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Abstract 
Problems regarding housing in developing countries, especially the growing metropolis of Tehran, are challenging and 

of interest to many researchers. Therefore, the present study aims to investigate the consequences of the economic crisis 

on the stable security of low-income households in Tehran. The research was of applied type and descriptive-analytical 

method; data were collected by library and field method and analyzed using SPSS26 software. According to the findings, 

lack of access to affordable housing, housing and construction prices fluctuations, municipalities, builders, 

intermediaries and sellers, income inequality, land prices, brokers and the lack of strong laws in the extreme fluctuations 

of housing prices in Tehran contribute to the instability of the security of low-income households. According to the t-

test results, the null hypothesis, contrary to H1, is not approved. The P-value in the Friedman test is (0.000), which is 

less than 0.05, so the effect of each of the economic factors playing a role in housing price fluctuations on the stable 

economic security of low-income households is different, so that the presence of brokers in the housing market with an 

average rating (7.70), the role of municipalities with an average rating of (7.41), ranked first and second, and the price 

of land ranked last with an average rating of (2.50). Additionally, the lack of institutionalization in the country's planning 

system or severe weakness and limitations of governmental institutions and the private sector in policy-making, 

provision and supply of land and housing has made the policies to be personal, and equals disturbing the economic 

security of households, especially for the low-income decile. 
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 مقدمه
های سیستم صورت بهشهرهای قرن بیست و یکم 

ای هستند که نیمی از جمعیت جهان را در خود پیچیده

 عهدهو وظیفه اصلی انباشت سرمایه را به  داده یجا

 ,Naylor and Buck, 2018; World Bank) دارند

2011; Engelke, 2013; Armao, 2016 .) مناطق

 ,Sampaio) های صنعتی و خدماتیبخش شهری، با

 با د.انموتور رشد اقتصادی عمل کرده عنوان به، (2016

نابرابری و  ،های شهریمزایای زیاد سیستم وجود

 کند کرده است را پیشرفت توسعه آنهامحرومیت در 

(Wang and Wu, 2020) یهاتیمحروم. یکی از 

 یکه به چالش است استطاعت حد در مسکنشهروندان 

 . بحران(Wef, 2019) است شده لیتبددر سراسر جهان 

و بیخانمانی در  زیبرانگچالش شدت بهمسکن  جهانی

. لذا عملکرد بخش (UCLG, 2020) حال افزایش است

مسکن، تأثیر آن بر شهرها و امنیت زندگی خانوارهای 

های های اصلی سیاستیکی از نگرانی درآمدکمفقیر و 

دفتر العمل ردر دستور کار و دستو یاصل وعمومی 

 است UN-HABITAT هابیتات سازمان ملل است

(UN-Habitat, 2019). های مربوط به امنیت در گفتمان

تر شهر و امنیت شهروندان بخشی از تولید گسترده

های های مربوط به امنیت است که سیاستگفتمان

 ,.Rodrigues et al) شودساخته می هاآن براساسدولت 

شرایط  جادیا. با توجه به اینکه یکی از عناصر (2017

 مسکن ایمن است ،ایمن برای شهروندان زندگی

(Krieger et al., 2002)، شرایط مناسب دستیابی  نبود

یکی از عوامل  عنوانبهبه مسکن قابل استطاعت و پایدار 

تأثیرگذار بر امنیت پایدار شهروندان در بسیاری از 

مفهوم امنیت پایدار  توسعه درحالشهرهای کشورهای 

 حضور لیدل به تهران شهر. است ساخته تزلزل دچار را

 شیافزا مسکن، بازار در هاواسطه و دلالان گسترده

 ینابرابر و فقر شیافزا تمرکزگرا، یتیریمد نظام ،یکاریب

 زده دامن مسئله نیا به که هستند یعوامل نیترمهم...  و

 آن یاصل رکن که داریپا توسعه اهداف به یابیدست و

 از. اندساخته رممکنیغ را است شهروندان یبرا تیامن

 با ژهویب مسکن، یچندوجه و دهیچیپ موضوع نظر نیا

 قیدق هاییبررس ازمندین ،تهران شهر یتیریمد طیشرا

 یامدهایپ یبررس حاضر پژوهش هدف ن،یبنابرا. است

 یاقتصاد داریپا تیامن بر مسکن یاقتصاد بحران

این . است تهران شهرکلان در  درآمد کم یخانوارها

 حوزه در موجود مسائل یگستردگ به توجه با پژوهش

 تیامن هایشاخص تمام یبررس امکان نبود و مسکن

 ،یفرهنگ -یاجتماع ،یاقتصاد) شهروندان داریپا

 ،مسکن موضوع با ارتباط در( یزیست طمحی و یاسیس

عنوان ه در زمینه مسکن ب یاقتصاد شاخص یرو بر

 تمرکز داشته شهروندان داریپا ی در امنیتمهم شاخص

 پاسخ پژوهش سؤالات به قییدق طوربه تیدرنها .است

 در که یاصل یاقتصاد عوامل است از جمله، داده

 مسکن متیق شیافزا جهینت در و مسکن بازار نوسانات

 هر تیوضع ؟اندکدم کنند، یم ینآفری نقش تهران در

 متیق نوسانات در نآفری نقش یاقتصاد عوامل از کی

 درآمدکم یخانوارها داریپا تیامن بر رگذاریتأث مسکن

 از کی هر بندیتیاولو است؟ چگونه تهران شهر در

 مسکن متیق نوسانات در نآفری نقش یاقتصاد عوامل

 چگونه درآمدکم یخانوارها داریپا تیامن بر رگذاریتأث

  است؟

 

 پیشینهو  مبانی نظری
 تری به نام امنیتمفهوم امنیت به یک مفهوم گسترده

. بر (Khagram et al., 2003) شده دادهبسط  ار پاید

ناظر بر درک جامعی است « امنیت پایدار»همین اساس 

پایه آن به همه عوامل مؤثر سیاسی، اجتماعی،  که بر

 باهمفرهنگی، امنیتی و ... در کنار یکدیگر و در تعامل 

(. امنیت پایدار نقشی 1394شود )اربابی، توجه می

حاکمیت و دوام مردم و همچنین  اساسی در ثبات

توسعه و پیشرفت زندگی شهروندی دارد )قیصری و 

 به شهروندان یابیدست یهاراه از یکی .(1392حسینی، 

(. HHS and HUD, 2006) است مسکن ،داریپا تیامن

 تیخدما و ساده مفهوم شامل مسکن گسترده مفهوم

 یزندگ ثبات با خانه در تا دهدیم زهیانگ افراد به که است

جمله از  ،مشکل مسکن(. Sheibani, 2008) کنند

نظام سرمایه داری و رشد جمعیت معضلات اجتماعی 

 ,Igwe) نیز تعبیر شده استامکانات رفاهی  نامتناسب با

ستم پژوهشگران و متخصصان ی. از اواسط قرن ب(2017
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با گسترده به مسائل مرتبط  طوربهریزی و مسکن برنامه

