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 A B S T R A C T 
 

 
 

A R T I C L E I N F O 
 

 

Housing unaffordability in Iranian metropolises, driven by 

structural economic fluctuations and institutional 

inefficiencies, has become a multifaceted crisis. This research 

systematically analyzes the barriers to housing affordability 

and delineates a localized model for comprehending the cycle 

of housing poverty reproduction within Iranian metropolises. 

This study employed a qualitative approach using the “meta-

synthesis” strategy. Fifty-one selected scientific-research 

articles from the last 15 years were analyzed via “thematic 

analysis.” Frequency analysis was used to validate dimensions 

and determine their weight. Relationships among themes were 

elucidated through “conceptual mapping” and “interpretive 

synthesis.” Data analysis identified 6 macro-dimensions and 

29 main components. Findings reveal that "Governance" 

(84.3%) and "Economy" (82.3%) dominate the research 

literature. The derived process model indicates that the 

“dialectic of inflation and housing financialization,” as the 

primary driver, within "spatial centralization" and influenced 

by factors like "institutional inefficiencies and legal 

loopholes," leads to adverse outcomes such as “spatial 

exclusion, decline in living quality, and expansion of informal 

settlements.” The housing affordability crisis in Iran stems 

less from physical supply shortages and more from 

governance failures in land market regulation and flawed 

macroeconomic interventions. Overcoming this crisis requires 

a paradigm shift from supply-centered policies to “intelligent 

land governance,” tax system reform, and financing policies 

redesigned in alignment with Iran’s realities. 
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Extended Abstract 

Introduction 

The escalating issue of housing 

unaffordability in Iranian metropolises 

represents a critical socio-economic 

challenge, exacerbated by structural 

economic fluctuations and persistent 

institutional inefficiencies. This crisis 

manifests as a complex web of factors 

impacting the accessibility and 

sustainability of adequate housing for a 

significant portion of the urban population. 

The pervasive nature of this problem 

necessitates a comprehensive understanding 

that moves beyond superficial analyses to 

address the root causes of housing poverty 

reproduction within these urban contexts. 

Therefore, this research is driven by the 

primary objective to systematically analyze 

the multifaceted barriers contributing to 

housing unaffordability in Iranian 

metropolises. Furthermore, a key goal is to 

delineate a localized, indigenous model that 

accurately reflects the unique dynamics and 

cyclical nature of housing poverty 

reproduction within these specific urban 

environments. To achieve these objectives, 

the research aims to answer the following 

research questions: What are the primary 

barriers to housing affordability in Iranian 

metropolises? How do economic 

fluctuations and institutional inefficiencies 

contribute to the reproduction of housing 

poverty? What are the key dimensions and 

components that constitute an indigenous 

model for understanding housing 

affordability in the context of Iranian 

metropolises? 

 

Methodology 

This study adopted a rigorous qualitative 

research approach, utilizing the "meta-

synthesis" strategy to systematically review 

and integrate findings from existing 

literature. The research process involved 

the careful selection of fifty-one high-

impact scientific-research articles published 

over the last fifteen years, focusing on 

housing affordability and related issues 

within the Iranian context. These selected 

articles were subjected to a thorough 

"thematic analysis" to identify recurring 

patterns, concepts, and themes. To validate 

the identified dimensions and ascertain their 

relative importance, a frequency analysis 

was conducted. This quantitative aspect of 

the analysis helped to determine the weight 

and prevalence of different themes within 

the body of research. Subsequently, the 

intricate relationships among the identified 

themes were meticulously elucidated 

through the application of "conceptual 

mapping" and "interpretive synthesis" 

techniques. This integrated approach 

allowed for the development of a nuanced 

and comprehensive understanding of the 

complex phenomenon of housing 

unaffordability in Iranian metropolises. 

 

Results and Discussion 

The comprehensive analysis of the selected 

literature yielded significant insights, 

identifying six macro-dimensions and 

twenty-nine main components that 

characterize the housing affordability crisis 

in Iranian metropolises. The findings 

emphatically reveal that research on this 

topic is overwhelmingly dominated by two 

key areas: "Governance" and "Economy," 

accounting for 84.3% and 82.3% of the 

literature, respectively. This dominance 

underscores the critical role of both policy 

frameworks and economic conditions in 

shaping housing affordability. The derived 

process model illustrates a complex 

interplay of factors. It indicates that the 

"dialectic of inflation and housing 

financialization" acts as the primary driver 

of unaffordability. This core dynamic 

operates within a context of "spatial 

centralization" and is further influenced by 

persistent "institutional inefficiencies and 

legal loopholes." The cumulative effect of 

these factors results in a cascade of adverse 

outcomes, including "spatial exclusion," a 

demonstrable "decline in living quality" for 

a significant segment of the population, and 

the concerning "expansion of informal 

settlements" as a coping mechanism for 

those priced out of formal housing markets. 

The prevalence of governance and 

economic factors in the literature highlights 

that the crisis is not merely a function of 

physical housing shortages but is deeply 

embedded in policy, regulation, and 

macroeconomic management. The 

identified components, such as institutional 

inefficiencies and legal loopholes, suggest 
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systemic issues within the current urban 

management framework that hinder 

effective policy implementation and market 

regulation. The dialectic between inflation 

and financialization points to the complex 

financial mechanisms that can inflate 

housing prices beyond the reach of average 

citizens, often driven by speculative 

behavior rather than fundamental housing 

needs. 

 

Conclusion 

In conclusion, the persistent housing 

affordability crisis plaguing Iran's 

metropolises appears to stem less from 

fundamental shortages in physical housing 

supply and more significantly from critical 

governance failures in effectively 

regulating the land market and from flawed 

macroeconomic interventions. The current 

policy landscape, characterized by reactive 

measures rather than proactive strategies, 

has perpetuated a cycle of unaffordability. 

To effectively overcome this entrenched 

crisis, a fundamental paradigm shift is 

imperative. This shift must move away 

from a sole focus on increasing physical 

supply, towards a more holistic approach 

centered on "intelligent land governance." 

This involves implementing sophisticated 

strategies for land use planning, value 

capture, and speculation deterrence. 

Furthermore, a comprehensive reform of 

the existing tax system is crucial, 

particularly concerning property and land 

taxes, to discourage hoarding and 

speculative investment. Equally important 

is the redesign of financing policies, 

ensuring they are genuinely aligned with 

the economic realities and income levels 

prevalent in Iran, thereby promoting 

accessibility rather than exacerbating 

exclusion. Such integrated and context-

specific policy reforms are essential for 

fostering a more equitable and sustainable 

housing market in Iranian metropolises. 
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 واژگان کلیدی:
ناپذیری استطاعت
 مسکن، 
شهرهای ایران، کلان

 ای، نظریه زمینه
-تحلیل محتوای کیفی

 کمی، 
حکمرانی شهری، 
سوداگری زمین و 

 .مسکن
 

 

 وشهرهای ایران تحت تأثیر نوسانات ساختاری اقتصاد ناپذیری مسکن در کلاناستطاعت

وهش، های نهادی، به بحرانی چندبعدی مبدل شده است. هدف اصلی این پژناکارآمدی

ید پذیری و تبیین یک مدل بومی برای درک چرخه بازتولمند موانع استطاعتتحلیل نظام

هبرد ی و رارویکرد کیف یران است. این تحقیق با اتکا بهشهری افقر مسکن در بستر کلان

در بازه زمانی  پژوهشی منتخب-مقاله علمی ۵1شده است. در این راستا، انجام "فراترکیب"

جی و تبارسنواکاوی شدند. جهت اع« تحلیل مضمون»سال اخیر، با استفاده از روش  1۵

، روابط ر نهایتجی استفاده گردید و داوانی سنشده، از تحلیل فرتعیین وزن ابعاد شناسایی

