتخاب از میان پنج رویکرد
ترجمه  نگاری، مطالعه موردی(.بنیاد، قومپژوهی، پدیدارشناسی، نظریه داده)روایت

 صفار.تهران: فرد و حسین کاظمی. حسن دانایی

 ،بررسی (.1394) محمد زاده،بخشی و ناصر حسین؛الهی، نژاد،سیاکبر؛ عبا کمیجانی 

، 1۲، اقتصادی راهبرد ایران. در مسکن بخش گذاریسرمایه بر ارز نرخ نوسانات تأثیر

1۲۷-1۲3. 

 گذاری در بازار مسکن ایران: با تمرکز بر استراتژی سرمایه(. 1393) دیچی، هاکوزه
 دنیای اقتصاد.ان: تهر. 1394 و 1393انداز تحولات و چشم

 (.1396) معظمی، منصور و اله رحمت سوته، پورقلی مجتبی؛ ،امیری گلدار، زهرا؛ 

دانش عمومی.  ی گذاریمشخط در ذینفعان درگیرسازی مفهومی چارچوب طراحی
 .81-10۵ ،66، حسابرسی
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 نظری (. تبیین1396) پور، گلشنکاویان و رضایی، محمدرضا تفرشی، احسان؛ لشگری 

 .۵۲-66(، ۲)3۲ ،جغرافیایی تحقیقاتشهری.  فضای در سیاسی قدرت دهایکارکر

 تنوع نقش (. بررسی1393) مایلی، محمدرضا وامامدوست، مصطفی  محمودی، وحید؛ 

، 8 ،اقتصادی و مالی هایسیاست ایران. مستغلات در و املاک پرتفوی در جغرافیایی

10۲-83. 

 صرافی، مظفر  و الدین؛ عبدالرضای، رکنمشکینی، ابوالفضل؛ نورمحمدی، مهدی؛ افتخار
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