
E- ISSN: 2809-1010 
Sociological Review 

(Social Science Letter) 

 
Home page: jsr.ut.ac.ir 

 
University of Tehran 

Faculty of Social Sciences 

 

1 
 

Thematic analysis of legal documents governing the city of Tehran from the 

perspective of limiting access to housing 
 

 

Article Info ABSTRACT 

Article type: 

Research Article 

Article history:  

Received: ؟؟؟ 

Received in revised form ؟؟ 

Accepted ؟؟؟؟ 

Published online ؟؟؟ 

Keywords:  

Institutional factors, housing 

accessibility , affordable 

housing, thematic analysis, 

legal documents, limited 

access to housing in Tehran, 

dysfunctions of laws and 

regulations 

Numerous statistics and indicators illustrate that citizens' access to housing in Tehran is in a 

critical state. Institutional factors, especially its formal forms such as policies, laws, and 

regulations, play an effective role in shaping the rules governing the provision of housing and, 

consequently, limiting access to it. The purpose of this research is to answer the question of 

what role legal documents play in limiting access to housing in Tehran. The findings indicate 

that the themes and mechanisms that limit access to housing are found extensively and 

pervasively in the content of legal documents related to housing. Themes such as limited 

supply of residential land, scarcity of affordable housing, insecurity of tenure, privitization of 

public property, paving the way for speculative activities, unproductive accumulation, 

capitalization of housing, authoritarian planning, neutralization of the law through 

amendments and exceptions, and circumvention of anti-rent seeking laws. And that such 

restrictive themes are mainly and frequently included in documents that ultimately have more 

weight in the field of action, such as the master plan or the land use plan of Tehran city, 

compared to documents such as the general policies of the system in the housing sector, the 

law on organizing and supporting the production and supply of housing, the urban land law, 

and the national document on empowering and organizing informal settlements. It seems that 

the dysfunctions of institutional factors play a decisive role in preventing access to housing 

and its consequences such as marginalization, segregation, and polarization of the city. The 

method of the present research is content analysis, which, with an inductive approach, has 

extracted explicit and hidden themes of all legal documents related to housing from the 

perspective of lack of access to it. 
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 دسترسی به مسکن تحلیل مضمون اسناد قانونی حاکم بر شهر تهران از منظر محدودیت
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  ها:واژهکلید
به  یدسترسعوامل نهادی، 

استطاعت، مسکن، مسکن قابل

  ،یمضمون، اسناد حقوق لیتحل

 به مسکن یدسترس محدودیت

در تهران، کژکارکردای قوانین و 

 مقررات

شاخص ضعیتی بحرانی قرار آمارها و  شهروندان به مسکن در تهران در و سی  ستر های متعدد حاکی از آن هستند که د

ست سیا سمی آن مانند  شکال ر صوص ا شکلدارد. عوامل نهادی به خ دهی به ها، قوانین و مقررات نقش موثری در 

سک سوال قواعد حاکم بر تامین م سخ به این  سی به آن دارند. هدف از این پژوهش پا ستر ن و به تبع آن محدودیت د

ها حاکی از آن استتت که استتت که استتناد قانونی قه نقشتتی در محدودیت دستتترستتی به مستتکن در تهران دارند. یا ته

سکن را محدود می سی به م ستر سازوکارهایی که د ضامین و  سترده و  راگیری در م شکل گ سناد کنند به  محتوای ا

استطاعت، شوند. مضامینی مانند محدودیت عرضه زمین مسکونی، کمیابی مسکن قابلقانونی مرتبط با مسکن یا ت می

صرف،  روش صی عدم امنیت ت صو شت غیرتولیدی، سازی  عالیتاموال عمومی، زمینه سازیو خ سوداگرانه، انبا های 

سکن، برنامهسرمایه سازی و دورزدن قوانین ریزی اقتدارگرایاای کردن م ستثنا صره و ا سازی قانون از طریق تب نه، بلااثر

ضامین محدودکننده سوداگری. و اینکه قنین م سنادی قرار گر تهضدرانت و  شکل عمده و پرتکرار در ا اند که ای به 

اسنادی مانند  درنهایت وزن بیشتری در ساحت عمل دارند مانند طرح جامع و یا طرح تفصیلی شهر تهران در مقایسه با

سند  ،یشهر نیو عرضه مسکن، قانون زم دیاز تول تیو حما یهای کلی نظام در بخش مسکن، قانون ساماندهسیاست

رستتد کژکارکردهای عوامل نهادی نقشتتی . به نظر مییررستتمیغ یهاستتکونتهاه یو ستتامانده یتوانمندستتاز یمل

سکن و پیامدهای تعیین سی به م ستر شیهکننده در ممانعت از د شینی، جداییآن مانند حا شهر گزینی و قطبین شدگی 

دارند. روش پژوهش حاضر تحلیل مضمون بوده که با رویکردی استقرایی، مضامین صریح و پنهان تمامی اسناد قانونی 

 مرتبط با مسکن را از منظر عدم دسترسی به آن  استخراج کرده است.

 

 تیحاکم بر شهر تهران از منظر محدود یمضمون اسناد قانون لیتحل(. 1404) تقی؛ غفاری، غلامرضا؛ منوری، نوحمحمد؛ آزاد ارمکی، ابراهیمی، علی: استناد

 ؟؟؟؟؟؟DOI :، شناختی )نامه علوم اجتماعی(مطالعات جامعه. به مسکن یدسترس
  

 نویسندگان. ©ناشر: مؤسسه انتشارات دانشهاه تهران.                                                          

 

 

 

 و بیان مسئله مقدمه

سال رسید. یعنی یک  17شرایط دسترسی به مسکن در تهران از حد بحرانی گذشته است. سال گذشته شاخص دسترسی به بیش از 

انداز کند تا بتواند مالک یک واحد مسکونی متوسط شود. باید سال پس 17بایست تمام درآمد سالانه خود را به مدت میخانوار تهرانی 

ترین خانوارهای این شاخص برای مر ه است. توجه داشت که در محاسبه این شاخص، درآمد متوسط خانوارهای تهرانی لحاظ شده

% از سبد هزینه خانوار به 60در سال جاری بیش از  .سال است 58، 1سال و برای  قیرترین آنها یعنی دهک  10 ،شهری جامعه
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% از مسستاجران ساکن تهران به مسکن 88، 1402. در سال 1های مسکن اختصاص یا ته که دو برابر حد استاندارد استهزینه

باید توجه داشت (. 1403هزار خانوار )آزاده،  257میلیون و  1اشتند، یعنی استطاعت( دسترسی ندمتناسب با درآمد خود )مسکن قابل

که مسکن نسبت به سایر کالاهای اساسی اولویت کمی و کیفی دارد. اولویت کمی بدین معنا که حتی با  رض سهم استاندارد 

ی اولیت کیفی است یعنی در صورت ایجاد دهد. همچنین دارادرصدی، باز هم بیشترین سهم از درآمد خانوار را به خود تخصیص می30

ای مانند خوراک، پوشاک، سلامت و غیره به نفع مسکن کاسته خواهد شد های هزینهشکاف بین درآمد و هزینه، از سهم سایر گروه

 رسد تهران با یک نوع  روپاشی مواجه است.(. به نظر می1398)ابراهیمی و شعبانی، 

داد. اگرقه ها را به خود اختصاص می% از کل هزینه28بود و مسکن  4.9رسی شمسی شاخص دست 70در ابتدای دهه 

توان تخمین زد که شاخص دسترسی در دهه ها میها و تحلیلهای قبل از آن وجود ندارد اما به استناد گزارشآمار دقیقی درباره سال

های پس از پیروی انقلاب اسلامی تهران در سالرغم موج مهاجرت گسترده به سال بوده است. این موضوع علی 4تا  3بین  60

داری دار بود. اما قه تحولی در این دوره رخ داده است که منجر به قنین تغییرات عمیق و دامنهنیز ادامه 70است که تا ابتدای دهه 

  شده است.