یل تبیین شد. تحل« سنتز تفسیری»و « نگاری مفهومینقشه»میان مضامین از طریق 

دهد که ها نشان میصلی گردید. یافتهامؤلفه  2۹بعد کلان و  ۶ها منجر به شناسایی داده

پژوهشی به  یاتبیشترین سهم را در ادب( ٪۸2.۳« )اقتصاد»و ( ٪۸۴.۳« )حکمرانی»ابعاد 

دیالکتیک »دهد که اند. مدل فرآیندی مستخرج از پژوهش نشان میخود اختصاص داده

و تحت  «تمرکزگرایی فضایی»عنوان محرک اصلی، در بسترِ به« تورم و مالی شدن مسکن

اری ی ناگوامدها، به پی«ناکارآمدی نهادی و خلأهای قانونی»تأثیر عوامل میانجی نظیر 

منجر « های غیررسمی، افت کیفیت زیست و گسترش سکونتگاهطرد فضایی»همچون 

از  پذیری در ایران بیش از آنکه ناشیدهد که بحران استطاعتشده است. نتایج نشان می

 گری بازار زمین وکمبود عرضه کالبدی باشد، محصول شکست حکمرانی در تنظیم

خش یت مستلزم چررفت از این وضعمداخلات نامناسب اقتصاد کلان است. لذا برون

، اصلاح نظام «حکمرانی هوشمند زمین»محور به سمت های عرضهپارادایمی از سیاست

 .ستاهای بومی ایران های تأمین مالی در انطباق با واقعیتمالیاتی و بازطراحی سیاست
 

 .شهرهای ایرانسکن در کلانماستطاعت ناپذیری تحلیل و تبیین مدل بومی (. 1۴0۵. )حسنی سادات ،شمس دولت آبادیو ربانی، طاها  استناد:

 .1-1۶(، 1)۳، مجله جغرافیا و توسعه فضایی
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 مقدمه
 یاریکه بس یدادیگرفت؛ رو یشیپ ییروستا تیجهان از جمع یشهر تیجمع خ،یدر تار نخستین بار یبرا 200۸در سال 

جهان  تیاز جمع یمیاز ن شیاسکان بشر، اکنون ب یاند. بر اساس گزارش برنامه جهاندانسته «یعصر شهر»آن را آغاز 

در حال حاضر حدود  نفر برسد. اردیلیبه حدود پنج م 20۳0 سالرقم تا  نیا شودیم ینیبشیو پ کنندیم یدر شهرها زندگ

تمرکز  نیا(.  UN-HABITAT, 2022) ندکنیم یها زندگزاغه اینامناسب  یهاجهان در سکونتگاه تیجمع هشتمکی

-UNاست )عرضه مسکن وارد کرده  یهاو نظام یخدمات عموم ها،رساختیبر ز یاسابقهیفشار ب ت،یجمع

HABITAT, 2022; World Bank, 2021). ست،ین یمسئله شهرها صرفاً کمبود واحد مسکون ،یطیشرا نیدر چن 

 ,Bramley, 2019; Tsenkova) است یاقتصاد یداریهمراه با حفظ پا« مسکن در استطاعت» تأمین یبلکه چگونگ

و  یشهر یحکمران ،یاجتماع تبا عدال پیوند خورده یابلکه مسئله ،یمسئله بخش کیبحران مسکن نه  ن،یبنابرا .(2021

با  وندیمسکن از اواخر قرن نوزدهم در پ یریپذمفهوم استطاعت دهدینشان م ینظر یاتادب توسعه است. یداریپا

بدل شد )هافنر و هالس،  یعموم گذاریسیاستدوم به محور  یشکل گرفت و پس از جنگ جهان یمطالعات فقر شهر

 یهاربازا گری، رشد بازار مسکن در قابت با دشهرهاکلاندر  هیتمرکز سرما نهمچو ریحال، تحولات اخ نی(. با ا2021

 به مسئله افزوده است یدیابعاد جد ن،یعرضه زم تیو محدود یشهر یفضاها توریستی شدندر جهان،  شتازیپ یمال

(Madden & Marcuse, 2016; Camagni, 2016; Glaeser, 2011.) هاز شهرها، ارزش املاک ب یاریدر بس 

 ,.Engelen et al) است افتهی تیاولو یسکونت ازین تأمینبر  هیو جذب سرما شدهتبدیل یاقتصاد تیشاخص موفق

مسکن بوده  یدرآمد از بازار رسمکم هایگروه یجیو حذف تدر یاجتماع ینابرابر شیافزا ،یروند نیچن امدیپ (.2017

 یر کشورهاد (.Bricocoli & Salento, 2019; Cavicchia & Peverini, 2021; Wetzstein, 2017) است

 شود؛یم دیتشد یشهر یتقاضا عیو رشد سر ینهاد یشکنندگ ،یمال تأمین یهابا ضعف نظام تیوضع نی، اتوسعهدرحال

کشورها،  نیاست. در ا شدهتبدیلمزمن  روندیکو رشد درآمد خانوارها به  نیزم متیرشد ق انیکه شکاف م یاگونهبه

اند، دولت و اتکا به سازوکار بازار ـ در نوسان بوده میمتعارض ـ مداخله مستق کردیدو رو انیاغلب م مسکن هایسیاست

 ردیشکل گ یو عدالت اجتماع یشهر یحکمران ن،یبازار زم انیرابطه م میتنظ یبرا کپارچهیچارچوب  کیبدون آنکه 

(Haffner & Hulse, 2021; Wetzstein, 2017.) غلبه نگاه تمرکزگرا و دولت  کشورها نشانگر نیتجارب ا یبررس

در مسکن فراهم  یمداخله حداکثر یبرا یبازار آزاد و اتکا به بخش خصوص یمبنا در بازار مسکن است و هنوز سازوکارها

محصور و  یو خارج یداخل یاسیس-یمال هایبحراناز  دهیچیپ یکشورها در تقاطع نیدر ا هادولت. بعلاوه ستین

 .مسکن در استطاعت را ندارند تأمین ابزارهایاز  یاریو امکان استفاده از بس اندمحدودشده

 بدل یشهر گذاریسیاست یاصل یاز محورها یکیبه  شهرهاکلاندر  ژهیومسکن به یریپذمسئله استطاعت ران،یا در

 نفر میلیونیک یبالا یتیجمع اریو مع یرسم یبندبر اساس طبقه «رانیا شهرهایکلان»پژوهش،  نیشده است. در ا

 یهارصتفتمرکز  لیه دلبشهرها  نیاهواز، کرج و قم. ا ز،یتبر راز،یشامل تهران، مشهد، اصفهان، ش شوند؛یم فیتعر

 .دارند یمل یهردر شبکه ش ینقش مسلط ،بین استانی یهاو مهاجرت یگذارهیسرما ،یخدمات تخصص ،یشغل

 هایسیاستدر  یاساس هایکاستیاز آن است  یحاک در ایران شهرهاکلانمسکن  یریمرتبط با استطاعت پذ مطالعات

 هاینابرابریجامع در بخش مسکن موجب  یکردیو رو گذاریسیاستنبود  و یو عمران و شهرساز یاقتصاد ،یعموم

موجود در  هایرویه یاست. به عبارت دهیگرد شهرهاکلانمسکن قابل استطاعت در  هایشاخصبه  یابیدر دست ییفضا

 یموجبات دوقطب رانیدر ا سابقهبی هایتورمنبوده و با توجه به  شهروندان یازهاین یمسکن پاسخگو ریزیبرنامهنظام 

دلالان و بورس  سابقهیبشدن مسکن و نفوذ  یمال نیاست. همچن دهیمسکن گرد هایشاخصاز  مندیبهرهشدن در 
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است کرده  ترکمرنگرا  یشهر تیریو مد یدولت هایسیاستو مسکن با توجه به ارزش آن، نقش  نیبازان به بخش زم

 .(1۴0۴،یاسد)

اً بر عمدت رانیا یرسم هایسیاستدر « مسکن قابل استطاعت»که مفهوم  دهدینشان م نیهمچن یمطالعات داخل 

حال، ضعف  نیست؛ با ار شده اتکرا زیتوسعه پس از انقلاب ن یهامسکن به درآمد استوار بوده و در برنامه نهینسبت هز

 ییجراا جینتا با یمموجب شده اهداف اعلا ینهاد یهاییعرضه و تقاضا و نارسا انیم یناهماهنگ ،یمال یابزارها

