
 

 
 58، شماره 16، سال 1405  بهار 171 منطقه ای   –جغرافیا و آمایش شهری 

 

 

 بررسی و تحلیل فیلترینگ مسکن در مناطق شهری اردبیل
 

   4 محمدیمحمد گل، 3 مهدی مرادی کوچی ، 2 زادهسامان ابی، *1 اسمعیل دلیر

  

 
 

 ایمنطقه –آمایش شهریجغرافیا  و 
  58شمارۀ ، 16، سال 1405 بهار

 26/05/1404تاریخ دریافت: 
 23/08/1404تاریخ بازنگری: 

 16/10/1404تاریخ پذیرش: 
 28/10/1404انتشار آنلاین: 

 202-171 : صفحات
 
 

 
 

 

 
 
 
 
 

 های کلیدی:واژه
مدل  تحلیل، فیلترینگ، مسکن،

 .، اردبیلویکور

 چکیده
مهاجرت اقشار مختلف اجتماعی مردم به شهرها منجرشده و های آن به شتاب شهرنشینی و افزایش جاذبه

دنبال آن پدیدۀ تفکیک مسکن پدیدار شده است. در همین راستا در بازارهای مسکن، فیلترینگ مسکن به

ست که بهمدت شار کمها ا سکن برای اق ضة م صلی عر ست. این عنوان نیروی ا شده ا درآمد در نظر گرفته 

صیفی ست و تحلی-تحقیق از نوع تو شاخصلی ا شناخت  سکن و هدف از آن  های دخیل در فیلترینگ م

ست. میزان  شهری بوده ا برای مراجعه به جامعة آماری، از طریق فرمول کوکران تعداد اثرات آن در مناطق 

شده، انتخاب شد. برای هر شاخص دو سؤال و مجموعاً بندیگیری تصادفی ساده طبقهروش نمونهنفر به 383

شهری قرارگرفت. ای طراحیگزینه 5صورت طیف لیکرت هسؤال ب 24 شد و در اختیار نمونة آماری مناطق 

سش سطة نرمها بهنامه، دادهپس از گردآوری پر شد. و از طریق مدل ویکور تجزیه«  SPSS»افزار وا وتحلیل 

سط عمل نموده بالاتر از  ( Q 363/0)فیلترینگ مسکن در شهر اردبیل با مقادیر  داد کهنتایج نشان حد متو

ترتیب بیشتتترین تا کمترین نقش را در میزان فیلترینگ مستتکن به 4و  5، 3، 1، 2استتت. مناطق شتتهری 

شتند. در این میان  شاخصبه دا سی به مراکز خرید با مقادیر ) ترتیب  های دولت با (، سیاست0368/0دستر

شتی )02418/0(، درآمد )031/0) سی به امکانات بهدا ستر شی 0216/0(، د سی به امکانات آموز ستر (، د

سکن )0214/0) سهیلات وام م سکن )019/0(، ت ضة م ساخت016/0(، عر ساز )(،  شتغال 01108/0و ضعیت ا (، و

(، بیشتتترین تا 00258/0( و تقاضتتای مستتکن )0051/0ونقل عمومی )(، حمل0074/0(، نرخ تورم )00784/0)

نگ مستتکن شتتهر ا تأثیر را در فیلتری فا نمودهکمترین نقش و  یل ای ند. ردب که ا یانگر آن بود  تایج کلی ب ن

معنا که تحرک مکانی کند. بدینمحور تبعیت میپویا و سیاستفیلترینگ مسکن شهر اردبیل از الگوی نیمه
ستو جابه سیا سخ به  سهیلات دولتی و امکانات خدماتی رخجایی طبقات پردرآمد در پا دهد تا میها و ت

های آتی مستتکن شتتهری، تمرکز بر بهبود گذاریرو بایستتتی در ستتیاستتتاز این تغییرات طبیعی بازار؛

های صرفه، توسعة خدمات شهری و اصلاح سیاستبههای اقتصادی، تقویت عرضة مسکن مقرونزیرساخت

تسهیلات مسکن صورت گیرد تا روند فیلترینگ بتواند به کاهش نابرابری فضایی و بهبود عدالت مسکن در 
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 مقدمه

صلی مطالعات شهری مسکن  ست ای و منطقهیکی از محورهای ا  نظریة ،1950 از دهة (.Obeng-Odoom, 2022:1)ا

سکن  شار کمفیلترینگ م شار پردرآمد به اق سکونی از اق ضیح چگونگی انتقال واحدهای م  شددرآمد مطرحبرای تو

(Andersen, 2023:2.) ساس بر شت نظریه،  اینا سکونی زمان با گذ سودگی، ارزش و کیفیت واحدهای م و افزایش فر

 یپژوهش مقاله

 

1 housing filtering theory 
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 ,Been et al) تر به این منازل دسببترسببی یابندآمد پایینشببود نانوارهای با دریابد و این امر سبب م میکاهش می

شهرها  (.2019:27 ضایی  صادی و ف ست که بر ابعاد اجتماعی، اقت سکن ا در واقع فیلترینگ، فرآیندی پویا در بازار م

شکل ضایی دارد گیری نابرابریتأثیرگذار بوده و نقش مهمی در  و  (Andersen, 2023:2; Ball et al, 2010:259)های ف

شهری و جامعهجغر هایحوزهدر به این جهت  صاد  شهری، اقت شهری مورد توجه افیای  سی  ستردهشنا قرار ای گ

ست سکن در 2014). روزنتال (Yue et al, 2024:2) گرفته ا ست که فیلترینگ م سال ( معتقد ا عمر یک  اولپنجاه 

میراث فرهنگی، روند ارزش آن متوقف یا عنوان با ارزشمند شدن آن بهپس و سبیشترین سرعت را دارد  سانتمان

ست که با گذر زمان و کاهش رض ف (.Rosenthal, 2014:689) شودمعکوس می بنیادین نظریة فیلترینگ نیز بر این ا

نانوارهای  کیفیت بالاتر، او بسببازهای جدید وتر شببده و در مقابل آن، سببانتکیفیت، واحدهای مسببکونی ارزان

 عنوان انتقال تدریجی واحدهایبه نگیلتریف ی نیزالمللنیبسبببطح  در(. Ohls, 1975:149) کندمیدرآمد را جذب پر

 (. Palm et al, 2021:811) بنا تعریف شده است زوال و عمر شیافزا با ،درآمدکم به پردرآمد ینانوارها از ونیمسک

شبببود و رفاه شبببهری شبببنانته می اجتماعیهای عدالت ابزار ی ازعنوان یکصبببرفه بهبهجا که مسبببکن مقروناز آن

(Golubchikov & Badyina, 2012:46،)  ای بر سببانتار اجتماعی و اقتصببادی تواند آثار گسببتردهمی مسببکنفیلترینگ

ها را نابرابریتواند اقتصادی است و می-اجتماعینابرابری  تنها پیامد بلکه موتورشهرها داشته باشد. در واقع مسکن نه

 ,Hochstenbach et al) کنداجتماعی منتقلمشببارکت آموزش و سببتمت،  ها چون:سببایر حوزه از حوزة اقتصببادی به

شهری، جرم، ناهنجاری (.2025:1 شدید فقر  شدن، به ت صورت مدیریت ن سودگی این فرآیند در  های اجتماعی و فر

سکونی منجرمیبافت سوی (. Howden-Chapman et al, 2023:236; Swope & Hernandez, 2019:246) شودهای م از 

صادیدیگر، در بُعد  سکن نیز اثرگذار گذارسرمایه ،تواند بر بازار کارفیلترینگ می ،اقت ضای م ضه و تقا ی و تعادل عر

 نگیلتریف ندیفرآ که دادنشان کانادا یشهرها در (2006) اسکابورسکینتایج پژوهش  (.Herbert et al, 2013:68) باشد

در مجموع  (.Skaburskis, 2006:533) نکرده است درآمدکم کمکی به تأمین مسکن برای اقشارعمت  بوده و ندکُ اریبس

سکنپدیدهفیلترینگ  شدن م شار مرفّه، باعث آزاد  سکن جدید برای اق ضة م ست که طی آن عر های ای بازارمحور ا

سببونینی  فرآیند مطالعاتی چون:ت یین این  . در(Nygaard et al, 2022:1) شببوددرآمد میهای کمتر برای گروهقدیمی

اند که متأثر از ای چندوجهی دانسبببتهپدیدهرا ( فیلترینگ 2020و میرز و پارک )( 1988) 1ویچر و تی ودو ،(1974)

 Kim et al, 2013:3; Ho et) بها، سیاستگذاری مسکن و شرایط فضایی شهر استکیفیت سانت، درآمد نانوار، اجاره

al, 2008:30; Myers & Park, 2020:70.) ای در ایران مطالعهکنون تاها در سببطح جهانی، با وجود گسببتردگی پژوهش

ست. اغلم پژوهش جامع در زمینة شده ا سکن انجام ن ضوعاتی چونفیلترینگ م ضایی،  :های دانلی به مو نابرابری ف

ار پویا در بازار عنوان یک سببازوکنگ بهاند اما فرآیند فیلتریپردانته های فرسببوده و املال آنقیمت مسببکن و بافت

ست. این نلأمسکن ایران هنوز بررسی  شده ا شانپژوهشی ن دهد. می، ضرورت انجام مطالعة بومی در این زمینه را ن

شمالشهر اردبیل به شهرهای مهم  شاهد تحولات کال دی و اجتماعی غرب کشور، طی دههعنوان یکی از  های انیر 

و الگوهای رشد در مناطق  های شهریوساز، درآمد نانوارها، سیاست. تفاوت در کیفیت سانتتوجهی بوده استقابل

ست فرآیند فیلترینگ در هر منطقه به ةگانپنج شده ا س م  شهر،  سی این فرآیند صورت متفاوتی عملاین  کند. برر

بر این  .ریزی شببهری کمک نمایدبرنامهتواند به درک بهتر از الگوهای فضببایی نابرابری، کارکرد بازار مسببکن و می

شببهری اردبیل و شببناسببایی پژوهش حاضببر با هدب بررسببی و تحلیل فرآیند فیلترینگ مسببکن در مناطق  ،اسبباس

                                                      
1 Weicher & Thibodeau 
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گ مسکن در مناطق شهری اردبیل یند فیلترینبود که؛ فرآال اصلی پژوهش این سؤ ثر بر آن انجام گرفت.نیروهای مؤ

 اند؟کردهو این عوامل چه تفاوتی در الگوهای فضایی شهر ایجاد  شت؟ثیر چه عواملی قرار داتأتحت

 

 نظری مبانی

تدریج عصر مردم عادی بود اما به 1920ا ت 1870 لحاظ مسکن، دورةاند که به( استدلال نموده1985) 1ت و ویوردوس  

کرد و هرگز به ود نیافت. ط سرعت سقووساز برای نیمة پایین بازار بهاوضاع تغییرکرد و سانت 1910در طول دهة 

سکن سرعت یافتاین روند با مح وبیت اتوم یل  1920 در دهة شنانته به و مالکیت م عنوان یک هنجار اجتماعی 

ثیر مل ت و تأ عوامل و عناصر متعددی وارد عمل شده و بر ارزش مسکن ،پس از این مرحله .(Harris, 2013:517)شد 

فیلترینگ  ،در برنی محتت (.Hajnal, 2022:3)همراه داشببت بهها را نانهنامی که نوشببنامی و بد منفی گذاشببتند

عنوان ملال محتت بهداد. رخموجود )فیلترینگ معکوس(  واحدهای مسکونی نوسازیدر برنی دیگر و مسکن سریع 

ه حضور توجهی هستند و آن امری منطقی است چرا که با افزایش تمایل بشهر شاهد فیلترینگ معکوس قابل مرکزی

سکن نیز افزایش میدر بخش سانی که درآمد؛ بنابریابدهای مرکزی، ارزش زمین و قیمت م بالاتری دارند  این فقط ک

ند از عهدةمی به آن توان قل مکان  ند ن ب ( نیز1939هویت ) (.Barr, 2023:1)جا برآی جا که  تدلال نمود  جایی هاسببب

مهاجرت  نیروی محرکة نیاز انتخاب مسکن وی حاصل از آن، پیشالا و مسکن نالنانوارهای دارای جایگاه اجتماعی ب

س ستکونی در میان ط قات پایینم سپیدر در یافته(. Yue et al, 2024:2) تر ا شی نود معتقد ا بود که در های پژوه

 2021تا  2015های رو به پایین بود اما بین سببال ،فیلترینگ مسببکن 2013تا  2005های آمریکا بین سببال جامعة

ود که فیلترینگ مسببکن او معتقد ب .توجهی رو به بالا فیلتر شببدور قابلطلترینگ مسببکن یا متوقف شببد و یا بهفی

شد تواند برمی شهری متفاوت با ساس مناطق  شانص (. ,2025:2Spader)ا سکنبدین ترتیم  ( یک HPI) 2های ارزش م

ستمت و کارایی  ستغتت بودهابزار مهم نظارت بر بازار برای ارزیابی  ست بازارهای امتک و م  ,Bogin & Doerner) ا

های مختلف، از نظر اقتصببباد کتن، طور گسبببترده از دیدگاهو عوامل مؤثر بر قیمت مسبببکن شبببهری به (2019:52

