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Abs tract
Urban regeneration of deteriorated and aging neighborhoods, undertaken with the objectives of improving 
urban services, enhancing infrastructure, and reconstructing the physical and spatial fabric of local areas, can 
simultaneously generate both positive developmental outcomes and unintended socio-spatial consequences. 
Although such projects are designed to revitalize declining urban environments, increases the quality of life, 
and stimulate public and private investment, they often produce significant side effects, including rising 
housing prices and rents, increasing costs of goods and services, and the gradual decline of affordability for 
vulnerable social groups. The cumulative result of these processes is the phenomenon of gentrification—a 
complex and multidimensional social and spatial transformation that displaces lower-income households and 
replaces them with middle- and upper-income groups, thereby reshaping the social composition, economic 
dynamics, and physical structure of neighborhoods.
This study specifically investigates the spatial patterns of gentrification in District 10 of Tehran and aims to 
identify the key driving forces shaping and sustaining it. To achieve this objective, a two-stage mixed-method 
methodological framework was adopted.
In the first stage, District 10—identified based on 2021 spatial data from the Tehran Municipality’s 
Information and Communication Technology Organization as one of the districts with the highest proportion 
of urban regeneration relative to its total area—was selected for detailed neighborhood-level analysis. 
Quantitative spatial analysis and the ELECTRE multi-criteria decision-making method were applied to 
identify neighborhoods exhibiting the most prominent indicators of gentrification across social, economic, 
and physical dimensions. 
At this stage, a conceptual model guided the analytical process. Drawing on theoretical literature, this model 
conceptualizes gentrification as the outcome of interactions among neighborhood deterioration, public-
sector interventions, and housing market dynamics. According to the model, the physical decay of inefficient 
neighborhoods compels public authorities to intervene to improve infrastructure and urban quality. However, 
when such interventions occur without simultaneous enhancement of the livelihood and economic capacity 
of low-income residents, they exert pressure on both the supply and demand sides of the housing market. On 
the supply side, long-term residents—whose land or properties have gained higher value after regeneration—
tend to sell their assets to capitalize on increased property values. On the demand side, wealthier groups, 
particularly the new middle class seeking to reside in centrally located areas with upgraded infrastructure and 
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convenient access to urban networks, are drawn into these neighborhoods. The interaction of these forces—
reinforced by municipal incentive policies and market-oriented approaches—results in physical renewal 
without social equity, ultimately driving the process of gentrification.
The quantitative results revealed that the most and least pronounced signs of gentrification were observed in the 
Salsabil and Hashemi neighborhoods, respectively. To enhance the validity and reliability of the quantitative 
findings, systematic interviews and consultations were conducted with local informants possessing deep 
knowledge of neighborhood transformations. From an economic perspective, almost all informants confirmed 
significant increases in rent and housing prices in the Salsabil, Karun, Imam Khomeini, and Mortezaei 
neighborhoods compared to others in District 10. The main factors influencing this trend included favorable 
access to urban transportation networks, proximity to employment and service centers, and the construction of 
small housing units that have made these areas attractive to new population groups, particularly young couples 
and office employees. Although the available data and methods used in this study do not allow for a precise 
assessment of the economic status of all new residents, land prices—as a proxy for income level—indicate 
that, overall, newcomers are relatively more affluent. In terms of neighborhood security and social well-being, 
informants reported a moderate decline in street disputes and local conflicts, but no definitive evidence of 
structural change in crime levels was found.
In the second stage, qualitative research was conducted to interpret, contextualize, and deepen the understanding 
of the mechanisms driving gentrification in the selected neighborhoods. Semi-structured interviews were 
held with experienced experts from the Tehran Urban Regeneration Organization, urban planners from local 
development offices in District 10, and academic scholars specializing in urban renewal and socio-spatial 
dynamics. The qualitative data were systematically analyzed through thematic analysis using MAXQDA 
software, enabling the identification and categorization of forces influencing gentrification in the Salsabil, 
Imam Khomeini, Karun, and Mortezaei neighborhoods.
Findings from this stage indicate that the driving forces of gentrification operate across three interrelated 
analytical levels. At the macro level, urban regeneration and renewal policies in Tehran have been accompanied 
by increased housing demand, price escalation, and displacement of lower-income groups.
At the meso level, urban planning strategies, municipal policies, and institutional renewal programs 
implemented by local authorities directly affect the scope, direction, and pace of neighborhood transformation. 
Without due consideration of socio-economic factors, these have acted as catalysts of gentrification, leading to 
rising property values and an influx of new middle-class residents. At the micro level, neighborhood-specific 
factors such as social composition, household economic resilience, and accessibility to transportation and 
commercial networks shape the intensity and spatial patterns of gentrification. 
The findings further demonstrate the combined role of supply and demand factors in accelerating the 
gentrification process. On the supply side, investment flows and market-oriented housing policies have driven 
property value growth and redevelopment; on the demand side, locational preferences of the new middle 
class and improved accessibility have intensified the process. In District 10, central location, relatively lower 
housing prices, and the feasibility of constructing small residential units have been the key drivers attracting 
new social groups. Incentive-based density bonuses, provision of financial facilities, and administrative ease in 
building permit issuance have reinforced a pattern of continuous and incremental regeneration. Additionally, 
the study identifies several structural characteristics unique to District 10 that distinguish its gentrification 
pattern from other urban cases—namely, a high proportion of indigenous homeowners, a well-organized 
street network, and strong inter-district connectivity—which together have shaped a distinctive pattern of 
investment attraction and population replacement.
Finally, it is recommended that future research, if supported by detailed data on population displacement, 
should examine the social and spatial impacts of gentrification at the neighborhood scale. Comparative 
analyses of conditions and influencing forces in other Tehran districts exhibiting signs of gentrification could 
further contribute to understanding the diverse and context-dependent manifestations of this phenomenon 
across the city.