 متیرشد ق دهدیشان ماهواز ن رینظ ییدر شهرها یمورد یهاپژوهش .(1۴0۳و همکاران،  یهمخوان نباشد )باباخان

 یدرآمد از بازار رسمکم هایگروهاند از حذف نتوانسته یتیحما هایسیاستمسکن همگام با رشد درآمد خانوار نبوده و 

ت آن اس انگریب رانیدر ا یمسکن اجتماع یهاتجربه یابیارز نی(. همچن1۴02 ،یجزیو فدائ پورییکنند )صفا یریجلوگ

سترش گوارد به م یر برخدبه مسکن مناسب موفق نبوده و  داریپا یدسترس جادیدر ا زیگسترده ن یهابرنامه یکه حت

 جادیمانند ا هاییستسیا(. 1۴0۳شناس، و حق زادهیزی)و انددهیانجام ییفضا ینابرابر دیو تشد یرامونیپ یهاسکونتگاه

ه سکن داشتم یریبر استطاعت پذ داریمعنی تأثیرنتوانسته است  زین شهرهاکلان یراشهریدر مناطق پ دیجد یشهرها

 .(1۴0۵زاده،  نیسحو  یمیحکندارد ) یمناسب تیوضع هایسکونتگاه نیدر ا یو عرضه خدمات شهر تیفیباشد و ک

 و رازیش ز،ید، اصفهان، تبر)تهران، کرج، مشه رانیا شهرکلانهفت  در مورد( 1۳۹۸همکاران )زاده و  یقل مطالعات

 نی، ادهندمیجام سوداگرانه در مسکن ان گذاریسرمایهخود  یمصرف یاز تقاضا شیکه ثروتمندان ب دهدمیاهواز( نشان 

رآمد تحت د یابرابرن دیتشد قیز طردرآمدها را ا انیو م درآمدهاکممؤثر مسکن  یرفتار، عملکرد بازار مسکن و تقاضا

)مخارج  ماندهیاقبر درآمد ب یو معنادار یاثر منف شهرهانکلادرآمد سرانه خانوارها در  ینابرابر شی. افزادهدمیقرار  تأثیر

 شیارد. افزاده درآمد بجاره امسکن به درآمد خانوار و نسبت  متیخانوارها( و اثر مثبت و معنادار بر نسبت ق غیر مسکن

کن مس دیت خرجر به کاهش قدرمن نییدرآمد بالا و درآمد پا یدارا هایگروه نیشکاف ب شیافزا صورتبه ینابرابر

ده و زا ی)قل یابدمیمعنادار کاهش  طوربهخانوارها  نیاستفاده ا تیفیدرآمد شده و ک انیو م درآمدکم یخانوارها

آن در  ندهیو آ یریپذاستطاعت نا یامدهایو پ هاویژگیتمرکز بر  زین یداخل تمطالعا گریدر د (.1۳۹۸همکاران،

 ،در ایراناز مسکن  یناش یشارهاف(. 1۴0۴راد و همکاران،  یی؛ مقتدا1۴01و همکاران، یقرباناست )بوده  شهرهایکلان

 ده استمنجر ش یشهر ندهیآ یردایپا دیو تهد یشکاف اجتماع شیجهان، به افزا شهرهایکلاناز  یاریتجربه بس مشابه

(Hulse, 2021; Salento, 2019; Haffner & Bricocoli). مسکن  یریدر خصوص استطاعت پذ قاتیذا تداوم تحقل

 .شودمی یتلق یضرورت قطع کی شهرهاکلاندر 

که  دهدیشان من اتیادب یقادانت یبررس ران،یدر ا یریپذاستطاعت هایشاخصدرباره  یوجود انباشت مطالعات کم با

ه، بلکه مبود دادکنه  یاند. خلأ اصلمحدود مانده نهیو سنجش نسبت درآمد به هز یمورد یهالیها به تحلاغلب پژوهش

 یرانحکم انیم وندیرا در پ «یریناپذاستطاعت» یریگشکل ندیفرآاست که بتواند  یو بوم کپارچهی یمدل نظر کیفقدان 

 یرابطه عل   ،دیگربیانبههد. د حیتوض شهرهاکلان ییتوسعه و ساختار فضا هایسیاست ن،یزم یاسیاقتصاد س ،یشهر

تاکنون در  اهآن ییفضا یدهاامیمهاجرت و پ یالگوها ه،یتمرکز سرما ن،یبازار زم یمسکن، سازوکارها هایسیاست انیم

و  یاکنشغالباً و هااستیموجب شده س یخلأ نظر ینهم نشده است. یبندمنسجم صورت یندیچارچوب فرآ کیقالب 

 ندیفرآ ن است کهآپژوهش  نیا یوراساس، مسئله مح نیتکرار شود. بر ا هایبمانند و چرخه ناکارآمد یمدت باقکوتاه

. ابدییم نیکوت یو نهاد یساختار یاچه سازوکاره تأثیرو تحت  چگونه رانیا شهرهایکلانمسکن در  یریناپذاستطاعت

ط با مرتب یلمع اتیمند ادبنظام لیتحل قیاز طر ندیفرآ نیاز ا یبوم یمیمدل پارادا کیهدف پژوهش حاضر، ارائه 

 .است رانیا شهرهایکلان
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 مسئله طحیسچند و  یندیفرآ نییتب سویبهو حرکت  شاخص محورصرفاً  یکردهایپژوهش در عبور از رو نیا ینوآور

الب در ق ییضاتوسعه و ساختار ف هایسیاست ،یشهر یمسکن، حکمران یاسیاقتصاد س انیکه تعامل م یاگونهاست؛ به

 گذاریستسیادر  یشیاندباز یبرا ینظر یانهیزم کوشدیم کردیرو نیشود. ا یبندصورت کپارچهی یمدل مفهوم کی

در  را ییجراا یامدهایها و پاهداف برنامه انیم یناهماهنگ یساختار یهاشهیمسکن فراهم آورد و امکان فهم ر

 سازد. ایمه رانیا شهرهایکلان

 

 نظری مبانی

عنوان خانه شناخته ناه بهبرای اینکه یک سرپ ،شوندخانه محسوب نمیها ها سرپناه هستند، اما همه سرپناههمه خانه

 (.Agbola & Kassim, 2016) شود، باید نیازها و آرزوهای ساکنان را برآورده کند

در مجمع  201۵که در سال  است (SDGs) داریاهداف توسعه پا تحققکلیدی  هایحوزهیکی از  مسکن در استطاعت

و  یاقتصاد ،یابعاد اجتماع یکه تمام ایگسترده مفهوم یداریپا د،یرس بیبه تصو ورکیویسازمان ملل در ن یعموم

مرتبط با آن، به همراه نقش و تعامل  یو حکمران یاجتماع ،یفن یهاراستا، جنبه نی. در اردیگیرا دربر م یطیمحستیز

 مفهوم (.Sustainability, 2024) شودیم تلقیدر حوزه مسکن در استطاعت  یداریگوناگون، بستر گسترش پا نفعانیذ

حال،  نیاست؛ با ا یریمتغ فیتعار یدارا ،یو فرهنگ یاجتماع ،یاقتصاد یهانهیبسته به زم« مسکن در استطاعت»

 یدرآمد محل نیانگیمبا  یمساو ایبا درآمد کمتر  ییخانوارها یکه برا شودیاطلاق م یایمسکون یبه واحدها طورکلیبه

 ریسا تأمینخانوار در  یتملک باشد، بدون آنکه لزوماً توان مال ایاجاره  قیراز ط هی(، قابل تهیدولت یرسم یارهای)طبق مع

 ,Monkkonen; 2018; OECD) بیندازدرا به مخاطره ونقل، سلامت و آموزش حمل ه،یتغذ رینظ یاساس یازهاین

2020; Agbola & Kassim, 2016; Akinluyi, 2015). 