ست عنوان به (.Marinkovic et al, 2024:31)گیرد میوتحلیل قرارهای مکان مورد تجزیهزار و ویژگیها، نیروهای باسیا

سانات محلی نیز عمدتاً ست و نو سکن، محلی ا سانات م سک ناص  بهملال بخش بزرگی از نو دلیل تغییرات زمانی ری

 مموضببوع فیلترینگ مسببکن در قال رفتههمروی(. Fairchild et al, 2015:1)، نه رشببد محلی باشببدمیبازار مسببکن 

نشببینی، اقتصببادی، نابرابری حاشببیه های؛ظریهبسببتگی و سببانتارگرایی و نهای لی رالی، مالتوسببی، کلیت وادیدگاه

 است. بررسیاجتماعی و سیاستگذاری مسکن، قابل  اعی، تفکیک فضایی، سرمایةاجتم

 

 های فیلترینگ مسکن دیدگاه

سکن سکن مقرونرا در ایجاد گزینهآن ةدگاه لی رال عموماً مزایای بالقودی ،در مورد فیلترینگ م تر در صرفهبههای م

 Van)گردد جران میشدن مستأحاشیه راندهبهبه  و این امر منجر (Manville, 2023: 846) کندزمان تصدیق میطول 

Gent  & Hochstenbach, 2020:159) .مسکن متنوع و کافی  ةکنند که عرضهایی حمایت میسیاستها اغلم از لی رال

سکن مقروند، همچنین بر لزوم مدانتت هدفمند برای کنرا ترویج می سی عادلانه به م ستر ضمین د صرفه برای بهت

                                                      
1 Michael Doucet & John Weaver 
2 House price indices 
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مجوزهای مسببکن جدید کمتری نسبب ت به  ،ند و در کنار آن در شببهرهای لی رالدار سببطوح درآمدی تأکید ةهم

گذار بین رویکرد  چیزی شببب یه به یک دهة 1960دهة  (.Kahn, 2011:223)شبببود می صبببادرشبببهرهای مشبببابه 

سانتارگرایانه ستی بر  سانتارگرایان در مسکن(. Kemeny, 2017:49)به مسانل اجتماعی بود  پوزیتیوی به این  دیدگاه 

ستپردازد امر می سیا سانتارهای اجتماعی، مانند بازارها و  سکن و که چگونه  سی افراد به م ستر سکن، بر د های م

ضاد با دیدگاه این دیدگاه. دگذارها در این حوزه تأثیر میتجربیات آن ست که بر انتخابهای فردگرایانهدر ت های ای ا

ماعی دهند که نیروهای اجتکنند و در عوض پیشبببنهاد میعنوان محرک اصبببلی نتایج مسبببکن تأکید میبه فردی

معاصر  بخش برای مطالعات جمعیت و توسعةدیدگاه مالتوس همچنان من ع الهام اما کنندنقش مهمی ایفا ،ترگسترده

موجود، از جمله مسبببکن، پیشبببی رشبببد جمعیت ناگزیر از منابع مالتوس معتقد بود که  (.Szabo, 2014:1) اسبببت

شبببود که در جهت میمنجرقحطی، بیماری و جنگ  :های مل ت مانندعدم تعادل به کنترل او ةبه گفت گرفتنواهد

دیدگاه  (.Phogole & Yessoufou, 2022:2) دکننمیآن به تعادل با منابع موجود عمل کاهش جمعیت و بازگرداندن

ستگی ست کهگاه جامعدیدنیز  کلیت واب سکن ی ا ستگی و م سکن فقط یک . به این ترتیم که ددارتأکید  ،به واب م

کند که مسببکن با عوامل اجتماعی، میاذعان و اسبباسببی از رفاه کلی اسببت ةسببانتار فیزیکی نیسببت بلکه یک جن 

ست و ر شتی در ارت اط ا صادی و بهدا ست که کل فرد و اقت سکن نیازمند یک رویکرد جامع ا سیدگی به نیازهای م

سببتگی به ز دل ادل سببتگی به یک نانه چیزی بیش  ؛عنوان ملالبه .(Velasco, 2002:1)د گیرمحیط او را در نظر می

ست. سکن ا ستگی به محله و جامعه یک م شامل دل  ستگی همچنین  ست که نانه در آن وجود دارد این دل  ای ا

(Bengtsson & Ruonavaara, 2010:194 .) اشاره دارد که افراد و  کلیت وابستگی در مسکن به این مفهوم ةنظریدر واقع

گیری کنند و این وابسببتگی در شببکلهای ناصببی وابسببتگی عاطفی و روانی پیدا میطور ط یعی به مکانجوامع به

 هویت، احساس امنیت و تعلق ناطر به مکان نقش مهمی دارد.

  
 های فیلترینگ مسکننظریه

شیه ةنظری شینیحا شیه1ن شینی در اوایل: حا سعه در مناطق  دهة نود میتدی ن سانل تو زمانی که گروه مطالعاتی م

عنوان یک موضبببوع مرت ط با تحقیقات جغرافیایی للی جغرافیا شبببروع به کار کرد، بهالمای در اتحادیه بینحاشبببیه

شد  شهری در جغرافیا و جامعه(. Chand et al, 2017:13)شنانته  سی  شاره دارد که باعث این نظریه شنا به عواملی ا

صتهایی از مردم بهشوند گروهمی سی به منابع، ندمات و فر ستر صادی و اجتماعویژه فقرا، از د ی محروم های اقت

 ,Zahra & Zafar)معنای جغرافیایی و هم اجتماعی( زندگی کنند شبببوند و در نتیجه در حاشبببیة شبببهرها )هم به

اسببکار لونیس معتقد بود که فقرای شببهری تمایلی به اقدام ندارند و فاقد اشببتیا  ذاتی برای مراق ت از (. 2015:630

فقر  نشینی و مشکتت آن، تجلی فرهنگهای حاشیهقد بود که سکونتگاهآبرامز معتشرایط مناسم مسکن هستند اما 

ناپایدار شهری  های توسعةو یکی از زمینه (Fegue, 2007:449)ها پاسخ ضعیف به یک وضعیت هستند نیستند بلکه آن

ای نامطلوب از جمله ریزی ضبببعیف به نتایج توسبببعهبرنامه رواز این (؛Ghasempour, 2015:10)شبببوند شبببنانته می

 ,Atkinson)نشینی گردیده است و در نهایت موجم حاشیه ها منجرشدهفضایی در بین محله-های اجتماعینابرابری

سرمایه(. 2024:1 ستند و از جریان  صادی در رکود ه سیاری از این محتت از نظر اقت گذاری بازار دور بوده و تا حد ب

سازی مسکن قرار ندارند  شهری به  (.Virag, 2024:381)زیادی در معرض نو سازی مسکن  بدین ترتیم تفکیک و جدا
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سیم (. Yue et al, 2024:2)شود میمنجرنابرابری در ثروت مسکن، کم ود منابع و تل یت هویت ط قاتی  :نلی مانندمسا

قر و بیشتر به حفظ کردن فکنشده کمتر به ریشههای به حاشیه راندهفضایی گروه -اظهار داشت که تنظیم اجتماعی

ها حکومت نئولی رالی آن ،جای طرد فقر نانواستههشود و بمیها به افراد مطیع و کوشا مربوط شدن آنفقرا با ت دیل

 (. Seim, 2017:453) کندسازی مهار و کنترل می را از طریق گتو

و با افزایش عمر ها نانهاقتصبباد مسببکن، فیلترینگ فرآیندی اسببت که طی آن  : در حوزة1فیلترینگ اقتصببادی نظریة

کند که میبه ع ارتی این نظریه بیان (.Liu et al, 2022: 1)شوند ل میدرآمد اشغاکاهش کیفیت، توسط نانوارهای کم

سکن به ساس توانایی طور ط یعی افراد را بربازار م سیم میمالیا سکن تق یعنی افرادی  کند؛شان در نرید یا اجارة م

که افراد با درآمد حالیشوند، در میهای با کیفیت پایین منتقلو مسکنای که درآمد کمتری دارند، به مناطق حاشیه

های تواند به ایجاد محلهیند می. این فرآ(Evans, 2021:1216)کنند تر دسبببترسبببی پیدا میبالاتر به مناطق با کیفیت

ویژه در زمینة مسببکن منجرشببود. نظریة فیلترینگ اقتصببادی، بهفقیرنشببین و کاهش کیفیت زندگی در این مناطق 

تر و موجود برای میهای قدیتدریج نانههای جدید و لوکس، بهوسبباز مسببکندهد که در نتیجة سببانتمینشببان

کردن ناشی از استهتک تغییر شوند. این فرآیند فیلترینگتر میتر و قابل دسترسصرفهبهدرآمد مقروننانوارهای کم

ست  ساکنان با درآمد بالاتر به امتک جدیدتر ا ضای مسکن و مهاجرت  ست که  .(Mast, 2023:4)در تقا وسل معتقد ا

صادی صادی محتت ، اثرات بلندافزایش نابرابری درآمدی پایدار و افزایش تفکیک اقت سانتار اقت شهری مدت را در 

نظیر افزایش تفکیک  .شبببدن فضبببای جغرافیایی اسبببتایجاد نواهدکرد و نتیجة نهایی آن از جمله مهاجرت قط ی

 ,Wessel)شدن ای از تحول اقتصادی و جهانیسادهست و نه بازتاب مشروط ا یک نتیجةهای فقیر و ثروتمند که گروه

2015:132 .) 

 & Bartley)شببود ها در جامعه تعریف مینابرابری اجتماعی با دسببترسببی نابرابر به پاداش :2نابرابری اجتماعی ةنظری

Kelly-Irving, 2024:1.)  پردازد که چگونه منابع، می نظریه که ریشه در سانتارهای اجتماعی دارد به این موضوعاین

این  اسبباسبر (.Rehbein, 2018:57) ؟اندطور نابرابر در یک جامعه توزیع شببدههای اجتماعی بهها و موقعیتفرصببت

ند نژادها، اقلیتهای اجتماعی مختلف )ماگروه نظریه، بهن نان(  یل ت عیضها و ز های موجود، از داوریها و پیشدل

 (. Qinran & Ye, 2021:1) شوندحروم میدسترسی به مسکن مناسم م

ضایی ةنظری ضایی یک نتیجة3تفکیک ف س ت به ترکیم محتت در یک محتمل تحت نگرش : تفکیک ف های مختلف ن

تفکیک فضببایی، جداسببازی فیزیکی  .(Carniglia & Escobar, 2023:656)مدل تعادل فضببایی و رقابتی کامل اسببت 

برابر به منابع، جمعیتی در یک فضای جغرافیایی است که اغلم به دسترسی نا های مختلف اجتماعی، اقتصادی،گروه

داسازی های عمدی است که با هدب جمشهود سیاست نتیجة ( وLiao et al, 2025:1)شود میمنجر هاندمات و فرصت

در واقع جداسبببازی  (.Pereira, 2021:869)شبببود ها یا کل مناطق انجام میجامعه در محله هایی از مردم از بقیةگروه

بر اساس این  (.Pajagopal, 2022:1)شود میمندی از حق مسکن مناسم تلقیبهرهاصلی در برابر  عنوان مانعفضایی به

ست سیا سکن و  شکلنظریه، بازار م ست منجر به  شهری ممکن ا های ناص های ناص برای گروهگیری محلههای 

شود هایتواند به افزایش تنششود که این امر می ستگی اجتماعی منجر  در مجموع ط ق  .اجتماعی و کاهش هم 
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تولید شببوند، تفکیک فضببایی را بازمیای فضببایی ت دیلهبه نابرابری ،های مسببکننظر موسببترد و همکاران نابرابری

 (. Musterd et al, 2017:1064)کنند میندمات یا بدنام منتقلهای کمنشین را به محلههای حاشیهکنند و جمعیتمی

سرمایة اجتماعی به 1اجتماعی ةسرمای ةنظری شنانته میمهم برای افرادی که فقر را تجربهعنوان من عی :  شده کنند 

 & Ayed)کند مینانمانی یک نانوار را تعدیلر بیاجتماعی، نط ثابت شده است که دسترسی به سرمایةنوبی و به

Clarke, 2024:1.)  صت هایگروهاین نظریه بر اهمیت سی به منابع و فر ستر  ها تأکید دارداجتماعی و ارت اطات در د

(Andersson, 2021:56.) توانند به مسکن مناسم اجتماعی بیشتری هستند، معمولاً بهتر می ةافرادی که دارای سرمای

شند ودسترسی  شته با سرمایةدر این رابطه مالکیت نانه تأثیر مل تی بر شکل دا  Nygaard et) دارد اجتماعی گیری 

al, 2022:6.) 
سکن: گاهاً نظریة ستگذاری م سی باعثسانتارهای ذاتاً سیا سیا سریع  سکن با نرنی  ز درآمد تر اشده تا قیمت م

دولت و  یهارو سببیاسببتاز این (؛Collins, 2021:483)ها در مقایسببه با اشببتغال، تقویت گردد افزایش یابد و دارایی

شهری میبرنامه شندتوانند تأریزی  شته با سکن دا سکن یارانه جمله: مالیات واز آن .ثیر زیادی بر فیلترینگ م های م

