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Abstract 

The real estate market is one of the largest economic sectors in Iran, which 
has always been the focus of the Mardan government, this market is considered 
one of the main drivers of Iran's economy, the stagnation of this market has 
harmful effects on people's lives and various sectors of the economy, from On the 
other hand, the growth and development of the real estate sector causes economic 
growth and the growth and development of other industries related to real estate. 
Since the real estate sector and everything that happens in this market has a 
significant impact on the state of the country, the issue of proper management of 
this market is very important. This research deals with the forecasting of the 
presence of new technologies (block chain) in this field and how to transition 
from traditional management to modern management of this market in the future. 
In this research, based on the opinions of the elites, the effective factors in real 
estate management were extracted, and then, using the Cross-impact analysis, the 
data was entered into the MICMAC software, and the important and key drivers 
were identified, and in the next step, using the ScenarioWizard software. And the 
questionnaires filled by the active experts in the field of real estate, possible 
scenarios were expressed based on the key drivers, and in the last part, 
opportunities and challenges and the model proposed by the researcher were 
discussed. 
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 های جدید در صنعت مسکن ایران بستر فناوری بر و مستغلات املاک مدیریت ینگار ندهیآ

 یسیونویسناررویکرد  یریکارگ بهبا 

 3زاد رحیم خانی  | 2جواد مشایخ  | 1 *محمدرضا معصومی

 چکيده

همااار   کا    باشا   های اقتصاایی یر ایارام ما     بخش نیتر بزرگبازار املاک و مستغلات یک از  

شاای،   های اصل  اقتصای ایرام محساا  ما    یولتمریام بای  است، این بازار یک  از محرک ماریتاج 

کنا ، از رریا     های مختلف اقتصاای واری ما    رکای این بازار اثرات زیام باری ب  زن گ  مریم و بخش

ییگر رش  و تاسع  بخش املاک و مستغلات سبب رش  اقتصایی و رش  و تاسع  سایر صنایع مرتبط با 

بخش املاک و مستغلات و هار آنها  کا  یر ایان باازار با  وقاا          ازآنجاک گریی،  حث مستغلات م ب

یر وضعیت کشار یاری، بحث م یریت صحیح این بازار از اهمیت بسایار باایی     ی بسزا ریتأثپیان ی  م 

از  و زنجیر  بلاک( یر این حا ) ج ی  یها ییناورحضار  ینگار ن  یآبرخاریار است. این پژوهش ب  

پریازی، یر این پاژوهش بار اساا      م  ن  ییر آنحا  گذار از م یریت سنت  ب  م یریت م رم این بازار 

یر م یریت املاک و مساتغلات اساتخراو و سابا باا اساتاای  از رویکاری        مؤثرنظرات نخبگام عاامل 

 ی شناساای  گرییا  و   مهم و کلی یها شرامیپمیک مک ش    و  ایزار نرمها واری یر  تحلیل متقابل، یای 

پرش   تاسط خبرگام یعال یر حااز    یها نام  پرسشایزار سنایا ویزاری و  یر مرحل  بع  با استاای  از نرم

های کلی ی بیام گریی  و یر قسامت آخار با      های محتمل بر اسا  پیشرام املاک و مستغلات، سناریا

   ش   است. و م ل پیشنهایی پژوهشگر پریاخت ها چالشو  ها یرصتبررس  

 . زنجیر  بلاک   ،  املاک و مستغلاتپژوه ،  آین   کليدواژه: 
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 مقدمه و بيان مسئله

بروز     ، پاشی   نیست  کس برامروز  اهمیت بازار مسکن و آثار رش  و یا رکای آم یر جامع  

ی ها  ییلو یسای     ، ( ع م شااییت ارلاعات)ع م یسترس  ب  ارلاعات کامل  همهاممعضلات  

ی گزاف و اضای  و غیر  سبب اختلایت گستری  ها امیسیکموجای     ، قیمت بایی مسکن  ،  کاذ 

 (.1394   ،    حسین یروییام) یر این بازار ش   است

-املاک و مستغلات نسبت ب  سایر بازارها م  حازةی یر گذار استیسسبب حساسیت بیشتر  آنه 

    ، و یا ایزایش قیمت یر این بازار پیام های اجتماع  اصطکاک    ، ک  بروز رکای آم است   ، شای

بروز معضلات اقتصایی، پیام ها  نیا ازجمل  یاری. ینبالیرهنگ  و سیاس  را نیز ب    ،  اقتصایی

میلیام یر حال حاضر(  3های خال  )ح وی   اجتماع  و سیاس  گاناگام است: ظهار پ ی   خان 

، ایزایش تع ای (یرص  ۷۰هزین  مسکن یر سب  خاناارهای ایران  )یر مااریی تا  روزایزومایزایش 

، کاهش 9۵تا  ۷۵های  سال نییرص  ب 3۷یرص  ب   ۲1سال از  ۲۰مستأجرام شهری یر عرض 

 رار ب گذاری یر اقتصای )  کل سرمای  کیایت ساخت مسکن، ایزایش نسبت نق ینگ  مسکن ب 

 بخش رونقهای   یرص  یر سال ۶4تا  ۵۰ بین  پا از انقلا  وهای   یرص  یر سال 3۰متاسط 

یوم و زمین یر نتیج  کاهش  ای از این نق ینگ  ب  بازار مسکن یست  مسکن( و وروی بخش عم  

بروز احسا  ناامن  اجتماع  یر  ،ش ی  شکاف ربقات  شیایزا ،گذاری یر صنعت رش  سرمای 

ماشین  ،های اشتراک   و ایزایش روزایزوم خان   سکنگسترش ب  م ،میام اقشار وسیع  از جامع 

ظهار سلارین مسکن ک   ،های شهری  یاب  هرچ  بیشتر شارش  امکام ،بام یروش  خااب  و پشت

 ۲۵۰۰تا  ۸۰ها از  مسکن و غیر ( برخ  از آم رینماین گام مجلا، وز)های مسئالین   ربق گزارش

 .(13۸1ی، جعار   و  یقایر) ارن مسکن را یقط یر شهر تهرام یر مالکیت خای ی

های  اثرات اقتصایی و تبعات اجتماع  ایزایش ش ی  قیمت مسکن و یا ناسام ش ی  آم یر سال

عملکری  هاای تالی کننا   مساکن و ای بر خاناارها، بنگا  های گستری  اخیر یر ایرام، زیام

یکبار  و نسبتاً  مسکن رشا ها قیمت  های ییگر اقتصایی بجا گذاشت  است. یر برخ  یور  بخش

ازار، رکای یاشت  ب تار از میاانگین های  با رش  قیمت پایین زیای را تجرب  نمای  است و یر یور 

 (139۰آرام و قنبری، ) است
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ای اسات، باروز  تقاضاای مساکن شاامل یو بخش تقاضای مصری  و تقاضای سرمای  ازآنجاک 

قیمت ، ن ماجب اخلال یر تأمین مسکن مصری  خااه  شا ریتاار ناساان  قیمات یر باازار مسک

کنا  و ماجاب تضاای ربقات  بین جمعیت  بایی مسکن، یشار بر زن گ  ایرای جامع  را تشا ی  ما 

مشکل تأمین مسکن، . (1393شای )احم ون  و همکاارام،  نشین م  صاحب مسکن و جمعیت اجار 

امر لزوم  نیا و گریی های اساس  محسا  م  یک  از چالش عناام ب ، یرآم  کمبرای اقشار  ژ یو ب 

 .رلب   ممسکن و م یریت آم را  نیتأمی یولت یر نحا  زیر برنام تاج  و 

ی ضرور مریاهای ج ی   بستر یناوری براملاک  بر م یریت مؤثرعاامل   پژوه ن  یآاز آم جا ک  

یر آم  ج ی  م یریت  یها ا یش  پژوه ن  یآ تحقیق صنعت مسکن و نییر ا ک  ی ازآنجاباش .  م 

 از: ان  عبارتتحقیق  سؤایت تحقیق یرضی  ن اری و نیقرار گریت  است، ا  بررس ماری

یر  های ج ی  و نحا  م یریت املاک و مستغلات یر وروی یناوری تاثیرگذار یعاامل کلی  (1

 مسکن ایرام ک امن ؟ صنعت

های ج ی   املاک و مستغلات با تاج  ب  وروی یناوری آین   صنعت یمحتمل برا یهاایسنار (۲