نداختن ا به خطرن ای وام مسکن بدوتوانایی خانوارها در پرداخت تعهدات دوره عنوانبودن همچنین به در استطاعت

 در (.Agbola, 2005به نقل از Agbola & Kassim, 2007) است شدهتعریف سلامت یا کاهش مصرف غذایی خانواده

است  ها، ممکنکشور گریدر د کهدرحالی شود؛یاطلاق م یاارانهی ای یمفهوم صرفاً به مسکن دولت نیکشورها، ا یبرخ

باشد. در اغلب  دسترسیلقابط متوس ایبا درآمد کم  یخانوارها یبشود، مشروط بر آنکه برا زیبازار ن متیشامل مسکن با ق

 است یمدن یدهاو نها ،یخصوص ،یاز بخش دولت گرانیاز باز یامجموعه کتنوع مسکن مستلزم مشار نیا تأمینموارد، 

(Tsenkova, 2021) .زین یطیمحستیو ز یاداقتص یامدهایدارد بلکه با پ یبعد اجتماع تنهانهدر استطاعت  مسکن 

 ازین نتأمی یدر راستا یعموم هاییاستس یاجرا یبرا یعنوان ابزاراز کشورها به یاریدر بس رو،نیهمراه است؛ ازا

به   .(UN-HABITAT, 2022; Gurran & Phibbs, 2015) شودیشناخته م میان درآمددرآمد و مسکن اقشار کم

 یبرداربهره وساخت  ،یطراح ،ریزیبرنامهمراحل  یدر تمام یشهر یداریبا اصول پا دیبا کردیرو نیا ل،یدل نیهم

 .(Zhang et al., 2023) داشته باشد یهمخوان

 است شتریب یبررس ازمندیاست که مفهوم آن ن زیبرانگموضوع بحث کی در استطاعتاستدلال کرد که مسکن  توانیم

که درآمد  دهدیقرار م موردتوجهرا  ییخانوارها یازهاین در استطاعتمسکن  دهی(، ا200۴و همکاران )1میلیگان گفته به

( اشاره 200۵و همکاران )2گابریل .ستین یکاف یخارج یهابه مسکن مناسب در بازار بدون کمک یابیدست یها براآن

مسکن » ،«یمسکن عموم»مانند  یعبارات یبرا ینیگزیعنوان جابه «ن در استطاعتمسک»که اصطلاح  کنندیم

                                                            
1. Milligan 

2. Gabriel 
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 یاشاره دارد که به خانوارها یاصطلاح به مسکن نیا ن،یاست. بنابرا شدهاستفاده «نهیهزمسکن کم» ای «یاجتماع

 آن را پرداخت کنند نهیو هز هیمسکن مناسب را ته ،یرمنطقیغ یتا بدون مواجهه با فشار مال کندیدرآمد کمک مکم

مشخصات را برآورده  نیا توانندیم یخصوص ای یاز اشکال مسکن عموم یاگسترده فیط. (201۵و همکاران )1آکینلوی

بخشی از فقر درآمدی تلقی شده است و  عنوانبه، این مسئله عمدتاً متحدهایالاتدر  (.2007و همکاران،  )میلیگان کنند

مسکن در  هایسیاستها بر حمایت از تقاضای مسکن از طریق یارانه و اعتبار بوده است. در مقابل، لذا تمرکز سیاست

توسعه شهری را  ریزیبرنامهاند و اقدامات متمرکز بر تولید مسکن اجتماعی و اروپا بیشتر بر کمبود عرضه تمرکز داشته

 .(Gabriel et al., 2005) اندردهدنبال ک

ای پیچیده از عوامل پذیری مسکن، فراتر از صرفاً توانایی مالی برای خرید یا اجاره سرپناه، خود تابعی از شبکهاستطاعت

در   .(Akinluyi, 2015) کنندنمود بیشتری پیدا می شهرهاکلانشناختی است که در بستر اقتصادی، سیاسی و جامعه

پاداش  عنوانبهحداقل استاندارد زندگی برای اقشار خاص جامعه  تأمینبه معنای  تنهانهپذیر نگاه نظری، مسکن استطاعت

بین خانوار و بازار مسکن است که با تحولات  ایای پویا و چرخهرابطه ، بلکه نمایانگر(Berto, 2020) هاستمشارکت آن

عدم تحمیل بار مالی فراتر از حد  پذیری،جوهره اصلی استطاعت .(Stone, 2009) ندکاقتصادی و ساختار خانوار تغییر می

های مسکن، همچنان درآمد کافی برای زندگی متعارف بالای پس از پرداخت هزینه کهطوریبهاست،  تحمل بر خانوار

کمبود  ساختاری مانندهای محدودیت (Maclennan & Williams, 1990; Bramley, 1990) خط فقر باقی بماند

در عرضه و صدور مجوزها، و ناکافی بودن عرضه مسکن، مستقیماً منجر به افزایش  وپا گیردستزمین شهری، مقررات 

ین ا (Anacker, 2019) شوند، حتی اگر مداخلات قیمتی نیز صورت گیردپذیری میها و کاهش استطاعتقیمت

)توانایی پرداخت اقساط  استطاعت بازپرداخت اولیه( و تأمین)توانایی  استطاعت خرید هایهای عرضه، پایهمحدودیت

 ;DTZ Research, 2004) دهدقرار می "فقر ناشی از هزینه مسکن" بلندمدت( را سست کرده و خانوار را در معرض

Stone, 2009; Hancock, 1993; Burke & Ralston, 2004.) 

است، چرا  بخش مسکن استیجاری و بخش مسکن تملیکی تفکیک میانپذیری مسکن مستلزم تحلیل موانع استطاعت

مستقیم تحت  طوربه مسکن استیجاری پذیری درها متفاوت است. استطاعتها به سیاستکه ماهیت و حساسیت آن

 تأمینای بر کالا مصرفی عنوانبهقرار دارد و مسکن در اینجا عمدتاً  مدت بازار و نوسانات اقتصادیتغییرات کوتاه تأثیر

 سرعتبهپرداخت است و تحولات اقتصادی ای مانند پیششود. این بخش فاقد مانع ورود سرمایهسرپناه در نظر گرفته می

تا از فشار مضاعف بر مستأجران  حمایتی باید در درجه اول بر این بخش متمرکز شوند هایسیاست گذارد، لذابر آن اثر می

 ;Mazáček, 2023; Hembrough, 2024; Hulchanski, 1995; Yang & Chen, 2014) کاسته شود

Newman& Holupka, 2018.) ،شدتبهآن،  گذاریبلندمدت و سرمایه به دلیل ماهیت مسکن تملیکی در مقابل 

مالی  تأمیننیاز به  موانع در این بخش شامل .(Abelson, 2009) وابسته است پولی کلان مانند نرخ بهره هایسیاست به

حمایت از افزایش عرضه و  در این حوزه باید بر گذاریسیاستاست.  پرداخت( و تعهدات بازپرداخت بلندمدتاولیه )پیش

زایی دامن های قیمتی که ممکن است به تورمتمرکز کند و از اتکای صرف به تخفیف تسهیل دسترسی به منابع مالی

دهد پذیری مسکن نشان میدر نهایت، پیچیدگی موانع استطاعت .(Abelson, 2009; Shiller, 2015) بزند، پرهیز نماید

 ,Akinluyi) شناختی استکه هرگونه مداخله مؤثر، نیازمند درک عمیق این ابعاد متقاطع اقتصادی، سیاسی و جامعه

2015.) 