Keywords: Urban renewal, gentrification, spatial analysis, diving forces, district 10 of Tehran
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تحلیل فضایی محله‌های منطقه 10 شهر تهران از منظر پدیده اعیان‌سازی و 
نیروهای اثرگذار بر وقوع آن*

فاطمه سادات حاجی سید ابوترابی 
دانشجوی دکتری شهرسازی، دانشکده  معماری و شهرسازی، دانشگاه شهیدبهشتی، تهران، ایران

وحیده ابراهیم‌نیا  
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)نویسنده مسئول(
Email: v_ebrahimnia@sbu.ac.ir

سحر ندایی طوسی 
گروه برنامه‌ریزی و طراحی شهری و منطقه‌ای، دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه شهیدبهشتی، تهران، ایران دانشیار 

چکیده
و  کالا  خرید  و  خدمات  تأمین  هزینه‌های  مسکن،  قیمت  افزایش  موجب  می‌تواند  فرسوده  نواحی  نوسازی 
کنان شود. پیامد این وضعیت، پدیدهٔٔ اعیان‌سازی است؛ شرایطی که موجب  استطاعت‌نا‌پذیری محله برای برخی از سا
کن و جایگزین شدن با طبقات متوسط و بالای درآمدی می‌شود. هدف این پژوهش  گزیر جمعیت کم‌درآمد سا خروج نا
تحلیل فضایی محله‌های منطقهٔٔ 10 شهر تهران از منظر اعیان‌سازی و تبیین نیروهای اثرگذار بر وقوع آن است. فرایند 
روش‌شناسی مشتمل بر دو گام پیموده شد: نخست در سطح منطقهٔٔ 10 شهرداری تهران، كه بر اساس داده‌های فضایی 
سال 1400 یکی از منطقه‌های دارای بیش‌ترین میزان نوسازی به نسبت مساحت کل منطقه است، برای بررسی در سطح 
كه بیش‌ترین نشانه‌های وقوع  گیری چندمعیاره الکتره محله‌هایی در این منطقه  محله انتخاب شد و با روش تصمیم‌
اعیان‌سازی را دارند شناسایی شد. سپس اعتبار نتایج این تحلیل کمی با پرس‌وجو از مطلعین محلی مورد سنجش قرار 
گرفت. در گام دوم با استفاده از مصاحبه‌های نیمه‌ساختاریافته با کارشناسان سازمان نوسازی شهر تهران، کارشناسان 
دفتر توسعهٔٔ محلی منطقهٔٔ 10 و اعضای هیئت‌علمی دارای تجربه در خصوص موضوع و روش تحلیل مضمون نیروهای 
اثرگذار بر وقوع اعیان‌سازی در محله‌های منتخب در مرحلهٔٔ نخست ردیابی و در سه سطح کلان )سیاست‌ها و اقدامات 

در سطح ملی(، میانی )سیاست‌ها و برنامه‌های شهری( و خرد )موارد خاص محدوده هدف( جمع‌بندی شد.

، منطقه 10 تهران کلیدواژه‌ها: نوسازی شهری، اعیان‌سازی، تحلیل فضایی، نیروهای اثرگذار

کارشناسی ارشد فاطمه سادات حاجی سید با عنوان »تبیین نیروهای اثرگذار بر وقوع پدیده اعیانی‌سازی  * این مقاله برگرفته از پایان‌نامه 

که با راهنمایی دکتر وحیده ابراهیم‌نیا و مشاوره دکتر سحر ندایی طوسی در دانشکده معماری و  در مناطق منتخب شهر تهران« است 
شهرسازی دانشگاه شهید بهشتی انجام شده است.

1405/01/01 : تاریخ دریافت مقاله: 1404/06/01            |            تاریخ پذیرش نهایی: 1404/09/10           |            تاریخ انتشار

فصلنامهٔٔ علمی نامه معماری و شهرسازی، 18)50(، 58-33
DOI: 10.30480/aup.2026.6014.2290
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کیفیت ساخت‌وساز و افزایش ایمنی محله‌ها و تأمین نیازها و خدمات محلی می‌شود  نوسازی باعث ارتقای 
انواع  نیز  و  افزایش قیمت زمین و مسکن  تغییرات  این  کند.  گذاران فراهم می‌ برای جذب سرمایه‌ را  زمینه  و 
کالاها و خدمات ارائه‌شده در محله را به همراه دارد و می‌تواند باعث شود خانوارهایی که استطاعت پرداخت 
کنان چاره‌ای جز  هزینه‌های بیش‌تر را ندارند، نتوانند خود را با وضعیت جدید وفق دهند. بسیاری از این سا
ترک محل سکونت خود و مهاجرت به محدوده‌هایی با هزینه‌های پایین‌تر ندارند. این وضعیت معرف پدیدهٔٔ 
گلس2 مطرح  اعیان‌سازی1 است. این واژه نخستین بار در سال 1964 از سوی جامعه‌شناس انگلیسی، روث 
کرد به الگویی آزاردهنده  کارگر شهر لندن چاپ  شد. او در کتابی که در رابطه با مشاهدات خود در مورد طبقهٔٔ 
اشاره کرد که در محله‌های کارگرنشین، بسیاری از مردم ناچار شدند خانه‌هایشان را به دلیل عدم توانایی مالی 
کردند و وضعیت را در محله سامان بخشیدند. در نتیجهٔٔ  بفروشند. تازه‌واردان ثروتمند خانه‌ها را خریداری 
گلس این الگو را اعیان‌سازی نامید  کارگرنشین به محله‌ای با طبقهٔٔ متوسط تبدیل شد.  این فرایند محله‌ای 
گی‌های فیزیکی، اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی  که ویژ )O’Connor, 2018(. اعیان‌سازی فرایندی پویا است 

و  بخشد  بهبود  را  کنان  سا از  برخی  محیطی  و  مادی  شرایط  می‌تواند  فرایند  این  می‌دهد.  تغییر  را  محله‌ها 
پیامدهای منفی مانند افزایش جابه‌جایی مسکونی برای سایر اعضای جامعه و همچنین تغییر هویت محلهٔٔ 

.)Tran, 2018( پیشین را به همراه داشته باشد

پیشینه پژوهش
وجه مشترک پژوهش‌هایی که در این زمینه در کشور انجام شده )شامل پژوهش در پایان‌نامه‌ها و رساله‌های 
دانشگاهی و پژوهش‌های انجام شدهٔٔ خارج از دانشگاه( شناسایی پیامدهای اعیان‌سازی در ارتباط با یک 
که ابتدا به شناسایی محله‌های  پروژهٔٔ شهری مشخص است )جدول1(. پژوهش در این مقاله از این جهت 
وقوع این پدیده و پس از آن به شناسایی نیروهای اثرگذار بر وقوع آن در محدودهٔٔ هدف می‌پردازد و همچنین 