ها در که در ادامه به برخی از این پژوهشاند پرداختهآن 

(، در 2007) 1است: میتلین شده پرداختهداخل و خارج 

 درآمدکمهای گذاری برای مسکن گروهپژوهش سرمایه

ها در بخش امور مالی به بررسی نوآوری ،و توسعه جامعه

های برای حمایت از مسکن و توسعه جامعه برای گروه

دهد که نشان می آننتایج  و پرداخته است درآمدکم

در  ،های مالیو مؤثرترین طرح نیتربزرگبسیاری از 

های با تلاش سازمان درآمدکمخانوارهای  کمک به

. حتی در نداشده بیترکهای محلی غیردولتی و دولت

های محلی از توانایی تأمین مالی مواردی که دولت

ان ها نقش مهمی در ایجاد امکبرخوردار نیستند، آن

های غیررسمی، کمک به تخصیص بهبود در سکونتگاه

پذیری و انعطاف درآمدکمهای زمین برای مسکن گروه

و همکاران  2در اجرای استانداردها دارند. العقبری

 ارزان(، در پژوهشی با عنوان طراحی مسکن 2011)

درآمد در صنعا، یمن به بررسی برای صنوف کم متیق

برای افراد با درآمد  متیق ارزانتوسعه طراحی مسکن 

ها برای تهیه خانه در صنعا، پایین و بررسی توانایی آن

های دهد که گروهیمن پرداختند. نتایج نشان می

-ها به شکل آپارتمانبا توجه به ساخت خانه درآمدکم

متر و با ساختار اسکلت  120تا  65های با مساحت 

ید در صنعا های جدتوانند از عهده خرید خانهبتونی می

(، در پژوهشی با عنوان مسکن 2016) 3برآیند. لیتمن

در شهر پویا به بررسی  صرفه به مقرونقیمت و  ارزان

های ارزیابی استطاعت مسکن، شناسایی مشکلات راه

با دسترسی راحت به  متیق ارزانناشی از مسکن 

خدمات اساسی که هزینه خانوارها را به حداقل برساند 

کند که افزایش توسعه مسکن با پرداخت. وی بیان می

تواند به دستیابی به اهداف مختلف قیمت مناسب می

(، در پژوهشی با 2019) 4پایداری کمک کند. اورج

های حلو راه درآمدکمهای عنوان مشکلات مسکن گروه

، 5ها در بولاویوها و چالشکن با درآمد پایین: فرصتمس

تی که فقرای شهری در شهر اابتکار لیتحل و هیتجزبه 

 آن اند پرداخته و نتایجبولاویو در تهیه مسکن ارائه داده

که ابتکارات مثبت زیادی در بین مردم  داده استنشان 

فقیر شهری در شهر بولاویو برای تهیه خانه برای افراد 

ها به دنبال سقفی برای یر شهری وجود دارد زیرا آنفق

به  (،1389زندگی در آن هستند. زیاری و همکاران )

 آنهای درآمدی و برآورد بررسی وضعیت مسکن گروه

دهد نشان می آندر استان هرمزگان، پرداختند. نتایج 

 75م درآمد از سال های ککه وضعیت مسکن در گروه

عدم توانایی تأمین مسکن به بعد بدتر شده است و 

و  4های به سمت دهک 3و  2، 1های مناسب از دهک

گذاری نشان از سرمایه ینینشاجارهکشیده شده و نرخ  5

های درآمدی بالا دارد. آرشین و سرور به سمت دهک

های اجرایی دولت در تأمین (، به ارزیابی سیاست1396)

شهد شهر مشهری در کلان درآمدکمهای مسکن گروه

بندی کلی دهد که در رتبهنشان میآن پرداختند. نتایج 

به ترتیب، سیاست شهرهای  شده اجراهای سیاست

های جدید در رتبه نخست، نوسازی و بهسازی بافت

های فرسوده، ساماندهی و توانمندسازی سکونتگاه

-های بعدی قرار میغیررسمی و مسکن مهر در رتبه

 نمود اظهار توانیم موضوعی اتیادب جینتا رمرو باگیرند. 

 یاقتصاد تیامن در مسکن بازار نوسانات حـوزه در که

 تاکنون ،درآمدکم افراد یبرا بالأخص شهرها نیساکن

 صورت موضوع این خصـوص در تـوجهی درخور اقـدام

 با که( 2019) همکاران و اورج مقاله بجز و است نگرفته

 هاشاخص و هـانگـرش حـوزه در تـاملی قابـل انتقادات

 ساختار تبیـین حـد در هاپژوهش مابقی شده، مواجه

 که تحقیقی خالی جای رو نیا از. اندمانده یباق نظری

 که علمی یهابهروش متکی تحلیل یک ارائه با بتواند

 لذا. است خالی دهد، ارائه فوق مسئله از جامعی دید

 عمده محور دو در توانیم را موضوع نیا یبررس تیاهم

 ینظر یژگیو. یعمل ارزش و ینظر ارزش: نمود خلاصه

 بر افزودن و یتخصص شرفتیپ به کمک مطالعه نیا

 یبرا مسکن یزیربرنامه و موضوع یعلم اتیادب

 فوق نهیزم در تاکنون رایز ،باشدیم درآمدکم یهادهک

 آن تبعبه و است رفتهینپذ صورت نیادیبن یهایبررس

 یبررس مورد چندان تاکنون موضوع نیا زین ما کشور در

. است نداشته قرار زانیربرنامه و پژوهشگران توجه و

 و بهبود ر،ییتغ در خود نوبه به زین پژوهش یعمل ارزش

 جهت در یزیربرنامه با مواجهه یالگوها و هاروش اصلاح

  .بود خواهد درآمدکم افراد یبرا مسکن داریپا تیامن
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 هامواد و روش
تحلیلی  - توصیفی آنپژوهش حاضر، کاربردی و روش 