                                                            
1. Akinluyi 



 1405 بهار، 1، شمارۀ 3مجله جغرافیا و توسعه فضایی، دورۀ                                                                                             6

، به خانوارها لاوه بر درآمدایران، چالشی چندبعدی است که ع شهرهایکلانپایدار در  استطاعت تحقق مسکن قابل

( 1۴00فرد )غاملعه مشکینی و ضرشهری بستگی دارد. مطا ریزیبرنامهاجرایی و کیفیت  هایسیاستساختارهای نهادی، 

اده ار»د که ه و نشان داپایدار را شناسایی کرد استطاعت کلیدی تحقق مسکن قابل هایشاخصبا رویکردی مفهومی، 

، «نآ تأمین بودجه کافی و»، «کارآمد برای بازار مسکن هایسیاستتدوین »، «استطاعت سیاسی و تعهد به مسکن قابل

ترین عوامل موفقیت هستند و بعد مهم« حکمروایی خوب»و « درآمدیارانه مسکن برای خانوارهای کم تأمین»

 ریزیبرنامهسنجی نظام ج ظرفیتها با نتایپایداری دارد. این یافته نهادی/مدیریتی بیشترین نقش را در ارتباط با سایر ابعاد

دم فعلی به دلیل ع ریزیبرنامهدهد ( همخوانی دارد، که نشان می1۴02تبریز توسط اسدی ) شهرکلانمسکن در 

ی کاونین، وابرای جمعیت هدف را ندارد. همچ استطاعت ابلها و ضعف نظارت، توان تحقق مسکن قهماهنگی سیاست

های بازآفرینی دهد که پروژهآباد اصفهان نشان میهمت محلههای بازآفرینی شهری در برنامه استطاعت مسکن قابل

جایی و تشدید نابرابری فضایی شوند )ارباب خانمانی، جابهتوانند منجر به بیبدون توجه به اثرات اجتماعی و اقتصادی، می

 دیریتی ونهادی، م هایشاخصمستلزم تلفیق  استطاعت ه مسکن پایدار و قابل(. بنابراین، دستیابی ب1۴02و شبانی، 

 .سیاستی با نظارت دقیق بر اجرا و توجه به اثرات اجتماعی است

پذیری مسکن واجد پیچیدگی مفهومی و تنوع رویکردی دهد که مفهوم استطاعتبرآیند ادبیات نظری نشان می

کنند، برخی ل میتوجهی است. برخی نظریات آن را در چارچوب نسبت هزینه به درآمد و فشار هزینه مسکن تحلیقابل

ختارهای وند با ساروهی نیز آن را در پیگارند، و عرضه تأکید د هایسیاستگری زمین و دیگر بر ابعاد نهادی، تنظیم

جاره و تملک، ن بازار اکنند. افزون بر این، تمایز میامسکن و نابرابری فضایی تبیین می شدن اقتصاد سیاسی شهر، مالی

یش تفاوتی را پهای تحلیلی مای مسکن، لایهپذیری، و میان کارکرد مصرفی و سرمایهپذیری و استطاعتمیان دسترسی

مرکز ، الگوی تی با شرایط خاص اقتصاد کلانایران، این پیچیدگ شهرهایکلاندهد. در بستر روی پژوهشگر قرار می

تنهایی قادر به ای که هیچ چارچوب نظری واحدی بهگونهشود؛ بههای حکمرانی شهری تشدید میفضایی و ویژگی

ا زمینه بومی، ی منطبق بگرایی نظری و دستیابی به مدلز تقلیلرو، برای پرهیز اتوضیح تمامی ابعاد مسئله نیست. ازاین

وابط عل ی ررسد؛ رویکردی که امکان استخراج مفاهیم و یمضروری به نظر  داده بنیادگیری از رویکردی اکتشافی و بهره

 .مند منجر شودیک چارچوب تبیینی زمینه بندیصورت بهرا از دل شواهد و اسناد فراهم ساخته و 

ای چندلایه است که در تقاطع فشار هزینه خانوار، ساختار پذیری مسکن پدیدهدهد استطاعتیند ادبیات نشان میبرآ

ط ح در شرایایران، این سه سط شهرهایکلانگیرد. در بستر اقتصاد سیاسی زمین و کیفیت حکمرانی شهری شکل می

افزا عمل کرده و صورت همگری شهری، بهتنظیممحدودیت ظرفیت  وثبات، تمرکز فضایی سرمایه اقتصاد کلان بی

بعدی قادر به تبیین کامل مسئله نیست و رو، هیچ رویکرد تککنند. ازاینناپذیری را بازتولید میای از استطاعتچرخه

 .ضرورت دارد چند سطحیاستفاده از چارچوبی تلفیقی و 

 

 پژوهش روش

 2تحلیل مضمون کردیبا رو «1رکیبفرات» کیو روش،  تیماه ثیو از ح یکاربرد-یادیاز منظر هدف، بنرو پژوهش 

سایر  هاییافته لِیتحل» ،استطاعت ناپذیری و موانع استطاعت مسکن پدیده میمستق لیتحل جایبهمطالعه،  نیاست. در ا

 یمدل بوم ن،یشیپ یِو کم یفیک یهاپژوهش یهاافتهیمند نظام عیتجم قیصورت گرفته است تا از طر «منابع علمی

                                                            
1. Meta-Synthesis 

2. Thematic Synthesis 
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و  PRISMA پژوهش منطبق بر پروتکل استاندارد نیا یاتیگردد. چارچوب عمل نییتب رانیمسکن در ا یریناپذاستطاعت

 یهاگاهیدر پا منتشرشده یاسناد علم هیپژوهش، کل یآمار جامعه .است شدهتنظیم «1ریو ه تینوبل»گانه مراحل هفت

 تیبه جامع یابیجهت دستسال اخیر است.  1۵ یدر بازه زمان Noormags و SID, Magiran یمعتبر داخل یاستناد

شامل:  PRISMA یامرحله مقالات بر اساس مدل چهار نشیو گز ییشناسا ندیو اجتناب از تورش، فرآ یآمار

 یارهایبر اساس مع ییمقاله نها ۵1(، 1. مطابق با جدول )رفتیانجام پذ «ییو ورود نها یستگیشا ،یلگرغربا ،ییشناسا»

در جستجوی نخستین واژگان کلیدی  .انتخاب شدند یلیتحل یو داشتن غنا رانیا شهرهایکلاناز جمله تمرکز بر  شمول

 در مسکن» و« مسکن یریپذاستطاعتموانع » ،«هاشهرکلان مسکن در» و« مسکن یریپذاستطاعت»شامل؛ 

 جستجو شد.« ایران شهرهایکلان»و « استطاعت
 

 ورود و خروج مقالات به فرآیند معیارهای .1جدول 

 
 ورود یارهایمع

 یلمعتبر داخ یپژوهش-یعلم اتیانتشار در نشر

 
 خروج یارهایمع

 

 مشخص یلیمقالات فاقد چارچوب تحل

 یمطالعات تکرار مسکن یریپذبر مفهوم استطاعت میتمرکز مستق

 یشناسفاقد روش یاستیس یهاادداشتی کامل به متن مقاله یدسترس

 یلیتحل یهاارائه داده
 (یفی)نه صرفاً توص 

 یمطالعات صرفاً فن
 (یدنها ای ی)بدون ارتباط با استطاعت اقتصاد 

  

 است: شدهانجامزیر انتخاب مطالعات در چهار مرحله و  (PRISMA) بر اساس یغربالگر ندیفرآ
 

 انتخاب مطالعات مراحل .2جدول 

 .مذکور استخراج شد یهاگاهیمقاله از پا 12۸در مجموع  ییشناسا

 هیاول یغربالگر
 .ماند یمقاله باق 10۵ ،یمقاله تکرار 2۳پس از حذف 

 .حذف شدند میعدم ارتباط مستق لیمقاله به دل ۳7 ده،یعنوان و چک یبا بررس

 تیصلاح یبررس
 .شد یمقاله بررس ۶۸متن کامل 

 .دندشحذف  میتقرمسیتمرکز غ ایمعتبر  یشناسفقدان روش لیمقاله به دل 17

 .شدند لیمقاله وارد مرحله تحل ۵1 ت،یدر نها ییورود نها

 

ز تماتیک برای های خام میدانی متمرکز است، در این پژوهش از سنتای که بر تولید تئوری از دادهبرخلاف نظریه زمینه

در ( LLMsهای زبانی بزرگ )گیری از مدلا بهرهمقاله بهره گرفته شد. فرآیند تحلیل ب ۵1های مند یافتهترکیب نظام

ظارت مستقیم و تحت ن پیش کدگذاریابزار کمکی در  عنوانبه Geminiو  Chat gptقالب دو هوش مصنوعی 

 انجام گردید:( 200۸« )توماس و هاردن»منطبق بر پیشنهاد  گامسهپژوهشگران، طی 

ها و نتایج های یافتهر این مرحله، تمامی بخشد (:Free Line-by-line Coding)کدهای توصیفی  . استخراج1 

 ناپذیری استخراج شدند.و مفاهیم مرتبط با علل استطاعت قرارگرفته موردبررسیمقالات منتخب 

عنایی و تجانس ساس قرابت مکدهای اولیه بر ا (:Developing Descriptive Themes)های توصیفی . توسعه تم2 

 شدند. دهیسازمان« مقولات میانی»تر تحت عنوان های انتزاعیماهوی در دسته

راتر رفتن از توصیف صرفِ فدر گام نهایی، با  (:Generating Analytical Themes)های تحلیلی . تکوین تم۳ 

ومی بکننده مدل بیینت( که غیره )اقتصادی، نهادی، ساختاری و« مضامین کلان»مقالات، از طریق تفسیر استنتاجی، 

 ایران هستند، سنتز گردیدند.