کیفی است، نسبت به این پژوهش‌ها دارای نوآوری است. که تلفیقی از روش‌های کمی و  روش پژوهش 

 جدول۱. پیشینهٔٔ پژوهش

نتیجهعنوان پژوهش

کارشناسی ارشد: بررسی تأثیر  پایان‌نامهٔٔ 
گذاری بر جابهجایی جمعیت در  سرمایه‌

کید بر رویکرد  کارآمد شهری با تأ بافت‌های نا
اعیان‌سازی )صفری و سعیدی‌منفرد، 1401(

ورود سرمایه و پروژه‌های تجاری به بافت‌های کم‌درآمد شهری، موجب جابه‌جایی 
کنان بومی و تغییر هویت اجتماعی محله می‌شود. این فرایند، هرچند  اجباری سا
کرده، اما ناعدالتی فضایی و تضعیف  کمک  کالبد و افزایش ارزش زمین  به بهبود 

پیوندهای اجتماعی را نیز در پی داشته.

رسالهٔٔ دکتری: تحلیل نقش اعیان سازی بافت 
کنان  فرسودهٔٔ شهری بر تحولات هویتی سا

محلات قدیمی )مطالعهٔٔ موردی: بافت فرسودهٔٔ 
شهر زنجان( )خانمرادی، 1397(

کالبدی مشاهده  بعد  آن  از  و پس  اجتماعی  بعد  اعیان‌سازی در  تأثیر  بیش‌ترین 
ک، ورود طبقات  شده از جمله تغییر ساختار جمعیتی، افزایش قیمت زمین و املا
جدید اجتماعی، کاهش حس تعلق به مکان و مشارکت اجتماعی و تضعیف هویت 

فرهنگی محله است.

رسالهٔٔ دکتری: اعیان‌سازی یا فقیرسازی بافت؛ 
جستاری بر رویکرد جامع بازآفرینی محلات 

شهر )موردپژوهی محلات خانی‌آباد و شهید 
گاه‌منش، 1398( خوب بخت شهر تهران( )آ

بازآفرینی شهری، بالا رفتن تقاضا جهت  ارتباط مستقیمی میان تشدید اقدامات 
کنان قدیمی وجود دارد. سکونت، افزایش قیمت واحدهای مسکونی و آوارگی سا
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کارشناسی ارشد: بررسی تأثیر  پایان‌نامهٔٔ 
کم بی‌رویهٔٔ ساختمانی بر جابه‌جایی  افزایش ترا

جمعیت محلهٔٔ اوین و ارائهٔٔ راهنمای طراحی 
شهری برای کاهش اثرات منفی )بهرامی، 

)1397

ارائهٔٔ راهنمای طراحی شهری برای به حداقل رساندن جابه‌جایی جمعیت و حفظ 
سرمایهٔٔ اجتماعی محله‌ای

کارشناسی ارشد: فهم پیامدهای  پایان‌نامهٔٔ 
اعیان‌سازی به‌مثابهٔٔ بخشی از تبعات طرح‌های 

کاوش در تجربهٔٔ اهالی محلهٔٔ چله‌خانه  شهری 
در جریان اجرای »طرح بازآفرینی شهر رشت« 

)تاج‌بخش، 1396(

اتفاق  مکان  از  کندن  دل‌ و  اعیان‌سازی  پدیدهٔٔ  بازآفرینی،  طرح  اقدامات  پی  در 
کاهش سرمایهٔٔ اجتماعی محلی و اختلال در سلامت عاطفی شده  که باعث  افتاده 

است.

کارشناسی ارشد: تأثیر پروژه‌های  پایان‌نامهٔٔ 
بزرگ‌مقیاس تجاری شهری بر تمایل به 

کنین  برون‌راندگی فضایی - اجتماعی سا
پیرامونی )نمونه موردی پروژهٔٔ مجد مشهد( 

)رستگار حسینی، 1395(

کالبدی و اجتماعی موجب برون‌راندگی فضایی - اجتماعی و  ایجاد دگرگونی‌های 
گونه مداخلات  ، این‌ تضعیف احساس تعلق مکانی آنان شده است. به‌عبارت دیگر
پیوندهای محلی در محلات  کاهش  و  اجتماعی  گسست  زمینه‌ساز  بزرگ‌مقیاس 

مجاور می‌شوند.

که قبل از ارزیابی طرح نواب )اعتماد، 1392( کنان پیشین و فعلی با یکدیگر نشان می‌دهد  مقایسهٔٔ میزان رضایت سا
کنان نزدیک‌تر بوده و سرمایهٔٔ اجتماعی بیش‌تری هم در قیاس  نوسازی روابط سا

کنونی نواب وجود داشته است. با وضعیت 

کاوی تبعات نوسازی بافت فرسوده از منظر  وا
اعیان‌سازی و ارائهٔٔ رهنمون‌های پیشنهادی 

)مرکز پژوهش‌های مجلس شورای اسلامی، 
)1403

گذاری چندسطحی و مشارکت‌محور در زمینه‌هایی چون تأمین  ضرورت سیاست‌
تقویت  و  محله  فرهنگی  میراث  حفظ  کنان،  سا برای  استطاعت‌پذیر  مسکن 