 یر این حاز  ک امن ؟

 ک امن ؟ ن  یآ محتملی اهایاز سنار کیهر  یبرا یپیشنهای یرا  حل ها( 3

های انجام ش   یر حاز  املاک و مستغلات،  یر ایام  ابت ا ب  بررس  مبان  نظری و پیشین  پژوهش

سبا ب  بررس   پریازیم و یر حاز  مسکن م  مؤثریر این حاز  و عاامل  گریت  انجامهای  ناآوری

و تحلیل اثرات متقابل این عاامل یر  از نظرات خبرگام یریگ بهر یر این حاز  با  رگذاریتأثعاامل 

ایزار سناریا ویزاری بر اسا   تاسط نرم رو شیپمک و یر آخر ت وین سناریاهای  میک ایزار نرم

 پریازیم. مک م  های مستخرو ش   از میک پیشرام

  پژوهش مبانی نظری

تااوت  اویًب  یو یلیل مشکل باش .  ن  یآ مشخص و یقیق از فیارائ  تعر رس   مب  نظر 

از حاز  یانش  اناًیاح ایخای و  ماریعلاق را از حاز   ینگار ن  یآایرای مختلف ک   یها یی گا 

ارائ   ایانشیحاز   ماجای یر آم  گا یبر اسا  ی  ایتا آنام تعر شای  م ، باعثنگرن   مخای 

 ینگار است ک  ماهام   ییانش باعث گری نیگاناگام از ا ر تجربیاتیً عمر کاتا  و س اًیثانیهن . 
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متام  مطرح ش   یر فیتعاراز   برخ ینگار ن  یآمختلف  ابعای ش م روشن. جهت اب یً تغییر  مرتباً

 .مییه  مقرار  س یماری مقا تییرنها   وحاز  بیام کری نیا شمن امیرا از منظر ان   علم

و   علم یها شریتیپآم یست  از   ابیارز یسیستماتیک برا یابزار ینگار آین   1جارجیا زعم ب 

  خلق ثروت و کیایت زن گ ، بر رقابت صنعت ی یبسیار ش  راتیتأث تاانن   ماست ک   یناوران 

 (۲،۲۰1۶کلهیر و یراق) یاشت  باشن .

است  ن  یو گریآورن   ایراکات آ  سیستماتیک، مشارکت ین ییرا "نگاری آین   3از منظرگایگام

تصمیمات روزآم  و بسیج اق امات  اتخاذ باه فتا بلن م ت را  م ت امیم یان از چشمک  

 (۲۰14، 4اسلاتر)سازی   مشترک بنا م

 گرامیاست ک  انتظارات باز یه یمن و  ش    سازمان ه ن ییرآ ینگار ن  یآ" ۵وبستر زعم ب 

 نیرا ت و ن  ییر ماری آ کیاستراتژ یان ازها چشمرا با هم جمع کری  و  ییناور مختلف یر ماری

۶)کاکا گستری  گریی.  و اجتماعی تاسع  اقتصای  تا حام کن   م
  ،۲۰11) 

 یها ا یشبهبای ی برا ها ایتیرهاز  یا مجماع تاصیف  ینگار ن  یآ " ۷از منظر یوری و

 ان از چشمبر تغییرات جهت تاسع   مؤثر یشامل تحلیل عاامل کلی  یساز میتصمو  یریگ میتصم

 (۲۰۰9یوری و، ). هاشمن  است  نیب شیپو  کیاستراتژ

۸از منظر اسالتر
 ن  یتا یر با  آ سازی  مک ظرییت عام است ک  یری را قایر ی ینگار ن  یآ "

اسلاتر، ) و خلق کری  و یر مقابلش نشام یه . یساز م ل ، را بررس ن  یآ احتمایتو  ش ین یب

۲۰14) 

 املاک و مستغلات در ایران

مثاب  ابزاری جهت ایزایش تالی   های تاسع  بر گسترش بخش مسکن ب  یر ینیای امروز، یر برنام  

ثابت ناخالص  ةیسرماشارها، ساختمام بایش از نیما  از تشاکیل شای. یر بیشتر ک مل  تأکی  م 

ها نشام  یرص  است. بررس  ۵۰-۲۰تنهای  ح وی  شای ک  یر آم سهم مسکن ب  یاخل  را شامل م 
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هاای  رشت  یر ارتبااط باا بخاش سااختمام است. یرنتیج  یعالیت 1۲۰یه  ک  یعالیت ح وی  م 

و  (139۲حی ری و ساری، ) گذاری هاای اقتصاای م  رشا  ساایر بخاشسااختمان  اثار متقاابل  بار 

وزن     ، تاجه  از آم مرباط ب  بخش مسکن است صنعت ساختمام ک  سهم قابل اما یر ایرام،

یرص  از تالی  ناخالص یاخل  را ب  خای  ۵.۵تنهای  تا  شای و ب  اثرگذاری یر اقتصای محسا  م 

 .(13۸۸، کارامو همی عسگر) یه  اختصاص م 

ی با بازی  نسبتاً بایتر نسبت ب  سایر گذار  یسرمای ها ن یگز نیتر امناملاک و مستغلات یک  از 

املاک و مستغلات نیز با   ،  اما مانن  سایر مشاغل  ،  شای ی یر نظر گریت  م گذار  یسرمای ها ن یگز

، ی آزما  راسترای ها شامل یخالت شخص ثالث ب این چالش تع ایی چالش مااج  است.

استاای  از   ،  ها پرون  و  ها لییایسترس  و تأیی  ساابق    ،  های پال  و زمان  مرتبط با م یریت هزین   

های  مسائل شااییت یر ماری مالکیت یارای  و وابستگ  ب  سیستم   ،  عاامل مبتن  بر کمیسیام

تاانن  قراریایهای هاشمن ی ارائ  یهن  ک  ب  حذف هرگان   ج ی  م  یها ییناورمتمرکز است 

 (139۸ناصر، ) کن    یخالت شخص ثالث یر معاملات املاک کمک م 

ب  رار مشخص، اناجار قیمت املاک و مستغلات یر تهرام و سایر شهرهای بزرگ و کاچک 

و ان ک  پا از روی کار آم م یولت نهم آغاز ش  و یر کمتر از چن  ما   13۸۵ایرام، از سال 

ایزایش یایت و تا یو سال بع  پیاست  ایام  یاشت  و نهایتا با رکای تارم  یر  % ۵۰مسکن  متیق

متاقف گریی  . این اناجار قیمت ، یر مقایس  شاخص بهای کایهای مصری  ک   13۸۷تابستام 

م هستن ، با شاخص قیمت مسکن نیز قابل مشاه   است. یر واقع رون  مبنای محاسب  نرخ تار

متناسب با شیب رش  قیمت ییگر کایها بای  است، اما  ۸4تا  ۷۰ایزایش قیمت مسکن یر سالهای 

آغاز ش   و یک شکاف بزرگ قیمت   ۸۵رش  غیرربیع  قیمت مسکن یر شهر تهرام یقیقا از سال 

ایجای ش   است. لذا ایزایش قیمت  91تا  ۸۵ن ر  سالهای بین کایهای مصری  و قیمت مسک

مسکن یر تهرام غیرربیع  و بسیار یراتر از قیمت کایهای مصری  خاناارها بای  است. از جمل  

رکای ، یییل  ک  برای این ایزایش قیمت م  تاام متصار بای شامل کمبای عرض  نسبت ب  تقاضا

از وام های بانک  یر ییل  مسکن  % 4۶انحراف  و، نک کاهش سای با، ایزایش نق ینگ ، صنعت

 (.139۷)ایمان ،است
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 (السلام هی)عل نیدانشگاه جامع امام حس یانقلاب اسلام یپژوه ندهیآ یعلم هینشر

 پيشينۀ پژوهش

های حاز  آین   نگاری بخش املاک و مستغلات و  ( ب  اختصار پژوهش1یر ج ول شمار  )

 یر این حاز  گریآوری ش   است. مؤثرعاامل 

 نيشي. مطالعات پ1جدول 

 

1 Andrew Saull 

2 Andrew Baum 

3 Coen van Oostrom 

4 Christian Ulbrich 
5 Albert Saiz 

6 Arianna Salazar 

 نایسن گام سال انتشار ماضا  نتیج 

 گذارام  یسرما یرو شیپهای  ارائ  راهکار برای مااج  با چالش
 ها رش  یناوری ب  باتاج صنعت املاک و مستغلات  یر آین   