ای سکابروکیس هاما ط ق بررسی و یافته تأثیر قراردهندی مختلف تحتهاتوانند دسترسی به مسکن را برای گروهمی

درآمد انوارهای کمنتوجه بر رفاه ثیر قابلفیلترینگ مورد نیاز برای ایجاد تأهای دولت قادر به ایجاد میزان سببیاسببت

 ،از مسکنسوایین سانتهای پژوهشی معتقد بود که با سطح پجونز نیز در یافته (.Skaburskis, 2006:13)ن وده است 

شکال مختلف نود هرگز بهداده که فیلتکارساز نیست و شواهد تاریخی نشانفیلترینگ  حل یک راه عنوانرینگ در ا

ا و م انی نظری هبه دیدگاه با توجه (.Jones, 2025:6)درآمد موفق ن وده است برای رفع نیازهای نانوار کم مسکنبازار 

فیلترینگ ع کدام به نوعی موضو هرطوری که به گردیدشرح ذیل ترسیمنظری پژوهش بهنمودار چارچوب  ،شدهمطرح

 .اندادهدارانه ی از دلایل و پیامدهای آنترکرده و درک عمیقمسکن را بررسی

 

 
 

 نمودار چارچوب نظری پژوهش :1شکل

 (1404من ع: نویسندگان، )

 

که از اوایل قرن بیستم، الگوهای  دادسیر تاریخی تحولات مسکن نشان های مرت ط،ها و نظریهبر اساس مرور دیدگاه

ضایی های پردرآمد تغییر یافته و این روند به نابرابریتدریج به نفع گروهجایی در بازار مسکن بههمالکیت و جاب های ف
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به ود های نظری، رویکرد لی رالی بر نقش بازار و افزایش عرضبببه برای در میان دیدگاه .و اجتماعی دامن زده اسبببت

سکن تأکید دارد در حالی سی به م ستر سی و کلیت وابکه دیدگاهد سانتارگرایی، مالتو ستگی، نقش نیروهای های 

ها، در کنار این دیدگاهکنند. گیری الگوهای فیلترینگ برجسبببته میسبببانتاری، جمعیتی و اجتماعی را در شبببکل

شیهنظریه سکن از جملههای حا ضایی، بر پیامدهای منفی فیلترینگ م شینی، نابرابری اجتماعی و تفکیک ف طرد  ؛ن

شکل شین تأکید دارند. همچنین نظریهای فقی محلهگیراجتماعی، نابرابری در توزیع منابع و  اجتماعی  ةسرمای ةیرن

درآمد های کمپذیری گروههای ارت اطی و تعلق اجتماعی را در پایداری سبببکونت و کاهش آسبببیماهمیت شببب که

دهی ای در جهتکنندهنقش تعیین ،دولت در بازار ةمدانل ةهای مسکن و نحوگذاریایت، سیاستدر نه .کندمینبیا

های ناکارآمد یا ناکافی ممکن اسببت روند که سببیاسببت دادهای پیشببین نشببانهای پژوهشیافته این فرآیند دارند.

 ةسببتوار اسببت که فیلترینگ مسببکن نتیجبنابراین، م انی نظری این پژوهش بر این اصببل ا ؛نابرابری را تشببدید کنند

 و عدی استبُ اقتصادی، اجتماعی و نهادی است و درک صحیح آن مستلزم نگاهی چندتعامل پیچیده میان نیروهای 

 .باشدمیهای پژوهش حاضر و تحلیل یافته اهداباین چارچوب نظری م نای ت یین 

 

 فیلترینگ مسکن  هایشاخص

عرضة مسکن  (.Spader, 2023:1) هزینه استکردن واحد مسکونی من ع اصلی عرضة مسکن کملتری: فمسکن عرضة

نشینی جایی و حاشیههتواند به کاهش جابکه می (Mense, 2025:32)ای و مسکونی است واحدهای اجاره شامل عرضة

قیمت برای ارانة مسببکن ارزان شببرط کلیدی برای فیلترینگ م تنی بر بازار (.Chapple & Song, 2025:2)شببود منجر

ست که نرخ عرضةکمافراد  شد  ،مسکن درآمد این ا ضای جدید بیشتر با شکیل نانوار و تقا  ,Nygaard et al)از نرخ ت

سکن برای کاهش قیمتعموماً(. 2022:2 ضة م صاددانان از افزایش عر  ,Been et al)کنند بها حمایت میها و اجاره اقت

سیاری  (2019:2 ضةچرا که در ب سکن منجر از موارد کم ود عر ست  م شده ا سکن   ,Jun & Kim)به افزایش قیمت م

بت محلی، بهو بر نتب آن  (2017:62 جاد رقا یل ای بازار محلی  عرضبببةدل به کاهش قیمت در  بیشبببتر مسبببکن 

مسکن  عرضةمقابل اقتصاددانان، معتقدند که نقطه محققان جغرافیای انتقادی در (. Zhao et al, 2023:5)د شومیمنجر

ضافی با نرخ  شدچرا  دهدها را کاهشتواند قیمتبازار نمیا سریع انجام نخواهد  که یا این که این کار به اندازة کافی 

ها از اما در مجموع باید گفت که قیمت (Nall, 2025:120) کردشبببده، انتظارات را برآورده نخواهدبه ود قیمت تمام

کونی یک واحد مس عرضةطوری که به (Vergara-Perucich, 2023:45)شود طریق تعادل بین عرضه و تقاضا تعیین می

سکن میهجاب 4/4باعث ایجاد حدود  ضع مالیا(Mense, 2025:23)شود جایی در بازار م سیر و ت بر امتک . در این م

مسکن کمک کند. عتوه بر آن تشویق  تواند به افزایش عرضةاند میصورت غیر مولد باقی ماندهنالی یا امتکی که به

 (. Wang et al, 2016:1)شدنواهداجتماعیو هماهنگیو ث اتاجتماعیهایسیستمتضمینباعثمسکن، اجارةلکان برایما

ایل و توانایی محور است که شامل تم( تقاضای مسکن یک مفهوم بازار2022: ط ق نظر شاکسمیت )تقاضای مسکن

اقتصببادی اسببمیت نیز ادعا  نظریة (.Odhiambo, 2023:8) آوردن یک واحد مسببکونی اسببتدسببتیک نانوار برای به

سکن توسط نانوارها ذاتاًمی ضا برای م سته به کند که تقا ست صرفهبهمقرون واب سکونی ا  ,Odhiambo)بودن واحد م

دید ه، تقاضای بالا ممکن است به این معنی باشد که هم واحدهای سانتمانی جطوری که در محتت مرفّبه (2023:3

سط تازه شغال میوو هم موجود همچنان تو شوک (Chapple & Song, 2025:2)شوند اردهای ثروتمند ا . در این میان 

عنوان شوک تقاضای  بهترجیحی مل ت مسکن، یعنی تغییر ترجیح مسکن با توجه به مصرب و اوقات فراغت، معمولاً
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سکن تع یر می سرمایه .شودم سکن و  شوک باعث افزایش قیمت م سکن میاین   ,Lambertini et al)شود گذاری م

 ,Zhao et al)یابد اقتصادی، تقاضا برای مسکن با کیفیت بالاتر افزایش می با پیشرفت توسعةبدین ترتیم  (.2017:12

صادی، عوامل اجتماعی، ویژگی (2024:603 ضعیت اقت ضای مسکن جمعیت های فیزیکی وو ارزیابی و شنانتی، بر تقا

شد جمعیتی  (.Odhiambo, 2023:8)گذارد ثیر میتأ سکن تابع ر ضا برای م لیو و همکاران نیز معتقدند که افزایش تقا

ست سکن وارد می (؛ Visser, 2024:3) ا صعودی بر قیمت م شار  سکن، ف ضا برای م  ,Tran et al)شود لذا با افزایش تقا

سببفر  هزینةهای تقاضببای زمین و ن به کشببشداد که مکان مسببکصببورت تحلیلی نشببان( به1977) 1. موت(2025:28

شیه ستگی دارد حا ضةو در نهایت  (Yang et al, 2022:1112)ای با توجه به درآمد فرد یا نانوار ب ضا و عر س ی  تقا ن

تجاری متفاوت است  مت درنواستی و معامله در طول چرنةمسکن به شرایط اقتصادی بستگی دارد و تفاوت بین قی
(Pionnier & Schuffels, 2024:1129.) 

چ معتقد است که تورم عملکرد وگذار هستند. ورارا پرثیرینگ مسکن و نرخ تورم بر یکدیگر تأفیلتر سکن:نرخ تورم م

های ادهیم و با افزایش ط ق یافته (.Verara-Perucich, 2024:3) با قیمت مسبببکن دارد ایی قویروابط علّ ،بازار

سکن نیز کاهش می ضا برای م سکن، میزان تقا ست بنابر (؛Odhiambo, 2023:6)یابد نرخ تورم م این نرخ تورم ممکن ا

شده و شدید در بازار مسکن  سانات  ست که  یدرسپاطوری که به طور مداوم تغییر کندها بهقیمت باعث نو  بامعتقد ا

شد سکن، یبازارها در رکود دیت سکون یواحدها ینزول روند م س در یم گردد می معکوس ای متوقف مناطق از یاریب

(Spader, 2023:4 .)،سبباز و در نهایت وهای سببانتهزینه همچنین نرخ تورم باعث افزایش قیمت مصببالح سببانتمانی

نرخ تورم، ق ل از اوج اصبولاً  (.Rosenthal, 2014:2)دهد قیمت نهایی مسبکن شبده و سبرعت فیلترینگ را کاهش می

سکن افزایش می سکن به حداکلر میقیمت م سد و یابد، پس از اوج قیمت م  Lambertini et) یابدسپس کاهش میر

al, 2017:6 .)اند تقاضبببا برای نرید تویابد و این میبدین ترتیم با افزایش نرخ تورم، قدرت نرید مردم کاهش می

 (.Lambertini et al, 2017:13)فشار تقاضا باعث افزایش تورم نواهد شد   ،از سوی دیگر .دهدتأثیر قرارمسکن را تحت

سیدر یافتهچن و همکاران د شی نود به این نتیجه ر سکاند که با افزایش یکههای پژوه صدی قیمت م ن حدود در

در مجموع قیمت واقعی مسببکن زمانی به اوج نود (. Odhiambo, 2023:18)دهد میهشببت درصببد کاهش تقاضببا رخ

 2بر اساس نظر ففر و ویتکوس (. ,2017:6Lambertini et al)رسد رسد که تولید نانالص دانلی واقعی به حداکلر میمی

شده به ایجاد شکاب شدید ثروت بین صاح ان نانه و مستاجران منجر آور نرخ تورم مسکن، ( افزایش سرسام2021)

ان اشببت ثروت و افزایش انذ  ها از نظرترتیم تمرکز دارایی در میان ثروتمندان زمینه را برای افزایش نابرابریو بدین

ستا دانلیوی ) (.Hochstenbach et al, 2025:2)کند میفراهمبها از مستاجران اجاره ( 1984ساندرز )( و 1979در این را

سکن نهط قات م در ارت اط با نظریة ستدلال نمودند که م ستسکونی ا صول ط قه ا  (Saunders, 1984:204) تنها مح

افزایش قیمت مسببکن در برنی لذا  (؛Dunleay, 1989:409)شببود بلکه م نایی برای تشببکیل ط قه نیز محسببوب می

ها را مج ور به ترک محل سکونت نود کند درآمد شده و آنهای کمتواند منجر به فشار اقتصادی بر گروهمناطق می

(Vergara-Perucich, 2024:157)  ،چرا که ط ق اظهارات آدام اسببمیت زمین یکی از سببه عامل اسبباسببی تولید )کار

بین قیمت زمین و مسببکن هنوز مورد  رابطةدر مجموع (. Zhou et al, 2025:2)شببود سببرمایه، زمین( محسببوب می

توجه در بازار وجود دارد که شامل قیمت زمین دو نوع قیمت زمین با تمایز قابلو  (Wen et al, 2013:1)مناقشه است 

 (. Thanh et al, 2024:70)شود ت دولتی و قیمت زمین در بازار میط ق مقرا

                                                      
1 Muth 
2 Pfeffer & Waitkus 
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ستبرنامه سیا سکنها و  سهیلات وام م ستهای دولت و ت سیا سکن با توجه زمینةهای دولت در :  به  فیلترینگ م

ها با ضر دولتشود تا بتواند به تعادل در بازار مسکن کمک کند. در حال حاوضعیت اقتصادی و نرخ تورم طراحی می

آمد ون رفتونقل عمومی، زمااز جمله به ود اسببتفاده از حمل توانند چندین مزیتترویج تراکم شببهری بیشببتر، می

ساکنان، ایجاد محلهکوتاه  (.Duranton & Puga, 2020:2)جوش با کاربری مختلط را ایجاد کنند وهای پر جنمتر برای 

 ,Kim et al) ( بر نقش مقررات دولتی در فیلترینگ مسببکن تمرکز داشببتند2003در همین راسببتا سببامریل و مایر )

درآمد شبببار کمویژه برای اقمسبببکن، بهبهره برای نریداران های کمتسبببهیتت و وام رانةعنوان ملال ابه (.2013:439