                                                            
1. Noblit & Hare 
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ن ترکیبِ اده شد. ایبرای استخراج فراوانی کدها استف« دارتحلیل محتوای جهت»ارتقای دقت تحلیل، از روش  منظوربه

راهم فپذیری را بر اساس تکرار در ادبیات پژوهش بندی موانع استطاعت، امکان رتبه«توصیف کمی»با « سنتز کیفی»

استفاده شد.  (Peer Review)از راهبرد بازبینی همتا  (،Trustworthiness)آورده است. برای تضمین روایی و پایایی 

ک کمصورت تصادفی انتخاب و توسط دو کدگذار )پژوهشگر و درصد از مقالات به 20جهت سنجش پایایی کدگذاری، 

 ٪۸7برابر با  (Inter-coder Reliability) بین کدگذاران( مورد ارزیابی مستقل قرار گرفتند که ضریب توافق پژوهشگر

 «دهنده سطح بالای پایایی است.سبه شد که نشانمحا

 

  هایافته

ناپذیری مسکن بیین مدل استطاعتبعد کلیدی در ت ۶بر روی اسناد منتخب، منجر به شناسایی  فراترکیب وتحلیلتجزیه

دهنده غلبه نشان شدهییشناسا، وزن ابعاد (1 شکلایران شده است. بر اساس تحلیل فراوانی ) شهرهایکلاندر 

 گیری بحران مسکن است.رویکردهای سیاسی و نهادی در شکل
 

 
 هابعد از مجموع پژوهش ابعاد کلیدی موانع استطاعت پذیری مسکن و درصد هر. 1 شکل

 

رین سهم را در ادبیات پژوهشی به خود اختصاص داده درصد بیشت ۸۴.۳های پژوهش، بعد حکمرانی با مطابق با یافته

کمبود منابع  ه ناشی ازناپذیری مسکن در ایران بیش از آنکاست. این امر بیانگر آن است که از نظر متخصصان، استطاعت

در است. ضعف در مدیریت یکپارچه شهری، عدم ثبات « های حکمرانیها و شیوهسیاست»فیزیکی باشد، محصول 

، بعد رتبه بعدیمدر  های این بعد هستند.کلان مسکن و فقدان نظارت بر بازار زمین از جمله زیرمجموعه هایسیاست

ست. غلبه خانوار ا دهنده پیوند ناگسستنی میان نوسانات اقتصاد کلان و معیشتدرصد( قرار دارد که نشان ۸2.۳اقتصادی )

ترین ای، اصلییل مسکن به یک کالای سرمایههش قدرت خرید و تبدکند که تورم ساختاری، کااین بعد تأیید می

 اند.بوده شهرهاکلانهای پایین و متوسط در های خروج مسکن از دسترس دهکپیشران

ها های بعدی اهمیت قرار دارند. یافتهدرصد در رتبه 7۸.۴فرهنگی با -درصد و بعد اجتماعی ۸0.۴قانونی با -بعد نهادی 

پذیری هستند. از ، سد راه استطاعت«مالی تأمینبوروکراسی پیچیده »و « ناکارآمدی قوانین حمایتی»که دهد نشان می

اجباری و پذیرش اجتماعی سکونت در حاشیه  کوچک مرتبه سازیسوی دیگر، تغییر در سبک زندگی، افزایش تمایل به 

قابل تبیین است که بخش بزرگی از مطالعات به فرهنگی -یک استراتژی بقا، در ذیل بعد اجتماعی عنوانبه شهرهاکلان
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های ساخت های فیزیکی، هزینهجنبه براست که درصد(  7۴.۵بعد کالبدی )فراوانی تکرار عوامل با ماهیت  اند.آن پرداخته

درصد( نسبت به سایر ابعاد است. این  ۴1.2محیطی )، سهم کمتر بعد زیستتأملقابلها تمرکز دارد. نکته و زیرساخت

های مالی و حکمرانی، ملاحظات پایداری ایران، به دلیل شدت بحران شهرهایکلاندهد که در شکاف تحلیلی نشان می

پذیری مسکن وارد اولویت اول در بحث استطاعت عنوانبهآوری( هنوز وری انرژی و تابمحیطی )مانند بهرهو زیست

 اند.قرارگرفتههای اقتصادی الشعاع ضرورتاند و عمدتاً تحتهادبیات غالب نشد

و « ت پایهسیاس»ایران، مدلی  شهرهایکلانناپذیری در دهد که مدل استطاعتنتایج این بخش نشان می

ر ایران کنند، د تأکید است. برخلاف الگوهای جهانی که ممکن است بر کمبود زمین یا تکنولوژی ساخت« اقتصادمحور»

دهند. این را تشکیل می یریاستطاعت ناپذ درصد فراوانی، هسته بحران ۸0با بیش از « حکمرانی، اقتصاد و قانون»ث مثل

 عنوانبهری را رانی کارآمد زمین و کنترل سوداگبخشی و حرکت به سمت حکم هایسیاستها ضرورت بازنگری در یافته

 دهد.پذیری پیشنهاد میراهکار اصلی ارتقای استطاعت

های فراترکیب در منظور فرارَوی از توصیف صِرف و دستیابی به یک تبیین تئوریک، یافتهدر مرحله نهایی پژوهش، به 

، از میان مضمونیدر این راستا، برای تبیین روابط درونی و پیوندهای  .شدند دهیباز سازمان 1قالب یک مدل فرآیندی

پذیری نمایان گانه در بازتولید بحران استطاعتچگونگی تعامل ابعاد ششاستفاده شد تا  2نگاری مفهومیرویکرد نقشه

، «های اصلیمحرک»شده در سه سطحِ کلانِ ، مضامین استخراج۳گردد. بر این اساس و مطابق با سنتِ سنتز تفسیری

دهد که چگونه یانتزاع گردیدند؛ این ساختارِ فرآیندی نشان م« طرد کنندهپیامدهای »و « فضایی-های نهادیزمینه»

 .شوندهای اقتصادی در بسترِ کانتکستِ حکمرانی ایران، به پیامدهای فضایی و اجتماعی منجر میپیشران
 

 محوری هایمقولهو  هامؤلفهسهم . 3 جدول

 مصادیق کلیدی (%) های محوری و سهم از کل کدهای هر مؤلفهمقوله تعریف تحلیلی مؤلفه پارادایمی

 
 هاپیشران

 
های مستقیم پیشران
دهنده بحران عدم شکل

 پذیریاستطاعت

تورم ساختاری؛ رشد قیمت  ٪۳۸ اقتصاد کلان تورمی
 قیمت؛–زمین؛ شکاف درآمد

 کاهش تسهیلات؛ سود نرخ
 خانوار اندازپس

 ٪27 کنمس و زمین سوداگری و ای شدنسرمایه 

 ٪22 خانوار خرید قدرت کاهش و مالی ناتوانی 

 ٪1۳ مالی تأمین و ساخت هزینه افزایش

 
 ایشرایط زمینه

 
شرایط ساختاری و فضایی 

دهنده شدت و دامنه شکل
 بحران

های شغلی؛ تمرکز فرصت ٪۳۴ شهرهاکلانتمرکزگرایی و تمرکز اشتغال در 
توسعه افقی؛ کمبود زمین 