کنترل آثار اعیان‌سازی. گیری‌های نوسازی برای  سازوکارهای مشارکتی در تصمیم‌

مبانی نظری
تدقیق مفهوم و تعاریف اعیان‌سازی

 ، کنان با درآمد بالاتر که از اعیان‌سازی ارائه شده است، همهٔٔ آن‌ها به مهاجرت سا با وجود تعاریف متفاوتی 
نیز  را  آن‌ها  تمایز  وجه  و   )Royce, 2016( دارند  اشاره  زوال  به  رو  محله‌های  کالبد  بهبود  و  جمعیت  تغییر 
اصلی  عناصر  و  تعاریف  جدول2  کرد.  جست‌وجو  اعیان‌سازی  زمینه‌های  و  وقوع  مسبب  عوامل  در  می‌توان 
گی‌های اعیان‌سازی در تعاریف  وقوع اعیان‌سازی را نشان می‌دهد. اینکه در اینجا کوشش شده مهم‌ترین ویژ
مختلف ردیابی شود، به این معنی نیست که هریک یا برخی از آن‌ها به تنهایی نیز می‌توانند الزاماً نشان از این 
گی‌ها، در شرایط مکانی و زمانی متفاوت می‌تواند به اعیان‌سازی  پدیده داشته باشند؛ بلکه ترکیبی از این ویژ
زندگی  محل  گذشته  در  که  کنند  ‌ نقل‌مکان  محله‌ای  به  بالاتر  درآمد  با  کنان  سا هرگاه  نمونه  برای  بینجامد. 
گفت. جذب سرمایه، احیای  افرادی با درآمد پایین‌تر بوده است، نمی‌توان با اطمینان از اعیان‌سازی سخن 
که می‌توانند به دلایل دیگری جز  از سوی مستأجران نیز نمونه‌های دیگری‌اند  کالبدی محله و ترک محله 

.)Kennedy & Leonard, 2001( اعیان‌سازی رخ دهند
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گی‌های ناظر بر وقوع اعیان‌سازیسا  جدول2. ویژ
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احیای محدودهٔٔ رو به زوال

تغییر شخصیت اجتماعی محله

گی‌های جمعیتی، اجتماعی و اقتصادی  تغییر ویژ
گروه‌های شغلی، میزان  گروه‌های سنی،  کنان ) سا

درآمد و تحصیلات(

ک افزایش ارزش املا

گزینی قومیتی و نژادی جدایی‌

تغییرات در سطح خرد و چشم‌انداز محلی

کالبدی در مسکن به‌ویژه به‌واسطهٔٔ  تغییرات 
نوسازی

گذاری در زمین و مسکن  افزایش تمایل به سرمایه‌
در محله

عوامل و محرک‌های وقوع اعیان‌سازی 
هریک  اعیان‌سازی،  محرک‌های  دربارهٔٔ  بحث  اثرگذار  پژوهشگر  دو   ،)1981( لی4  و   )1979;  1982(  اسمیت3 
و  شاخص‌ها  روش‌ها،  ایدئولوژی‌ها،  دیدگاه‌ها،  مسکن،  بازار  در  تقاضا  و  عرضه  طرفین  از  یکی  بر  تکیه  با 
رویکردهای  شناخت  برای  مبنایی  می‌تواند  که  کردند  ارائه  اعیان‌سازی  با  رابطه  در  را  متفاوتی  تفسیرهای 
کانونی  اصلی به این پدیده باشد. رویکردهای عرضه و تقاضا به‌عنوان محرک اصلی اعیان‌سازی دارای نقاط 
کار  گزاره‌های اقتصادی )دگرگونی عمدهٔٔ نیروی  گی‌های محله‌ها و  متفاوتی‌اند: رویکرد مبتنی بر تقاضا به ویژ
از جامعهٔٔ  با نقش فعال دولت  کارمندان غیرخدماتی5(، سیاست )متمایز شدن جامعهٔٔ فراصنعتی  کاهش  با 
بر عرضه  رویکرد مبتنی  که  کند؛ درحالی‌ تمرکز می‌ و رشد(  فردیت  بر نقش  کید مجدد  )تأ فرهنگ  و  صنعتی( 
اعتقاد بر همبستگی میان تولید و مصرف به نفع غلبهٔٔ تولید دارد. در این رویکرد توضیح فرایند اعیان‌سازی 
که اعیان‌سازی  کند  گیرد و چنین مطرح می‌ کنندگان در نظر می‌ فعالیت‌های تولیدکنندگان را همانند مصرف‌
گرفتن نقش سازندگان مسكن، توسعه‌دهندگان، مالكان،  کنندگان، بدون در نظر  اعیانی‌ اقدامات  بر اساس 
.)Hamnet, 1991; Uzun, 2003( ک و مستغلات قابل توضیح نیست وام‌دهندگان، مستأجران و مأموران املا

با وجود این دوگانگی در نزد نظریه‌پردازان طرفدار تمرکز بر حوزهٔٔ عرضه یا تقاضا برای تبیین مفاهیم مرتبط با 
که عرضه و تقاضا   )Yeom, 2018( گرفته اعیان‌سازی، دیدگاهی یکپارچه‌ از محرک‌های اعیان‌سازی نیز شکل 
و همین‌طور نظریه‌های مرتبط با بحث‌های اجتماعی و اقتصادی را به صورت یکپارچه در تبیین اعیان‌سازی 
کار می‌برد )Lees et al., 2008( و این موضوع را که نظریه‌های سمت عرضه عامل مهم‌تر در وقوع اعیان‌سازی  به‌
که از نظریه‌های جبههٔٔ دیگر صرف‌نظر نشود، فاقد اهمیت می‌داند.  است یا نظریات سمت تقاضا، درصورتی‌
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سا به‌بیان‌دیگر پژوهشگران این حوزه بر این باورند که هیچ توضیح تک علتی برای چنین فرایندهای چندوجهی 
Beauregard, 1990; Levine, 2004; Kennedy & Leon�( کافی باشد. دیگر پژوهشگران این حوزه   نمی‌تواند 

کید دارند: بخش  تأ نیز  آن  از  یا جلوگیری  اعیان‌سازی  بر نقش سیاست‌های دولتی در تسهیل   )ard, 2001

عمومی در شهرها از طیف وسیعی از اهرم‌های سیاستی برای احیای محله‌ها یا دستیابی به اهداف دیگر از 
موارد  برخی  در  کند.  می‌ استفاده  منطقه‌بندی  مقررات  و  مالیاتی  هزینه‌های  مستقیم،  گذاری  سرمایه‌ جمله 
گذاری‌ها و اثرات ناشی از آن‌ها اغلب  گذاری اولیه(، این سرمایه‌ گاهی سال‌ها پس از اجرای سیاست یا سرمایه‌ (
آنچه در این بخش مطرح شد،  به‌طور ناخواسته می‌تواند منجر به اعیان‌سازی شود. در مجموع بر مبنای 