های ها از روشاست. جهت گردآوری اطلاعات و داده

و همچنین  هاداده های الکترونیکیای، پایگاهکتابخانه

 محقق ساختهمطالعات میدانی مصاحبه و پرسشنامه 

مسکن،  . جامعه آماری را متخصصان حوزهشداستفاده 

-)شامل اساتید و دانشجویان رشتهریزان شهری برنامه

ریزی شهری و شهرسازی( و کارشناسان های برنامه

ها و اداره مسکن مشغول به فعالیت در شهرداری

 لیتکمدهند. شهرسازی شهر تهران تشکیل می

مجازی و از طریق  صورت بهها و مصاحبه پرسشنامه

. برای تعیین بوده است گوناگون های ارتباطیکانال

ریزی شهری و نفر از متخصصان برنامه 100نه حجم نمو

گیری گلوله برفی مسکن در شهر تهران براساس نمونه

برفی گیری گلولهانتخاب شدند. با استفاده از نمونه

-مجازی با تعدادی از افراد نمونه ارتباط برقرار و مصاحبه

. روش کلی تکمیل نددشها تکمیل ها انجام و پرسشنامه

گیری احبه با استفاده از روش نمونهها و مصپرسشنامه

نمایی بدون تبعیض انجام گرفت. پس از تکمیل 

گویه اصلی در مورد موضوع  30ها که شامل پرسشنامه

سطح اطلاعات افراد  نهیزم درسؤال  6اصلی پژوهش و 

های سؤال در مورد ویژگی 5و  پژوهشنمونه از موضوع 

افزار ز نرماطلاعات ا لیتحل و هیتجزبود. برای  آنها

SPSS26  فراوانی و درصد( و آمار  یفیتوصو آمار(

ای، فریدمن( و برای نمونهاستنباطی )آزمون تی تک

سنجش پایایی پرسشنامه از آلفای کرونباخ استفاده شد. 

بوده که  918/0 گویه اصلی پژوهش 30مقدار آلفا در 

 مورد محدوده. را نشان دادپایایی درونی سؤالات 

 رآما مرکز اطلاعات براساس ن،تهرا شهرکلان پژوهش،

 نفر جمعیت داشت 8.679.936دارای  1398 سال در

 علاوه برشهر تهران (. 1398)آمارنامه شهر تهران، 

 استترین قطب اقتصادی کشور سیاسی، مهم یتمرکز

 (.1391)محکی، 

 

 
 موردپژوهش محدوده تیموقع: 1 شکل

 

 هایافته
 اول سؤال به ینترنتیا و ایکتابخانه منابع از استفاده با

 نوسانات در که یاصل یاقتصاد عوامل ؛یعنی پژوهش

 تهران در مسکن متیق شیافزا جهینت در و مسکن بازار

 جینتا که شده داده پاسخ ؟اندکدم کنند،یم ینآفرینقش

 :ندهست لیذ شرح به هاافتهی نیا از حاصل

تنها از  بازی نهسفته بازی در بازار مسکن:یک: سفته

ای در بازار سوی خریداران بلکه توسط سازندگان حرفه

شود. سازندگان و مؤسسات املاک تشویق و تشدید می

بازی( وارد بازار بازی )بورسهدف سفته تأمین مالی با

طبق (. 1393شوند )خداداد کاشی و رزبان، مسکن می

 متوسط 1401خردادماه سال گزارش بانک مرکزی در 
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میلیون و  39در تهران به  قیمت هر مترمربع مسکن

هزار تومان رسیده که این رقم نسبت به سال  414

درصد افزایش داشته از سوی دیگر  8/32 معادل 1400

ای در شهر تهران و بررسی شاخص کرایه مسکن اجاره

دهنده نشان 1401کل مناطق شهری در خردادماه سال 

درصد نسبت به ماه  2/51 و 5/46 رشد به ترتیب معادل

شابه سال قبل است. لازم به توضیح است رشد ماهانه م

شاخص مزبور در خردادماه در شهر تهران و کل مناطق 

مقایسه  و درصد است 3و  7/2 شهری به ترتیب معادل

ه عمق مساله با متوسط درآمد یک خانوار تهرانی ب آن

 . شودپی برده می

 

 روند تغییرات قیمت و تعداد معاملات مسکن در  شهر تهران: 1 جدول

 1401درصد تغییرات خردادماه  مقطع زمانی  شرح

اردیبهشت  1400خرداد 

1401 

خرداد 

1401 

 نسبت به ماه مشابه سال قبل نسبت به ماه قبل

 9/171 3/32 13874 10490 5102 تعداد معاملات )واحد مسکونی(

 8/32 4/8 394145 363515 296736 )هزار ریال مترمربعمتوسط قیمت هر 

 (nikboom.com منبع:)
 

امروزه،  برای شهروندان: متیقارزاندو: نبود مسکن 

اکثر شهرهای جهان در تهیه مسکن ایمن و مناسب برای 

 ژهیبوهای بزرگی روبرو هستند، مردم خود با چالش

در حال رشد هستند و گزینه  سرعت بهشهرهایی که 

ها محدود است. حتی کسانی قیمت در آن مسکن ارزان

گیرند نیز قادر به خرید یا اجاره که دستمزد ثابت می

 یهانگران کنندهها به طرز مسکن ارزان نیستند. اجاره

-بالا و مطابق با درآمدها نیستند و بسیاری را مجبور می

درصد از درآمد خود را برای  50کنند ماهانه بیش از 

 ,WEF) بهای مسکن پرداخت کنند خرید یا اجاره

. لذا افرادی که درآمد پایینی دارند با مشکلات (2019

اثرات  .(Average, 2019) بیشتری مواجه خواهند شد

اقتصادی و تبعات اجتماعی افزایش قیمت مسکن و یا 

-زیانهای اخیر در ایران نیز، نوسان شدید آن در سال

ای بر خانوارها و سایر متقاضیان مسکن و های گسترده

جا گذاشته است. ه های دیگر اقتصادی بعملکرد بخش

و نسبتاً زیاد  بارهکیها قیمت مسکن رشد در برخی دوره

هایی با رشد قیمت را تجربه نموده است و در دوره

تر از میانگین بازار، رکود داشته است. در زمان پایین

قیمت مسکن، فشار بر زندگی افراد جامعه را افزایش 

کند و موجب تضاد طبقاتی بین جمعیت تشدید می

حسن شود )نشین میصاحب مسکن و جمعیت اجاره

(، مشابه شرایطی که اکنون 1397، آرمان مهرو  یگودرز

در شهر تهران حاکم است. عواملی که بر تغییرات قیمت 

بخشی درون ستهد دوتوان در مسکن تأثیر دارند را می

ساخت واحدهای مسکونی تأثیر  تمام شده که بر هزینه

بخشی که بر جذابیت بازار و قدرت گذارند و برونمی

گذارد، قرار داد که در شکل خرید متقاضیان تأثیر می

 است: شده دادهزیر نشان 

 