ای موضببوعی بر ،مین مسببکن برای نیازمندانتأتواند به به ود دسببترسببی به مسببکن کمک کند. از سببوی دیگر می

صمیم سی بوده و دولتت سیا ستی برای طراحی مقررات وگیری  ست ها بای لمللی احق بینهای عمومی مسکن با سیا

. جاد کندتواند تغییراتی را در نرخ قیمت ایهمچنین توجه دولت می (.Pastran & Vols, 2024:41)مسکن همسو باشند 

ضةعنوان ملال به سترالیا در عر سکن، منجر توقف حمایت دولت ا ست  1950 به افزایش فزایندة آن از دهة م شده ا

(Thomson-Settle, 2024:4.) میرمستقیغ طوربه توانیم را یاستیس اهداب هک دادنشان نگیلتریف ةیظرن رفتههمروی 

 شبده،ینال مسبکن لترکردنیف یبرا ترنییپا یهاگروه به دادنهراجا و بالاتر یدرآمد یهاگروه یبرا وسبازسبانت با

س حال،نیا با. کردمحقق سخه یبرر  و متحده الاتیا در شدهانجام مطالعات بر هیتک با نگیلتریف ةینظر مختلف یهان

 و. تنیس یکاف مؤثر یگذاراستیس یبرا ییم نا عنوانبه یتجرب و ینظر لحاظبه هینظر نیا که دهدیمنشان ایتانیبر

 ازمندترین افراد زا دور به منابع تیهدا هیتوج و مسکن نیتأم در هاینابرابر تداوم به دنیبخشتیمشروع به هینظر نیا

 (. Boddy & Gray, 1979:41) کندیم کمک

ست ساختسیا سته ریفق افراد یبرا مسکن ةعرض ساز:وهای  ست نیا به واب سازسانت به پردرآمد یهاگروه که ا  و

سکن و آورندیرو دیجد سودگی و قدیمی)به ترارزان م  یندیفرآ ،بگذارند یباق درآمدکم یهاگروه یبرا بودن(علت فر

طور مؤثر از عرضبببة مسبببکن برای بهبرای این که فیلترینگ  .(Andersen, 2023:1) شبببودیم دهینام نگیلتریف که

صلنانوارهای کم ضای مسکن  عرضةکند، باید درآمد اطمینان حا شکیل نانوار جدید و یا تقا مسکن جدید از نرخ ت

ای متنوعی برای در این راسببتا رویکرده (.Ball et al, 2010:259) های مازاد ایجادگرددو در نتیجه نانه شببدهبیشببتر 

صرفه یا بهواحدهای مقرونساز وری از مدانتت دولتی، مانند سانتبسیا .صرفه وجود داردبهسیاست مسکن مقرون

 ,Mast)افزاید صببرفه میبه به موجودی مسببکن مقرونجدید مسببتقیماً ، در توسببعةالزام واحدهای با درآمد محدود

سکن عملکه فینلذا برای ا (؛2023:2 سانتیلترینگ م شکیلوکند،  سکن جدید باید از نرخ ت نانوار جدید و  ساز م

ستفاده از زمین( ,2022:4Nygaard et al)تقاضا بیشتر باشد  کنندةسایر عوامل تعیین ( LURS) 1. عتوه بر آن مقررات ا

سانتمان، بر MLS) 2زمین مانند حداقل اندازة س ت پوشش   همچنین .گذاردثیر میک تأقیمت مل( در هر مسکن و ن

ریزی محدودتری دارند و در شبببهرهایی که صبببدور مجوزهای های مسبببکن در شبببهرهایی که مقررات برنامههزینه

محدودیت نیز در مقررات کاربری زمین  (.Gyourko & Molloy, 2015:2)باشببد تر اسببت، بالاتر میسببانتمانی طولانی

سکونی، ارزش زمین راکاهش تر  & Greenaway-McGrevy) شودو باعث افزایش ارزش امتک می دادهافزایش اکم م

Sorensen, 2017:1 .)  
شتغال: ست  درآمد و ا صلی درآمد، من ع جریان درآمد مانند مزایا یا حتی نود درآمد نقدی ا سکن یکی از عوامل ا م

 ه ث ات شغلی با ث ات مسکن رابطةو در این رابط (Tunstall et al, 2013:2)و سهم بزرگی در شرایط زندگی مادی دارد 

                                                      
1  Land Use Regulations 
2 Minimum Lot Sizes 
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نانوار در مورد  تصبببمیمات 1تی بوتکالای عمومی . ط ق تئوری ( ,2016:6Desmond & Gershenson) تنگاتنگی دارد

درآمد با اشتغال عنوان ملال نانوارهای کمبه. (Ben et al, 2023:4)دارد تأثیر ترجیحات درآمد قرارمکان مسکونی تحت

( 2004بایرو و همکاران ) (.Jansen-Vuuren et al, 2024:3)های اجتماعی سبببکونت دارند در مسبببکن ضبببعیف عمدتاً

یابد های مسکن مطلوب و امکانات محله با میزان درآمد افزایش میدریافتند که تمایل نهایی به پردانت برای ویژگی

ط ق نظر نوریس  (.Schirripa Spagnolo et al, 2024:163)و ترجیحات مسکن نانوارهای فقیر و ثروتمند متفاوت است 

ستون ) سکن عمدتا2012ًو وین شورهایی که م شود، افرادی که درآمد کمتری دارند از طریق بازار توزیع می ( در ک

ضعیفگزینه سکن  صادی کمتری دارند، معمولاًهای م شت و افرادی که منابع اجتماعی و اقت شرایط  تری نواهند دا

به  افراد با درآمد بالا معمولاً (.Filandri & Olagnero, 2014:981)تر یا فقیرتری نس ت به دیگران دارند مطلوبمسکن نا

سی دارند در حالیمناطق با کیفیت بالا ستر شیههای با درآمد پایینکه گروهتر و امکانات بهتر د ای یا تر به مناطق حا

درآمد نانوارها  ترتیم در مدل فیلترینگ اگر مجموعهبدین (.Mense, 2025:33)شبببوند تر منتقل میبا کیفیت پایین

تر فیلتر های نالی به گروهی با درآمد پایینکنند و نانههای با کیفیت بالاتر معامله میافزایش یابد، افراد با نانه

سط میلتون فریدمن بی1957درآمد دانمی ) نظریةط ق (. Ho et al, 2008:300)شوند می  اکلر نانوارها ،شدان( که تو

کنند که سطح درآمد که براون و میلز ادعا میطوریبه کننداساس انتظاراتشان وابسته میتصمیمات مسکن نود را بر

سکن آنیک نانوار به شی . همچنین ط ق یافته(Odhiambo, 2023:2)گذارد ثیر میها تأشدت بر انتخاب م های پژوه

سکن 2011( و لی )2009مایلر ) سرمایه( م صادی مینوعی  سیع اقت شت بوده و فعالیت و تواند گذاری غیرقابل برگ

توجهی تقاضببا را طور قابلدهد و برعکس رکود بهه و تقاضببا و قیمت مسببکن را افزایشدرآمد نانوارها را افزایش داد

صد افزابهاودهیامم نیز دریافت که  (.Bangura & Lee, 2020:17)دهد میکاهش صد یش درآمد، پنجازای هر ده در در

  (.Odhiambo, 2023:66) توجه در قیمت مسکن قابل مشاهده استافزایش قابل

سی به امکانات: ستر ( HPM) 2های دسببترسببی را با مدل قیمت هدونیک( شببانص2019سببیریپانیو و همکاران ) د

آموزشی،  نقل عمومی، مراکزوهای قوی همچون حملجود زیرسانتاما و (Siripanich et al, 2019:3)اند مرت ط نموده

شتی و شهری بهدا سکونت تأثیر بگذارد؛می مراکز نرید در برنی مناطق  لذا در برنی مناطق  تواند به انتخاب محل 

ی بر رفاه و کیفیت زندگی ندمات عموم ؛ لذا ارانةقیمت مسکن بالاتر است معمولاً ،که این امکانات بیشتر وجود دارد

درک  ترتیمبدین .(Marinkovic et al, 2024:31)دهد نود قیمت مسکن را افزایش می به نوبة گذارد کهافراد تأثیر می

سکن یکی از مهمسانتتعامل زیر سکن و تعیین نطترین عوامها و بازار م ست ل در تعیین قیمت م سکن ا شی م م

(Liang et al, 2024:10.) انتخاب  بسببیاری از افراد هنگامتواند برای بودن ندمات بهداشببتی با کیفیت میدر دسببترس

شد محل زندگی عامل تعیین ( در 2016(، گوو و همکاران )2022لیو و همکاران ) (.De Freitas et al,2024:5)کننده با

نقش مل ت در قیمت  ،اند که نزدیکی مسببکن به یک بیمارسببتان درجه یکهای نود به این نتیجه رسببیدهپژوهش

ژوهشی تانه و نگو های پیافته (.Chen et al, 2022:02)ها هم ستگی مل ت دارند ارستانمسکن داشته و با فاصله تا بیم

 ,Thanh & Ngu)عکس یابد و برداد که با افزایش فاصبببله از بیمارسبببتان، قیمت زمین کاهش میو همکاران نشبببان

2024:74.) 

تأثیر ترکیم پیشببین، فیلترینگ مسببکن تحت شببیهای پژوهاسبباس مرور ادبیات و یافتهبر کلیّ بندیجمعیک در 

که عرضه و تقاضای مسکن،  دادبررسی نشانمورد دارد. معیارهای دی، اجتماعی، فضایی و نهادی قرارمتغیرهای اقتصا

                                                      
1 Tiebout 
2 Hedonic Price Model 
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. در این میان، نرخ داردگیری الگوهای فیلترینگ دهی بازار و شبببکلاز طریق تعامل متقابل، نقش بنیادی در جهت

توانند موجم تشدید نابرابری یا فیلترینگ ولات قیمتی بر سرعت و جهت فیلترینگ اثرگذارند و میتورم مسکن و تح

شوند ستا .معکوس  سیا سوی دیگر،  سهیتت و وامها و برنامهز  سکن، ابزارهایی کلیدی های دولت، از جمله ت های م

سکن برای مدانله در بازار سوب می م سته به نوع اجرا، میمح ضه و بتواشوند که ب سی نند به تقویت عر ستر ه ود د

شار کم شکاب ط قاتیدرآمد منجراق ست شوند یا برعکس، موجم تمرکز دارایی و افزایش  سیا های گردند. همچنین 

شببهری، بر فیلترینگ اثر  ةترل تراکم، قیمت زمین و نوع توسببعسبباز و مقررات کاربری زمین، از طریق کنوسببانت

توان اقتصادی نانوارها، در ت یین الگوی  ةکنندعیینهای تعنوان شانصشتغال نیز بهعوامل درآمد و ا .مستقیم دارند

ها، دسببترسببی به امکانات شببهری و های درآمدی نقش اسبباسببی دارند. در کنار اینسببکونت و انتقال بین گروه

سانت صمیمزیر ستقیم با کیفیت گیری مکانی نانوارها و ارزشها نیز در ت ست و پیوندی م گذاری امتک تأثیرگذار ا

درک پویایی فیلترینگ  چارچوبی تحلیلی برای ،شبببدهدر مجموع، معیارهای مطرح .ی داردزندگی و پایداری اجتماع

عدی، کوشببید تا الگوی گیری از رویکردی چندبُپژوهش حاضببر با تمرکز بر شببهر اردبیل و بهره نمود ومسببکن فراهم

نقش سببانتارهای شببهری و دهد که عتوه بر ابعاد اقتصببادی و اجتماعی، بر ای از فیلترینگ مسببکن ارانهشببدهبومی

ضایی نیز تأکید دارد ستهای کاربردتواند م نایی برای تحلیلاین چارچوب می و نابرابری ف سیا های مؤثر گذاریی و 

یند فیلترینگ ا مطالعات پیشین در آن است که فرآنوآوری پژوهش حاضر در مقایسه ب .مسکن شهری باشد ةدر حوز

 است نمودهدر مقیاس شهری و با تمرکز بر مناطق مختلف شهر اردبیل تحلیل  بلکه ملیدر سطح  مسکن را نه صرفاً

سوی دیگر و شته با این عنوان  ایمقالهتاکنون که  از  ستدر ایران نو شده ا شتر پژوهش .ن های نارجی نیز مانند بی

سپیدر ) شهرهای 2017( و مسترد و همکاران )2025ا سی روندهای کلی فیلترینگ در مقیاس  بزرگ آمریکا ( به برر

با یافتهو اروپا پردانته تایج نظری این تحقیق  ند. از حیث شببب اهت، ن ( و 2025های پژوهشبببگرانی چون جونز )ا

آمد را درگویی به نیازهای اقشببار کمر پاسببخفیلترینگ د ( همسببو اسببت که محدودیت نظریة2006)اسببکابروکیس 

 .انددادهنشان

 

 مورد مطالعه فی محدودۀمعرّ

ستان و شهراردبیل  شهر و  دقیقه 15ریاضی ت غربی کشور و در موقعیستان اردبیل است این شهر در شمالمرکز ا

شمالی و  درجة 38 سط ةدرج 48دقیقه و  17عرض  ست و ارتفاع آن از  شده ا  1345ح دریا طول جغرافیایی واقع 