کرد.  می‌توان عوامل پیشران اعیان‌سازی را به شرح جدول3 خلاصه 

جدول 3. عوامل پیشران و محرک‌های اعیان‌سازی

عامل پیشرانمؤلفه

عرضه و تقاضا

پیدایش شکاف )اقتصادی( اجاره‌ای
جابه‌جایی سرمایه در محله‌ها

گذاری جذابیت‌های فضایی برای سرمایه‌
گیری‌های ترجیحات در بازار زمین و مسکن جهت‌

پیدایش متقاضیان نوظهور
پیدایش طبقهٔٔ متوسط جدید با سلایق و خواسته‌های جدید

تغییرات فرهنگی – اجتماعی: ظهور اقشار جدید، افزایش تعداد زوج‌های بدون فرزند

سیاست‌ها و 
برنامه‌های شهری

کیفیت محیط طرح‌های موسوم به نوسازی، ساماندهی، بازآفرینی و ارتقای 
گردشگری طرح‌های توسعهٔٔ 

طرح‌های هدایت توسعهٔٔ شهری، جامع و تفصیلی
ارتقای کمی و کیفی محیط زیست و توسعهٔٔ فضای سبز

پروژه‌های طراحی شهری
ایجاد یا توسعهٔٔ خدمات و زیرساخت‌های شهری )راه‌ها، خطوط اتوبوس و مترو(

کز و محورهای تجاری محله یا شهر احیای مرا
گذاری بخش دولتی یا خصوصی در یک حوزه  کاربری‌های عمومی و سرمایه‌ ایجاد یا توسعهٔٔ 

طرح‌ها و مشوق‌های حمایتی برای رونق ساخت‌وساز و سکونت در یک حوزه

دیگر تحولات شهری

تغییرات آماری جمعیت
تغییرات در سبک زندگی جوامع

کن در محله‌های نوساز جاذبه‌های فرهنگی و هویتی محدوده‌ای به‌خصوص برای افراد سا
کنین و ماهیت فعالیت‌های تجاری تغییرات در مشاغل سا

کزاد، 1395 منبع: Kennedy & Leonard, 2001; Marcuse, 1985; Smith, 1979,1982; Ley , 2003 ؛ تاج‌بخش و پا

پیامدهای اعیان‌سازی 
نظرات پژوهشگران در ‌رابطه ‌با ‌پیامدهای اعیان‌سازی را نمی‌توان کاملًً درجهت مثبت یا منفی پنداشت. برخی 
)Smith, 2023( آن را عاملی در جهت بهبود وضعیت محله‌های فرسودهٔٔ شهرها و ایجاد فرصت‌های اقتصادی 

گذاران دانسته‌اند. این تغییر مثبت می‌تواند به آوردن سرمایه، کالاها و خدمات  ناشی از افزایش تمایل سرمایه‌
کند. در مقابل این دیدگاه، برخی دیگر پیامدهای منفی این  کمک  کم‌درآمد  بسیار مورد نیاز به محدوده‌ای 
کم‌ درآمد و از بین رفتن فرهنگ  گروه‌های  پدیده همچون خسارات اجتماعی ناشی از جابه‌جایی غیرعمدی 
که تجربه عدم  کنند  امر اشاره می‌ این  به  از پژوهشگران  این دسته  را برجسته‌تر دیده‌اند.  آن محله  و هویت 
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کنشگر این فرایند قرار داشته باشد ),Tran سا که فرد در جایگاه ناظر یا  مزیت‌های اعیان‌سازی بسته به آن است 

2018(. در جدول 4 مواردی که به‌عنوان پیامدهای مثبت و منفی اعیان‌سازی شناخته‌شده آورده شده است. 

جدول 4. پیامدهای اعیان‌سازی

مثبتمنفی

کرایه و قیمت‌ها جابه‌جایی اقشار آسیب‌پذیر به سبب افزایش 
عوارض و پیامدهای روانی و ذهنی حاصل از جابه‌جایی

کنان کاهش مسکن قابل‌استطاعت برای سا
گرانهٔٔ قیمت‌ها افزایش ناپایدار و سودا

جابه‌جایی تجاری/صنعتی
افزایش هزینه و تغییرات در خدمات محلی

فشارهای جابه‌جایی و تقاضای مسکن بر مناطق فقیرنشین 
اطراف

از دست دادن تنوع طبقات اجتماعی
افزایش تعارضات اجتماعی

بی‌خانمانی
گری جذب اعتبارات بیش‌تر برای محله‌های خاص از طریق لابی‌

ک افزایش ارزش املا
گذاری افزایش میزان سرمایه‌

پایدارسازی نواحی رو به افول
ک خالی کاهش نرخ املا

تشویق و افزایش امکان تداوم توسعه و ترقی نواحی فرسوده
بهبود خدمات محلی

تمرکززدایی از فقر در محله )درواقع فقر جابه‌جا می‌شود(
کن کالبدی مسا نوسازی، به‌ویژه تجدید 

کاهش جرم و بزهکاری

  Atkinson, 2002, 2004 ;Lees et al., 2010; Ley,1994 :منبع

نشانگرهای بروز اعیان‌سازی
با بررسی شواهد به‌روز و مطالعهٔٔ روند اعیان‌سازی از دیدگاه نظریه‌پردازان، می‌توان به مؤلفه‌هایی دست یافت 
که نشانه‌های وقوع اعیان‌سازی را در محله‌ها نشان می‌دهد. در جدول 5 به این موضوع پرداخته شده است. 
در بند 3 و 4 پژوهش با توجه به شرایط ایران و همین‌طور اطلاعات موجود، این نشانه‌ها برای محدودهٔٔ هدف 

گرفته می‌شوند.   کار  تدقیق و به‌

 جدول 5. نشانگرهای وقوع اعیان‌سازی

منبعتوضیحاتنشانگرهاابعاد

کالبدی

نرخ نوسازی بالا در محدوده نشان‌ از احتمال اعیان‌سازی میزان نوسازی
است.