میزان دسترسی به بر ی، مستقیما های اصلی آن یعنی زمین و تامین مالقوانین و مقررات حاکم بر نظام تامین مسکن و نهاده

تسهیل کند اما  برای مردم رابه مسکن باشد و دسترسی  مثبت نیز داشته تواند سویه. اگرقه این تاثیر در مقام نظر میاثرگذارندمسکن 

شواهد عینی به دلیل وجود  این موضوع تحقیقات تجربی عمدتا بر سویه منفی آن یعنی ایجاد محدودیت در دسترسی، متمرکز هستند.

 گسترده و نمونه های غیرقابل انکار از موانع ایجاد شده در دسترسی به مسکن در شهرها توسط نظام حقوقی حاکم بر آنهاست.

؛ احمد و 2019، 3؛ وکسمن1998، 2)اهُار استطاعت شدن آنموجب غیرقابل های شهریزمین قوانین و مقررات حاکم بر

گسترش  و (2019، 6؛ اسکویرز و وایت2017؛ ژانگ، 2006و همکاران،  5؛ سینگ2012و همکاران،  4؛ ژانگ2013همکاران، 

شود. در مقیاس جهانی شواهد زیادی وجود شدن شهر شناخته شده است مینشینی و درنهایت آنچه به عنوان نابرابری و قطبیحاشیه

عنوان یکی از عوامل اصلی و تأثیرگذار مسکن شناخته بههای مربوط به کاربری زمین گذاریکند مقررات و سیاستدارد که اثبات می

این تأثیرات از دو جنبه  (.2016، 8؛ گویتیا و پاسکوینی2007 7)ایهلنفلدت، تواند منجر به توسعه یا انسداد آن شودشود که میمی

اند مسکن را از دسترس طبقات پایین توای که میگونهاست به برجستهنیز های ساختمانی احتمالی یعنی قیمت مسکن و میزان  عالیت

بسیاری از تحقیقات انجام گر ته، رابطه بین محدودیت عرضه زمین و (. 2007و همکاران،  9)گویورکوو حتی متوسط خارج سازد 

که عیت این واق. اقتصاددانان اعتقاد دارند کندآن را تشدید میرشد جمعیت شهری نیز  نرخ عواملی ماننددهند که قیمت را نشان می

ها به صورت عمده بستهی به مجوز دولت ،برابر درآمد سالانه شهرنشینان متغیر است 20تا  3 بین های مسکن در مناطق مختلفقیمت

 حریم ساخت، تراکم، ارتفاع،میزان های عنوان نمونه تنظیم مقررات کاربری زمین از طریق محدودیتبه .شهری دارد یهابرای کاربری

                                            
 . محاسبات نگارنده 1

2 . O’Hare 
3 . Waxman 
4 . Zhang 
5 . Sing 
6 . Squires & White 
7 . Ihlanfeldt 
8 . Goytia & Pasquini 
9 . Gyourko 
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صورت غیرمستقیم هزینه تولید و عرضه نهایی را نیز تعیین کند بلکه بهتنها میزان عرضه را مشخص مینه ،هاشهری و نوع کاربری

 گیرنده با ارائه و تصویب استانداردهای بالا در مقررات کاربری زمینسو نهادهای تصمیمیا از آن (2008، 10)هندرسون و  لر نمایدمی

 دهند. توجهی ا زایش میرا به شکل قابلهزینه ساخت مسکن 

های زیادی وجود دارد که مقررات بانکی های تامین مالی و تسهیلات نیز صادق است. پژوهشهمین موضوع درباره سیستم

 رما، خویش درآمد، زنان، ا رادهای متفاوتی از جامعه مانند زنان سرپرست خانوار، خانوارهای  قیر یا کمبُرش 11را منجر به طرد مالی  

، 15؛ ارگونهور2007، 14؛ گرندا2017و همکاران،  13؛ مولوی1996، 12)آموس داندمیا راد مسن و ... و نواحی  رودست شهری 

. این مسئله به طور خاص در خصوص دسترسی به (2021، 18؛ پیکه2006و همکاران،  17راین؛ 2020، 16؛ ون تول2010

شود و برخی مقرراتی که مانع از دسترسی اعضای اقشار خاصی به تسهیلات مسکن میتسهیلات مسکن هم به صورت قشری، یعنی 

ها هایی که جریان تسهیلات مسکن را به سمت نواحی خاصی هدایت یا از ورود به آنکند و هم مکانی، یعنی رویهها را حذف میاز آن

و  22؛ آگاروال2001و همکاران،  21؛ کار2020ان، و همکار 20؛  یشبک2018، 19) آرونسون کند نیز بررسی شده استممانعت می

 .(2019و همکاران،  26؛ مونل2000، 25؛ گاتهام2019و همکاران،  24؛ سود2002و همکاران،  23؛ راس2014همکاران، 

 2008-2007دارد که تامین مالی به همراه کاهش عرضه، قبل و بعد از بحران مالی سال ( بیان می2016عنوان مثال دیوایلد )به

 ثر بیشتری بر قعر هرم بازار مسکن در مقایسه با طبقه متوسط گذاشته است. ا

گیرند )به عنوان مثال نرخ بهره، دوره بازپرداخت و میزان پوشش( بر میزان های تامین مالی و مقرراتی که به کار میسیستم

، 27)کویهلی دهنددسترسی به مسکن را قبض و بسط میاثرگذاری تسهیلات در تامین مسکن و سهولت دسترسی به آن موثرند و بنابراین 

محتوای اسناد قانونی حاکم بر شهر تهران را از منظر سلبی  در این مقاله(. 2008و همکاران،  29؛ وارناک2020، 28؛ یریهوی2000

 یعنی موانعی که در مسیر دسترسی به مسکن ایجاد می کنند، تحلیل می شوند. 

 

 پژوهشپیشینه 

 پیشینه نظری

                                            
10 . Henderson & Feler 
11. Financial exclusion 
12 . Ammons 
13 . Molloy 
14 . Gerenda 
15 . Ergungor 
16 . Van Tol 
17 . Rhine 
18 . Pike 
19 . Aaronson 
20 . Fishback 
21 . Carr 
22 . Agarwal 
23 . Ross 
24 . Sood 
25 . Gotham 
26 . Munnell 
27 . Quigley 
28 . Yrigoy 
29 . Warnock 
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 خیر برای  ردی اقدامات ادغام و پذیریبینیپیش تضمین کارکرد قوانین و مقررات از منظر کارکردگرایی ساختاری کارکردی حفظ نظم،

 نههداری و اجتماعی ادغام برای سکونت استانداردهای و ساختمانی ضوابط بندی،منطقه هاینامه. آیین(1951 پارسونز،)جمعی است 

 به. کندمی تصدیق نیز را اختلالات حال، این با. کندمقررات تاکید می یکپارقه و مثبت لذا بر اثرات. شوندمی تلقی ضروری سیستم

 عرضه که ناخواسته پیامد یک - باشد «نهفته اختلال» یک تواندمی خانواریتک محدودکننده حد از بیش بندیمنطقه مثال، عنوان

 باعث بالقوه طور به و کندمی بیرون خانه از را درآمدکم خانوارهای نتیجه در و دهدمی کاهش را صر هبهمقرون قندخانواری واحدهای