یر  یگذار  یسرما ن  یو آ ییناور
 املاک و مستغلات

 و  1ان رو ساول ۲۰۲۰
 ۲ان رو باوم

از  یا مجماع املاک و مستغلات  ن  یآ یبرا  چارچابارائ  
 یبرا یو ناآور ش م  تالیجیی عیز جمل  تسرا :تاانمن سازها

 تا تجرب  ساکنام. وساز ساخت یها ن یهزاز  ز،یب  هم  چ   گیرس

چارچاب  برای آین   املاک و 
 مستغلات

 3اوستروم وم کائن 1۲۰۲
 نیستیو کر
 4چیاولبر

، ها آپارتمام، ها خان بررس  آین   بازار املاک و مستغلات: 
یر شش  و انبارها. ها کارخان ییاتر،  ، یروش خری ، مراکز ها هتل

 یصل مجزا

املاک و  ن  ی: آ واقع یرون ها
 متح   ایتیمستغلات یر ا

 و ۵زیسا آلبرت ۲۰۲۰
 ۶سایزار انایآر

بر وضعیت  مؤثرهای  ترین پیشرام بررس  مهم باه فاین پژوهش 
یر شهر سنن و و با استاای  از   ررسمیغهای  آین   سکانتگا 

مک و سناریا  از جمل  میک  پژوه ن  یآهای تخصص   ایزار نرم
های محتمل و مطلا  برای بهبای وضعیت این  ویزاری، سناریا

 کن . ها ت وین م  سکانتگا 

و تاسع   یزیر برنام پژوه   آین  
بر مسکن   یتأکمسکن شهری با 
  ررسمیغ

 نعیم  1394

بر صنعت مسکن یر ایرام، احصا  مؤثرعاامل   استخراو
رو یر بحث  های پیش های کلی ی و بررس  سناریا پیشرام

 یر صنعت املاک و مستغلات یگذار  یسرما

یر  یگذار  یسرما ینگار ن  یآ
 یریکارگ ب صنعت مسکن ایرام با 

اتریا مو   سیانایسناررویکری 
 متقابل راتیتأث

محم رضا یتح ،  139۶
ملک   نیمحم حس

و وحی  رضاان  
 اصل
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 یانقلاب اسلام یپژوه ندهیآ یعلم هینشر

 پژوهش یشناس روش

 ،املاک و مستغلات م یریت  پژوه ن  یآ و ی یرک و شناسا خارر ب پژوهش حاضر  کرییرو

است، چرا ک   یاز منظر ه ف کاربری پژوهش نیروش ا روی  مب  شمار   تحقیق اکتشای  ناع

است، تا   هایته  ،ها یرصت ی یر صنعت مسکن یر جهت شناسا  پژوه ن  یآب  ینبال 

 ن  یآ نیتر مطلا ب    یستیاب یسیاست برا نیرا یر انتخا  بهتر زامیر برنام و  گذارام استیس

با ایرای خبر  یر زمین   مطالع  منابع ماجای یر ایبیات، مصاحب  قیپژوهش از رر نییر ا . ینما یاری

ش  تا ش لات ، پژوه ن  یآاز متخصصین   نظرخااه منظار ب  نام  پرسش و استاای  از  پژوه ن  یآ

 .  استتاصیاارلاعات  یتحقیق از منظر گریآور نیا نی؛ بنابراشای تحقیق پاسخ یای  سؤایتب  

از ابعای ی ا قرار گریت و شناخت اولی  ماریمطالع ایبیات  صارت ک  ابت ا منابع ماجای یر ب  این 

یر  تر تیپراهمو  مؤثرترعاامل ، مصاحب  با ایرای خبر  قیپا از آم از رر ،گریی متغیرها حاصل و 

و با   میک مک ایزار نرمو سبا بر اسا  خروج   گریتن میک مک ماری ارزیاب  قرار  ایزار نرم

های آین   تهی  گریی  ک   برای ساخت سناریا ی ها نام  پرسشسناریا ویزاری  ایزار نرماستاای  از 

 شرویپهای سناریا ویزاری  سناریاهای  تاسط جمع  از خبرگام تکمیل و سبا بر اسا  خروج 

یر حاز  ام، اساتی  و م یرام یعال پژوهشگرخبرگام  ،تحقیقی جامع  آمارت وین گریی ن ، 

 . باش   م رامیصنعت مسکن ا

ب  رجا  و نظرسنج  از خبرگام یر مراحل مختلف پژوهش، از یر این پژوهش بر اسا  نیاز 

و م یریت  یشهرساز ،های املاک و مستغلات، اقتصای حاز  یعال یر نظرام صاحبخبرگام و 

 یناوری استاای  گریی .

 خبرگان جامعه کيدموگراف. مشخصات 2جدول  

 شاخص تعداد شاخص تعداد

 سن  جایگاه شغلی 

 30از کمتر  2 اقتصاد و مدیریت فناوری(های  رشته) دانشجو 2

 30بالاتر از  5 اساتید رشته اقتصاد 1

 سطح تسهیلات  مدیران فعال در حوزه املاک و مستغلات 2
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 (السلام هی)عل نیدانشگاه جامع امام حس یانقلاب اسلام یپژوه ندهیآ یعلم هینشر

 کارشناسی 0 پژوهشگران فعال در حوزه شهرسازی 2

 ارشد یکارشناس 3  

 دکترای تخصصی 4  

 

 های پژوهش یافته

 :باش   ممراحل پژوهش ب  شرح ذیل 

کلا  بار اساا  بررسا  ایبیاات       صاارت  با  بر حاز  املاک و مساتغلات   مؤثریر ابت ا عاامل 

شاان  یر ایاما     حذف م  تیاهم کم یها یای ماجای گریآوری و سبا با استاای  از نظر خبرگام 

 ایازار  نارم شان  و یر مرحل  آخر هم بار اساا  خروجا      میک مک ارزیاب  م  ایزار نرمعاامل یر 

 گرین  سناریا ویزاری م  ایزار نرمها واری  های کلی ی برای ت وین سناریا یشراممک، پ میک

 قیا ابتا ا از رر های ج یا  یر صانعت مساکن یر ایارام      حضار یناوریجهت تحلیل : 1مرحل  

و اجما  نظارات آناام و مارور ایبیاات تحقیقاات انجاام شا   یر حااز           روش مصاحب  با خبرگام

 شناسای  ش . مؤثرعامل  3۶املاک و مستغلات  

 
 مؤثرفهرست عوامل  .3جدول 

 و تقاضا ( شکاف میان عرضه19 یاقتصاد یها میتحر (1

 های خالی از سکنه ( تعداد ساختمان20 ( تورم2

 های پولی و مالی ( سیاست21 ( وضعیت اقتصادی کشور3

 ( سرمایه گذاری خارجی 22 ( وضعیت بازار سرمایه4

 ( شهرداری23 ( بخش خصوصی5

 ها در حوزه تامین مالی ( فناوری24 ( رشد جمعیت6

 ( تقاضای دلالی مسکن25 ( قوانین دولتی7

 های اقتصادی ( شوک26 ( میزان مهاجرت8

 ( فناوری در حوزه مدیریت27 ( نرخ ارز9

 ( مالکیت اشتراکی28 های ساخت مسکن ( هزینه10

 ( شفافیت29 ( میزان اجاره بها11

 ( نقدشوندگی بازار30 مربوطه ( وام و تسهیلات12
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 یانقلاب اسلام یپژوه ندهیآ یعلم هینشر

 ( میزان سرمایه گذاری و حضور دولت در بازار31 ( کارآمدی نظام مالی13

 ( ضعف بازرایابی و تبلیغات32 ( قیمت مسکن14

 ( پس انداز ملی33 ( نرخ بیکاری15

 ( سرمایه مالی خانوار34 ( مالیات16

 سوداگران( دلالان و 35 های شهری ( تاسیسات و زیر ساخت17

 ( اندازه مسکن36

 

  ابیا مااری ارز  بر اسا  نظرات خبرگاام  سنجش میزام اهمیت، نام  پرسش قیعاامل از رر نیا

 گریک یعاامل بر  نیک ام از ا هر ریتأث، ایماتر کیعاامل یر  نیا قراریایمسبا با  قرار گریتن .