Eldaidamony & Shetawy, 
2016

میزان فعالیت‌های 
تولیدی در محدوده

کاربری‌های  کنان جدید و افزایش ارزش زمین،  با ورود سا
کارگاهی از محدوده خارج می‌شوند و جای خود  صنعتی و 

کاربری‌های خدماتی، تجاری و فرهنگی با سود بیش‌تر  را به 
می‌دهند.

 Heidkamp & Lucas, 2006; 
Atkinson, 2000

هرچه سهم مسکن فرسوده در محدوده‌ای بیش‌تر باشد سهم مسکن فرسوده
احتمال وقوع اعیان‌سازی در آن محدوده بیش‌تر است.

Kolko, 2007

سهم واحدهای خالی

گذاران،  کنان جدید و سرمایه‌ با افزایش تقاضا از سوی سا
واحدهای متروکه یا خالی بازسازی و به بهره‌برداری مجدد 

کم‌تر می‌شود.  می‌رسند و سهم واحدهای خالی در مجموع 
این  نشانه‌ای از احیای اقتصادی و جذب جمعیت جدید در 

محدوده است.

Slater, 2011

سهم آپارتمان‌ها به 
خانه‌های ویلایی

افزایش سهم آپارتمان‌ها نسبت به خانه‌های ویلایی نشانهٔٔ 
نوسازی بیش‌تر و احتمال اعیان‌سازی است.

Galster& Peacock, 1986
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سا منبعتوضیحاتنشانگرهاابعاد

اقتصادی

افزایش نرخ اشتغال می‌تواند در پی ورود جمعیت جدید جوان نرخ اشتغال
باشد.

Eldaidamony & Shetawy, 
2016

کاهش سهم واحدهای اجاره‌ای می‌تواند به دلیل حضور طبقهٔٔ سهم واحدهای اجاره‌ای
مرفه‌تر باشد.

Kennedy & Leonard, 2001

کالبدی محله، قیمت قیمت مسکن با وقوع اعیان سازی و بهبود وضعیت 
کند. مسکن و اجاره‌بها در آن افزایش پیدا می‌

Heidkamp & Lucas, 2006

افزایش میزان اجاره‌بها
Eldaidamony & Shetawy, 

2016

اجتماعی

تنش‎های نژادی

تغییر ترکیب جمعیتی و تفاوت‌های فرهنگی در نتیجهٔٔ آن، در 
کنان  کنار فشار اقتصادی ناشی از افزایش هزینهٔٔ زندگی برای سا

باقی‌مانده از دورهٔٔ پیش از نوسازی، احتمال وقوع تنش‌های 
ناشی از اختلاف‌های نژادی را بالا می‌برد.  

Eldaidamony & Shetawy, 
2016

سهم زنان شاغل در 
مشاغل حرفه‎ای

کنان طبقهٔٔ  برخی پژوهش‌ها نشان داده است با جایگزینی سا
کنان قبلی و تغییر سبک زندگی غالب در  متوسط جدید با سا

کند. محله، نرخ اشتغال زنان افزایش پیدا می‌
Koulizos, 2015

گروه سنی جوان  سهم 
)30-18(

افزایش خانوارهای جوان و تک نفره بازتاب تغییر سبک زندگی 
کالبدی محله  کنان است. نوسازی مسکن و بهبود وضعیت  سا
که تمایلی به سکونت  پس از نوسازی محله، برای این خانوارها 
کنان قدیمی ندارند، جذاب است. در محله‌های سنتی و با سا

Atkinson, 2000

Koulizos, 2015سهم خانوارهای تک‌نفره

گر با تعداد خانوارها جایگزینی خانه‌های فرسوده با آپارتمان‌های نوساز ا
کاهش نرخ خانه‌های خالی باشد، می‌تواند به معنی افزایش 

تعداد خانوارها یا افزایش جمعیت باشد.

Heidkamp & Lucas, 2006

Kolko, 2007نرخ رشد جمعیت

سهم دهک‌های متوسط 
به بالا به نسبت کل

افزایش سهم دهک‌های متوسط به بالا در مناطق فرسوده 
می‌تواند احتمال وقوع اعیان‌سازی را افزایش دهد و همین‌طور 

نشانهٔٔ به وقوع پیوستن اعیان‌سازی در مناطق فرسوده باشد.
Kennedy & Leonard, 2001

مدل مفهومی پژوهش
در  شده  مرور  تخصصی  متون  پایهٔٔ  بر  مدل  این  در  است.  شده  ارائه   1 شکل  در  پژوهش  مفهومی  مدل 
بخش‌های پیشین، دلایل و ریشه‌های اعیان‌سازی از یک سو و پیامدها و اثرات آن از سوی دیگر به نمایش 
بخش  کالبدی،  فرسودگی  چون  مشکل‌هایی  با  درگیر  کارآمد  نا محله‌های  زمینه‌ای  گی‌های  ویژ درآمدند. 
بهبود  چون  اهدافی  با  که  مداخله‌ها  این  کند.  می‌ کالبدی  وضعیت  بهبود  برای  مداخله  به  وادار  را  عمومی 
کنان  گذاری انجام می‌شوند، بدون بالا بردن پایه‌های معیشتی سا کیفیت زیرساخت‌ها و تشویق به سرمایه‌
که می‌توان آن‌ها را به‌عنوان  کند  کم درآمد، در هر دو سوی عرضه و تقاضای مسکن تحریک‌هایی ایجاد می‌
که پس از نوسازی محله، مالک  کنان قدیمی  کنندگان، یعنی سا گرفت: عرضه‌ دو وجه مکمل یکدیگر در نظر 
زمین یا مسکن گران‌تری‌اند، مایلند با فروش آن به منابع مالی دست پیدا کنند و متقاضیان گروه‌هایی مرفه‌تر 
کالبدی و دسترسی مناسبی  زیرساخت‌های  که  و جویای مسکن در محله‌های نوسازی شده در مرکز شهر 
کن شوند. همچنین مداخلات و سیاست‌های شهری و در نظر نگرفتن  به شبکه‌های ارتباطی شهر دارد، سا
کالبدی و پدیدهٔٔ اعیان‌سازی می‌شود. وضعیت اجتماعی و اقتصادی در مداخلات باعث وقوع نوسازی صرفاً 
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ش کل 1. مدل مفهومی پژوهش