 (. 1968 مرتون،) شودمی اجتماعی  شار ایجاد

 را جامعه است، یا ته توسعه کاستلز وبر، هاروی و نظیر محققانی توسط و است مارکس هایایده منبعث از پارادایم تضاد که

 - غالب منا ع از ابزاری و بازتاب بلکه ،باشد خنثی تواندنمی قانونبنابراین منطقا . بیندمی کمیاب منابع سر بر مبارزه عرصه عنوان به

 این از  (.1978 وبر،) شودمی استفاده نابرابری به بخشیدن مشروعیت و حفظ برای که است - مالک طبقه و سرمایه اول درجه در

 که کنندمی ایجاد  ضایی عملی یک نوع طردشدگی و تاریخی نظر از بندیمنطقه قوانین. هستند انباشت و طرد ابزارهای قوانین منظر،

( واحدی قند هایمجتمع ممنوعیت زمین، قطعه اندازه حداقل مثلاً) شوندمی نژاد و طبقه اساس برگزینی جامعه شهری منجر به جدایی

 شوندمی دیده مناقشه مورد ایزمینه عنوان به اما هستند، مترقی ظاهراً اگرقه مستاجر، از حمایت قوانین (.1993، 30)مسی و دنتون

 تضعیف دهند،می ترجیح مسکن حق بر را مالکیت حقوق که صاحبخانه طر دار مقررات توسط و شوندمی اجرا ضعیفی طور به اغلب که

( گذارانسرمایه/مالکان برای) ثروت انباشت برای ایوسیله عنوان به را آن و کنندمی تسهیل را مسکن شدن کالایی مقررات، .شوندمی

 نشینحاشیه هایگروه برای سیستماتیک دسترسی عدم باعث امر این (.2012)هاروی،  گیرندمی نظر در اجتماعی حق یک جای به

 . شودمی

. نظریه گیرندمی قرار مذاکره مورد روزمره زندگی داند که در  رآیندجامعه می ساخته را قوانین 31نمادین گراییتعامل رویکرد

و قهونهی ایجاد معنا  دهدمی تغییر خرد سطح تعاملات به کلان ساختارهای از را تمرکز ،گا من و بلومر ،مید پردازان این رویکرد مانند

 تصویب، تفسیر، روزانه عمل در بلکه نیستند، خارجی نیروهای  قط مقررات و قانون بنابراین .کنندرا مطالعه می اجتماعی تعاملاز طریق 

 هایینامهآیین طریق از بلکه نیست، ذاتی «خانواریتک خانه» معنای مثلا (.۱۹۶۹ بلومر،) شوندمی گر ته نادیده اوقات گاهی و مقاومت

  رآیند. دارد تعلق محله یک به کسی قه که کندمی تعیین و شودمی ساخته اجتماعی صورت به کنند،می تعریف را «خانواده» که

 مالکان ریزان،برنامه آن در که شودمی تبدیل نمایشی اجرای یک به بندیمنطقه تصمیم یک مورد در تجدیدنظر یا اختلاف جستجوی

 انگ طریق از پذیریدسترسی(. ۱۹۵۹ گا من،) کنندمی مذاکره «سختی» یا «جامعه منا ع» معانی مورد در دهندگانتوسعه و خانه

 و بزند انگ را هامکان و ساکنان تواندمی «اجتماعی مسکن» برقسب. شودمی اعمال غیررسمی مذاکرات و گذاریبرقسب اجتماعی،

 تعاملات حاصل مسکن مجوزهای یا هاکوپن به دسترسی بوروکراتیک  رآیند. بهذارد تأثیر گذاریسرمایه یا آنجا در زندگی به تمایل بر

 .گذاردمی تأثیر نتایج بر شدهادراک مشروعیت و  رهنهی سرمایه که جایی است، مقامات با پیچیده

بازار مسکن به  ایجاد مانع در عملکرد دسترسی به مسکن، در مقررات و قوانین نقش نئوکلاسیک از دریچه رویکرد اقتصاد

 طولانی  رآیندهای و تراکم هایمحدودیت بندی،منطقه مانند مقرراتی منظر، این از. شودارزیابی می گرخودتنظیم سازوکار یک عنوان 

 و گلیسر کنند.می محدود را مسکن عرضه مصنوعی به شکل شوند کهتلقی می بازار کنندهعوامل مختل عنوان به اخذ مجوز ساخت،

                                            
30 . Massey & Denton 
31 . Symbolic Interactionism 
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 تولید هزینه ،شوندمی گذارینام عرضه طرف هایعنوان محدودیت به اغلب که نظارتی، موانع این که کنندمی استدلال( ۲۰۱۸) گیورکو

درنهایت مانع از دسترسی  و داده ا زایش را هاقیمت نتیجه در و کنندمی محدود تقاضا به پاسخهویی در را بازار توانایی و داده ا زایش را

 ا زایش و بازار نیروهای آزادسازی منجر به -مقررات سازیساده و توسعه اجازه مانند - زداییمقررات از این منظر. شوندبه مسکن می

 لجستیکی مشکل یک را عدم دسترسی اساساً دیدگاه اینشود. می دسترسی به مسکن برای مسیر کارآمدترین عنوان به مسکن عرضه

  داند.می طبیعی ایجاد تعادل برای اصلی را مانع مقررات و قوانین و دانسته

 

 پیشینه تجربی

دسترسی به مسکن تحلیل کرده باشد موجود نیست اما در ادامه بخشی از پژوهشی که متون حقوقی شهر تهران را از منظر عدم اگرقه 

 شود. اند مرور میهایی که تاثیر قوانین و مقررات بر مسکن قابل استطاعت بررسی کردهانبوه پژوهش

معتقد است استطاعت بررسی کرده است. نهارنده ( در یک  راتحلیل تاثیر مقررات کاربری زمین را بر مسکن قابل2020مولوی )

محدودیت در دسترسی از  تواند ناشیمیها به طور بالقوه این محدودیتآن است. عرضه محدودیت در  نشان دهنده قیمت مسکن ا زایش

 .مقررات نظارتی است کندها را محدود میباشد و آنچه که این دسترسیمنابع از جمله زمین، نیروی کار یا مصالح ساختمانی  نسبت به

بندی، حداقل اندازه این مقررات انواع مختلفی از جمله منطقه. کندمحدود می را یک منطقه مجاز در هاییی که تعداد خانههامحدودیت

ممکن است عرضه  نیزسایر مقررات، مانند قوانین ساختمان و عوارض،  دارد. و کنترل بر رشد  ضای بازالزامات  ،زمین، محدودیت ارتفاع

مقررات بر اساس  یبندطبقه یرا برا ینظر یهاو مدلی مقاله مطالعات تجرب نیا .هزینه ساخت محدود کندا زایش از طریق مسکن را 

( 2) دهند؛یم شیوساز را ا زاساخت یهانهی( هزی)مثلاً ضوابط ساختمان نهیهز دهندهشیا زا نی( قوان1: )کندیم بیترک راتشانیتأث

 یامکانات ر اه جادکنندهیا نی( قوان3و ) کنند؛یمسکن را محدود م ی( موجودیرشد شهر ی)مثلاً مرزها تیکم ودکنندهمحد نیقوان

 تررانهیکه مقررات سخته دهدینشان م لیو تحل هیتجز نیدهند. ا شیرا ا زا هامتیق میرمستقیطور غ)مثلاً کنترل تراکم( ممکن است به

( با 2014ترنر و همکاران ) دارند. یدرآمد همبستهمستاجران کم یبرا ژهیوبه ،یبالاتر و کاهش استطاعت مال یهامتیق نیانهیبا م