های مجهز؛ گسترش سکونتگاه
 پیرامونی

 ٪2۶ مهاجرت و ایمنطقه نابرابری 

 ٪2۴ نامتوازن کالبدی توسعه الگوی 

 ٪1۶ زیستمحیط و زمین منابع بر فشار 

 
 ایکنندهتقویت

 استطاعت ناپذیری

 
عوامل نهادی و حکمرانی 
مؤثر بر تشدید یا تعدیل 

 بحران

بوروکراسی مجوزها؛ نبود بانک  ٪۳1 ضعف حکمرانی یکپارچه شهری
دم ناپایدار؛ ع هایسیاستزمین؛ 

 هماهنگی بین نهادها

 ٪2۹ نهادی انسجام فقدان و گذاریسیاست نارسایی 

 ٪2۳ مسکن مالی تأمین نظام ناکارآمدی 

 ٪17 سکنم و زمین بازار هایداده و شفافیت ضعف 

 
 پیامدها

 
فضایی و -نتایج اجتماعی

 اقتصادی تداوم بحران

  ٪۳۳ گسترش نابرابری و طرد اجتماعی
نشینی؛ کاهش کیفیت حاشیه

ساخت؛ گتوهای شهری؛ 
 پذیری در برابر مخاطراتآسیب

 ٪2۸ نشینیحاشیه و غیررسمی هایسکونتگاه رشد 

 ٪21 آوریتاب کاهش و کالبدی کیفیت افت

 ٪1۸ شهری زیستمحیط بر تشدید فشار 

 

                                                            
1. Process Model 

2. Conceptual Mapping 

3. Interpretive Synthesis 
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 مسکن شدن های اصلی: دیالکتیک تورم و مالیمحرک

 توانی مالینا»، «زمین و مسکن ای شدنسرمایه»، «اقتصاد کلان تورمی»اول، چهار پیشران اصلی شامل  در سطح

ی ایجاد ای، سازوکاررمایهسشناسایی شدند. تورم ساختاری و تبدیل مسکن به دارایی « افزایش هزینه تولید»و « خانوار

ای که با مفهوم دیدهپسرمایه تغییر ماهیت داده است؛ کرد مصرفی به ابزار حفظ ارزش اند که در آن مسکن از کارکرده

ای، بازار مسکن دهد غلبه منطق سرمایه( نشان می(Aalbers, 2016راستا بوده و تجربه جهانی هم« مسکن شدن مالی»

دهد، بلکه از طریق اهش میقدرت خرید را ک تنهانهتورمی  سازد. در واقع، اقتصادرا از کارکرد اجتماعی خود دور می

 کند.بازی را ایجاد میاز سفته بازتولید شوندهای تقویت انتظارات تورمی، چرخه
 کننده بحرانمثابه تقویتنی بهفضایی: حکمرا-های نهادیزمینه

عمل « دی نهادیناکارآم»و « تمرکز فضایی»های اقتصادی در بستری از دهد که محرکهای سنتز نشان مییافته

، بازار زمین شهری را به کانون اصلی انباشت سرمایه تبدیل کرده است. شهرهاکلانکنند. تمرکز اشتغال و خدمات در می

را ایفا کرده و  «1کنندهتقویت»ها( نقش در این میان، ضعف حکمرانی زمین )نبود بانک زمین و شفافیت پایین داده

(، در غیاب Glaeser, 2011های جهانی )کند. مطابق با دیدگاهی پایدار تبدیل میهاهای اقتصادی را به بحرانشوک

حل بحران، به کاهش  جایبهیابی نامناسب، تولید انبوه دولتی نیز به دلیل مکان هایسیاستگری مؤثر زمین، حتی تنظیم

« کیفیت قربانی کمیت»از موارد،  نهادی باعث شده است تا در بسیاری-اند. این پیوند کالبدیکیفیت زیست منجر شده

وآمد و فرسودگی های رفتفشار اقتصادی به انتقال هزینه از تولیدکننده به ساکن )در قالب هزینه کهطوریبهشود؛ 

 اجتماعی( انجامیده است.
 طرد کنندهپیامدهای 

نشینی، هحاشی»الب قمرار این چرخه در در سطح نهایی مدل، پیامدهای است گزینی فضاییبازتولید فقر مسکن و جدایی 

پذیری در دهد که بحران استطاعتهای پژوهش حاضر نشان میاست. یافته تبلوریافته« افت کیفیت و طرد اجتماعی

برزیل و  نظیر توسعهدرحالاست. مشابه تجربه کشورهای « عدالت فضایی»به یک بحران  شدنتبدیلایران در حال 

های غیررسمی را گاه(، شکاف میان قیمت بازار و توان پرداخت خانوار، سکونتRolnik, 2012; Balaban, 2019ترکیه )

محیطی در تز بعد زیسگزینی فضایی دامن زده است. همچنین، غفلت ابه تنها راهکار در دسترس تبدیل کرده و به جدایی

 است. تقلیل داده شدتبههای طبیعی نظیر زلزله برابر ریسک را در شهرهاکلانآوری این فرآیند، تاب

له فنی یا پذیری در ایران صرفاً یک مسئدهد که بحران استطاعتساختار فرآیندی مستخرج از این فراترکیب نشان می

به  در نهایت های مالی با ساختار ناکارآمد حکمرانی زمین است کهکمبود عرضه نیست، بلکه محصول تلاقی محرک

 شود.ختم می شهرهاکلانبازتولید فضایی فقر در 

 

 بحث

ایران، پیش از آنکه ناشی  شهرهایکلانپذیری مسکن در دهد بحران استطاعتمقاله داخلی نشان می ۵1برآیند تحلیل 

گیرد. این الگوهای حکمرانی زمین شکل میکنش اقتصاد کلان تورمی و از کمبود صرف کالبدی باشد، در بطن برهم

ای راستا است که مسکن را نه صرفاً یک کالای مصرفی، بلکه عرصهنتیجه با چرخش نظری مهمی در ادبیات جهانی هم

در این  (Madden & Marcuse, 2016; Wetzstein, 2017) داندلت و شهر میاز تعارضات ساختاری سرمایه، دو

                                                            
1. Amplifier 
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یابی بازار زمین و سازوکارهای نحوه سازمان»کند، کمبود مطلق عرضه نیست، بلکه چارچوب، آنچه بحران را پایدار می

 .است« گریتنظیم

ه مسئله اصلی کخوانی دارد؛ جایی هم میشل استون« فشار هزینه مسکن»ارچوب های این پژوهش همچنین با چیافته

داخلی  شواهد .(Stone, 2009) مسکن است تأمینپس از « درآمد پسماند»نه نسبت ساده قیمت به درآمد، بلکه کاهش 

ی اساسی سایر نیازها تأمیندهد خانوارهای شهری پس از پرداخت هزینه مسکن، با محدودیت جدی در نشان می

ر حال گذار دپرتراکم در اقتصادهای  شهرهایکلانهای نیز آن را از ویژگی OECD هایاند؛ وضعیتی که گزارشمواجه

  .(OECD, 2020) دانندمی

های عرضه در افزایش حدودیتمدرباره نقش مقررات ناکارآمد و  ادوارد گلاسر هایدر بعد حکمرانی، نتایج با تحلیل

شود: در بسیاری از شهرهای ای مهمی مشاهده میا این حال، تفاوت زمینهب .(Glaeser, 2011) راستاستها همقیمت

 در ایران کهدرحالیاجتماعی است؛  ، تمرکز سیاستی بر کمبود مسکناندشدهبررسی(، 2021سنکوا ) اروپایی که توسط

 طاعتاست» به «کمی هعرض» تبدیل از مانع اداری تمرکزگرایی و نهادی هماهنگی ، ضعفدر شرایط افزایش تولید حتی

رضه و فاً شکاف عساختاری دارد تا صر-دهد که بحران در ایران بیشتر ماهیت نهادیتمایز نشان می نیا .شودمی «واقعی