روش‌شناسی پژوهش
اولین  می‌تواند  شهر  مرکزی  محدوده‌های  در  مسکن  نوسازی  که  می‌نمایند  چنین  اعیان‌سازی  نشانگرهای 
نشانه‌های کالبدی این پدیده باشد و محدوده‌هایی که بیش‌ترین میزان نوسازی را داشتند بیش‌تر در معرض 
وقوع اعیان‌سازی‌اند. بر اساس اطلاعات موجود در سامانهٔٔ سازمان فناوری اطلاعات و ارتباطات سال 1400 
مطابق شکل 2 در میان نواحی شهری تهران، منطقه‌های 10، 17، 7 و 15 شهرداری بیش‌ترین میزان نوسازی در 
بافت فرسوده را در این سال دارا بودند. در این بین منطقهٔٔ 10 با توجه به مرکزیت در میان مناطق و همچنین 
پژوهش  این  در  محله  سطح  در  بررسی  برای  منطقه،  کل  مساحت  نسبت  به  نوسازی‌شده  بیش‌تر  حجم 
از  و لایحهٔٔ حمایت  اوایل دههٔٔ 1380  به  بافت‌های فرسوده،  نوسازی  برای  انتخاب شد. سیاست‌های رسمی 
اما به دلیل دسترسی نداشتن به اطلاعات  گردد،  بازمی‌ احیا، بهسازی و نوسازی بافت‌های فرسودهٔٔ شهری 

، بازهٔٔ زمانی انجام پژوهش در این مقاله به تغییر میان دو مقطع زمانی 1390 تا 1395 محدود شد. موردنیاز

شکل 2. مساحت نوسازی شده در بافت فرسوده در سال 1400 به تفکیک مناطق شهر تهران 
مأخذ: مرکز آمار و رصد شهری، 1400
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سا وقوع  نشانه‌های  دارای  محله‌های  اولویت‌بندی  و  شناسایی  شامل  گام  دو  از  پژوهش  عملیاتی  چارچوب 
شده  تشکیل  پدیده  این  وقوع  بر  اثرگذار  نیروهای  شناسایی  و  محله‌ها  اعتبارسنجی  و  پایایی  اعیان‌سازی، 

است )جدول6(.
جدول6. چارچوب عملیاتی پژوهش

گام نخست - بخش نخست؛ شناسایی محله‌های دارای نشانه‌های وقوع اعیان‌سازی با شاخص‌های مدون کمی

جهت شاخص روش شاخص بعد

بررسی نرخ تغییرات و روش‌های مقایسه‌ای-	
مقایسهٔ -	 اساس  بر  توصیفی  آمار  بررسی 

سرشماری سال 1390 و 1395
محله‌های -	 اولویت‌بندی  برای  الکتره  روش 

منطقهٔ 10 

مستقیم سهم مسکن آپارتمانی به مسکن ویلایی

کالبدی

معکوس سهم واحدهای خالی

معکوس سهم مسکن فرسوده

مستقیم سهم مسکن نوسازی شده

معکوس سهم واحدهای اجاره‌ای

مستقیم نرخ اشتغال
اقتصادی

مستقیم سهم زنان شاغل

مستقیم نرخ رشد جمعیت

اجتماعی

معکوس میزان تغییرات بعد خانوار

مستقیم گروه سنی جوان )30 - 18 سال( سهم 

مستقیم نرخ تغییرات باسوادی

مستقیم نرخ تغییرات مهاجران

گام نخست - بخش دوم؛ اعتبارسنجی نتایج شناسایی محله‌های دارای نشانه‌های وقوع اعیان‌سازی با پرس‌وجو از مطلعین  

جهت شاخص روش شاخص بعد

شامل -	 محلی  مطلعین  با  عمیق  مصاحبهٔ 
و  محلی  خرد  کسب‌وکارهای  صاحبان 

کنان سا
تحلیل مضمون نتایج مصاحبه‌ها-	

مستقیم ک مسکونی تغییرات قیمت املا
اقتصادی

مستقیم تغییرات میزان اجاره‌بها

مستقیم میزان وقوع جرم و بزهکاری
اجتماعی

مستقیم تنوع طبقات اجتماعی

گام دوم؛ فرایند بررسی و تبیین نیروهای اثرگذار بر وقوع اعیان‌سازی

روش تحلیل منابع داده

مصاحبهٔ نیمه‌ساختاریافته-	
تحلیل مضمون نتایج مصاحبه-	

کارشناسان سازمان نوسازی شهر تهران مدیران و 

 مصاحبهٔٔ
 نیمه‌ساختار

یافته

کارشناسان دفتر توسعهٔٔ محلی منطقهٔٔ 10

اعضای هیئت‌علمی دانشگاه

گام اول پژوهش در دو بخش انجام شد؛ در بخش نخست برای شناسایی و اولویت‌بندی محله‌های دارای 
نشانه‌های وقوع اعیان‌سازی در محله‌های منطقهٔٔ 10 شهرداری تهران، متغیرها و شاخص‎ها با توجه به هدف 
انتخاب  آن‎ها  بودن  به‌روز  و  دسترس  در  همچنین  و  پیشین  پژوهش‎های  و  مطالعات  به  استناد  و  پژوهش 
سطری  مجموع  بر  تقسیم  و  مؤلفه‎ها  ستونی  مجموع  تقریبی  روش  از  شاخص‌ها  به  وزن‌دهی  برای   .‎شدند
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از روش سا با استفاده  تمامی ستون‎ها استفاده شد. در ادامه براساس اهمیت در تعیین سطوح اعیان‎سازی، 