 و محلی عمومی هایسیاست شناختی،جمعیت متغیرهای کنترل با نظارتی مرزهای تحلیل و گسسته رگرسیون استفاده از روش

ابتدا اثر مقررات را به سه بخش تجزیه زمین، اثر مقررات کاربری زمین بر ارزش زمین و ر اه را بررسی کرده است.  قطعه هایویژگی

شود اشاره دارد. دوم های مقرراتی که بر قطعه زمین مالک تحمیل میکرده است. اثر مرتبط با مالک که به هزینه ناشی از محدودیت

توسعه زمین قابلهای ناشی از مقررات بر زمین مجاور ارجاع دارد و درنهایت اثر عرضه که کمیابی اثر خارجی که به ارزش محدودیت

 پردازد. نتایج این پژوهش حاکی از آن است که مقررات تاثیرمنفی زیادی بر ارزش زمین و ر اه دارند.ناشی از مقررات می

پردازد. در ایتدا یک تیپولوژی از این جنس ( به بررسی مداخلات دولت در قالب کاربری زمین و اثرات آن می2009ر )نبروک

و قهار ضابطه حریم شهر، محدودیت سطح اشغال، مقررات هزینه زا )مقررات پراکنده(، بروکراتیک و برمبنای  دهدمداخلات ارائه می

حداقل اندازه قطعه را بروی قیمت زمین به شیوه  و زاهزینه عوارض کند. در ادامه تاثیر ضوابط حریم شهر،تفاوت نژادی را طرح می

شوند. در ادامه تحلیل کیفی ارائه ضوابط در اکثر حالات منجر به ا زایش قیمت زمین می گیرد که اینکند و نتیجه مینظری تحلیل می

( 2005گویهلی و رزنتال ) کند.اند را مرور میشده، آثاری که همین اثرات را به صورت کمی و با استفاده از همبستهی تحلیل کرده

را با  یو شواهد تجرب ینظر یهاو قارقوب کندیم یمسکن را بررس متیو ق نیزم یمقررات کاربر نیجامع، رابطه ب مطالعه طی یک
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تراکم و شدت،  یهاتی: محدودکنندیم یبندطبقه یرا به پنج نوع کل نیزم یمقررات کاربر سندگان،ی. نوکندیم بیهم ترک

مطالعه نشان  نیرشد. ا میمستق یهاو کنترل نیزم تامین یهااستیس نه،یهز رییتغ یهاسمیو عملکرد، مکان یطراح یاستانداردها

بزرگ، اغلب با محدود  یهانیزم یبنددر صدور مجوز و منطقه ریتأخ ،یرشد شهر یکه مقررات محدودکننده، مانند مرزها دهدیم

صر ه بودن مسکن بهبر مقرون یتوجهبه طور قابل نیزم یمربوط به کاربر مقررات. دهندیم شیمسکن را ا زا متیکردن عرضه، ق

 .اما اثرات آنها بر اساس نوع و نحوه اجرا متفاوت است گذارند،یم ریأثت

آن  یامدهایمتحده و پ الاتیا یهایدر شهردار عوارض نوسازیاستفاده روزا زون از  یبه بررس خود مقاله( در 2005بین )

و عرضه  نیمسکن، ارزش زم متیرا بر ق هانهیهز نیا یو تجرب ینظر راتیمطالعه، تأث نی. اپردازدیمسکن م قابلیت استطاعتبر 

 یهاتاقلی ودرآمد و متوسط کم یخانوارها یبودن برا  هصربهمقرون یهاقالش دیتشد یآنها را برا لیپتانس نکهیضمن ا کند،یم یبررس

با  ییدر بازارها ژهیدهند، به و شیمسکن را ا زا متیق توانندیم عوارضکه  ردیگیم جهیمطالعه نت نیا .ردیگیدر نظر م زین ینژاد

کنندگان را که توسط مصرف یامکانات ر اه ها،نهیهز ایدارد که آ یبسته نیاما اثر خالص آنها به ا ،مواجه هستند رکشسانیغ یتقاضا

رشد کارآمد را ارتقا دهند،  رساخت،یز یهانهیهز یسازیممکن است با درون هانهیکه هز یحال. در ریخ ای کنندیم نیارزشمند هستند، تأم

( اثر پنج متغییر 2000پندال ) .را به همراه دارند نینشهیحاش یهاگروه یبرا ینشوند، خطر کاهش استطاعت مال یاگر به دقت طراح

عه و کنترلی کاربری زمین را بر ترکیب نژادی جوامع موضوع این مقررات سنجیده است. مقررات محدودیت تراکم یا حداقل اندازه قط

های وساز از طریق محدود کردن واحدهای مسکونی منجر به طرد نژادی می شود. مقررات حریم شهر، سرانهنیز سقف مجاز ساخت

 شهری و تعلیق مجوزات اثر محدودی بر توزیع نژادی داشتند.

به طور  یو محل یالتیدر سطوح  درال، ا یدولت یرضروریاز حد و اغلب غ شیمقررات بمعتقدند  (1991کین و اشلی )

 نیکند. ایتحمل مرقابلغیمتوسط درآمد کم درآمد و  یاز خانواده ها یاریبس یبرد و آن را برایمسکن را بالا م نهیهز یتوجهقابل

است  یطیمحستیو مقررات ز ،یمجوزده طولانی یندهای،  رآشهری رشد هایکننده، کنترلبندی طردکنندهپهنهشامل  مقرراتیموانع 

صر ه بهمسکن مقرون یهاجوامع در برابر توسعهخود  ساکنان  که  ییجا کنند،یکمک م «من یپشت اطینه در ح»که در مجموع به سندرم 

اند های گسترش شهر را بررسی کردههایی که تاثیر ضوابط و برنامه( مرور نسبتا جامعی بر پژوهش1990 یشل ) .کنندیمقاومت م

 یتوجهرشد به طور قابل یهاکه کنترل کنندیم دییتأ یشواهد تجربهای مفهومی آنها و نیز نتایج آنها تحلیل شده است. شده است. مدل

 ا تهینتوسعه یهانیکه ارزش زم یدر حال دهندیم شیموجود را ا زا یهاخانه متیو اغلب ق گذارندیم ریو مسکن تأث نیزم یبر بازارها

 .دهندیرا کاهش م

حاضر از منظر محدوده، روش و جامعیت بررسی متون حقوقی مرتبط با مسکن جنبه نوآورانه دارد. درواقع تاکنون پژوهشی پژوهش 

 با دامنه مطالعاتی جامع انجام نشده است. ،مشابه

 

 روش تحقیق

مجموعه داده است که به طور گسترده در علوم  کیها( در و گزارش الهوها )تم لیتحل ،ییشناسا یبرا یفیک یروش مضمون لیتحل

 هاکیاز تکن ریپذانعطاف یابلکه به عنوان مجموعه کپارقه،ی کردیرو کیروش نه به عنوان  نی. اردیگیمورد استفاده قرار م یاجتماع

 نشیو ارائه ب یندهسازما ،ییشناسا یبرا یروش» تحلیل مضمون. است مختلف به کار روند ینظر یهادر قارقوب توانندیم که
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ارائه  این روش یهدف اصل .(2021، 32)براون و کلارک است «مجموعه داده کیها( در معنا )تم یدر مورد الهوها کیستماتیس

. پردازدیم قیمختلف موضوع تحق یهاجنبه ریصرف، به تفس یها است که  راتر از خلاصه سطحاز داده دهیچیپ و قیو دق یغن یتیروا

و به آن  ستین ابستهموجود و شیقارقوب خاص از پ کیبه  رایآن است، ز انعطاف نظری ،یموضوع لیتحل یدیاز نقاط قوت کل یکی