 
 بخشی مؤثر بر نوسانات قیمت مسکنونبخشی و بر: عوامل درون2شکل 

 (1394 : گروه تحقیقات اقتصادی بانک خاورمیانه،منبع)
 

سکن،مسرمایهبازگشتنرخکار،نیرویدستمزدهزینهساختمانی،مصالحقیمتزمین،کمبودزمین،قیمت•
.قیمتیانتظارات

درونبخشی

نرخانکی،باعتباراتنقدینگی،حجم،شهرداریتشویقیهایسیاستدولت،تسهیلگرینقشونفتیدرآمدهای•
موازیبازارهای،اقتصادیرشدوداخلیناخالصتولید،شناختیجمعیتعوامل،بانکیهایسپردهسود،

برونبخشی
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انداز سه: تأثیرات نوسانات قیمت مسکن بر کاهش پس

در شهر تهران عواملی  و تغییر الگوی مصرف خانوارها:

مثل احتکار مسکن، مقررات شهری، حریم شهر و ... از 

قیمت و نوسانات بازار  شیافزا برعوامل مؤثر  نیترمهم

مسکن هستند. از طرف دیگر، افزایش فزاینده مهاجرت 

صنعتی شدن و کاهش تراکم  جهینت درو شهرنشینی 

خانوارها در واحدهای مسکونی موجب تقاضای روزافزون 

مسکن شده است. بر این اساس، از دیدگاه خرد مسکن 

ای است که بیشترین کالایی با کاربرد مصرفی و سرمایه

)ایزدخواستی و  سهم را در سبد هزینه خانوارها دارد

ران (. طبق محاسبات مرکز آمار ای1398همکاران، 

 1398متوسط درآمد ماهیانه یک خانوار شهری در سال 

میلیون ریال بوده که این رقم برای شهر  45در حدود 

میلیون ریال برآورد شده است. با  53تهران در حدود 

درصد افزایش، درآمد یک خانوار تهرانی در  15احتساب 

میلیون  61متوسط رقمی معادل  طوربه 1399سال 

راین با این میزان درآمد اگر خانوارها شود. بنابریال می

انداز سال باید پس 21نداشته باشند هیچ مخارج دیگری 

کنند تا قدرت خرید یک مسکن منطبق بر نیاز متوسط 

 (. 1399را داشته باشند )رحیمی، 

ی مسکن و افزایش سازها و ساختنوسانات  چهار:

 و ساخت کارگران مشغول در حوزه بیکاری کارگران:

هایی هستند که توقف و اولین گروه جمله ازمسکن  ساز

، در هاآنمسکن در زندگی  یسازها و ساختیا کاهش 

عدم توانایی تأمین  وکاهش سلامت جسمی و روحی، 

گذارد. این مسئله در نیازهای اساسی این گروه تأثیر می

 ژهیبو توسعه درحالجهان  یشهرهاکلانمورد خیلی از 

 کند. تهران صدق می شهرکلان

 ها و افزایش قیمت مسکن:آفرینی شهردارینقش پنج:

درصد از  70در ایران، درآمدهای ساختمانی، بیش از 

شود شهرها را شامل میکل درآمدهای شهرداری کلان

تواند کل درآمد و هرگونه نوسان در این درآمدها می

زد مواجه سا شهرها را با مشکل ناپایداریشهرداری کلان

(. این مسئله در تهران 1394)مهرگان و همکاران، 

شدیدتر از سایر شهرهای کشور اتفاق افتاده )مظفری و 

 عنوانبهها بنابراین، شهرداری(. 1395همکاران، 

های مؤثر در متولیان مدیریت شهری یکی از دستگاه

یا صدور  ساز و ساخت که یزمانبازار مسکن هستند. 

ها است شهرداری هده شهرداریپروانه ساختمانی بر ع

توانند در سمت می ساز و ساختدر تعیین نرخ عوارض 

ها همچنین در شود. شهرداریعرضه مسکن وارد می

های قابل ساخت مکانیزم تأمین اراضی از محل زمین

-تحت تملک و در تقویت عرضه مسکن تأثیرگذار می

 .(/www.imna.ir/news) باشند

 نقش سازندگان در نوسانات بازار مسکن: شش:

؛ هزینه بالای مبادله جمله ازرفتارهای سازندگان مسکن 

که  فروش و دیخرمسکن و مشکلات مربوط به 

سازندگان را تشویق به کاهش تعداد و افزایش مساحت 

 ساز و ساختنماید، کاهش واحدهای مسکونی می

درآمد، واحدهای کوچک جهت پوشش تقاضای اقشار کم

ای و نهادهای مختلف در بخش ورود سازندگان غیرحرفه

مسکن، عدم نیاز به ثبت تشکیلات یا سازمان اخذ مجوز 

مسکن، ایجاد ادوار  وسازختساصلاحیت ورود به بخش 

تجاری و نوسانات شدید در قیمت مسکن، دوره طولانی 

سنتی و ضعف  وسازساختساخت مسکن به دلیل 

 عرضهکمکشش  گرید عبارت بهبخش مسکن و  یفنّاور

های جامع و مدت، عدم اجرای طرح مسکن در کوتاه

گردد، تفصیلی که منجر به تشدید رکود بازار مسکن می

وسانات قیمت مسکن تأثیرگذارند )اولاد و همکاران، در ن

1394 .) 