شببهری اسبباس آنرین تقسببیمات بر 1400در سببال  (.122، 1403سببادات زارنجی و یزدانی، باشببد )فرزانهمتر می

ست 51شهری و  ةدارای پنج منطق ( اردبیل1)جدول سال و  محله ا سکن  شماری نفوس و م سر  دارای 1395ط ق 

و کمترین مسبباحت شببهری بیشببترین جمعیت از نفر  113476یک شببهری با  ةکه منطق بودنفر جمعیت  529374

شهری  نفر 110589با تعداد نیز  2 ةمنطق بود وشهر برنوردار  شهر را در میان مناطق  ساحت  شترین م جمعیت بی

های فقر اجتماعی لفه، گسترة مؤانیر دهة . طی دو(216، 1403)دلیر و همکاران،  نود انتصاص داده استهاردبیل ب

ت عیت کرده و گسببترش یافته اسببت و اقتصببادی، بیانگر توزیع پراکنش فقر در شببهر اردبیل از سببانتار یکنوانتی 

نوردن نظم همم بههای اقتصبادی، اجتماعی سب فضبایی در بین محتت در زمینه ی که عدم تعادل گسبترةاگونهبه

شهری شده است )احدی  محتتشدن بسیاری از حاشیه کشیدههای شهر و بهز قسمتبرنی ا فضایی و رشد پراکندة

ق مختلف شهری انتتب بارزی ایجاد مسکن نیز مشهود بوده و بین مناط این امر در حوزة(. 107، 1399و همکاران، 
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-فرهنگی، کال دی-ترتیم ابعاد اجتماعیدر این مسبببیر به (.99، 1397نلخال و همکاران، کرده اسبببت )کریمی بنه

، 1399)یزدانی و همکاران،  ثیر را در مسکن قابل استطاعت داشتند اکولوژیکی بیشترین تأفیزیکی، اقتصادی و نهایتاً

سی و نظمافتهای که یگونهبه (189 شانهای احدپور ایردمو سکن درفر ن شه داد که قیمت م ای اردبیل از الگوی نو

و مناطق مرکزی و شبببمالی با شبببتاب بیشبببتری در حال افزایش هسبببتند  نموده اسبببتزمانی ت عیت -فضبببایی

های در بافتفیلترینگ مسببکن را  نمود آشببکاری از پدیدةشببده موارد ذکر(. 1، 1404فر، ایردموسببی و نظم)احدپور

تر و های قدیمیتدریج از بافتهای با درآمد بالاتر بهکه گروه ایگونهمختلف شبببهری اردبیل ایجاد نموده اسبببت به

اند. در مجموع درآمد جایگزین آنان شببدههاجرت کرده و در مقابل، اقشببار کمفرسببوده به نواحی نوسبباز و برنوردار م

ای از شهرهای عنوان نمونههت صورت گرفته است که این شهر بهجطالعه از آنعنوان قلمرو مانتخاب شهر اردبیل به

های انیر تفاوت های اقتصببادی، اجتماعی و کال دی متنوع را دارا اسببت و در سببالمتوسببط ایران، ترکی ی از ویژگی

 .شودمیان مناطق شهری آن از نظر کیفیت مسکن مشاهده می یمحسوس

 

 
 موقعیت شهر اردبیل: 2شکل

 (1404بازترسیم، نویسندگان،  ؛1396من ع: شهرداری اردبیل )

 

   تحقیق روش
ضر پژوهش سی و  هدب با حا سکن نگیلتریف پدیدة لیحلتبرر صلی چهار در لیاردب یشهر مناطق در م  ؛شانص ا

آموزشی، اجتماعی )دسترسی به امکانات  ؛(وضعیت اشتغال، درآمد ،مسکن تورم نرخ تقاضا، مسکن، ةعرض)اقتصادی 

نهادی  و (یعموم ونقلحملدسترسی به  د،ینر مراکزدسترسی به )کال دی -دسترسی به امکانات بهداشتی(؛ فضایی

 و یلیتحل-یفیتوصماهیت پژوهش، این مطالعه  نظر از. شدانجام ؛(مسکن وام تتیتسه وساز،سانتسیاست دولت، )

سش و یدانیمشامل مطالعات  اطتعات یگردآور ابزار شود.محسوب می یکاربرد ،هدبنظر  از ساس بر .بود نامهپر ا

 مجموعاً و  یپژوهش الؤس 2 شانص هر یبرا. شدجاستخراصلی ا شانص 12پژوهشی،  م انی نظری و مرور پیشینة

 و ادیز=4 متوسبببط=3 کم=2 کمیلین=1) کرتیلای درجهپنج اسیمقم نای بر الؤسببب 24نامه شبببامل پرسبببش

ند. دادلیتشببک نفر 529374معادل  تیمعج با لیاردب شببهروندان راتحقیق  یآمار ةامعج. شببدتنظیم( ادیزیلین=5
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توزیع نمونه  یبرا. شدنییتع یآمار ةنمون عنوانبه نفر 383حجم نمونه با استفاده از فرمول کوکران محاس ه و تعداد 

س ت در  ضرب این ن سپس با  س ه و  س ت جمعیت هر منطقه به کل جمعیت محا شهری ابتدا ن در مناطق مختلف 

شانص نامه، منظور بررسی روایی محتوایی پرسشبه(. 1، سهم هر منطقه از نمونه مشخص گردید )جدول383عدد 

CVI   سببنجش پایایی زار پژوهش اسببت. همچنین در مطلوب ابروایی  ةدهندشببانآمد که ندسببتبه 79/0برابر با

 .مناسم ابزار بود پایاییبیانگر که  دادرا نشان 85/0رقم نامه ضریم آلفای کرون اخ پرسش

 
 آماری برحسب جمعیت مناطق شهری اردبیل : تعداد حجم نمونة1جدول

 فراوانی نسبی جمعیت تعداد ناحیه منطقه
حجم نمونه 

 آماری

1 11 113476 214/0 82 

2 11 110589 208/0 80 

3 10 100504 189/0 73 

4 10 103812 196/0 75 

5 9 100993 191/0 73 

 383 1 529374 51 جمع

 (1404من ع: نویسندگان، )
 

سش ساده، ط قهها بهنامه نمونهدر مرحله تکمیل پر صادفی  انتخاب  سال 18شده از میان افراد بالای بندیصورت ت

و پایگاه اجتماعی و اقتصببادی شببد تا توزیع جنسببیتی )زن و مرد( سببن، تحصببیتت شببدند در این انتخاب تتش

سخ شد. پس از گردآوری دادهپا شکیلها ماتریس نام دادهدهندگان متنوع با شکیل ماتریس ها ت سپس برای ت شد، 

س ة وزن و ماتریس نرمالنرمال ستفاده گردید و در مشده وزنی از روش آنتشده و محا شانون ا حله نهایی از رروپی 

منفی اقدام شببد.  آل مل ت وحل ایدهها از راهآن نسبب ت به تحلیل رت ة مناطق شببهری و فاصببلةطریق مدل ویکور 

 شد.انجام «SPSS»شده در محیط گفتنی است که همة مراحل یاد

  ی پژوهشیهایافته

ضعیت این در ساس  شهر ةگانمناطق پنج پژوهش و شانص اردبیل برا صادیچهار  ضایی، اجتماعی، اقت کال دی و -ف

 گانه شهر اردبیلشهروندان مناطق پنج از .گرفتقرارمطالعه عد ذهنی مورد از بُ شانص،12در قالم  مجموعاً نهادی،

سته  هایخپاس ای باگزینه 5لیکرت  نامه با طیفهای مد نظر از طریق پرسششانص ةدربار را نود نظر تا شد نوا

  .کنندنبیا (5زیاد )نیلی و (4زیاد ) (،3متوسط ) (،2کم ) (،1کم )نیلی

 ةدر محدود هاشببانصهای نام هر یک از نامه، ماتریس دادهپرسببشطریق ها از آوری دادهاول: پس از جمع ةمرحل

صمیم2شد )جدولمورد مطالعه تعریف  شکل از گزینه( ماتریس ت سگیری مت س ( و ابعادتونها ) ست که در طر) ها( ا

ستند ا،هاین تحقیق گزینه شهری ه شان هاداده .مناطق  ضة معیارداد که ن سکن  عر  2در منطقه  30/2با میانگین م

با  5منطقه و یا در معیار تسببهیتت وام مسببکن  نود انتصبباص داده اسببتمقادیر را در بین مناطق دیگر به بالاترین

 مقادیر را کسم نموده است. کمترین  44/0میانگین 
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 های خام( در مناطق شهری اردبیلگیری/ دادهها )ماتریس تصمیموضعیت شاخص :2جدول

 5منطقه  4منطقه  3منطقه  2منطقه  1منطقه  ها و مناطق شهریشاخص

 05/1 10/1 20/2 30/2 27/1 مسکن عرضة

 58/1 61/1 14/2 01/2 10/2 تقاضای مسکن

 62/2 85/2 10/3 03/3 50/3 نرخ تورم مسکن

 55/0 60/0 55/1 11/1 15/1 سیاست دولت

 02/1 09/1 55/2 06/2 61/2 امکانات آموزشیدسترسی به 

 03/1 08/1 42/2 14/2 55/2 امکانات بهداشتیدسترسی به 

 ./58 73/0 10/2 01/2 14/2 دسترسی به مراکز خرید

 11/1 19/1 10/2 03/2 17/2 عمومیدسترسی به حمل 

 63/0 72/0 03/1 01/1 13/1 وضعیت اشتغال

 68/0 ./84 97/1 61/1 03/2 درآمد

 59/0 64/0 10/1 18/1 79/0 سازوساخت

 44/0 51/0 02/1 14/1 63/0 تسهیلات وام مسکن

 (1404من ع: نویسندگان، )
 

س ةجا که از آندوم:  ةمرحل شانص محا صورت گرفت، بر هاوزن هر یک از  شانون  ساس روش آنتروپی  س ةا  محا

شانون ت عیت نمودماتریس نرمال شانص. بدینشده نیز از روش آنتروپی  سیم هر یک از  های داده نام ترتیم که تق

اطق با هم جمع شده و من همة مسکن در عرضةهای نام شانص عنوان ملال دادهبهشد. انجامبر مجموع هر شانص 

ست به 92/7رقم  سخ ) منطقة 27/1سپس مقدار   .آمدد سیم و پا شده در جدول ماتریس نرمال( 16/0یک بر آن تق

ها نیز بر این اساس بود. لازم به ذکر است که در جدول ماتریس نرمال سایر شانص ةگردید. محاس درجیک  منطقة

شد. شهری برابر با یک با شانص در مناطق  ستی مجموع هر  شانصبه بای ضة عنوان ملال در  سکن مجموع  عر م

 باشد.( برابر یک می13/0 ..... + +0 /29 + 16/0)
 

 در مناطق شهری اردبیل شدهماتریس نرمال :3لجدو

 5منطقه  4منطقه  3منطقه  2منطقه  1منطقه  ها و مناطق شهریشاخص

 13/0 15/0 27/0 29/0 16/0 مسکن عرضة

 16/0 18/0 23/0 21/0 22/0 تقاضای مسکن

 17/0 19/0 21/0 20/0 23/0 مسکننرخ تورم 

 11/0 12/0 32/0 22/0 23/0 سیاست دولت

 11/0 12/0 27/0 22/0 27/0 امکانات آموزشیدسترسی به 

 11/0 12/0 26/0 23/0 28/0 امکانات بهداشتیدسترسی به 

 077/0 097/0 28/0 26/0 28/0 دسترسی به مراکز خرید

 13/0 14/0 24/0 24/0 25/0 عمومیدسترسی به حمل 

 14/0 16/0 23/0 22/0 25/0 وضعیت اشتغال

 095/0 12/0 28/0 23/0 28/0 درآمد

 14/0 15/0 26/0 27/0 18/0 سازوساخت

 12/0 14/0 27/0 30/0 17/0 تسهیلات وام مسکن

 (1404من ع: نویسندگان، )
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شانص اهمیت تعیین برای سوم: ةمرحل س ی وزن که است لازم مورد مطالعه، هایهر یک از  س ه هاآن ن  گردد.محا

شد.پذیر میشده امکانهای ماتریس نرمالاز طریق دادهاین امر  ستفاده  با شانون ا برای این منظور از روش آنتروپی 

ساس پراکندگی دادهاین روش وزن .شد صل از نزلذا تفاوت بین و کند؛صورت عینی تعیین میها بهها را برا های حا

 های پژوهش است.تفاوت در میزان اطتعات و تنوع واقعی معیارها در داده دهندة، نشانهای ذهنیآنتروپی و قضاوت
 

 اساس محاسبات آنتروپی شانونبر هاشاخص از هریک وزن :4جدول
 (jwوزن نهایی ) (jdشانص تفکیک ) (jeآنتروپی ) معیار

 0814782108/0 0335050547/0 9664949453/0 مسکن عرضة
 0131327178/0 0054003693/0 9945996307/0 مسکنتقاضای 

 0075809139/0 0031173848/0 9968826152/0 نرخ تورم مسکن
 1557013142/0 0640267011/0 9359732989/0 سیاست دولت