مورد استفاده قرار ( یساختار طیو شرا ی رهنه-یاجتماع یهانهی)زم انهی( و ساختارگرای)تجرب استقرایی قاتیتحق یتا برا دهدیاجازه م

همانطور که توسط براون و  ک،یستماتیس یاشش مرحله ندی رآ کی قیروش معمولاً از طر نیا .(2006)براون و کلارک،  گیرد

خواندن مکرر و  قیها از طربا داده ییبا آشنا ندی رآ نی. اشودی( شرح داده شده است، انجام م2021، 2012، 2006کلارک )

 یهامهم داده یهایژگیهستند که و یمختصر یهاکه برقسب شوندیم دیتول هیاول ی. پس از آن، کدهاشودیدر آنها آغاز م یورغوطه

بالقوه و  ییمعنا یاست که در آن کدها در الهوها نیمضام یشامل جستجو ی. مرحله بعدکنندیرا مشخص م قیمرتبط با سوال تحق

 یهاداده یها: ابتدا در برابر عصارهشوندیو اصلاح م یبررس یادو مرحله ندی رآ کیدر  نیمضام نی. سپس اشوندیم یگردآور ری راگ

 یو نامهذار فیشدن، تعر ییمنسجم. پس از نها یالهو کی لیاز تشک نانیاطم یها براشده و دوم در برابر کل مجموعه داده یکدگذار

 دیتول یی. مرحله نهاودشیم رد،یگیها را در بر ماز داده یاهر مضمون قه جنبه نکهیا نییجوهره هر مضمون و تع انیشامل ب نیمضام

 قیها در رابطه با سوال تحقداستان داده انیب یواضح و جذاب برا یهاداده یهابا عصاره یلیتحل تیروا بیگزارش است که شامل ترک

 است.

در شهر تهران است که در ادامه با روش تحلیل مضمون مورد  اسناد قانونی مرتبط با تامین مسکن تمامی جداول زیر  هرست

 تحلیل قرار می گیرند. 

 )نگارنده( تهران شهر و رانیا در مسکن به مربوط مقررات و نیقوان فهرست: 1 جدول

 مقیاس عنوان سند ردیف

 ملی های کلی نظام در بخش مسکنسیاست 1

 ملی قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن 2

 ملی قانون جهش تولید مسکن 3

 ملی بهامسکن و اجاره ن،یبازار زم یقانون سامانده 4

 محلی طرح جامع شهر تهران 5

 محلی طرح تفصیلی شهر تهران 6

 محلی قانون زمین شهری 7

 محلی قانون شهرداری 8

 ملی یررسمیغ یهاسکونتهاه یو سامانده یتوانمندساز یسند مل 9

 ملی مولدسازی 10

همچنین همزمان معانی پنهان و صریح  /بازتابی تحلیل شده اند نیزدر این مقاله تحلیل مضمون اسناد قانونی با رویکردی استقرایی و 

 در نظر گر ته شده اند. 

 

                                            
32. Braun & Clarke 
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 یافته های تحقیق

دسترسی به مسکن توسط شهورندان در این مقاله با استفاده از روش تحلیل مضمون، مضامین اصلی اسناد قانونی که منجر به محدودیت 

متن تمامی اسناد به صورت کامل مورد مطالعه قرار گر ته و طی سه مرحله مضامین صریح و پنهان  تهران می شود استخراج شده است.

 به شکل پله ای از آن استخراج شده است. 

 ارنده(: تحلیل مضمون اسناد قانونی شهر تهران از منظر عدم دسترسی به مسکن )نگ2جدول 

 طرح جامع شهر تهران

 بندها و تبصره های قانون ،مواد-محتوا
 دسترسی مضامین پایه عدم

 گزینیجدایی، طردشدگی ،یمحدودیت در تولید واحدهای مسکون، محدودیت در عرضه زمین مسکونی 4-1-2، 3-1-2، 2-1-2، 1-1-2بندهای 

 نشینیحاشیه ،ا زایش هزینه ساخت ،محدودیت در عرضه زمین مسکونی ،صنفی هایمحدودیت  عالیت 4-2-2، 3-2-2، 2-2-2، 1-2-2بندهای 

 محدودیت در تولید واحدهای مسکونی ،محدودیت در عرضه زمین مسکونی 6-2-2بند 

 محدودیت در تولید واحدهای مسکونی 2-4-2بند 

 ا زایش قیمت مسکن ،ا زایش هزینه ساخت 9-6-2بند 

 بالا به پایین صلب، غیردموکراتیک، غیرمنعطف، اقتدارگرایانه، غیرمشارکتی،ریزی برنامه 1-11-2بند 

 عرضه محدود زمین، محدودیت  عالیت صنفی 2-11-2بند 

 برنامه ریزی غیرمنعطف، غیرمشارکتی و اقتدارگرایانه، احتکار زمین و عدم تخصیص به مسکن 9-11-2بند 

 ا زایش هزینه ساخت ،غیرمشارکتی، غیردموکراتیک و صلبریزی اقتدارگرایه، برنامه 1-12-2بند 

 های خردتحدید مالکان و سرمایه ،ا زایش هزینه ساخت ،تشویق تراکم عمودی 2-12-2بند 

 کاهش تولید واحدهای مسکونی 4-12-2بند 

 کاهش تولید واحدهای مسکونی 5-12-2بند 

 3ه تبصر-3-4-5
 ،و عدم اولویت تخصیص به مسکنشهری اولویت تامین سرانه  ،5کمیسیون ماده زای تصویب در بروکراسی مطول و هزینه

 تحمیل هزینه بر ساکنان ،ا زایش قیمت واحدهای مسکونی ،رویکرد سنتی به بازسازی با ت  رسوده

 کاهش تولید واحدهای مسکونی 1 هتبصرو  1-1-6بند 

 2 هتبصرو  2-1-6بند 
طولانی شدن  رآیند ساخت و  ،5زای تصویب کمیسیون ماده بروکراسی مطول و هزینه ،کاهش کیفیت زندگی ،ف تراسذح

 ا زایش قیمت تمام شده مسکن

 3ه تبصر-1-2-6بند 

 
 کاهش تولید واحدهای مسکونی ،کاهش کیفیت زندگی ،کوقک شدن واحدهای مسکونی

 4ه تبصرو  1-3-6بند 
تحدید ساخت مسکن  ،های بزرگ مقیاسرانت برای سرمایه ،ها و مالکان خردتحدید سرمایه ،کاهش تولید واحدهای مسکونی

 تدریجی

 های بزرگ مقیاسرانت برای سرمایه ،کاهش تولید واحدهای مسکونی ،محدودیت در عرضه زمین مسکونی 2-3-6بند 

 ا زایش هزینه ساخت ،تشویق ا زایش تراکم عمودی 4-3-6بند 

 1-4-6بند 
 ی بزرگ مقیاسهاممانعت از تفکیک زمین و کانالیزه کردن مسیر صر ا برای سرمایه

 حذف امکان ساخت مسکن تدریجی ،گذاران و مالکان خُردسرمایه حذف

 تحدید ساخت مسکن تدریجی ،های بزرگ مقیاسرانت برای سرمایه، های خردتحدید مالکان و سرمایه 6ه تبصر-2-4-6بند 

 ا زایش هزینه ساخت 9 هتبصرو  1-6-6بند 

 رسانی، کاهش کیفیت زندگیجلوگیری از خدمات 11-2-8بند 

 مضامین پایه عدم دسترسی قانون شهرداری
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 بندها و تبصره های قانون ،مواد-محتوا