براساس روند  گرها در بازار مسکن:نقش واسطه هفت:

و سازوکار موجود در بازار معاملات املاک و مستغلات و 

های مشاورین املاک نقش نحوه انجام معاملات، بنگاه

کنند. ارتباط مستقیم با دو بسزایی در این حوزه ایفا می

ها، شرایط سمت عرضه و تقاضای بازار، آگاهی از قیمت

منطقه فعالیت خود و همچنین بازار مسکن، شناخته 

کارشناس از سوی جامعه، مبادرت به  عنوان بهشدن 

های اثرگذاری همچون مشارکت در ساخت انجام فعالیت

دهنده عواملی است که نشان نیترمهم جمله ازو ... 

های مشاورین املاک تأثیرگذاری بنگاهاهمیت و میزان 

های جایگاه ویژه بنگاه وجود با. هستدر بازار مسکن 

را از یکسو  هاآنمشاورین املاک در بازار املاک، عملکرد 

توان منطبق بر کارکردهای مورد انتظار این بخش نمی

هایی فراتر از دانست و از سوی دیگر، انجام فعالیت

http://www.imna.ir/news/471201
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ی همچون مشارکت در گرکارکردهای بخش واسطه

ساختارهای قانونی و ساخت و یا تأمین مالی در نبود 

هایی شده که نظارتی لازم، موجب بروز برخی آسیب

تأثیر قرار داده است )قبادی، بازار مسکن را نیز تحت

1395 .) 

 نابرابری نابرابری درآمدها و قیمت بالای مسکن: هشت:

(Zhang, 2018)ر اقتصاد می، درآمدها تأثیرات منفی ب-

. که عمدتاً افزایش درآمد برخی (Soseco, 2019) گذارد

رفتن قیمت مسکن شده و بالا ها در جامعه موجب گروه

 درآمدکمخرید مسکن برای خانوارهای  جهینت در

(. لذا 1398و همکاران،  هزادیقلدشوارتر خواهد بود )

ممکن است از توانایی خانوارها برای داشتن شرایط 

. بازار (Soseco, 2019) زندگی جلوگیری کندمناسب 

-گذاریعنوان محلی که بخشی از سرمایه مسکن نیز به

کند، پیش روی های کل اقتصادی را به خود جذب می

(. 1386انوارها قرار دارد )جعفری صمیمی و همکاران، خ

ها نیز موجب کاهش دور از انتظار نیست که این نابرابری

با درآمد پایین در بخش  شهروندانگذاری سرمایه

شود که کاهش د. این مسئله موجب میشومسکن 

کاهش قیمت  ، سببتقاضای مسکن از سوی اقشار پایین

که عملاً در ایران و شهری مثل تهران  شودمسکن 

پذیرد. با افزایش درآمد اقشار بالا و با توجه صورت نمی

شرایط مدیریتی حاکم بر شهر تهران و نبود یک سیستم 

ها در بازار مسکن آور قیمتارتی قوی افزایش سرسامنظ

 . پدید آمده است

 قیمت زمین و تأثیر بر نوسانات قیمت مسکن: نه:

 شودهرگونه بحث درباره مسکن با زمین شروع می

(Yinger, 2017) ناشی . عمده مشکلات موجود در عرضه

. بنابراین استهای قابل سکونت کمبود یا نبود زمین از

مستقیم  طوربهتغییرات قیمت زمین، قیمت مسکن را 

دهد. هنگام بررسی نقش قیمت تأثیر خود قرار میتحت

زمین و بازار مسکن، توجه به این موارد ضروری است: 

در بخش زمین و  سوداگرانِگذاری تقاضای سرمایه (1

مسکن در ایران در دوران رکود به سمت بازار زمین 

در دوران رکود، قیمت زمین افزایش  (2د. کنحرکت می

در  ساز و ساختدر دوران رکود، غالب حجم  (3یابد. می

های شود. همچنین در دورههای مرغوب انجام میزمین

تر از رشد قیمت مسکن رونق، رشد قیمت زمین بیش

 (. 1398است )اقتصاد آنلاین، 

حضور دلالان در بازار مسکن و افزایش قیمت  ده:

ترین مسیرهای نفوذ دلالان در بازار یکی از مهم مسکن:

مسکن از طریق بازارهای مصالح ساختمانی است، که 

مسکن برای  شده تمامموجب افزایش قیمت  تیدرنها

خریداران و در بسیاری از موارد کمبود عرضه مسکن 

گردد. پس از زمین مصالح دومین نقش را در قیمت می

کنند. دلالان در تمام مراحل مساکن ایفا می شدهتمام

ساخت تا فروش مساکن حضور فعال دارند بویژه در 

تهران که در بسیاری از مواقع نقش دلالان  شهرکلان

. دلالان به هستمسکن  تر از سایر بازیگران حوزهپررنگ

دلیل در اختیار داشتن منابع مالی فراوان در دوره رکود 

پایین نموده  متیق اببازار مسکن اقدام به خرید مساکن 

و در زمان رونق بازار مسکن وارد میدان شده و مساکن 

نمایند. همچنین دلالان بالا در بازار عرضه می متیباقرا 

در بازار مسکن در تهران در بسیاری از مواقع به دلیل 

عدم وجود استاندارهای لازم در نقش مشاورین املاک 

ها ید قیمتجایی شدکنند و موجب جابهحضور پیدا می

 گردند. می

یازده: نبود قوانین محکم در تعیین قیمت مسکن و 

ترین مسائلی که بر بازار یکی از مهم رواج سوداگری:

مسکن تهران تأثیرگذار است و در بسیاری از موارد مورد 

غفلت واقع گردیده عدم وجود نظارت دقیق و نبود 

 قوانین هرچندقوانین مستحکم در بازار مسکن است. 