و  خبرگاام  تاساط  ناما   پرساش  نیا زم ب  ذکر اسات کا  ا  مشخص ش . ی نام  پرسش کییر قالب 

شا   اسات.  نحاا      ایازار  نارم نظارات خبرگاام واری    1تکمیل گریی  و بر اساا  مدا    نظرام صاحب

 باش . ( عاامل سطر بر ستام م 3-۰) ریتأثبر اسا  ش ت  ی گا پاسخ

 
 متقابل تأثير ليشده تحل ليتکم یپرسشنامه نهای .4جدول 
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 2 2 2 1 1 2 0 0 2 1 1 3 1 2 3 2 2 3 3 0 ادی: وضعیت اقتص 1

 2 2 2 2 2 2 0 0 1 1 3 1 2 3 3 3 2 3 0 2 : تورم 2

 0 2 3 0 2 2 0 2 0 0 2 3 1 0 0 0 1 0 1 1 : بخش خصوصی 3

 2 2 0 1 0 0 0 0 0 1 1 2 1 0 0 1 0 2 1 2 : نرخ ارز 4

 0 3 3 3 3 2 0 0 0 0 3 2 1 2 2 0 0 2 0 0 ساخت مسکن یها نهی: هز 5

 0 2 2 2 2 1 0 1 1 0 1 2 1 1 0 2 0 2 1 1 لاتی: وام و تسه 6

 1 1 1 1 1 2 2 0 2 2 1 0 2 0 2 0 2 2 2 1 یو مال یپول یها استی: س 7

 0 3 2 2 2 2 2 0 1 0 2 2 0 0 2 2 0 2 0 1 یمال نیدر حوزه تام ی: فناور 8

 0 3 2 2 3 3 3 3 1 0 3 0 0 0 1 0 0 2 0 1 تیریدر حوزه مد یفناور:  9

 0 2 2 2 1 2 2 2 2 0 0 2 2 2 2 2 0 2 1 0 لی مسکن: تقاضای دلا 10

 2 1 1 3 0 2 0 0 1 0 1 0 1 2 2 2 2 3 2 3 مالیات:  11

 0 1 2 1 0 2 1 0 0 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 ام مالی: کارآمدی نظ 12

 0 2 2 0 2 2 2 0 0 0 3 2 1 0 0 0 0 0 0 0 یابی و تبلیغاتبازار: ضعف  13

 

1 Mode 
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 0 2 0 0 2 2 0 1 2 0 1 2 1 1 1 2 0 1 0 1 : شفافیت 14

 0 2 0 1 2 0 0 0 0 0 2 2 2 1 2 0 0 2 0 0 : نقد شوندگی 15

 0 3 3 3 0 2 0 1 0 0 2 3 1 1 1 0 0 2 0 0 راکی: مالکیت اشت 16

 1 3 3 0 2 2 0 2 0 0 3 2 0 0 1 0 1 1 0 0 ی خانوار: سرمایه مال 17

 0 3 0 0 3 3 0 0 0 0 2 2 0 1 3 3 0 0 0 0 ن: اندازه مسک 18

 0 0 2 0 3 3 2 3 2 0 3 1 1 0 2 3 3 3 1 1 وداگران: دلالان و س 19

 0 1 2 2 0 1 0 1 2 2 1 2 2 2 1 1 3 3 3 3 اقتصادیهای  : تحریم 20

 

نرم ایزار میک مک ش . نارم ایازار میاک     و واری یپرسشنام  جمع آور ییای  ها نک یپا از ا

را ب  صارت مساتقیم و غیار   های ج ی  یر صنعت مسکن  حضار یناوری مؤثر یمتغیرها مک تاثیر

 یمرحلا  بعا    وروی با   یهاا و ساتام هاا بارا     فیج ول از جمع ری نیا . ینما  مستقیم محاسب  م

حضاار  بار   ماؤثر ( تااثیرات مساتقیم عاامال    ۵گیاری. یرجا ول )    و تحلیل یای  ها انجام ما   یتجز

 .نشام یای  ش   استهای ج ی  یر صنعت مسکن  یناوری
 عوامل ميمستق راتيماتریس تاث .5جدول 

 ستونتعداد کل  فیتعداد کل رد متغیر شماره

 18 33 ادیوضعیت اقتص 1

 17 36 تورم 2

 36 20 بخش خصوصی 3

 17 17 نرخ ارز  4

 24 26 ساخت مسکن یها نهیهز 5

 29 22 لاتیوام و تسه  6

 19 25 یو مال یپول یها استیس  7

 21 25 یمال نیتأمدر حوزه  یفناور 8

 33 27 تیریدر حوزه مد یفناور 9
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 یانقلاب اسلام یپژوه ندهیآ یعلم هینشر

 ستونتعداد کل  فیتعداد کل رد متغیر شماره

 36 28 لی مسکنتقاضای دلا  10

 8 28 مالیات  11

 17 17 ام مالیکارآمدی نظ 12

 16 16 یابی و تبلیغاتضعف بازار 13

 14 19 شفافیت 14

 37 16 ینقدشوندگ 15

 31 22 راکیمالکیت اشت 16

 26 21 ی خانوارسرمایه مال 17

 34 20 ناندازه مسک 18

 40 33 وداگراندلالان و س 19

 10 32 اقتصادیهای  تحریم  20

 483 483 مجموع 

\ 
تاا   رساان    ما  باایتر  یاا  ۲ خایکار ب  تاام صارت ب مستقیم را  راتیتأث ایایزار ماتر نرمسبا 

حالات ممکان یر    نیتار  کیا نزیبا    میرمساتق یغمساتقیم و   راتیتاأث  ایک  متغیرهاا یر مااتر   ی جا

 .برسن  یبن  رتب 

 
 عوامل ميمستق ريغ راتيماتریس تاث: 6جدول 

 ستونتعداد کل  فیتعداد کل رد متغیر شماره

 8505 20671 ادیوضعیت اقتص 1

 8018 22422 تورم 2

 20039 12274 بخش خصوصی 3

 9048 12308 نرخ ارز  4

 14679 16570 ساخت مسکن یها نهیهز  5

 18094 13540 لاتیوام و تسه  6

 10387 15506 یو مال یپول یها استیس  7

 12817 16731 یمال نیتأمدر حوزه  یفناور 8
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 ستونتعداد کل  فیتعداد کل رد متغیر شماره

 22516 15025 تیریدر حوزه مد یفناور  9

 24497 16971 لی مسکنتقاضای دلا  10

 10330 23101 مالیات  11

 10156 10742 ام مالیکارآمدی نظ 12

 12963 9622 یابی و تبلیغاتضعف بازار 13

 10945 11204 شفافیت 14

 24123 9913 ینقدشوندگ 15

 22835 13170 راکیمالکیت اشت 16

 15598 13462 ی خانوارسرمایه مال 17

 21691 14985 ناندازه مسک 18

 26610 20151 وداگراندلالان و س 19

 3223 18733 اقتصادیهای  تحریم  20

 483 483 مجموع 

 

کن   را نیز حسا  م  یرگذاریتأثو  یریرپذیتأث یو حالتمیزام سازگاری ماتریا یر  ایزار نرم

رابطا    باایم   منطقا یهن   میزام سازگاری بیشتر بین عاامال و   ک  هرچ  یرص ها بایتر باش ، نشام

 باش . بین عاامل م 

 
 عوامل ميمستق راتيسازگاری تاث زانيم .7جدول 

 یریرپذیتأث یرگذاریتأث تکرار

1 98 % 84 % 

2 101 % 100 % 

 

، عاامال را  ایازار  نرمبیام ش   میرمستقیغو  مستقیم ایک  یر تاضیحات قسمت ماتر گان  همام

تاا   کن   م یبن  رتب و  یبن  ربق  مستقیم و غیرمستقیم صارت ب  ریرپذیتأثو  رگذاریتأث یر یو حالت

نتیجا  محاسابات یر یو    را یاشات  باشان . یر ایاما     یبن  رتب یر  اختلاف نیکمتر ک  متغیرها ی جا
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کا  یر آم   گاریی   ما  ملاحظا   (۸ک  یر جا ول )  گان  همام. است ش   یای  نشام (9( و )۸ج ول )

را نشاام   میرمساتق یغ یرگاذار یتأثساتام سامت چا      مساتقیم و  یرگاذار یتأثستام سمت راسات  