 محدودیت در عرضه واحدها با کاربری مسکونی و تبدیل آن به اداری ،ا زایش قیمت مسکن تبصره-24ماده 
 کاهش کیفیت زندگی ،رسانیخدمات جلوگیری از 56 ماده

 ا زایش قیمت مسکن ،مسکونی تولید واحدهایمحدودیت ، ا زایش هزینه ساخت، محدودیت عرضه زمین مسکونی 99ماده 

 ا زایش قیمت مسکن ،زاعوارض هزینه ،مسکونی محدودیت تولید واحدهای ،محدودیت عرضه زمین مسکونی 2تبصره  -99ماده 

 اخراج غیرمستقیم ،محدودیت در عرضه مسکن 1-تبصره -100ماده 

 محدودیت تولید واحدهای مسکونی ،محدودیت عرضه زمین مسکونی ،ا زایش قیمت مسکن ،زابروکراسی مطول هزینه 3تبصره-101ماده 

 ا زایش هزینه ساخت ،زابروکراسی هزینه 100ماده 

 ا زایش هزینه ساخت ،زابروکراسی مطول و هزینه 8تبصره -100ماده 

 محدودیت در عرضه زمین مسکونی 1تبصره-101ماده 

 ای قیمت مسکن برای سود بیشترها و ا زایش محلهسوداگری توسط شهرداری 111ماده 

 قانون سازماندهی بازار زمین

 مواد و بندها و تبصره های قانون-محتوا
 مضامین پایه عدم دسترسی

 ا زایش قیمت مسکن ،زاعوارض هزینه، زمین ا زایش قیمت ۱تبصرهو  ۱۵ماده

 طرح تفصیلی شهر تهران

 مواد و بندها و تبصره های قانون-محتوا
 مضامین پایه عدم دسترسی

 ۵-۲بند 
حذف  ،گذاران و مالکان خُردسرمایه حذف ،ی بزرگ مقیاسهاممانعت از تفکیک زمین و کانالیزه کردن مسیر صر ا برای سرمایه

 امکان ساخت مسکن تدریجی

 کاهش تولید واحدهای مسکونی، ترویج واحدهای کوقک مقیاس ،محدودیت عرضه زمین مسکونی ۶-۲بند 

 تحدید ساخت مسکن تدریجی، های بزرگ مقیاسرانت برای سرمایه، تحدید مالکان خرد، کاهش تولید واحدهای مسکونی ۱٤-۲بند 

 ۱٧-۲بند 
تحدید ساخت مسکن ، های بزرگ مقیاسرانت برای سرمایه، ها و مالکان خردتحدید سرمایه، مسکونیکاهش تولید واحدهای 

 تدریجی

 کاهش تولید واحدهای مسکونی ۱ تبصره-4-1بند 

 ا زایش هزینه ساخت ٣-٤بند 

 تدریجیتحدید ساخت مسکن ، های بزرگ مقیاسرانت برای سرمایه، های خردتحدید مالکان و سرمایه ۶-٤بند 

 ۱۰-٤بند 
تحدید ساخت مسکن  ،های بزرگ مقیاسرانت برای سرمایه ،ها و مالکان خردتحدید سرمایه، کاهش تولید واحدهای مسکونی

 تدریجی

 ا زایش قیمت مسکن ،زاعوارض هزینه ،محدودیت عرضه زمین مسکونی ،5کمیسیون ماده  یزابروکراسی مطول و هزینه ۱-۶و  6بندهای 

 اقتدارگرایانه، غیردموکراتیک ،ریزی غیرمنعطف، غیرمشارکتیبرنامه ٤-۶بند 

 ا زایش قیمت مسکن ،کاهش تولید واحدهای مسکونی ۱-٧بند 

 زاعوارض هزینه ،ا زایش هزینه ساخت ۲-٧بند 

 تحدید ساخت مسکن تدریجی ،های بزرگ مقیاسرانت برای سرمایه ،های خردتحدید مالکان و سرمایه 1-9بند 

 ا زایش هزینه ساخت ۲-۱۲بند 

 ا زایش هزینه ساخت ٣-۱۲بند 

 های تولیدانحصار در نهاده ،ا زایش هزینه ساخت ۹-۶بند 

 مصوبه مولدسازی

 بندها و تبصره های قانون ،مواد-محتوا
 مضامین پایه عدم دسترسی

 6-2، 5-2، 4-2، 3-2، 2-2، 1-2بندهای  2ماده 
ایجاد رانت  روش اموال دولت به بهانه مازاد بودن برای وزات  ،تکلیف اموال غیرمنقول دولتمحدودیت زمانی برای تعیین 

 گذاری اموال عمومیرانت قیمت ،تعریف مولدسازی به معنای  روش ،ایجاد رانت  ردی و سازمانی ،اقتصاد

 5ماده 
تعرض  ،تخلفات غیرقانونی به شکل آزادانه ایجاد رانت برای ،سنجی قضاییایجاد مصونیت در مقابل هرگونه بازرسی و سلامت

 به اصل تفکیک قوا در قانون اساسی

 اثرسازی جایهاه دولت، مجلس و قوه قضاییهبی ،های سوداگرانهبرداشتن موانع قانونی بر سر راه  عالیت 6ماده 
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 ثبت اموال در سامانه سادا به عنوان شرط لازم عدم  روش اموال عمومی 3تبصره-6-2-8ماده 

 1-بند 10ماده 
سازی و استانداردسازی روش یکسان ،ای خواه جدید و خواه قدیمنامهامکان  روش اموال عمومی بدون نیاز به هیچهونه آیین

ا زایی های ارزشاستانداردسازی روش تناقض ذاتی ،های خاص هر ملکگذاری برای تمامی اموال بدون توجه به ویژگیارزش
 همهن  رض کردن تمامی املاک و مستغلات ،های خاص هر ملک می داندگی را منوط به ویژگیبهینهبا ماهیت آن که 

 2بند -10ماده 
ایجاد رانت  ردی و سازمانی برای نماینده وزارت  ،الزام نهادهای مجری به تغییر قوانین و مقررات برمبنای نظر گروه الیهارشی

 اقتصاد به عنوان مجری

 های سوداگرانهعالیت باطل کردن قوانین ضدرانت جهت آزادی عمل در  ،قوانین کشور بدون پایه قانونی نسخ 4بند -10ماده 

 4بند 11ماده 
حذف تمامی مبانی  ،گذاری و  روشحذف نظام کارشناسی رسمی کشور برای تعیین قیمت اموال جهت آزادی عمل در قیمت

 به سلایق و منا ع الهیارشی جدید.گذاری و نظارت بر معامله و تحویل آن حقوقی قیمت

 دورزدن قانون تعیین قیمت توسط کارشناسان رسمی 5بند 11ماده 

تبصره ، 3-تبصره ، 2-تبصره، 1-تبصره، ب -7بند 12ماده 
 7-تبصره ، 6-تبصره ، 5-تبصره ، 4-

در عمل به معنی حذف روش مزایده و صر ا استفاده از روش « یا»با حرف ربط  1تعبیه روش مذاکره برای  روش در قسمت 
  ذاکره است.م

سازی تقسیط بخشی از قیمت به شکل مبهم که سازی از طریق ممکندتبدیل اموال عمومی کشور به امول شخصی هیات مول
نشده است در کنار استفاده از روش مذاکره و نیز حق تعدیل قیمت کارشناسی و میزان، سود و دوره بازپرداخت آن مشخص 

 تعیین قیمت پایه

 1-تبصرهو  1بند 13ماده 

در عمل به معنی حذف روش مزایده و صر ا استفاده از روش « یا»با حرف ربط  1تعبیه روش مذاکره برای  روش در قسمت 
 مذاکره است. 