 .تقاضا

 خوانی داردهم گیری گتوهای شهریگزینی فضایی و شکلها با مطالعات مربوط به جداییدر بعد اجتماعی نیز یافته

(Bricocoli & Salento, 2019)پیامد فقر درآمدی، بلکه  فقطنهایران  شهرهایکلانسترش اسکان غیررسمی در . گ

عنوان بازتولید ای که در ادبیات انتقادی مسکن بهادغام اجتماعی است؛ پدیده هایسیاستنتیجه طرد نهادی و ناکارآمدی 

 .شودفضایی نابرابری شناخته می

 هایگزارش. رددا فاصله جهانی رویکردهای با( ٪۴1.2ی )محیطی در ادبیات داخل، سهم پایین بعد زیستحالرعیند

در  کهدرحالیکنند، آوری اقلیمی تأکید میپذیر و تاببر پیوند میان مسکن استطاعت (2022اسکان بشر سازمان ملل )

گینی در های پنهان سنتواند در آینده هزینهاین شکاف میاست.  ماندهباقی کالبدی–ایران نگاه غالب همچنان اقتصادی

 .آوری شهری ایجاد کندای و تابحوزه انرژی، ایمنی لرزه

علی  شرایط»ح سه سط که مدل تلفیقی بومینخست، ارائه یک . نوآوری اصلی این مقاله در سه سطح قابل تبیین است

نشان  دهد. این مدلرا در یک زنجیره عل ی منسجم قرار می« گرلهحکمرانی مداخ»و « بستر فضایی متمرکز»، «اقتصادی

 .انجامدمسکن می مرکز نهادی قدرت، به بازتولید فقرشدن مسکن، در تعامل با تی مالدهد چگونه تورم ساختاری و می

بحران را  ابعاد به نسبی وزن دهیاز طریق تحلیل فراوانی است که امکان  مند ادبیات کیفی داخلیسازی نظامکمیدوم، 

 .کندمی های پراکنده و دستیابی به یک تصویر ساختاری کمکفراهم کرده است. این امر به عبور از توصیف

مین و کمرانی زحصلاح سوم، تأکید بر این نکته که در ایران، برخلاف برخی الگوهای غربی، افزایش عرضه بدون ا

له در ادبیات کشورهای این تمایز، سهم نظری مقا .شودپذیری منجر نمیاستطاعتتنهایی به بهبود ها، بهشفافیت داده

 .کندرا برجسته می توسعهدرحال

 ت:اس استخراجقابلها، چند دلالت سیاستی بر اساس یافته

 های مالکیت و ایجاد بانک اطلاعاتی یکپارچه؛سازی دادهگری زمین از طریق شفافاصلاح نظام تنظیم (1

 ری از طریق ابزارهای مالیاتی هدفمند بر عایدی سرمایه؛مهار سوداگ (2

 مسکن با شرایط بومی؛ هایسیاستتفویض اختیار به سطوح محلی برای انطباق  (۳

 پذیر؛مسکن استطاعت هایسیاستای در آوری اقلیمی و ایمنی سازهادغام معیارهای تاب (۴
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 «.پذیرو اجتماع کیفیت محور» هایسیاستصرفاً کمی به  هایسیاستگذار از  (۵

بازانه و افزایش بیشتر ای صرفاً به تقویت تقاضای سفتههای یارانهبدون چنین اصلاحاتی، افزایش عرضه یا اعطای وام

 .ها خواهد انجامیدقیمت

ی کامل به اتکاهمچون؛ هایی مواجه مند، با محدودیتاین پژوهش با وجود تلاش برای رعایت استانداردهای مرور نظام

های ایش یا دادههای میدانی و تجربی )مصاحبه، پیمفقدان داده المللی؛مند به ادبیات بینمقالات داخلی و عدم ورود نظام

یفیت کبستگی به واو  در حال اجرا هایسیاستتمرکز بر تحلیل ثانویه اسناد منتشرشده و نه ارزیابی  خرد خانوار(؛

 است. شناسی مقالات منتخبروش

حلیل تچارچوب  رج ازها ممکن است بر جامعیت نتایج اثر گذاشته و برخی ابعاد پنهان بحران را خااین محدودیت

 .باشد داشتهنگه

 :دشوبرای تعمیق فهم بحران، مسیرهای زیر پیشنهاد می

 سکن؛م هزینه فشار واقعی سنجش برای محله سطح در( کیفی–انجام مطالعات میدانی ترکیبی )کمی 

  ی مشترک منظور استخراج الگوهاهایی از هند، برزیل و ترکیه بهایران و نمونه شهرهایکلانتحلیل تطبیقی میان

 مسکن؛ شدن مالی

 پذیری؛استطاعت هایشاخصمین و سازی اقتصادسنجی رابطه تورم، قیمت زمدل 

 داده محورهای نوین بررسی نقش فناوری (PropTech) میندر افزایش شفافیت بازار ز. 

گری ناکارآمد، مسکن و تنظیم شدن بیات جهانی درباره مالیراستایی با ادهای این پژوهش ضمن همدر مجموع، یافته

ود پذیری بیش از آنکه محصول کمبایران، بحران استطاعت شهرهایکلانکند: در ای تأکید میبر یک ویژگی زمینه

« شهری فقدان حکمرانی یکپارچه»و « درتتمرکز نهادی ق»، «تورم ساختاری»زمان مطلق عرضه باشد، حاصل هم

دهد یدهد و نشان مگیری، افق سیاستی را از مداخلات مقطعی به اصلاحات نهادی بلندمدت تغییر میاین نتیجه .است

 ن همچنانسی به مسکگری زمین، دستیابی به عدالت فضایی در دسترکه بدون بازآرایی ساختار قدرت و ابزارهای تنظیم

 .دور از دسترس خواهد بود

 

 گیرینتیجه

پذیری مسکن اعتمقاله علمی، نشان داد که موانع استط ۵1می ک-گیری از تحلیل محتوای کیفیاین پژوهش با بهره

گر و پیامدها( لهکم، شرایط مداخ)شرایط علی، بستر حا چهار لایهدر قالب یک مدل پارادایمی ایران  شهرهایکلاندر 

های اصلی، عنوان پیشرانقابل تبیین است. نتایج بیانگر آن است که اقتصاد کلان تورمی و سوداگری زمین و مسکن به

 .انددر بستری از تمرکزگرایی و ضعف حکمرانی، به بازتولید فقر مسکن و طرد فضایی انجامیده

های دهند، یافتهیمبعدی که بحران مسکن را صرفاً به کمبود عرضه یا ناکارآمدی مالی نسبت ی تکبرخلاف رویکردها

می دارد. ماهیتی ساختاری و سیست ایران شهرهایکلاناستطاعت پذیری مسکن در دهد مسئله این تحقیق نشان می

رانه و های سوداگن، مهار نیرور زمیهای بازابدون اصلاحات بنیادین در نظام حکمرانی شهری، تقویت شفافیت داده

 .رفت از بحران نخواهند بودحمایتی مقطعی قادر به برون هایسیاستمالی،  تأمین هایسیاستبازطراحی 

 

 حامی مالی

 .شهر تهران استخراج شده است. یزیمرکز مطالعات و برنامه ر تیبا حما یمقاله از طرح پژوهش نیا
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 سهم نویسندگان در پژوهش
 .های انجام پژوهش سهم برابر داشتندنویسندگان در تمام مراحل و بخش

 

 تضاد منافع
 .دارند که هیچ تضاد منافعی در رابطه با نویسندگی و یا انتشار این مقاله ندارندنویسندگان اعلام می

 

 تقدیر و تشکر
تشکر و  جام دادند،قالات را انمویژه کسانی که کار ارزیابی کیفیت به ما یاری رساندند، به کسانی که در انجام این پژوهشنویسندگان از همه

 نمایندقدردانی می
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 https://doi.org/10.30488/gps.2021.252181.3318 .17-1، (۴)12، فضا ییایجغراف شیآما
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مسکن قابل  یریپذتحقق عوامل یمفهوم یبازنگر(. 1۴00. )دریح ،یشانیم یمحسن و صالح ،یابوالفضل؛ احدنژاد روشت ،ینیمشک
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