ب  معنای صاعای یرجا     قرمز خطو  میرمستقیغ یاثرگذار، خط سبز ب  معنای تنزل یرج  یر یه   م

 باش . م  میرمستقیغ یرگذاریتأثیر 

سایاگرام و وضعیت  متغیرهای مالیات، تارم، یییم و یبن  رتب  مک، بر اسا  خروج  میک

ایاما  با  رتبا      گریتا  انا . یر   رارمستقیم و غیر مستقیم قا  یتاثیر گذار 4تا  1های  یر رتب اقتصایی 

 .شای  پریاخت  م آنها یریتاثیر پذ یمتغیرها بر مبنا یبن 

 
 ميمستق ريو غ ميآنها به صورت مستق رگذاریيتاث زانيبر اساس م رهايطبقه بندی متغ .8جدول 
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 ميمستق ريو غ ميآنها به صورت مستق رپذیریيتاث زانيبر اساس م رهايطبقه بندی متغ .9جدول 

 
 ساایاگرام،  وبنا ی متغیرهاای یییم    گاریی رتبا     ما  ملاحظا   (9ک  یر جا ول )  رار همام

گریتا  انا .   قرار  مستقیم و غیر مستقیم یریتاثیر پذ 3تا1های  تقاضای ییل  و نق  شان گ  یر رتب 

تکمیل ش   است. نرم ایازار رابطا     ایب  صارت ماتر ک  یر مرحل  بع  با تاج  ب  اع ای پرسشنام 

گیری. سبا بر اسا    یر نظر م یع ی امتیاز کیهر عامل  یبرا تیرا محاسب  کری  و یر نها آنها

 یغیرمساتقیم رتبا  بنا    یم و ب  صارت مستق یریو تاثیرپذ یرا بر اسا  تاثیرگذار امتیاز عاامل نیا

 و یامتیاااز را کسااب کنناا  میاازام تاثیرگااذار نیکاا  بیشااتر  حالاات عاااامل نیااکناا . کاا  یر ا  ماا

 کنن .  اسا  تغییر م نیآنها نیز بر ا یریتاثیرپذ

 متغيرها تأثيرپذیریو  تأثيرگذاریتفسير 

. یر باشا   متغیرهاا ما    تأثیرپذیریو  یرگذاریتأث نمایارمیک مک  ایزار نرم  خروج نیتر مهم

از  کیا هار متغیار یر هار     قرارگاریتن  کا   اسات  شا    یبن  ربق ب  چهار قسمت   نمایار نااح نیا

های  یناوری یعاامل کلی  وضعیت نمایار (1). یر شکل باشن   منا  آم متغیر  یهن   نشام  نااح

 .ارائ  ش   است رامیاج ی  یر صنعت مسکن 
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 یر صنعت املاک و مستغلات مؤثر عاامل تینمایار ماقع .1کل 1شکل 

 
 خروجی نرم افزار ميک مکبراساس  رهايهر یک از متغ تيوضع .10جدول 

 متغیر نوع متغیر

 های اقتصادی و مالیات وضعیت اقتصادی کشور، تورم، تحریم رگذاریتأث

 دلالان و سوداگران یدووجه

 هزینه ساخت مسکن ریسک

 های جدید در حوزه مدیریت املاک و مستغلات فناوری هدف

 ریرپذیتأث
 خصوصی،اندازه مسکن، بخش 

 بازار، مالکیت اشتراکی و وام و تسهیلات ینقدشوندگسرمایه مالی خانوار، 

 تبلیغات یابیبازارنرخ ارز، شفافیت، کارآمدی نظام مالی، ضعف  مستقل

 تنظیمی
مالی، هزینه ساخت  نیتأمهای پولی و مالی فناوری در حوزه  سیاست

 مسکن

 - اهرمی ثانویه

 

تاام   را م ایزار نرم  از خروج آم   یست ب  یها ایماترمیک مک  ایزار نرمیر مرحل  بع  

هر پیشرام بر  یرگذاریتأثیای ک  یر آم نمایار جهت  شیبا نمایار متناظر آم نیز نما

یای   شینما یلش بایییر  ،یع ی صارت ب  یرگذاریتأثو میزام  «ها یلش» تاسط یگریی

 .شای  م

است ک  غیرمستقیم را یر پنج سطح نشام یای   مستقیم و صارت ب عاامل  راتیتأثروابط 

 از: ان  عبارت

 یبسیار ضعیف تا بسیار قا راتیتأث* 

 یضعیف تا بسیار قا راتیتأث* 

 یتا بسیار قا یقا  نسبتا راتیتأث* 
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 یتا بسیار قا یقا راتیتأث* 

 یبسیار قا راتیتأث* 

 
 قای( اریتا بس فیضع اریبس راتیعاامل )تاث میمستق راتیییاگرام تاث .۲شکل 
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 قای( اریتا بس فیضع راتیعاامل )تاث میمستق راتیییاگرام تاث .3شکل 

 
 قای( ارینسبتا ً قای تا بس راتیعاامل )تاث میمستق راتیییاگرام تاث .4شکل 
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 (السلام هی)عل نیدانشگاه جامع امام حس یانقلاب اسلام یپژوه ندهیآ یعلم هینشر

 
 قای( اریقای تا بس راتیعاامل )تاث میمستق راتیییاگرام تاث .۵شکل 

 .است ش   یای  نشام ییر سطح بسیار قا مؤثرمستقیم بین عاامل  راتیتأث رییر شکل ز

 
 قای( اریبس راتیعاامل )تاث میمستق راتیتاث .۶شکل 

 ش   است. یر پنج سطح نشام یای  گریک یتاثیرات غیرمستقیم عاامل بر  (۷یر شکل )
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 قای( اریتا بس فیضع اریبس راتی)تاث میمستق ریغ راتیییاگرام تاث:  ۷شکل 

هاای   یر ینااوری  رگذاریتأثعامل  نیتر مهمتارم  عامل یه   متحقیق نشام  جیک  نتا گان  همام

 میرمساتق یغمساتقیم و   با  شایا    گار یهما  عاامال ی  کا    باشا   ج ی  یر صنعت مسکن یر ایرام م 

 عنااام  ب های اقتصایی، مالیات  این عامل هستن . وضعیت اقتصایی کشار ، تارم، تحریم ریتأث تحت

 رگاذار یتأثتاانن   م  ش  ک ی  شناسا  یووجهمتغیر  عناام ب  عاامل اثرگذار و یییم و سایاگرام

این  بر اسا های ج ی  یر صنعت مسکن  یناوری ن  یآ یبرا یمرحل  بع یر . ریرپذیتأثباش  و هم 

 ام از کا  هرکا    مختلا حایتمنظار پنج عامل کلی ی ب  ت وین سناریا پریاخت  ش   است. ب ین 

 حاایت  ، یا گری حیتشار خبرگاام  یاشات  باشان  تاساط     تااننا    ما  ن  ییر آ یکلی  عاملپنج  نیا

 :باش   م ریز صارت ب ی کلی  یرهایمتغ یمختلف برا

 تر شای ( وضعیت اقتصایی کشار: الف( بهبای یاب   ( حاظ وضع ماجای و( وخیم1

 ( تارم: الف( ایزایش یاب   ( کاهش یاب ۲

 های اقتصایی: الف(وجای  ( ع م وجای  ( تحریم3

 های مالیات  کاهش یاب  های مالیات  ایزایش یاب   ( پای  مالیات: الف( پای  (4

 ( یییم و سایاگرام : الف( ایزایش حضار  ( کاهش حضار۵
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عا م قطعیات    ناما   پرساش واری  حاایت   نیا مختلاف عاامال، ا   حاایت  شا م  مشاخص بع  از 

+ ب  میزام رخ ای یک حالت بر وقاا  حالات ییگار    3تا  -3 خبرگام خااست  ش   از و از گریی  م

 ایسانار  ایازار  نارم واری  هاا  یای عا م قطعیات،    ناما   پرسش ارلاعات یآور جمعامتیاز یهن . پا از 

مختلااف  یهااا تیوضااعاز عااماال باا   کیااهر ،یکلیاا  . پااا از انتخااا  عااماال شاا ن  زارییااو

  یر اختیاار متخصصاین   سیماتر صارت ب  یتمام عاامل کلی  یها برا وضعیت نیو ا ش   یبن  ربق 

 یبارا  کا   یراار  با   شان .   ت وین م ب  شیا  کم اهاییر ایام  سنار(.  139۰گیری )زال ،  قرار م 

و  هاا  گشات  یجاا   واقعی وضعیت هر ک ام از آنها یر ینیا ب  باتاج  رگذاریتأثعامل کلی ی  4 نیا

با   هاا نسابت    سناریا ویزاری با مقایس  هم  حالت ایزار نرمشای.  م  یر نظر گریت   مختلا یها حالت

 ایزار نرم ی نها جیاز نتا  بخش (۸) یه . شکل  قرار م یر اختیار کاربر  مختلا یاهایسنار گریهم 

 بارای آینا     را های ایباا انجاام محاسابات پیهیا   سانار      ایزار نرم یه .  یر قالب نمایار نشام مرا 

 صنعت مسکن  یر ایرام معری  نمای  است.