سازی تقسیط بخشی از قیمت به شکل مبهم که امول شخصی هیات مولدسازی از طریق ممکنتبدیل اموال عمومی کشور به 
میزان، سود و دوره بازپرداخت آن مشخص نشده است در کنار استفاده از روش مذاکره و نیز حق تعدیل قیمت کارشناسی و 

 تعیین قیمت پایه

 قانونتعبیه درپشتی حهت دورزدن  2-تبصره ، 1-تبصره، 2بند 13ماده 

 تعارص منا ع تبصره-1بند 14ماده 

 آزادی عمل در هرگونه عمل غیرقانونی 2بند 14ماده 

 تصریح رانت درآمدزایی خصوصی از طریق  روش اموال عمومی 4-تبصره15ماده 

 بلاموضوع کردن نظام حقوقی حاکم بر کشور 17ماده 

 قانون جهش تولید مسکن

 بندها و تبصره های قانون ،مواد  -محتوا
 عدم دسترسی ن پایهیمامض

 بسترساز دورزدن کل قانون ،ایجاد استثنا ۱تبصرهو  4ماده 

 ٣تبصره-4ماده 
ایجاد رانت  ردی و سازمانی  ،سازی برای تعدیل و ا زایش قیمتزمینه ،ناپذیری قیمت نهاییبینیپیش ،نبود قیمت قطعی ساخت

ایجاد تعرض منا ع از طریق  ،ها بدون معیار مشخص و صر ا برمبنای تشخیصجهت معا یت سازندهوشهرسازی برای وزارت راه
 امضای طلایی

 عرضه و تولید از حمایت و ساماندهی مسکن، قانون بخش در نظام کلی های سیاست»ت محتوای اسناد  لازم به ذکر اس

نیز به صورت کامل تحلیل شد که  اقد « غیررسمی های سکونتهاه ساماندهی و توانمندسازی ملی شهری، سند زمین مسکن، قانون

 مضامین عدم دسترسی به مسکن بودند.

ی که با یکدیهر در ادامه مفاهیم پایه با رویکردی استقرایی به طور مستمر بازبینی و پالایش شدند و بر اساس قرابت و سنخیت

 بندی شدند.دهنده طبقهداشتند در قالب مضامین سازمان

 : مضامین سازمان دهنده در اسناد قانونی شهر تهران از منظر عدم دسترسی به مسکن )نگارنده(3ول جد

 دهنده موانع دسترسیمضامین سازمان سند ردیف

 طرح جامع شهر تهران 1
کمیابی زمین مسکونی،  های سوداگرانه،سازی  عالیتزمینه استطاعت،انحصار در ساخت، کمیابی مسکن قابل ،کمیابی مسکن

 عدم امنیت تصرف ریزی اقتدارگرایانه،برنامهزا، عوارض، اخراج و جابجایی، بروکراسی هزینه
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 های سوداگرانه، عدم امنیت تصرفسازی  عالیتاستطاعت، اخراج غیرمستقیم، کمیابی مسکن، زمینهکمیابی مسکن قابل قانون شهرداری 2

3 
طرح تفصیلی شهر 

 تهران
 ریزی اقتدارگرایانهبرنامهاستطاعت، کمیابی مسکن قابل

4 
قانون سازماندهی بازار 

 زمین
کمیابی مسکن، کمیابی زمین مسکونی، های سوداگرانه، سازی  عالیتزمینه استطاعت،انحصار در ساخت، کمیابی مسکن قابل

 آنهاهای نهادی اجتماعی یا عدم مشارکت  قدان سازمان ریزی،انحصار برنامه

 مصوبه مولدسازی 5

های اقلیت شاغل در دولت، سلب نهیهای سوداگرانه، انباشت غیرتولیدی،  روش اموال عمومی برای پرداخت هزایجاد زمینه  عالیت
سازی مفهوم حاکمیت از معنا به شکل های سوداگرانه و غیرتولیدی بدون امکان پیهیری حقوقی، تهیمالکیت مردم، امکان  عالیت

دهی و حاکمیت یک گروه الیهارشی جدید با تفکر غارت اموال عمومی، ثبت اموال در سامانه سادا به عنوان شرط لازم ، شکلعملی
عدم  روش اموال عمومی،  روش حداکثر اموال عمومی در حداقل زمان ممکن،  عالیت سوداگرانه توسط گروه الیهارشی جدید، 

حاکمیت الیهارشی جدید بر کشور، دورزدن قوانین ضدرانت و سوداگری، تجسم  بلاموضوع کردن نظام حقوقی حاکم بر کشور،
 تعارض منا ع و رانت جویی

6 
قانون جهش تولید 

 مسکن

ای کردن های سوداگرانه، انباشت غیرتولیدی، سرمایهسازی برای  عالیتبلااثرسازی قانون از طریق تبصره و استثناسازی، زمینه
 مسکن

بایستی توجه داشت که در اینجا هیچ گونه علت یابی صورت نمی گیرد مضامین اصلی در شش بعُد برقسب گذاری شده اند. 

 و صر ا دلالت های  اسناد  قانونی  حاکم بر شهر تهران توصیف می شوند.

عیت نداشته و بعضا مان 34و درونی 33واضح است که مضامین استخراج شده در هر سند نسبت به یکدیهر در اشکال بیرونی

توجهی با یکدیهر دارند اما کاملا با یکدیهر منطبق نیستند. لذا در تمامی مراحل، متون با نهاهی موسع کدگذاری های قابلپوشانیهم

در  های هرقند جزئی در بین مضامین درنظر گر ته شدند تا اطلاعاتی از بین نرود و هر آنچه از متن قابل احصاء است،شدند و اختلاف

جهت سهولت تحلیل و اجتناب از تکرار و اطناب کلام مضامین  گیریش نتیجههر مرحله و در قالب کدها استخراج شود. اما در بخ

 شوند.نزدیک به یکدیهر در کنار هم بررسی می

                                            
 . هر شهر در نسبت با دو شهر دیگر 33
 . درون هر شهر 34
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 )نگارنده( در اسناد قانونی شهر تهران از منظر عدم دسترسی به مسکن اصلی: مضامین 1نمودار 

 

 گیرینتیجهبحث و 

با یکدیهر ارتباط وثیقی دارند. زمین مسکونی یکی از  استطاعتکمیابی مسکن قابلو  کمیابی زمین مسکونی، کمیابی مسکنمضامین 

کند. استطاعت را متاثر میهای ضروری ساخت مسکن است و میزان محدودیت در تامین آن مستقیما تولید مسکن و مسکن قابلنهاده

های درآمدی معین که توان هم نوع خاصی از مسکن دانست مانند مساکن استیجاری مخصوص به گروهاستطاعت را میمسکن قابل

شوند درنظر گر ت. در این خارج از بازار مسکن هستند و هم آن را در قالب مساکن ارزان قیمت که داخل بازار آزاد مسکن معامله می

اعت همپوشانی پیدا می کنند به نحوی که تغییر در اولی مستقیما منجر به تغییر در استطحالت است که عرضه مسکن و مسکن قابل

استطاعت در این حالت حیثیت مستقلی ندارد. اما در حالت اول این دو نسبت به یکدیهر استقلال دارند. شود و مسکن قابلدومی می

رمستقیم منجر به کمیابی و محدودیت در عرضه این سه مقررات بخش  کالبدی از طریق محدود کردن عرضه به اشکال مستقیم و غی