 1088776775/0 0447721238/0 9552278762/0 دسترسی به امکانات آموزشی
 1088776775/0 0447721238/0 9552278762/0 امکانات بهداشتیدسترسی به 

 1852583019/0 076180975/0 923819025/0 دسترسی به مراکز خرید
 0256287678/0 0105389313/0 9894610687/0 دسترسی به حمل عمومی

 0392244476/0 0161296775/0 9838703225/0 وضعیت اشتغال
 1216357904/0 05001845/0 94998155/0 درآمد

 0561950073/0 0231082246/0 9768917754/0 سازوساخت
 0964091732/0 039644889/0 960355111/0 تسهیلات وام مسکن

 000/1 4112149049/0 - جمع
 ( 1404)من ع: نویسندگان، 

 

اهمیت آن شببانص و  ،ها بالاتر باشببدبه هر اندازه که وزن شببانصداد که نشببان ،محاسبب ات آنتروپی شببانونابعاد 

در در این راسببتا مراکز نرید بیشببترین وزن و نرخ تورم کمترین وزن را  .ها بیشببتر نواهد بوداثرگذاری آن بر گزینه

 مسکن داشتند.  فیلترینگ

برای تهیه و ترسبببیم ماتریس  ،معیارها به اتمام رسبببیدوزنی  ماتریس که این از پس مرحله این در چهارم:ة مرحل

ترتیم مراتم نروجی بدین .گردیدشده بر وزن آن ضرب نرمال ماتریسجدول  هایشانصوزنی، یکایک  ةشدنرمال

 .( ارانه شده است5در جدول شماره )از مراحل  حاصل

 (ijR*JW= IJV)                            (1رابطه )
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 وزنی  شدهماتریس نرمال :5جدول

 شاخص  رتبة میانگین 5منطقه  4منطقه  3منطقه  2منطقه  1منطقه  ها و مناطق شهریشاخص

 7 016/0 010/0 012/0 022/0 023/0 013/0 مسکن عرضة

 12 00258/0 002/0 0023/0 0030/0 0027/0 0029/0 تقاضای مسکن

 10 0074/0 0013/0 0013/0 0016/0 0015/0 0017/0 نرخ تورم مسکن

 2 031/0 017/0 018/0 050/0 034/0 036/0 سیاست دولت

دسترسی به امکانات 

 آموزشی

029/0 024/0 029/0 013/0 012/0 0214/0 4 

امکانات دسترسی به 

 بهداشتی

030/0 025/0 028/0 013/0 012/0 0216/0 5 

 1 0368/0 014/0 018/0 052/0 048/0 052/0 دسترسی به مراکز خرید

 11 0055/0 0033/0 0036/0 0061/0 0061/0 0064/0 دسترسی به حمل عمومی

 9 00784/0 0055/0 0063/0 0090/0 0086/0 0098/0 وضعیت اشتغال

 3 02418/0 011/0 014/0 0340/0 0279/0 /0340 درآمد

 8 01108/0 0078/0 0084/0 014/0 015/0 010/0 سازوساخت

 6 019/0 011/0 013/0 026/0 029/0 016/0 تسهیلات وام مسکن

 (1404)من ع: نویسندگان، 

 

های دسترسی به ترتیم شانصکه به شدمشخصگرفتن از مجموع هر شانص، با میانگین( 5نروجی جدول) ط ق

، دسترسی به امکانات بهداشتی (02418/0)، درآمد (031/0)های دولت با ، سیاست(0368/0)مراکز نرید با مقادیر 

(، 016/0)مسببکن  (، عرضببة019/0)، تسببهیتت وام مسببکن (0214/0)، دسببترسببی به امکانات آموزشببی (0216/0)

، تقاضای (0051/0)نقل عمومی و(، حمل0074/0)، نرخ تورم (00784/0)، وضعیت اشتغال (01108/0)ساز وسانت

اند که در نمودار ثیر را در فیلترینگ مسکن شهر اردبیل ایفا نمودهو تأ، بیشترین تا کمترین نقش (00258/0)مسکن 

 زیر قابل مشاهده است.

 

 
 ها در فیلترینگ مسکن شهر اردبیلثر هر یک از شاخص: نمودار مقادیر مؤ3شکل

 (1404نویسندگان،  )من ع:
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+ ارزش بالاترین مرحله این در پنجم: ةمرحل
if ارزش ترینپایین و -if شببده وزنی )از جدول نرمال ماتریس از توابع

ستخراج ةمرحل ضةشانص  در ملال شود. برایمیق ل( ا سکن عر منطقه  به متعلق) 23/0) برابر با بالاترین ارزش م

 .ارزش بودترینبالاترین و پایینبینانتتبنیز f-fو  باشدمیپنجمنطقهبهمربوط) 010/0)ارزش برابر با  کمترین ودو 
 

𝑓𝑖                    (:2رابطه )
− = max 𝑓𝑖𝑗  ؛𝑓𝑖

∗ = max 𝑓𝑖𝑗 
 

 هاارزش شاخصترین : بالاترین و پایین6جدول

 ارزش                              

               هاشاخص

 +
if (max)  -if (min) -f -+f  

 013/0 010/0 023/0 مسکن عرضة

 001/0 002/0 0030/0 تقاضای مسکن

 0004/0 0013/0 0017/0 نرخ تورم مسکن

 033/0 017/0 050/0 سیاست دولت

 017/0 012/0 029/0 دسترسی به امکانات آموزشی

 018/0 012/0 030/0 امکانات بهداشتیدسترسی به 

 038/0 014/0 052/0 دسترسی به مراکز خرید

 0031/0 0033/0 0064/0 دسترسی به حمل عمومی

 0043/0 0055/0 0098/0 وضعیت اشتغال

 023/0 011/0 0340/0 درآمد

 0072/0 0078/0 015/0 سازوساخت

 018/0 011/0 029/0 تسهیلات وام مسکن

 (1404)من ع: نویسندگان، 
 

شم:ة مرحل صل مرحله این در ش س ه مل ت آلایده حلهرا از گزینه هر ةفا س شد. به محا  ةعنوان ملال برای محا

و  یک و ث ت آن در جدول اوزان،  ابتدا بالاترین مقدار ارزش را از جدول بالاترین ةمنطق مسبببکن عرضبببةشبببانص 

ستخراج6)جدولها شانص ترین ارزشپایین یک  عرضة مسکن منطقةادیر از مقرا سپس آن( و 023/0) کنیممی(، ا

( 0814782108/0)آن بر وزن از آن پس و کم نموده  ،اسبببت 013/0شبببده وزنی که در جدول ماتریس نرمالواقع 

سیم می f -+f-)، 9جدول مندرج در  13/0ضرب کرده و در رقم  ستکنیم و رقم به( تق ( را در جای 062/0آمده )د

 کنیم. درج می یک ةمنطقمسکن  عرضة قسمتیعنی در جدول زیر در  ؛نود

 Si ملتً .کنیمهر منطقه ث ت می Si قسبببمت های هر منطقه را درارقام شبببانصفو ، مجموع  پس از اتمام مرحلة

.  مانند گرددآن منطقه ث ت می  Riعنوان ن بالاترین رقم شببانص هر منطقه بههمچنی .باشببدمی 2383منطقه یک 

س  پس مرحله این در دیگر ع ارتهب. یک برای منطقة 069/0رقم   داروزن ماتریس و شدهنرمالیزه ماتریس ةاز محا

 به آن براسبباس که ویکور ارزشة منظور محاسبب به شببانص، هر برای ارزش ترینپایین و بالاترین اسببتخراج و

شهری بندیرت ه شانصSi ارزش  شود،پردانته می مناطق  شانص Riمطلوبیت( و  ) س ه ) ضایتی( محا گردد مینار

 (.7)جدول
 

𝑆𝑖 (:                  3رابطه ) =  ∑ 𝑤𝑖
𝑛
𝑖=1 .

𝑓𝑖
∗−𝑓𝑖𝑗

𝑓𝑖
∗−𝑓𝑖

− 
 

𝑅𝑖                              (:4رابطه ) = 𝑚𝑎𝑥 [𝑤𝑖 .
𝑓𝑖

∗−𝑓𝑖𝑗

𝑓𝑖
∗−𝑓𝑖

−] 



 
 

  
  

 

 

  188 منطقه ای   –جغرافیا و آمایش شهری 
 

 58، شماره 16، سال 1405  بهار

 𝑺𝒊و  𝑹𝒊محاسبه  و گیریتصمیم ماتریس در هاشاخص اوزان ضرب :7جدول

 5منطقه  4منطقه  3منطقه  2منطقه  1منطقه  مناطق      شاخص

 081/0 068/0 0062/0 000/0 062/0 عرضة مسکن
 013/0 0092/0 000/0 0039/0 0013/0 تقاضای مسکن
 0076/0 0076/0 00189/0 0037/0 000/0 نرخ تورم مسکن
 155/0 150/0 000/0 075/0 066/0 سیاست دولت

 11/0 10/0 000/0 032/0 000/0 دسترسی به امکانات آموزشی
 11/0 10/0 12/0 030/0 000/0 امکانات بهداشتیدسترسی به 

 18/0 35/0 000/0 019/0 000/0 دسترسی به مراکز نرید
 025/0 023/0 0025/0 0025/0 000/0 دسترسی به حمل عمومی

 039/0 032/0 0072/0 011/0 000/0 وضعیت اشتغال
 12/0 10/0 000/0 032/0 000/0 درآمد
 056/0 051/0 008/0 000/0 040/0 وسازسانت

 094/0 085/0 016/0 000/0 069/0 تسهیتت وام مسکن
𝑆𝑖 

 )شانص مطلوب(
2383/0 2091/0 16179/0 0758/1 9906/0 

𝑅𝑖 
 )شانص نارضایتی(

069/0 075/0 12/0 35/0 18/0 

 (1404نویسندگان، )من ع: 

 

ست، گزینه هر نهایی امتیاز همان ویکور که شانص مرحله این در هفتم:ة مرحل س ه ا نگر بیا Q مقدار شود.می محا

ست. مطالعه مورد شانص 12 مجموع از منطقه هر نهایی ةرت  هر  گردد،میتعیین یک تا صفر عدد بین مقدار این ا

باشببد می ضببعف نشببانگر ترنزدیک یک عدد به چه و هر مطلوبیت دةدهننشببان ،باشببد ترنزدیک صببفر عدد به چه

  (.8)جدول

شببرح جدول زیر ماکزیمم هر سببتون به R -S-یعنی مینیمم و  R *S* ابتدا Qبرای ترسببیم جدول نهایی و تعیین 

سپس برای یافتن  شخص گردید و  نوعی به  v ضریم و 1حل رقم شد. در این راهط ق فرمول و ملال زیر عمل Qم

شد که عمدتاًضریم توافق می شدمی 5/0 با ست چنان .با سخ لازم به ذکر ا شد Qچه در جدول زیر پا  ،بیش یک با

 محاس ه دارای نطا است. 

                                               (:5رابطه )

 

 نهایی ةو رتب Qتعیین   :8جدول

 مناطق شهری
𝑺𝒊 𝑹𝒊 Q رتبه 

 2 04185/0 069/0 2383/0 یک

 1 03655/0 075/0 2091/0 دو
 3 09074/0 12/0 16179/0 سه

 5 000/1 35/0 0758/1 چهار

 4 65089/0 18/0 9906/0 پنج
*, R *S 16179/0 069/0 -- -- 
-, R -S 0758/1 35/0 -- -- 

  (1404من ع: نویسندگان، )
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صل از مدل ویکور،  ساس تحلیل حا س اتبر ا سکن در که  بودحاکی از آن  محا سم شهر اردبیل فیلترینگ م با ک

ست.آل ایدهحد  در( 363/0Qمقادیر ) ست شانص عمل نموده ا سیا سی به مراکز نرید،  ستر های دولت، درآمد، د

شتی، امکانا سانتامکانات بهدا سهیتت وام مسکن، عرضة مسکن،  شتغال، نرخ تورم،  ساز،وت آموزشی، ت وضعیت ا

شتندنقل عمومی، تقاضاوحمل   .ی مسکن، بیشترین تا کمترین نقش را در فیلترینگ مسکن شهر اردبیل به عهده دا

شانصههمچنین در رت  ساس  شهری اردبیل بر ا که شد خصشم Qارزش  گانه با توجه بهدوازدههای بندی مناطق 

(، Q 65089/0) 5(، منطقه Q 09074/0با ) 3(، منطقه Q 04185/0با ) 1منطقه ، (Q 03655/0با مقادیر ) 2 همنطق

 وضبببعیت در رت ه یک با دوای که منطقه گونهبه گرفتنداول تا پنجم قرارهای در رت ه(، Q 1با مقادیر ) 4منطقه 

 .رت ة هر یک از مناطق شهری است( بیانگر 4)شکل ةنقش .داشترقراآل غیر ایده وضعیت درچهار  ةمنطق آل وایده

 

 
  مناطق شهری اردبیل در  مسکن میزان تحقق فیلترینگ: 4شکل

 (1404، نویسندگانمن ع: )

 

شان شهری اردبیل بهداد که مؤلفهنتایج پژوهش ن سکن در مناطق  اند و صورت یکسان عمل ننمودههای فیلترینگ م