 ایازار  نارم متقابال یر   ریتاأث  ایمااتر  واری شا   یر  یهاا  گشات  یجاا هر کا ام از   یها واریانا

اسات کا  رواباط باین      نیا ا یهنا    نشاام  ی اریا . عا ی ارزش پا باش   م ی اریپا ارزش یهن   نشام

ارزش پایا اری باا    نیهمهنا کنا    روی ما  پیا   خاص یک  منطق متغیرها متناسب بای  و از حایت

 کل  رابط  مستقیم یاری. تأثیرمیزام 

 
 یاصل رهايیمتقاطع متغماتریس  .8شکل 
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 در هر سناریو تأثير زانيپایداری و م .11 جدول

 سناریوها وضعیت میزان سازگاري کلی تأثیرمیزان 

8 1 

 بهبود یابد :وضعیت اقتصادی کشور

 کاهش یابد :تورم

 عدم وجود :اقتصادی های تحریم

 های مالیاتی کاهش پایه :مالیات

 کاهش حضور :دلالان و سوداگران

 1سناریو 

5 2- 

حفظ وضع  :وضعیت اقتصادی کشور

 موجود

 افزایش یابد :تورم

 عدم وجود :های اقتصادی تحریم

 های مالیاتی افزایش پایه :مالیات

 افزایش حضور :دلالان و سوداگران

 2سناریو 

30 4 

 شود تر میوخ :اقتصادی کشور وضعیت

 افزایش یابد :تورم

 وجود :های اقتصادی تحریم

 های مالیاتی افزایش پایه :مالیات

 افزایش حضور :دلالان و سوداگران

 3سناریو 

21 5- 

حفظ وضع  :وضعیت اقتصادي کشور

 موجود

 افزایش یابد :تورم

 وجود :هاي اقتصادي تحریم

 هاي مالیاتی افزایش پایه :مالیات

 افزایش حضور :دلالان و سوداگران

 4سناریو 
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 (السلام هی)عل نیدانشگاه جامع امام حس یانقلاب اسلام یپژوه ندهیآ یعلم هینشر

Scenario No. 1 Scenario No. 2 Scenario No. 3 Scenario No. 4 

 وضعیت اقتصایی کشار

 بهبای یاب 

 وضعیت اقتصایی کشار

 حاظ وضع ماجای

 وضعیت اقتصایی کشار

شای تر میوخ  

 وضعیت اقتصایی کشار

 حاظ وضع ماجای

 تارم

 کاهش یاب 

 تارم

 ایزایش یاب 

های اقتصایی تحریم  

 ع م وجای

های اقتصایی تحریم  

 وجای

 مالیات

های مالیات  کاهش پای   

 مالیات

های مالیات  ایزایش پای   

 یییم و سایاگرام

 کاهش حضار

 یییم و سایاگرام

 ایزایش حضار

ب ست آم   از سناریاها از نرم ایزار سناریا ویزاری  خروج. 9شکل   

 

 سناریوهاتحليل 

باشا  کا     )آمایگ  تمام عیار اقتصایی( : این ساناریا از ایان جهات مطلاا  ماا ما        1سناریا 

تاان  پل ارتبار  میام کشار ما و ینیا باش ، هام از نظار انتقاال تکنالاا ی و هام از نظار انتقاال         م 

تارم و بهباای  سرمای ، انتقال سرمای  یک  از نقاط قات این سناریا است ک  هم زمان  آم با کاهش 

رویکری مناسب ما یر ایجای بساتر هاای مناساب بارای      .است  گریی   وضعیت کلام اقتصایی قرین

انتقااال ساارمای  و گااذر بااازار اماالاک و مسااتغلات از ماا یریت ساانت  باا  ماا یریت ماا رم باار بسااتر 

ار یاری. های ج ی  قطعا پیش نیاز استاای  ح اکثری از امکانات  است ک  یر این ساناریا قار   یناوری

 یر قسمت ایام  م ل مطلا  خایمام را ارائ  خااهیم یای.

ها وجای نا اری   )ضعف یاخل  م یریت ( : یر شرایط  ک  عامل خارج  چام تحریم ۲سناریا 

و شرایط برای ارتباط با جهام خارو مهیا است و از مخرو مالیات یرآم های یولت ایزایش یایتا ،  

م و حضاار یییم و ساایاگرام یر کشاار مهیاا اسات، یر نتیجا  یر       قطعا شرایط برای مقابل  با تار

تاانیم با استاای  از ما یرام ما بر و نخبا  از وضاعیت ایجاای شا          صارت وقا  این سناریا هم م 
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نهایت استاای  را یر جهت پیش بری اه اف مل  یر سطح کلام اقتصایی و ب  خصااص یر بخاش   

 .م یریت املاک و مستغلات یاشت  باشیم

)سقاط اقتصایی و م یریت (  هم زمان  ایزایش تارم ، وخیم تر ش م اوضاا  کالام    3سناریا 

خبر از وضعیت اساناک اقتصایی و شارایط ساخت معیشات      3های اقتصایی هر  اقتصایی و تحریم

های مالیات  ان ک ایزایش  یاشت  است اماا   یه ، هر چن  یرآم  یولت از ایزایش پای  یر جامع  م 

با سایر عاامل این سناریا بسیار بسیار کام اسات. ایان ساناریا عازم        مثبت این عامل یر مقایس رتأثی

رلب  و شای  بتااام گاات باا تاجا  با        ج ی برای حمایت از وضعیت معیشت  و ایار  جامع  را م 

وضعیت وخیم اقتصایی کشار یر این سناریا، یولت از بخش مسکن و ایزایش حضار ساایاگرام  

با  ما یریت سیساتم  سانت  حااکم با  محایط باازار منجار با            یر آم غایل خااه  بای ک  با تاج  

هاای مساکن یر ساب      معضلات  چام ایزایش قیمت مسکن، ایزایش اجار  بها و ساهم بیشاتر هزینا    

 شای. خاناار م 

اسات، یر   3این سناریا تلطیف ش   ساناریا شامار     : )شکست اقتصایی و م یریت ( 4سناریا 

های کلام ب  غیار از تاارم تغییارات چنا ان  ن اشات  اسات،       این سناریا وضع اقتصایی یر شاخص 

 مجباار باشا    شای  بتاام گات این سناریا وضعیت مطلاب  است ک  یولت ب  خارر شرایط کشاار  

هاای نااین یر ایان حااز  بارای       ب  یکر تغییر یر شیا  م یریت  باازار مساکن و اساتاای  از ینااوری    

 اگیری از جایم سایاگرام یر بازار بیات .ها و جل استاای  از امکانات این یناوری

   ها شنهاديپی و ريگ جهينت
؛ یر سطح خری، قراریایاز یو یی گا  خری و کلام ماری بررس   تاام  ماهمیت بازار مسکن را 

مخاارو   از ثروت بخش خصاص  را با  خاای اختصااص یای  اسات،     یا ملاحظ  قابلمسکن بخش 

زیایی بار   تأثیرگذاریجهت خری  مسکن  ان از پامسکن مثل اجار ، اقساط وام مسکن و یا  نیتأم

یارایا    نیتار  بازرگ  عنااام  با  های خاص مسکن  یرآم  یر یستر  خاناار یاری. از رری  ویژگ 

گذارام  کنن گام و سرمای  ، مصرفگذارام استیسگریی ک   ماجای یر سب  خاناار منجر ب  این م 

یکا  از   کننا    نیتاأم مساکن  یر سطح کلام هام   .ای ب  ناسانات این بخش یاشت  باشن  تاج  ویژ 