 جمله ازمسکن  مختلف وجود دارد ولی فعالان حوزه

غیرقانونی خارج  یوسازهاساختسازندگانی که اقدام به 

نمایند می 100در کمیسیون ماده  شده مطرحاز موارد 

های بالا به شهرداری هستند حاضر به پرداخت جریمه

در بازار  هاآنکه دلیل این مسئله سودآوری بالای 

پرداخت جریمه در مقابل سودآوری باشد و مسکن می

 بالایی که دارند چندان تأثیرگذار نیست. از طرفی شیوه

برخورد شهرداری با این متخلفان نیز دلیل دیگر بر نبود 

. افزون بر این موارد در بخش استوجود قوانین محکم 

فروش املاک و مساکن هم مشاورین املاک و هم 

یت چندانی فروشندگان برای انجام تخلفات محدود

ندارند. فروشندگان با داشتن چندین خانه خالی در زمان 



ر  107                           شهرها نیساکن یاقتصاد تیامن در کنمس بازار نوسانات نقش                        جغرافیایی محیط  توسعه پایدا

 

 توسعه پایدار محیط جغرافیایی

107 

کنند که این مسئله به رکود اقدام به فروش مساکن نمی

د. شومدت منجر میافزایش قیمت مسکن در کوتاه

مشاورین املاک نیز به دلیل عدم آگاهی متقاضیان 

مسکن و نبود یک نظارت دقیق بر این عرصه موجب 

 .  اندشدهار مسکن سوداگری در باز

 های استنباطییافته
 دهندگانهای پاسخویژگی

دهد که بیشترین تعداد فراوانی و درصد نتایج نشان می 

سال و گروه  30تا  20ها در گروه سنی کنندهشرکت

کننده در سال به بالا کمترین تعداد شرکت 60سنی 

 نمونه هستند، اکثریت افراد این نمونه را مردان و بیشتر

ها دارای تحصیلات دکتری که عمدتاً محل تولد آن

 دهد.خارج از تهران است تشکیل می

 

  دهندگانهای پاسخ: توزیع فراوانی ویژگی2جدول 
میزان  متغیرها محل تولد فراوانی میزان )درصد( متغیرها سن

 )درصد(

 فراوانی

 31 31/0 تهران 52 52/0 سال 30تا  20

 69 69/0 سایر شهرها 27 27/0 سال 40تا  30

 24 24/0 سانسیلفوق میزان تحصیلات 15 15/0 سال 50تا  40

 53 53/0 دکتری 4 4/0 سال 59تا  50

 23 23/0 فوق دکتری 2 2/0 سال به بالا 60

مدت سکونت در  63 63/0 مرد جنسیت

 تهران

 26 26/0 سال 5کمتر از 

 23 23/0 سال 10تا  5 37 37/0 زن

 13 13/0 سال 20تا  10

 38 38/0 سال 20بیش از 

 (1401منبع: نگارندگان، )
 

پیامدهای بحران  دربارهاطلاعات کارشناسان  سطح

 درآمدکمهای اقتصادی مسکن بر امنیت خانواده

نشان داده، شناخت و آگاهی  3که در جدول  طورهمان

دهنده به سؤالات پژوهش نسبت به  کارشناسان پاسخ

 یطوربهدر سطح بالایی قرار دارد  یبررس موردمسئله 

هایی مثل پیامدهای بحران اقتصادی مسکن در مؤلفه که

ها بر ها، تأثیرات آنشهر تهران، دلایل این بحران

-ها گزینهاهمیت این بحران درآمد و عللخانوارهای کم

های خیلی زیاد و زیاد بیشترین درصد را به خود 

شهر  معتقدندهمچنین کارشناسان  است. اختصاص داده

های اقتصادی تهران امکانات لازم را برای کاهش بحران

های اقتصادی تأثیرات بحران نهیزم درو پژوهش  درا دار

 .استدرآمد ضروری مسکن بر خانوارهای کم

 

 تهران شهرکلان درآمدکمهای پیامدهای بحران اقتصادی مسکن بر امنیت پایدار خانواده درباره: اطلاعات کارشناسان 3 جدول
 خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم هامؤلفه

 0/47 0/41 0/3 0/4 0/5 شناخت نسبت به پیامدهای بحران اقتصادی مسکن شهر تهران

 0/44 0/41 0/8 0/5 0/2 های اقتصادی مسکن در شهر تهرانشناخت نسبت به دلایل بحران

های اقتصادی مسکن بر امنیت پایدار خانوارهای شناخت نسبت به تأثیرات بحران

 درآمدکم

0/3 0/2 0/5 0/45 0/45 

 0/40 0/46 0/9 0/2 0/3 های اقتصادی مسکنشناخت نسبت به علل اهمیت بحران

های اقتصادی مسکن های شهر تهران که در کاهش بحرانبه پتانسیل هستشناخت 

 .تواند کمک کندمی

0/3 0/16 0/9 0/37 0/35 

های اقتصادی مسکن بر امنیت پایدار تأثیرات بحران نهیزم درمیزان ضرورت پژوهش 

 درآمدخانوارهای کم

0/1 - 0/5 0/33 0/61 

 (1401منبع: نگارندگان، )
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ای برای پاسخ به سؤال دوم آزمون تی تک نمونه

پژوهش یعنی؛ بررسی تأثیر هر یک از عوامل اقتصادی 

آفرین در نوسانات قیمت مسکن بر امنیت پایدار نقش

 در شهر تهران  درآمدکمخانوارهای 

ت آفرین در نوساناتأثیر هر یک از عوامل اقتصادی نقش

در  درآمدکمقیمت مسکن بر امنیت پایدار خانوارهای 

 شهر تهران چگونه است؟

تهران بر امنیت  شهرکلاننوسانات قیمت مسکن در 

µ >1H : درآمد نقش داشته است. پایدار خانوارهای کم

ت تهران بر امنی شهرکلاننوسانات قیمت مسکن در  3

0H : 3 درآمد نقش نداشته است. پایدار خانوارهای کم

µ ≤ 

 3در این آزمون عدد  4براساس نتایج حاصل در جدول 

فرض  جهینت درگیرد در محدوده بازه اطمینان قرار نمی

شود؛ با توجه به نتایج پرسشنامه برای تمام صفر رد می

که  شده محاسبه 3متغیرها میانگین بالاتر از حد مبنای 

تأثیرگذاری هر یک از عوامل اقتصادی  یدهندهنشان

آفرین در نوسانات قیمت مسکن بر امنیت پایدار نقش

 ازاست؛ ولی اتکا به این میانگین  درآمدکمخانوارهای 

 P-valueبه بررسی مقدار  و آماری صحیح نیست نظر

 آمده دست به P-valueشود؛ به دلیل اینکه پرداخته می

 مورد 1Hو  05/0اداری از سطح معن ترکوچک( 000/0)