 شوند. می

طور که در وصف بروکراسی و عوارض آورده نیز صادق است. همان زاعوارض هزینهو  بروکراسیاین موضوع درباره مضامین 

ای ساخت و در ادامه پایین آمدن هاند که منجر به ا زایش هزینهشکالی از این دو مضمون مدنظر قرار گر تهشده است، در این تحلیل اَ
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های محدود هستند های کوقکی که دارای سرمایهشوند. همچنین منجر به حذف خرده مالکان و سازندهامکان دسترسی به مسکن می

ها و سازندگان بزرگ مقیاس به سرمایه انحصار ساختاز طریق ا زایش سرمایه در گردش مورد نیاز برای ساخت واحدهای مسکونی و 

 شود.می

 اقتدارگرایانهو  آمرانهبرای  یزیک شهر  ریزیبرنامهمحتوای حاصل از تحلیل اسناد کالبدی حاکی از این مسئله است که شیوه 

پایین و غیردموکراتیک است بلکه شواری عالی معماری و شهرسازی به عنوان بخشی ریزی از بالابهتنها شیوه برنامهاست. در تهران نه

کند و در مجموع ، نظارت می5این حق است و بر هرگونه تغییر در برنامه مصوب، از طریق کمیسیون ماده  انحصار در از دولت دارای

 این ویژگی در متون حقوقی تهران پررنگ است. 

 .شوندمی اخراج غیرمستقیمو  طردشدگیکنند و همچنین منجر به را ترویج می اخراج و جابجاییقوانین شهر در بعد اجتماعی 

ساماندهی »وضعیت امنیت تصرف تا قبل از ابلاغ قانون  .مربوط به بازار اجاره است حوزه اول در دو حوزه قابل ردیابی است.امنیت تصرف 

بود و اساسا محدودیت و نظارتی بر آن حاکم نبود. اما پس از ابلاغ  وق، قانون   35دهشتناکتهران در « بازار زمین، مسکن و اجاره بهاء

امنیت  حوزه دوم شکالی از عدم امنیت تصرف در آن وجود دارد. اره در تهران تا حد زیادی به سود مستاجر تنظیم شد اما کماکان اَبازار  اج

شود که حق تصرف توسط قانون یا عرف و یا هر شهر است. زمانی امنیت تصرف حاصل مینشینی گسترده در این کلانحاشیه تصرف،

، 36)ریبوت و پلاسو وه استفاده از زور مشروع که در اختیار و انحصار حاکمیت است از آن پشتیبانی کنددو به رسمیت شناخته شود و ق

. در صورت  قدان هر یک از این دو شرط، تصرف حاصل شده  اقد امنیت است. در تهران این تعریف تنها در سند قانونی و (2003

شکال مالکیت بر حسب میزان اعتباری شوند و یا دیهر اَتعبیر به اسناد عادی میشود و سایر اسناد که شیوه مالکیت طردکننده متجلی می

های غیررسمی از این رو که اسناد آنها دارد قابل مناقشه هستند و هر کدام دقار حدی از  قدان امنیت تصرف هستند. سکونتهاه

جمعیت تهران در آنها ساکن هستند. جدای از این  توجهی ازهای آن  اقد سند رسمی هستند که بخش قابلغیررسمی هستند که زمین

ای هستند. تمامی این اسناد، عادی محسوب نامهای و یا مبایعههای تهران دارای سند وقفی، قولنامهها بخش مهمی از زمینسکونتهاه

یجه ساکنان آن اخراج و جابجا های غیررسمی طبق قانونی بایستی تخریب شوند و درنتدر تهران سکونتهاه. مناقشه هستندشده و قابل

 است.  برجستهشوند. بنابراین مضمون عدم امنیت تصرف در تهران بسیار 

در اسناد  هااشاره شده است که غیبت آن های نهادی اجتماعیمشارکت و حضور سازماناز این رو به وجه سلبی مضمون 

ها در تهران به این موضوع پرداخته نشده اسناد اجرایی و دستورالعمل قانونی تهران کاملا برجسته است. تقریبا در هیچ یک از سطوح 

 اند. هایی به این موضوع پرداخته شده است که در حد توصیه باقی ماندهقانونی طی گزاره-است و تنها در سطح سیاستی

 غیرمولدهای سوداگرانه و تصراحتا زمینه قانونی  عالی ،های دولتقوانین حاکم بر تهران به خصوص بخش مولدسازی دارایی

را  راهم  ممانعت از پیهیری حقوقی آن توسط دستهاه قضاو  سوداگریو  طریق دورزدن قوانین ضدرانتتوسط یک قشر الیهارشی از 

، عملا منجر به قشر جدید الیهارشی با تفکر غارت اموال عمومیسازی تشکیل یک دیهر این قانون با زمینهعبارتکرده است. به

                                            
 نه آرایه ادبی مبالغه. . استفاده از این واژه برای توصیف واقعیت است و 35

36 . Ribot & Peluso 
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مولدسازی »ترین مضمون سلب مالکیت مردم در قانون شده است. صریح سلب مالکیت از مردمو  سازی مفهوم حاکمیت از معناتهی

 . یا ت می شود« های دولتدارایی

 تبصره و استثناسازیشرایط،  در ابهام و گوییکلی پشتی، در تعبیه طریق عد صوری اشاره به شیوه نهارش قانون دارد. قانون ازبُ

جهت دورزدن  هااستثناسازی و معا یت برای بانکمتضمن یک نوع « قانون جهش تولید مسکن»محتوای . شوددور زده شده و بلااثر می

دهنده و ناظر بر این معا یت، بانک مرکزی است. قانون درباره معیارهای قانون و عمل نکردن به تعهداتشان است. دستهاه تشخیص

دی هر بانک از این معا یت ساکت است. درنتیجه یک نوع رانت  ردی و سازمانی ایجاد شده و مسئولی منتشخیص صلاحیت برای بهره

شود. نتیجه گذاشتن همین شود، صاحب به اصطلاح امضای طلایی میکه دارای منا ع شخصی و عمومی متعارض هست یا طبیعتا می

عامل نیز ظاهر شده به نحوی که از زمان ابلاغ این قانون تاکنون  هایبند قانونی، در آمارهای تسهیلات پرداختی مسکن توسط بانک

ها ناقیز و تقریبا صفر بوده السابق توسط بانک مسکن پرداخت شده و سهم سایر بانکتقریبا تمامی تسهیلات بخش مسکن کما ی

 اثر کرده است.است. درواقع تصویب این بند باعث دورزدن کل قانون شده و وجود آن را بی

کارکردگرایی، تضاد ن همزمان واجد عناصری از هر سه رویکرد تهران در حوزه مسک شهررویکرد حاکم بر متون حقوقی کلان

توان آن را به رویکرد مشخصی تحویل نمود. اما آنچه مهم است حضور این عناصر نیست بلکه غیبت و اقتصاد نئوکلاسیک است و نمی

شوند و ساختاری تنها از سوی جامعه برساخته نمینحوی که اسناد قانونی مصوب نهدین است بهگرایی نماکامل عناصر رویکرد تعامل

بالا به پایین بر طراحی و تصویب آنها غالب است بلکه اساسا قابلیت مذاکره و تفسیر نیز در سطوح خرد جامعه ندارند و محمل حقوقی 

ان گفت که متون حقوقی و اسناد قانونی مرتبط با مسکن در شهر تهران تودرنهایت می بینی نشده است.رسمی مشخصی برای آن پیش

توجهی از وضعیت تواند سهم قابلشود و احتمالا این ویژگی میمملو از مضامینی است که مانع از دسترسی شهروندان به مسکن می

  بحرانی مسکن در تهران را توضیح دهد.
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