( م نی بر عملکرد متفاوت فیلترینگ در مناطق مختلف شبهری مطابقت داشبت 2025های اسبپیدر )این امر با یافته

 اند: نمودهشرح ذیل در مناطق شهری اردبیل به شکل متفاوت عملهای مورد مطالعه بهطوری که شانصبه

شانصدر  دسترسی: شتی، امکانات آموزشینقل عمومیوحمل ،دسترسی به مراکز نریدهای زمینة  : ، امکانات بهدا

شتندرا در فیلترینگ نقش ترتیم بیشترین تا کمترین به 4، 5، 2، 3، 1 مناطق عدم تعادل در برنورداری  .مسکن دا

شانص ستگی همة مناطق از  شده، به نوعی مغایر با دیدگاه واب سویی های یاد بوده و با نظریة نابرابری اجتماعی هم

ت ع آن افزایش دهد و به تواند جذابیت یک منطقه را برای ساکناننقل عمومی مناسم میودسترسی به حمل. داشت

ضا برا ستق ال از سانتطوری که ببه آن منطقه را بالا ب رد ی مسکن درتقا وساز بافت فرسوده در یشترین رغ ت و ا
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تواند بر جذب سبباکنان تأثیر بگذارد. این ر یک منطقه مید وجود مراکز نریدباشببد. یک مد نظر می محدودة منطقة

آن منطقه یک شببهری اسببت که از  که مصببدا  دایافزمیک متاارزش  رزندگی روزمره را تسببهیل کرده و ب ،امکانات

ست.  ستد بوده ا وجود مدارس با کیفیت و مراکز آموزشی معت ر یکی از عوامل مهم دوران تاریخی مرکز بازار و داد و 

. ها معمولاً تمایل دارند در مناطقی با امکانات آموزشببی مناسببم زندگی کننددر انتخاب محل زندگی اسببت. نانواده

تواند بر ی و درمانی نیز از جمله عواملی اسببت که بر کیفیت زندگی تأثیر دارد و میدسببترسببی به ندمات بهداشببت

 .انتخاب محل زندگی افراد مؤثر باشد

شهری  ةهای توسعبرنامه مسکن و  رانهاعطای یا مسکن شامل حوزةدر دولتی ثیرگذار تأهای سیاست دولت: سیاست

هده اسببت. ط ق نتایج این تراکم و املال آن قابل مشببا های تشببویقاسببت که در میزان تسببهیتت بانکی، سببیاسببت

های دولتی را ، بیشببترین تا کمترین میزان برنورداری از مزایای سببیاسببت5، 4، 2، 1، 3ترتیم مناطق پژوهش به

شود، بهره منجر به دسترسی به مسکن می( م نی بر تسهیتت وام کم2024های پاستران و ولز )که با یافته داشتند

حاکی از همسببویی با نظر  5و  4ویژه در بین مناطق نلأ و شببکاب ایجادشببده در بین مناطق به .ت داشببتمطابق

 ( در زمینة ت دیل نابرابری مسکن به نابرابری فضایی بود.  2017موسترد و همکاران )

شتغال  شترین  هآمدعملط ق تحلیل بهدرآمد: و ا شتغال و درآمد بهبی ، 3، 1ق به منطقه ترتیم متعلتا کمترین نرخ ا

دلیل موقعیت ناص، ل در منطقه یک )بخش مرکز شبببهر( به، بود. در این راسبببتا افزایش درآمد و اشبببتغا5، 4، 2

سی بالا، بالا بودن قیمت زمین و از همه مهم ستر شهرکتر عدم جذابیت پژوهد سانتمانی  به  های جدید منجرهای 

به افزایش  منجر 2و 3، 1بالا بودن درآمد در منطقه ترتیم نس در این منطقه گردیده اسبببت. بدیفیلترینگ معکو

بودن درآمد نیز پایین 5و  4داشت. در مناطق  همراهدر نتیجه افزایش قیمت مسکن را بهتقاضا در این مناطق شده و 

سم را ایجاب نموده و بر افزا سکن نامنا سی به م ستر شیهموج ات د ست. یش حا شینی در این مناطق دامن زده ا ن

شدة ضاد در مناطق یاد ضایی نروجی این نوع ت شیه شهری، تفکیک ف شینی و و فیلتر اجتماعی بود که با نظریة حا ن

شت. این امر در حال دامننابرابری اجتماعی م شکاب اجتماعیطابقت دا ست که مغایر با  زدن به نوعی  صادی ا و اقت

لیانو و همکاران  ها بوده و همسو با نظریةع و فرصتها به منابنی بر دسترسی برابر گروه( م 2021اندرسون ) نظریة

-شدن اجتماعیکیک فضایی است. بر این اساس قط یها در تف( م نی بر دسترسی نابرابر به ندمات و فرصت2025)

شهری اردبیل رو به ازدیاد بوده و با یافته سطوح محتت  ضایی در  سلف شی و ( م نی بر نابرابری 2015) های پژوه

بروز شببکاب اجتماعی و  ،عتوه بر آن هی فقیر و غنی اسببت، مطابقت داشببت.درآمدی پایدار موج ات تفکیک گروه

همراه داشته و در این راستا نظریة موسترد و نشین کاهش ندمات شهری را به در محتت حاشیهاقتصادی مخصوصاً

یه ( و نظریة2017همکاران ) پایین  5و  4مناطق  ( مصبببدا  عمل بود.2021) گینران و   و عموماًبا نرخ بیکاری 

وضببعیت اشببتغال در  دارند.پویا غیرمعمولاً بازار مسببکن نشببین این مناطق ویژه در محتت حاشببیهمشبباغل کاذب به

به  جوانان و فقدان توان مالی ثابت منجر یبود. بیکار 2و  3، 1تر از مناطق به مراتم بسبببیار ونیم 5و  4مناطق 

قیمت در ارزانت ع آن نیز این امر بر مسکن نامناسم و تغال کاذب در این مناطق شده و بهشدن شرایط برای اشمهیا

افزایش تقاضا برای مسکن در این  2و  3، 1این مناطق منتهی شده است. در مقابل بالا بودن نرخ اشتغال در مناطق 

سکونی و نه اجارهمناطق را م ست و عتوه بر آن میزان مالکیت واحد م شده ا ای در این مناطق محرکی در تعلق نجر 

در مجموع در شرایط فعلی که نط فقر ط قات متوسط و حتی برنی از ط قات  مکانی و مسکن باکیفیت شده است.
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 با این نظریةاز مناطق شبببهری اردبیل پذیر ن وده و بسبببیاری ، تحقق نظر نیکارت امکانبالا را نیز فرا گرفته اسبببت

 مطابقت و همسویی ندارد.

. در این داشتبر بازار مسکن توجهی قابلتأثیر برنورداری مناطق شهری از میزان تسهیتت بانکی تسهیتت بانکی: 

داده ، بیشببترین تا کمترین میزان تسببهیتت وام مسببکن را به نود انتصبباص 5، 4، 1، 3، 2ترتیم مناطق مسببیر به

سم می ةنرخ بهرهر چند که  ،بودند شرایط منا سکن را افزایش دهد پایین و  ضا برای م اما نرخ تورم بالا به تواند تقا

همچنین تغییر بانک عامل از مسکن به  است. منجر شدهسازها ومندی از تسهیتت و سانتزان بهرهاثرگذاری بر می

بودن بانک عامل موجم وسازهای جدید شده و غیرتخصصیسانتگذاران و پیمانکاران ملت باعث سردرگمی سرمایه

گذاران و نیر در اعطای وام مسکن حتی به مدت انتظار یک سال گردیده است که این امر دلسردی و اذیت سرمایهتأ

 پیمانکاران بخش مسکن را به همراه داشت.

ض  سکن:  ةعر شترین تا کمم سکن بهترین بی ضة م ، بوده و در حال 5، 4، 1، 3، 2شهری  ترتیم مربوط به مناطقعر

ضر نیز به ضی قابل 2و  3جاورت مناطق دلیل محا سازی، هبا ارا شهر سعه برای  شهرکتو های جدید در حال مچنان 

ست.وسانت شهرک ساز ا س ک، جذابیت با  سابق، میال ته بدون تمایز در الگو،  شد. در این میانهای   1منطقه  با

سبباز از نوع بافت فرسببوده اسببت که به و محدود به سببانتمسببکن صببرفاً مرکزی عرضببة دلیل قرارگیری در بخشبه

نشین و بخش دلیل اتصال با محلاّت حاشیهنیز به 5و  4های پیرامونی منطقه فیلترینگ معکوس معروب است. بخش

شهرک شاورزی از قابلیت  ضة سازی جدید برنوردار ن وده و اینک سکن را  امر عر محدودیت ه با در این دو منطقم

( م نی بر کارایی بالای فیلترینگ مسکن با افزایش عرضة مسکن 2010که با نظر بل و همکاران )مواجه نموده است 

 نس ت به تقاضا مطابقت داشت. 

جمعیت، مهاجرت، تغییرات اجتماعی و اقتصادی بستگی  :تقاضای مسکن: تقاضا برای مسکن به عوامل مختلفی مانند

سکن در این را دارد. ضی م شمار جمعیت متقا شهر اردبیل به اندازهستا  سو با نظریةای قابلدر  ست که هم  توجه ا

ها معمولاً به افزایش قیمت افزایش تقاضبباو در آن های لیو و همکاران همسببویی داشببت بوده و با یافته مالتوسببی

دلیل افزایش تقاضببا، مسببکن به( م نی بر فشببار صببعودی بر قیمت 2025که با نظر ترن و همکاران )گردد میمنجر

ای ترین تقاضببا را برترتیم بیشببترین تا کم، به5، 4، 2، 1، 3ن پژوهش مناطق های ایط ق یافتههمخوانی داشببت. 

افزایش سرسام آور تورم تا حدی مانع از افزایش تقاضا شده  انیراً ،طور که گفته شدنرید مسکن داشتند. ال ته همان

 . ( م نی بر ارت اط تقاضا با توانایی نرید مسکن همسویی داشت2023)که با نظر شاکسمیت  است

ترتیم متعلق به وساز بهترین نرخ سانتوزنی، بیشترین تا کم شدةط ق نروجی جدول ماتریس نرمالساز: وسانت 

ست.وسانتدر قالم  بود که عمدتاً 5، 4، 1، 3، 2مناطق  سوده و جدید رخ داده ا سیس ع ارتی با تأهب ساز بافت فر

یین هموار شببده و نرید مسببکن راه برای فیلترینگ رو به پا 3و  2سببیس در مناطق التأهای جدیدشببهرکمحدود 

های فرسوده و قدیمی ساز نانهوو سانتثر گردیده است. عتوه بر این بازسازی درآمد مؤصرفه برای افراد کمبهمقرون

یک شهری از استق ال بسیار بالایی نس ت به دیگر مناطق  یعنی منطقة ؛مرکزی شهر اردبیل هستةویژه در بخش به

برای شببدن بناهای فرسببوده موجم نالی زند،میرا رقمسببازها که فیلترینگ معکوس واین نوع سببانت .برنوردار بود

ستفادة فقرا و ط قة کم شده و عمتًا سکن که با نظریة ا سازدفیلترینگ رو به پایین را متوقف می درآمد ن صادی م قت

ست ) شهرک (2023م سیس  شت. عتوه بر آن های لوکس برای جذب ط قات غنیم نی بر تأ شین مغایرت دا این ن

علت جذابیت آن، همسو بود اما ( م نی بر وقوع فیلترینگ معکوس در بخش مرکزی شهر به2023نظر بار )موضوع با 
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شدن آن به نفع فقرا و نالی ی ثروتمندان از مسکن ق لیجایهم نی بر جاب( 1939و هویت )( 2023نظر اندرسون )با 

شت. در مجموع  شهر اردبیل ساز وسانتمغایرت دا سکن در  ضیان منجربهم سخگویی به نیاز متقا به  دلیل عدم پا

در ساز وهمچنین، کیفیت سانت برقرار کند.تقاضا و عرضه نشده و هرگز نتوانسته است تعادل بین ها کاهش قیمت

سیس به هایشهرک این امر با نظر  .ترغیم کند آنان را ای ن ود که موج ات جذب ثروتمندان را مهیا وگونهجدیدالتأ

نه2023( و نظر مسبببت )1975اهلز ) نا هایی  کان آن( م نی بر ر قل م ندان و ن بههای ق لی ثروتم مت ها  سببب

های ساز  شهرکوجذابیت سانت در س ک، الگو،چرا که  مغایرت داشتسازهای جدید، لوکس و با کیفیت، وسانت

به فیلترینگ معکوس لذا این موضببوع  شببود؛وسببازهای سببابق دیده نمیدیدالتأسببیس هیچگونه تمایزی با سببانتج

ویژه در محتت به 5و  4در مناطق شهری است.  منجر شده نشین مناطق سه، دو و یکویژه در مناطق شهری غنیبه

شیه سوده از نوع احا شین که بافت فر ست، علین سمی ا شهرداری، سکان غیر ر سوی  شویقی از  رغم اعطای تراکم ت

ساز، فیلترینگ مسکن وکاهش سانتعمل آمده و با هبگذاران بخش مسکن وی سرمایهاستق ال بسیار ضعیفی از س

سکنمتوقف  نیز تقری اً سی به م ستر ساکنان این نوع محتت از د ساس نظریة نابرابری اجتماعی،  ست و برا  شده ا

های مسببکن در این نوع محتت دانسببت که با کاهش پروژهتوان این امر را میدیگر علت شببوند. مناسببم محروم می

شی گنران )یافته شکل مالکیت در گروه2021های پژوه سکن و م سم بودن م ر و یهای اجتماعی فق( م نی بر نامنا

به دسترسی به مسکن  نیز منجراجتماعی  ةرمایاز سوی دیگر ضعیف بودن س متوسط رو به پایین همسویی داشت.