توان اطمینان می %95است. لذا با  گرفته قرار رشیپذ

آفرین در نوسانات نتیجه گرفت که عوامل اقتصادی نقش

شهر  درآمدکمقیمت مسکن بر امنیت پایدار خانوارهای 

اند. دلایل اصلی تأثیرگذاری تهران تأثیرگذار بوده

-های کمنوسانات قیمت مسکن بر امنیت پایدار خانوار

و  استترین دارایی هر خانواری درآمد: مسکن مهم

 بهدرآمد داشتن مسکن مناسب برای خانوارهای کم

درآمد تهران تمام ابعاد دیگر زندگی خانوارهای کم شدت

زمینه و  که یطوربهدهد را تحت شعاع خود قرار می

یابی به سایر نیازها و پیشرفت در سایر ابعاد فرصت دست

کند که بخش عمده این خانوارهایی را فراهم میزندگی 

ها به اقساط خرید مسکن، اجاره و رهن مسکن درآمد آن

های یابد. دوم، در تهران تاکنون سیاستاختصاص می

. سوم، است مناسبی برای حل این مشکل وضع نشده

-و واسطه بفروشان و بسازبخش خصوصی شامل دلالان، 

ی خود هستند و گرها که تنها به دنبال سودجوی

متولی اصلی در این زمینه به  عنوانبهشهرداری نیز 

دنبال تأمین منافع مالی و درآمدهای کلان در این حوزه 

که مجری خوبی برای اجرای قوانین نیست.  شده وارد

لذا این مسائل از دید کارشناسان حاضر در این پژوهش 

 است. قرارگرفتهمورد تأیید 

  
آفرین در نوسانات قیمت مسکن بر امنیت پایدار ای تأثیر هر یک از عوامل اقتصادی نقش: نتایج آزمون تی تک نمونه4جدول 

 در شهر تهران درآمدکمخانوارهای 
خطای استاندارد  انحراف معیار میانگین مؤلفه

 میانگین

 T P-valueآماره  %95بازه اطمینان 

عدم دسترسی به مسکن 

 برای شهروندان متیقارزان

18/4 618/0 062/0 1.31_06/1 135/19 000/0 

 نوسانات قیمت مسکن و 

 انداز خانوارهاپس

26/46 579/0 058/0 37/1_15/1 745/21 000/0 

 000/0 273/19 04/1_28/1 060/0 600/0 16/4 مسکن ساز و ساختنوسانات 
و افزایش  هایشهردارآفرینی نقش

 قیمت مسکن

66/4 629/0 063/0 78/1_54/1 412/26 000/0 

نقش سازندگان در نوسانات بازار 

 مسکن

37/4 738/0 074/0 51/1_22/1 524/18 000/0 

و فروشندگان در  گرهاواسطهنقش 

 بازار مسکن

52/4 671/0 067/0 65/1_38/1 615/22 000/0 

قیمت بالای نابرابری درآمدها و 

 مسکن

14/4 638/0 064/0 27/1_01/1 876/17 000/0 

قیمت زمین و تأثیر آن بر نوسانات 

 قیمت مسکن

65/3 590/0 059/0 76/0_53/0 970/10 000/0 
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حضور دلالان در بازار مسکن و 

 افزایش قیمت مسکن

70/4 568/0 057/0 82/1_59/1 971/29 000/0 

محکم در تعیین قیمت  نیقواننبود 

 مسکن و رواج سوداگری

48/4 495/0 050/0 58/1_39/1 937/29 000/0 

تأثیر بحران اقتصادی مسکن بر 

 درآمدکمامنیت پایدار خانوارهای 

 000/0 209/31 2283/1ـ3951/1 42030/0 42029/0 3117/4

    

 به سؤال سوم پژوهش آزمون فریدمن برای پاسخ

-بندی تأثیر هریک از عوامل اقتصادی نقشاولویت

آفرین در نوسانات قیمت مسکن بر امینت پایدار 

آفرین در عوامل اقتصادی نقش :درآمدخانوارهای کم

نوسانات قیمت مسکن از نظر تأثیر بر امینت پایدار 

برای  .اولویت دارنددرآمد نسبت به هم خانوارهای کم

 1Hو  0Hهای آماری این فرضیه، ابتدا فرضیهآزمون 

-های عوامل اقتصادی نقش: اولویت0H :تنظیم شدند

آفرین در نوسانات قیمت مسکن از نظر تأثیر بر امینت 

های : اولویت1H اند.درآمد یکسانپایدار خانوارهای کم

آفرین در نوسانات قیمت مسکن از عوامل اقتصادی نقش

 باهمدرآمد یدار خانوارهای کمنظر تأثیر بر امینت پا

، مقدار 5با توجه به نتایج مندرج در جدول  اند.متفاوت

value-P (000/0 کمتر از )1و لذا  05/0H تأیید می-

شود. به عبارت دیگر تأثیر هریک از عوامل اقتصادی 

آفرین در نوسانات قیمت مسکن بر امینت پایدار نقش

جهت تعیین  متفاوت است. حال درآمدخانوارهای کم

 گیرد.قرار می یبررس موردها اولویت، میانگین رتبه
 

آفرین در نوسانات قیمت مسکن بر امینت پایدار خانوارهای : نتایج آزمون فریدمن تأثیر هریک از عوامل اقتصادی نقش5جدول 

 درآمدکم
 نتیجه آزمون سطح معناداری آماره کای دو درجه آزادی های هر بحرانتعداد داده

100 9 859/269 000/0 1H شودتأیید می 

 (1401 ن،یمحقق محاسبات: منبع)

 

دهد که حضور دلالان در بازار مسکن ، نشان می5جدول 

(، در رتبه اول، و قیمت زمین و 70/7با میانگین رتبه )