نیازهای مهم انسام یعن  سرپنا  است و ییگر این ک  بخش مسکن ارتبارات پسین و پیشین  قای باا  
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یر ایرام بلک  یر سایر کشاارها نیاز بخاش امالاک و مساتغلات جایگاا         تنها ن  .یاری ها بخشسایر 

 اشخاص حقیق  و حقاق  یاری. یگذار  یسرمایر سب  ای  ویژ 

هاای   وضعیت نامناسب کنان  بازار مسکن یر ایرام و همهنین اهمیت بایی ایان باازار و باازار   

های اقتصای یر ایرام و ساایر   مهر  نیتر ی یکلوابست  ب  آم، حاز  املاک و مستغلات را ب  یک از 

یر  متأسااان  و  گاذاری   ما ستقیم بر زن گ  مریم اثر م صارت ب کشارها تب یل کری  است، مسکن 

های اخیر یشار بسیار زیایی را ب  اقشار جامع  واری کری  است و همین امر لزوم تاج  و اهتماام   سال

 رلب . تر و حرکت یر جهت بهبای وضعیت این بازار را م  بیش

هاای ج یا  یر صانعت     بساتر ینااوری   براملاک  م یریت ینگار ن  یآیر این پژوهش ب  ینبال 

یر این بازار ب  بررس  و تحلیل  مؤثرگیری از نظر خبرگام ب  شناسای  عاامل  مسکن باییم و با بهر 

از ایان   پاریاختیم  و  یرگاذار یتأثو  یریرپاذ یتأثعاامل از نظر  یبن  یست اثرات متقابل آنام برهم و 

ماتریا متقاارع   نام  پرسشتشکیل  های کلی ی را استخراو کرییم و یر ایام  پا از رریق پیشرام

روی باازار را   هاای محتمال و پایش    ایازار ساناریا ویازاری ساناریا     با استاای  از نارم   اصل رهاییمتغ

 نظرات خبرگام شناسای  و تحلیل کرییم.  ب  باتاج 

یر تمام  سناریا ها بست  ب  شرایط کشار ک  با  یولتماریام اجااز  اقا ام  بارای تغییارات زیار        

هاای سانت  با      هاای ج یا  و گاذر از روش    بارای اساتاای  از ینااوری    یریپاذ  ساک یرساخت  و یا 

های م رم، اشار  ش  و یر ایام  الگای مطلاا  پیشانهایی پژوهشاگر بارای ما یریت باازار        روش

یر جهت کاهش معضلات روش م یریت کنان  و استاای   نیچ بلاکلات یر بستر املاک و مستغ

 .گریی  مهای ج ی  ب  رار مختصر ارائ   از امکانات یناوری

 الگوی پيشنهادی   

های کاربریی ناظهار یناوری زنجیر  بلاک تکامل صنعت امالاک و مساتغلات   یک  از حاز 

هاای باایی   باا مشاکلات مهام ایاری ماننا  هزینا        ،  صنعت مانن  بسیاری از صنایع ییگار  نیا است. 

ییلا  و    یا رو  با نااذ  نیو همهن ها واسط وجای    ،  بریاری و کلا تقلب   ،  ع م شااییت   ،  معاملات

 هاام همهاای   باا پشاتیبان  از ینااوری    نیچا  بالاک بساتر   نیبا  نیا یرا باشا . ما   رو روب  ها امیسیکم

زماام و غیار     مهروماام ی باا  ساز ر یذخو  1یریرناپذییتغ ،  ۲غیرمتمرکز بایم   ،  1قراریایهای هاشمن  
 

1 Smart Contract 

2 Decentralized 
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 معاملات  بای و غیر  یاائق آیا    نةیهزع م شااییت و  همهام تاان  بر ماانع ماجای یر این بازار  م 

 (.۲۰۲۰   ، ۲پانکراتاف  )

های امالاک و مساتغلات یر یاک زنجیار      یر حقیقت قابلیت ثبت تراکنش نیچ بلاکیناوری 

تاانا      زنجیر  بلااک و معااملات ما     ییترکل بایم ریرناپذییتغ نیب نییرا بلاک اختصاص  را یاری.

سای ییگر یناوری زنجیر   از یراهم نمای . یضای امن  را برای حضار عاامل اقتصایی یر این بازار 

با  یراینا  احاراز هایات کماک کنا ، یر ایان          ،  تاان  با تسریع یر بررس  سابق  م  نیهمهنبلاک 

گیااری ساابب     یرآیناا  کلیاا های ییجیتااال  شخصاا  کاا  یر اختیااار ررییناا  قااراریای قاارار ماا      

حقیقات ینااوری زنجیار  بلااک باا باازنگری        یر گاریی. ما   یکلاهباریار خطار   رسان م ح اقل ب 

های جامعا  را یچاار    پای    ،  روز و مناسب ینیای مجازی های ب  تو زیرساخ ش   منساخهای  مکانیزم

،  قابلیت ارمیناام    ، ن ییرااین یناوری مزایای بسیاری مانن  تسریع  آنک  رغم  عل .نمای  استتحال 

  جملگا  یه .تمرکززیای  و اعتمای و ارمینام را یر خای جای م    ،  قابلیت شااییت   ، یریرناپذییتغ 

هاای قا یم  یر    بارای ینااوری   لیبا    با جایگزین   عناام ب های بلاک  را  این مزایا یناوری زنجیر 

 کنن . های مختلف معری  م  حاز 

 در بازار املاک و مستغلات نيچ بلاکمزایای استفاده از    

یر روش انجاام کارهاا    رییا تغیهنا     نشام رایاست؛ زیر املاک و مستغلات مهم  زنجیر  بلاک

یها  تاا از      تراکنش اجااز  ما    کی یب  تمام اجزا باًیتقر ییناور نیر سراسر صنعت است. ظهار ای

 اریاخت   ، سرعت   ،یریپذ ا یبا مق نیآنلا یها ب  پروتکل میک  یر حال حاضر یار  میق  ین هاییرآ

یر امالاک و   ظهار زنجیر  بلااک  نیبنابرا (.۲۰19، 3و وگر لن یمنتقل شان )نا شتریب اریبس تیو امن

 ه ف است: نیب  چن   ابیمستغلات ب  ینبال یست

 ریع ماانع ماجای 

هاا ممکان اسات معاملا  را      آم نیاست ک  کمتار   معاملات املاک و مستغلات مملا از ماانع 

باالقا    یاما ها یو یروشن گام یر برابر پ  ارامیمحایظت از خر یکن . البت  ماانع برا فیکاملاً تضع

 یکا  بارا    کساان ی  منا یمخل هساتن . اقا امات ا   وجای  نیا اما با   ، ش   است یر نظر گریت  رانگریو

                                                                                                                             
1 Immutability 

2 Pankratov 
3 Nyland and Weger 
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   جا ، یمعاملا  را خارا  کنا . یرنت    کیا تاانا      یرواقع م   ، ش   است محایظت از هم  یر نظر گریت 

 نیتار  کننا    تال را باا حاذف مخ   نا  یتا کل یرآ کن   یر املاک و مستغلات تلاش م زنجیر  بلاک

بلااک یر امالاک و    ر یا تر کن . زنج روام   ، و یروشن گام با آم روبرو هستن   ارامیک  خر  ماانع

را  تیالیو سا  برنا    ما  نیرا از ب شان   را ک  باعث اختلال م  ماانع  تیامن یها پروتکل   ، مستغلات

 .کنن   تر م یستر  هم  قابل یرا برا ن یو یرآ یهن   م شیایزا

 ارلاعات عییر تاز لیتسه 

زنجیار    نیتار  برجست  یارلاعات برا عیتاز   ج ،ی. یرنتهستن ارزشمن    یان از  سرما ارلاعات ب 

زنجیر  بلااک     ، امن ارلاعات عیبر تاز  ییر مرکز تاج  قرارگریت  است. با تأک یامروز یها بلاک

تا ب وم خطر ب  خطر ایتاایم با  مقصا     یه     ارلاعات اجاز  م  نیتر یر املاک و مستغلات ب  مهم

 صا یق بلکا  تأییا  و ت     ، هساتن   مان یتنهاا ا  ب ام معناست ک  ارلاعاات نا    نیمارینظر خای برسن . ا