سم  شکل( 2022نیگارد و همکاران ) شده که با نظریةنامنا سکن تأثیر مل تی بر  سرمایةم نی بر مالکیت م  گیری 

گذاری اقتصادی حاضر به سرمایه دلیل فقدان صرفةگذاران بههمچنین اغلم سرمایهاجتماعی دارد، همسویی داشت. 

وساز در گذاران برای سانت( م نی بر نودداری سرمایه2013هربرت و همکاران ) که با نظریة در این محتت ن ودند

( م نی بر دورماندن محتت حاشببیه از جریان 2024های ویرا  )و نیز با یافته شببهرها مناطق فقیرنشببین و حاشببیة

شدت در حال های فرسوده بههای جدید و بافتکساز در شهروسانتهمخوانی داشت. در مجموع  گذاری، سرمایه

در  سازها تقری اًواین نوع سانتعلت تورم بالا و نوسانات شدید آن، و در سال مورد مطالعه بهرقابت با همدیگر بوده 

های دولت، از طریق اعطای وام تسهیتت بانکی مخصوص آمده، سیاستعملهادامه داشت. ط ق بررسی ب کندحالت 

های )بافتهای فرسوده ساز در بافتوسانتبه حمایت گسترش از  م تشویقی به آن، منجربافت فرسوده و اعطای تراک

را گرفتن آنپیشی شهری یعنی اسکان غیر رسمی( شده و موج ات فرسودة بخش هستة شهر و بافت فرسودة حاشیة

سانت شهرکواز  ست. در نهایت این امر منجر به فیلترینگ معساز در  سانته ا شده و ت عات های جدید مهیا  کوس 

شیه شیهرانده آن به حا سترش حا ست شدن فقرا و گ شینی گردیده ا ضوع با نظریةن سون ) که این مو ( 2024اتکین

ضعیف به نابرابریم نی بر برنامه ضایی و -های اجتماعیریزی  شیهف شینی حا سویی شومیمنجرن د، مطابقت و هم

شت. در نهایت از آن سانتدا ساز و عرضةجا که  شهری اردبیل به هیودهای مسکونی جدید در واح و یک از مناطق 

ه و مغایر با نظریة سانتارگرایی نیگارد مطابقت نداشت ، این امر با نظریةنس ت تقاضا و با شرایط عادلانه وجود نداشت

 .مسکن بود

های منتهی به در سال .، بود5، 4، 2، 3، 1ترتیم مربوط به مناطق شهری ترین نرخ تورم بهبیشترین تا کمنرخ تورم: 

شهری  ضعیف در مناطق 2 ،3، 1این پژوهش، قیمت زمین در مناطق  این  .شدت افزایش یافتبه 5و  4، و تا حدی 

دلیل م نی بر فیلترینگ معکوس به (2023زد که با نظر سبببپادر )منطقی بر فیلترینگ معکوس دامنامر به شبببکل 

دها و املال آن موج ات کاهش یش قیمت مصببالح سببانتمانی، دسببتمزعتوه بر آن افزارکود بازار همخوانی داشببت. 
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شت سازهای جدید را بهوسانت سکن به2023های ادهیم و )که با یافتهدن ال دا ضای م دلیل ( م نی بر کاهش تقا

سرعت فیلترینگ را در اردبیل کنُد نمود که با یافته شت و این امر نیز  سنتال )تورم همخوانی دا نی ( م 2014های ر

ترتیم شود، همخوانی داشت. بدیندلیل تورم منجر به کاهش سرعت فیلترینگ میبر افزایش قیمت نهایی مسکن به

سام سر ضعیفبا توجه به افزایش  شده و آور نرخ تورم، فیلترینگ رو به پایین نیز تا حدی از عملکرد  تری برنوردار 

تر از مجموع قیمت مسببکن در شببهر اردبیل با نرنی سببریعسببانت. در افزایش فیلترینگ معکوس را فراهم موج ات

طوری که ط ق اعتم مراجع رسببمی به (  مطابقت دارد2021ریان کولینس )درآمد در حال افزایش اسببت که با نظر 

 سال افزایش یافته است. 100انتظار نرید مسکن به 

جایی و انتقال نگر آن است که سازوکار جابهبیافیلترینگ مسکن در شهر اردبیل شد، وضعیت چه گفتهبا توجه به آن

ای از تعادل اما هنوز به مرحله آمدی در این شببهر در حال وقوع اسببتهای مختلف درواحدهای مسببکونی میان گروه

ست سیده ا شانصکامل و پایداری نر شان. تحلیل  ستی بیش از  دادهای تأثیرگذار ن سیا صادی و  که متغیرهای اقت

های مراکز نرید و سیاست ویژه،به .اندگیری الگوی فیلترینگ نقش داشتهعوامل صرفاً کال دی یا زیرسانتی در شکل

گذاری های سببیاسببتگیریاهمیت جهت ةدهندترین عوامل اثرگذار شببناسببایی شببدند که نشببانعنوان مهمدولت به

امکانات بهداشتی و دسترسی به اری در ارتقای پویایی بازار مسکن است. همچنین درآمد، شهری و نقش ندمات تج

یانگر پیوند تنگاتنگ میان کیفیت ندمات  توجهی در فرآیند فیلترینگ دارندآموزشبببی جایگاه قابل که این امر ب

سانت ست. در مقابل، عوامل  شار مختلف ا سطح رفاه نانوار و تحرک مکانی اق ساز،شهری،  شتغال و نرخ تورم  و و ا

شتندتقاضای مسکن تأثیو  ونقل عمومیسهم پایین حمل از ضعف  تواند ناشیکه می ر محدودتری در این فرآیند دا

 ،ز سوی دیگرا .مسکن یا ناکارآمدی نظام اشتغال شهری در تحریک تقاضای پایدار باشد ةهای تولید و عرضزیرسانت

یند بیش از هر آترینگ در اردبیل نیسبتند و این فرتنهایی قادر به ت یین روند فیل تغییرات قیمتی و نوسبانات بازار به

ست سیا صادیهای حمایتی و ویژگیچیز متأثر از  ست-های اقت سکن در  در نهایت .اجتماعی نانوارها ا فیلترینگ م

جایی ط قات درآمدی جابهمعنا که تحرک مکانی و کند؛ بدینمحور ت عیت میپویا و سببیاسببتاردبیل از الگوی نیمه

ست سیا سخ به  شتر در پا سبی رو، از این ؛دهد تا تغییرات ط یعی بازارمیهیتت دولتی و امکانات ندماتی رخها و ت

 ةهای اقتصادی، تقویت عرضزیرسانت های آتی مسکن شهری، تمرکز بر به ودگذاریشود در سیاستپیشنهاد می

و مالیات بر امتک نالی صورت تسهیتت بانکی های شهری و اصتح سیاستندمات  ةصرفه، توسعبهمسکن مقرون

 .شودی فضایی و به ود عدالت مسکن منجرگیرد تا روند فیلترینگ بتواند به کاهش نابرابر

 

 و راهکارها پیشنهادها

 :های دسترسی و ندمات شهری در جهت کاهش نابرابری فضاییسانت. تقویت نقش زیر1

 گیرد.در اولویت قرار 5و  4ویژه مناطق برنوردار بهل عمومی در مناطق کمنقوهای حملرسانتزی توسعة -

وزیع برای کاهش شبببکاب ندماتی و ت 5و  4مناطق ویژه اغلم مناطق بهایجاد مراکز نرید و ندمات محلی در  -

 شود.های شهری انجاممتناسم فرصت

ست - شیه های توزیع عادلانةسیا شتی در مناطق حا شی و بهدا شندمات آموز شود تا از تمرکز فزایندةن  ین تقویت 

 درآمد در نقاط فاقد ندمات جلوگیری شود.جمعیت کم

 مسکن: های دولتی در حوزةسازی سیاستی و هدفمند. بازنگر2
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صیه می - سکن به، یارانهشودتو سهیتت م شوند و مناطمحور بازصورت منطقهها و ت سهم ق کمطراحی  برنوردار 

 بیشتری از این تسهیتت دریافت کنند. 

شویقی بدون ارزیابی تأاز اع - صرفاًطای تراکم ت شده و این ابزار  شهری  ثیرات اجتماعی پرهیز  در محتت ناکارآمد 

 ( استفاده شود.5و  4)مناطق 

نیرهای تأ گیری ودگی تصببمیمعنوان متولی اصببلی تسببهیتت انتخاب شببود تا پراکن بهبانک عامل مسببکن مجدداً -

 ها، کاهش یابد.طولانی در پردانت وام

 هدفمند در بازار اشتغال برای جلوگیری از فیلترینگ معکوس: . مدانلة3

شتغال در مناطق  - شدید درآمد و ا س ت به دیگر مناطق،  3، 2، 1تفاوت  به فیلترینگ معکوس مسکن منجرشد و ن

درآمد و اشبببتغال باید جزه مهم  ؛ لذا توزیع عادلانةفقرا دامن زده اسبببتشبببدن حاشبببیه راندهازپیش به بهبیش

 سیاستگذاری باشد.

 ضروری است. 5و  4های اقتصادی در مناطق گذاری و استقرار فعالیتهای سرمایهایجاد مشو  -

مسکن تواند مانع گسترش مشاغل کاذب و ضعف قدرت نرید شهر می های شغلی پایدار در حاشیةتوسعة فرصت -

 شود. 

شیهاجرای طرح - ساکن محتت حا صادی نانوارهای  سازی اقت ضایی کمک های توانمند شدت فقر ف ای به کاهش 

 کند.می

 های جدید:شهرک وساز و اصتح الگوی توسعة. به ود کیفیت سانت4

ستند نقش پیشهای جدید جا که شهرکاز آن - شته  برندهبه اندازة لازم نتوان شند و موجم جذب در فیلترینگ دا با

شدندگروه شنهاد می ؛های پردرآمد ن سانتلذا پی شهرکوشود کیفیت  ها های جدید ارتقا یابد و طراحی آنساز در 

 باشد. سابقتر از الگوهای متفاوت و جذاب

ات شود تا امکان انتقال ط یعی ط قیفیت در مناطق جدیدالتوسعه ارانهواحدهای با ک های ناص برای توسعةمشو  -

 گردد.هممتوسط و بالا فرا

سانت - سوده باید اونظارت بر  شده و بهساز در بافت فر صرب نارج  شویقی  شود که از گونهز حالت ت ای تنظیم 

 کند.و تشویق  فیلترینگ معکوس ممانعت و فیلترینگ رو به پایین را ترغیم

 . کنترل اثرات تورم و تنظیم بازار مالی مسکن:5

شببود دولت با لذا پیشببنهاد می ؛فیلترینگ معکوس اسببت و تشببدیدکنندة فیلترینگ کندکنندة جا که تورماز آن -

سلطان مسکن( و اعطای واممالیات بر نانه :ابزارهای مالی مانند سوداگری ) سم با های نالی کنترل  های نرید متنا

 کند.اقعی، فشار تورمی بازار را تعدیلقدرت نرید و

تواند ث ات مشبارکتی می یاهای دولتی گذاری شبخصبی و تقویت پروژهبه سبرمایهسباز وکاهش وابسبتگی سبانت -

 بیشتری در بازار ایجاد کند.

 تولید و توزیع ضروری است. انتمانی با نظارت بیشتر بر زنجیرةتنظیم قیمت مصالح س -

 بخشی به عرضه و تقاضا:صرفه و تعادلبه. توسعة مسکن مقرون6
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باعث فیلترینگ شببهر شببدت محدود و در مناطق مرکزی به 5و  4مسببکن در مناطق  ةکه عرضبببا توجه به این -

و تا  صرفه در مناطق پیرامونی با حمایت دولتی ضروری استبههای مسکن مقرونایجاد پروژهلذا  ؛معکوس شده است

 به تعادل پایدار نخواهد رسید.مسکن متناسم با تقاضا ن اشد، فیلترینگ  که عرضهزمانی

 .شودای برای جلوگیری از شکاب فضایی پیشنهاد میسازوکارهای کنترل قیمت زمین در مناطق مرکزی و حاشیه -

الگوهای مشببارکت بخش نصببوصببی برای ایجاد واحدهای  ةتوسببع ،ابعاد شببهری منظور ایجاد هماهنگی در همةبه -

 .گیردنشین باید در دستور کار قرارشیهباکیفیت در محتت حا

 

 منابع
زمانی. -بینی روند تغییرات قیمت مسببکن در اردبیل با رویکرد تحلیل فضببایی(. پیش1404فر، حسببین. )احدپور ایردموسببی، رقیه؛ نظم
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