تأثیر آن بر نوسانات قیمت مسکن در رتبه دهم و در 

است. از دلایلی که برای اولویت  گرفته قرارآخرین رتبه 

توان بیان نمود این است که در یافتن حضور دلالان می

م مراحل ساخت تا فروش شهر تهران دلالان در تما

در  نیآفرنقشترین بازیگران حضور دارند و یکی از مهم

 بهباشند. این گروه مسکن می شده تمامافزایش قیمت 

بازار مسکن در  گردانندگانتوان بیان نمود که می ینوع

منافع خود را در اولویت  که آنجا ازشهر تهران هستند و 

هاست برای که سال دهند. شهرداری تهران نیزقرار می

 جرائمتأمین منابع مالی خود به منابع مالی حاصل از 

تخلفات ساختمانی، عوارض و تراکم ساختمانی وابسته 

است در بسیاری مواقع با بروز تخلفات در حوزه مسکن 

کند را در منافع خود را که از این طریق تأمین می

 عنوانبهشهرداری  که یدرحالدهد. اولویت قرار می

درآمد باشد. های کممتولی اصلی مسکن باید حامی گروه

گرهای فاقد تخصص که در نقش مشاورین املاک واسطه

عرضه مسکن( در سطح نواحی خود  واسطهترین )مهم

قیمت  شیافزا بر هاآنترین تأثیرات عمده ،فعالیت دارند

که به دلیل نبود  هاستآنت یمسکن در ناحیه محل فعال

با دست بردن در قیمت  هاآننظارت دقیق بر فعالیت 

ویژه زندگی شهروندان به (،خرید و رهن و اجاره)مساکن 

درآمد در تأمین مسکن را با مشکلات های کمگروه

 از بازار در مسکن حوزه دلالانسازند. اساسی مواجه می

 نیقوان نبود لیدل به که هستند یگرید هایگروه جمله

 نیا وارد ییسودجو قصد با مسکن کلان حوزه بر ینظارت

 یدرآمدها حوزه نیا در یواقع یمعنا به و شده حوزه

 متیق دیشد نوسانات با رو نیا از. کنندیم کسب ینجوم

 ریگ بانیگر آن بروز شکل نیاول در آن تبعات که مسکن

 کی به یدسترس و دهدیم رخ درآمد کم هایگروه

 .ستین سریم هاگروه نیا یبرا استطاعت در مسکن
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 آفرین در نوسانات قیمت مسکن از نظر تأثیر بر امینت پایدار خانوارهایهای اقتصادی نقشبندی بحران: اولویت6جدول 

 درآمدکم
 بندیاولویت میانگین رتبه انحراف معیار میانگین مؤلفه

 اول 70/7 568/0 70/4 دلالان در بازار مسکن و افزایش قیمت مسکنحضور 

 دوم 41/7 629/0 66/4 و افزایش قیمت مسکن هایشهردارآفرینی  نقش

 سوم 66/6 671/0 52/4 و فروشندگان در بازار مسکن گرهاواسطهنقش 

رویه قیمت مسکن قوانین نظارتی که مانع از افزایش بی)نبود قوانین دقیق

در تعیین قیمت مسکن و  (ی مسکن گرددهابفروش و بسازتوسط دلالان و 

 رواج سوداگری

 چهارم 11/6 495/0 48/4

 پنجم 91/5 738/0 37/4 نقش سازندگان در نوسانات بازار مسکن

 ششم 17/5 579/0 26/4 نوسانات قیمت مسکن

 هفتم 57/4 638/0 14/4 نابرابری درآمدها و قیمت بالای مسکن

 هشتم 55/4 600/0 16/4 مسکن ساز و ساختنوسانات 

 نهم 45/4 618/0 18/4 برای شهروندان متیق ارزانعدم دسترسی به مسکن 

 دهم 50/2 590/0 65/3 قیمت زمین و تأثیر آن بر نوسانات قیمت مسکن

 (1401 نگارندگان،: منبع)
 

 گیرینتیجهبحث و 
این پژوهش به بررسی پیامدهای بحران اقتصادی مسکن 

ه تهران پرداخت شهرکلانبر امنیت پایدار شهروندان در 

دهد های توصیفی نشان می. نتایج حاصل از یافتهاست

عامل مهم در نوسانات شدید قیمت مسکن در  10که 

شامل: عدم دسترسی به که شهر تهران نقش دارند 

 مسکن، نقش ساز و ساخت، نوسانات متیق ارزانمسکن 

گرها و فروشندگان در بازار آفرینی، سازندگان، واسطه

مسکن، نابرابری درآمدها، قیمت زمین، حضور دلالان و 

محکم در تعیین قیمت مسکن و رواج  نیقواننبود 

 ند. هستسوداگری 

 آمده دست به P-valueدهد که نشان می tنتایج آزمون 

است لذا با  05/0از سطح معناداری  ترککوچ( 000/0)

توان نتیجه گرفت که عوامل اقتصادی اطمینان می 95%

آفرین در نوسانات قیمت مسکن بر امنیت پایدار نقش

اند. در شهر تهران تأثیرگذار بوده درآمدکمخانوارهای 

 P-valueمقدار  داده نتایج آزمون فریدمن نشان

یک از  براین تأثیر هراست، بنا 05/0( کمتر از 000/0)

آفرین در نوسانات قیمت مسکن بر عوامل اقتصادی نقش

متفاوت است. نتایج د درآمامینت پایدار خانوارهای کم

های اقتصادی مسکن نشان بحران یبندتیاولوحاصل از 

دهد که حضور دلالان در بازار مسکن با میانگین رتبه می

(، در رتبه اول و قیمت زمین و تأثیر آن بر 70/7)

است.  گرفته قرارنوسانات قیمت مسکن در آخرین رتبه 

های مفاهیم، روش و اهداف و کلیدواژه درپژوهش حاضر 

(، 2017با پژوهش ایگو و همکاران ) یبررس مورداصلی 

ر مشکلات مسکن که موجب شرایط با عنوان مروری ب

شود و پژوهش آرشین و سرور نامناسب محیطی می

های اجرایی دولت در (، با عنوان ارزیابی سیاست1396)

مشهد و از  شهرکلاندرآمد های کمتأمین مسکن گروه

های سوات ای از مبانی نظری با پژوهشنظر پاره

(، با عنوان تجزیه مناطق مسکونی شهری: 2015)

دار جدید و های مسکونی دروازهاطق و سکونتگاهمن

(، مشابهت دارد. در ادامه 2020پژوهش وانگ و وو )

-برای کاهش مشکلات مسکن اقشار کم یپیشنهادات

: کاهش نقش دلالان در حوزه شده استدرآمد ارائه 

-کاهش نقش واسطه مسکن از مرحله ساخت تا فروش.

دقیق از و نظارت  یدهسامانگرهای فاقد تخصص و 

ها. نظارت جدی سوی دولت ملی و محلی بر این گروه

پایین  های با بهرهدر بازار مسکن و ارائه تسهیلات و وام
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