یه  ک     امکام را م  نیو یروشن گام ا  ارامیبلاک یر املاک و مستغلات ب  خر ر یزنج شان .   م 

 کنن .  ایپ  یسترس میک  امروز یار ین یاز هر یرآ شیب حیو صح منیب  ارلاعات ا

 حجم معاملات شیایزا 

ایارای     ، اه اف املاک و مستغلات زنجیار  بلااک بارآوری  شاای     نیاز ا کیهر  ک   یرصارت

نگا  خااهن  کری. قرار گاریتن   ییناور نییور خااهن  ش  و ب  ظهار ا  سنت ین هایاز یرآ یشتریب

زماام    یکااهش شا    ی خااه  شا . تااناا   شتریر ب  حجم بتر ذاتاً منج گستری  رشییر معرض و پذ

امالاک و مساتغلات زنجیار      یهاا  یینااور  رشیب  پاذ   میسرعت بخش یتراکنش ممکن است برا

 باش .  بلاک کای

  و ارلاعات  یسرماامنیت 

ارلاعاات   تیا امن نیتأم  ، زنجیر  بلاک یر معاملات املاک  معری یه ف برا نیتر مهم  یشا  

بالاک   ییناور شریتیب  لطف پ باش   ،  است یامروز یها پروتکل نیتر بزرگ تیاولا ک   یو سرما

صاایرکنن گام را   نک یمنتقل شای ب وم ا گریررف ی ب   ن  از ررینتاا   ها م  ارلاعات و پال   ، نیچ

مطمائن     ، یهنا    قارار ما   تیا را یر اولا تیک  احراز ها  منی . اق امات انیر معرض خطر قرار یه

هاا   آم یک  بارا  رن یگ  قرار م  تر هستن  و یقط یر یستر  کسان ک  پال و ارلاعات امن شان   م

 ش   است. یر نظر گریت 
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  ها واسط حذف 

« هاا  واساط  »کنا  کا       بیام م   ،  ۲کن و ویزاری گذارام امیبنمشاور املاک و یک  از   ،  1تال شلف

گایا : زنجیار  بلااک تضامین      ما   شالف خااهن  گریت. اولین کسان  هستن  ک  تحت تأثیر قرار 

   ، شای متحاال شاای     کن  ک  صنعت املاک و مستغلات یا هر صنعت  ک  ب  روش سنت  ایار  م    م 

 .کن  زیرا رون  مبهم و پرهزین  مذاکر  با واسط  یر بازار را حل م 

  نق  ی یارا کیاملاک و مستغلات ب  تب یل 

کنا . یاروش      را نقا  شاان   تار ما      یا  تاکن کریم املاک و مستغلات کل ربق  یارا ی تاانا

یر زنجیار    تاال یجیی یتااکن هاا   کا   ی است. ازآنجا ن یو پرهز ریگ مستغلات وقت  کیزیی ی یارا

خاای را باروشان  و از    یتااننا  تااکن هاا      مالکام م    ، ملک هستن  کی تییهن   مالک بلاک نشام

هاا   انتظاار هاتا    یجا  اجتنا  کنن . ب   سنت یها از یروش خان  با استاای  از روش  شنا ییریسرها

یر چنا  لحظا  از امالاک و مساتغلات      تااننا    ما  ینظر تئاار  و مالکام از گذارام  یسرما   ، ها ما  ای

 خای پال نق  کنن . نینمای

 3مشترک از رریق سهم جزئ  تیمالک   
با    تار  عیسار   امکاام یسترسا   گاذارام   یتنها ب  مالکاام و سارما   ن ، املاک و مستغلات اکنایزت

. با   بباری  نیاز با   را احتماال  گاذارام   یانع وروی مالکام و سارما ام تاان   بلک  م   ، یه   را م  یسرما

  مثاال  ی. براستین یگذار  یسرما کی یپال برا یاییب  صرف مق ار ز یازین گریی   ، ها لطف تاکن

کامال   تیا هار تااکن مالک    یا خر   ، باشا   سااختمام   کیا یهن   منایع منصاان   اگر پنج تاکن نشام  

صااحب     ، یقاط یو تااکن با  یسات آوری      اریا خر کیا اگار     ،حاال  نیا کن . با   را منتقل م  ی یارا

 خااه  ش . ی یوپنجم یارا

 ایم.برای یرک بهتر م ل پیشنهایی یزم است با یو اصطلاح زیر آشنا ش

باشا . یر   تاکنایز کریم ب  معن  ییجیتال کریم یارای  بر بساتر بلاکهاین ما     :1تاکنایز کریم

گذارام خری با  ناچاار با      های خری وجای ن اری و سرمای  بازار مسکن، یرصت مناسب  برای سرمای 

 شان . سمت بازارهای ییگر ه ایت م 

 

1 Tal Shelef 

2 Condo Wizard 

3 Fractional Ownership 
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ای  از یای  های مارتبط باا شارایط قاراریای     مجماع  قاانین  است ک  با استا :۲قرار یای هاشمن 

بینا  شا  ، با  صاارت اتاماتیاک انجاام ما  گاریی.          تنظیم ش   و تمام  عملیات  ک  یر آم پایش 

 .قراریای هاشمن  از ک های برنام  نایس  تشکیل ش   ک  روی بلاکهین پیای  سازی م  گریی

 نمای کلی مدل

شاان  و ارلاعاات    اری یضای بلاک چین م یر م ل زیر املاک و مستغلات یر غالب تاکن و

تاانن  با  کل  هر یارای  ب  صارت کاملا مشخص، شااف و ایمن یر این بستر قرار یاری و ایرای م  

 احراز هایت واری این بازار شان  و ب  مباییت خای ببریازن .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                             

1 Tokenization 

2 Smart Contract 

 . م ل پیشنهایی بر بستر یناوری زنجیر  بلاک9شکل 
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عبار از م یریت سنت  این بازار و استاای  از یناوری زنجیار  بلااک حا اقل و پایش پاا ایتاای        

یها  با  شارح زیار      ترین امکانات  ک  یر  حاز  م یریت املاک و مستغلات یر اختیار ما قرار ما  

 است.

  ( باتاج  ب  بای بایم هزین  مسکن این یناوری اجاز  خری  مسکن ب  صارت اشتراک  و خاری 1

 نمای . را ایجای م 

های کاچک تر )ب  تع ای بایی  تاکن( باازار   ( باتاج  ب  شکستن قیمت یک مسکن ب  بخش۲

 گریی. مسکن ب  یک بازار نق  شان   و پایا تب یل م 

 شان . ها حذف م  ( یر این روش مق ار زیایی از هزین  ها، یییم و واسط 3

هاای ایان باازار بار      کلاهباریاری هاا و سااس اساتاای      ( بسیاری از معضلات این بازار ب  بحاث 4

گریی ک  یر صارت انتقال ب  بستر بلاک چین ایارای ما  تااننا  باا اشاراف ارلاعاات  کامال و         م 

 امنیت بای یر قالب قرار یای هاشمن  ب  مبایل  ببریازن .

ی کااربرام  های خاارج  و تاامین ماال  پارو   هاا را از ساا       ( بستر ج ی  امکام وروی سرمای ۵

 یه . احراز هایت ش   یر سرتاسر جهام را م 

وضعیت املاک و مساتغلات یر کشاار نا اری     از کامل ( یولت هم اکنام ارلاعات جامع و ۶

یر حال  ک  با وروی ب  این بستر ج ی  تمام  ارلاعات یزم برای م یریت و خط مش  گاذاری یر  

 اختیار یولت قرار خااه  گریت.

ها یر خاای باشا     آین   املاک و مستغلات نیازمن  ب  کارگیری اینگان  یناوریرس   ب  نظر م 

تاانن  را  گشای بسیاری از معضلات کنان  بازار باشن ، اما اینک  ما بیام این ماضاا  رو یر   ک  م 

قالب یک پژوهش آین   نگاران  بیام کرییم ب  یلیل سخت ومشقت بار بایم مسیر رسای م با  ایان    

روی خط  مش  گذارام حاز  املاک و مستغلات بای تاا    ی روشن سازی مسیر پیشه ف وتا ح

رو، یر نظار گریات وضاعیت کشاار یرآینا   و ارزیااب         هاای پایش   باتاج  ب  بررس  های ساناریا 

 وضعیت حال ب  سمت ساخت آین   مطلا  پیش برون .
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