گیری چند معیاره الکتره6 ارزش‎گذاری معیارها در محدودهٔٔ مطالعه و رتبه‎بندی محله‌ها انجام شد.  تصمیم‌
8 دارای برتری‌هایی مانند  گذاری معیارها همچون تاپسیس7 و ویکور این روش نسبت به دیگر روش‌های ارزش‌
حدود آستانهٔٔ مطلوبیت و نامطلوبی بود )Taherdoost & Madanchian, 2023(. در بخش دوم برای بررسی 
صحت و اعتبارسنجی وقوع پدیده در محله‌های شناسایی شده، به محله‌ها مراجعه شد و با مطلعین محلی 
)شامل صاحبان کسب‌وکارهای خرد محلی( و افرادی که از سال 1385 در محدوده سکونت داشتند، مصاحبه 
ک مسکونی،  شد. در مصاحبه‌های انجام شده هدف بررسی و مقایسهٔٔ میزان تغییرات اجاره‌بها، قیمت املا
به‌طور هم‌زمان پیش  و تحلیل داده‌ها  گردآوری  فرایند  بود.  با سایر محله‌ها  تنوع طبقات اجتماعی  و  جرم 
که پس از هر چند مصاحبه، تحلیل اولیهٔٔ محتوای داده‌های جمع‌آوری‌شده انجام ‌شد تا  ‌رفت؛ به این معنا 
الگوها، مفاهیم و تغییرات شناسایی شود و در نتیجه، نقطه‌ای که داده‌های جدید محتوای تازه‌ای به یافته‌ها 
نمی‌افزود، به‌عنوان اشباع نظری تشخیص داده شد. در مجموع، این فرایند پس از انجام ۱۵ مصاحبه و تحقق 

اشباع نظری متوقف شد. 
در گام دوم برای شناسایی و تبیین نیروهای اثرگذار بر وقوع پدیدهٔٔ اعیان‌سازی بر اساس شناسایی محله‌های 
دارای نشانه‌های وقوع اعیان‌سازی و همچنین اطمینان و اعتبارسنجی پژوهش، با استفاده از روش مصاحبهٔٔ 
گذاری  نیمه‌ساختاریافته با افراد کارشناس در جایگاه‌های دانش‌پژوهانه )دانشگاهی( و برنامه‌ریزی و سیاست‌
گردآوری شدند  )سازمان نوسازی شهر تهران و دفتر توسعهٔٔ محلی وابسته به آن( اطلاعات پایه جهت بررسی 
کرد تا موضع  کمک  کیودا تحلیل شدند. این نرم‌افزار  و با استفاده از روش تحلیل مضمون9 و نرم‌افزار مکس‌
گفته‌اند حفظ شود و بازنمایی تا حد ممکن دقیق ارائه  عینی پژوهشگر در ثبت دقیق آنچه پرسش‌شوندگان 
،1396(. در شکل 3 خلاصهٔٔ روش‌های پژوهش قابل‌ملاحظه است. مصاحبهٔٔ  شود )ابراهیم‌نیا و عبدی دانشپور
کشف جزئیات  بر  تفاوت دارند. مصاحبهٔٔ عمیق  و عمق  از نظر ساختار  نیمه‌ساختاریافته  و مصاحبهٔٔ  عمیق 
پیچیده و تجربه‌های شخصی پاسخ‌دهنده تمرکز دارد و اغلب بدون چارچوب ثابت انجام می‌شود تا امکان 
پیگیری آزادانهٔٔ موضوعات و درک عمیق نگرش‌ها و انگیزه‌ها فراهم شود. در مقابل، مصاحبهٔٔ نیمه‌ساختاریافته 
که ضمن حفظ انعطاف‌پذیری، به  کلیدی و راهنمای موضوعی انجام می‌شود  با داشتن فهرستی از سؤالات 
مصاحبهٔٔ  ترتیب،  این  به  کند.  مقایسه  و  جمع‌آوری  مشخصی  چارچوب  در  را  داده‌ها  دهد  امکان  پژوهشگر 
که مصاحبهٔٔ نیمه‌ساختاریافته تعادلی میان ساختار و  کید دارد، درحالی‌ کیفیت و عمق اطلاعات تأ عمیق بر 
گردآوری‌شده با مصاحبه‌ها و اسناد  کند. برای شناسایی نیروهای اثرگذار داده‌های  انعطاف‌پذیری برقرار می‌
کدهای اولیه و میانی تدوین و  موجود تحلیل و بر اساس آن فهرستی از مضامین پایه تهیه شد. پس از آن 

که نشان‌دهندهٔٔ نیروهای اثرگذار بر وقوع اعیان‌سازی بودند، شناسایی شد.  سپس مضامین اصلی 
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گرفته شده کار  شکل 3. خلاصهٔٔ فرایند پژوهش و روش‌های به‌

یافته‌های پژوهش
گام نخست؛ شناسایی و اولویت‌بندی محله‌های دارای نشانه‌های وقوع اعیان‌سازی  بخش نخست از 

در منطقهٔٔ 10 شهر تهران با شاخص‌های کمی
برای شناسایی و اولویت‌بندی محله‌ها در منطقهٔٔ 10 شهر تهران، براساس نشانگرهای وقوع اعیان‌سازی که در 
که در چارچوب عملیاتی  جدول 6 به آن‌ها اشاره شد، براساس اطلاعات و داده‌های در دسترس همان‌طور 
انتخاب شد. در  ارزیابی به تفکیک محله‌ها جهت بررسی  از شاخص‌ها جهت  نشان داده شد، مجموعه‌ای 

جدول 7 شاخص‌های ارزیابی در اولویت‌بندی وقوع پدیده به ترتیب قابل ملاحظه است. 

ج دول 7.شاخص‌های ارزیابی در اولویت‌بندی وقوع اعیان‌سازی در محله‌های منطقهٔٔ 10 شهر تهران

X1تغییرات سهم آپارتمانی به ویلاییX7تغییرات نرخ اشتغال

X2تغییرات سهم خانه‌های خالیX8تغییرات بعد خانوار

X3تغییرات سهم واحدهای فرسودهX9گروه سنی جوان تغییرات سهم 

X4تغییرات سهم مسکن نوسازX10تغییرات نرخ باسوادی

X5تغییرات سهم واحدهای اجاره‌ایX11تغییرات سهم زنان شاغل

X6تغییرات نرخ رشد جمعیتX12تغییرات نرخ مهاجران

با توجه به طولانی بودن مراحل ارزیابی، تعدادی از ماتریس‌ها و جداول مراحل اولویت‌بندی، با ذکر شماره در 
گیری )پیوست 1( تشکیل شد، سپس با استفاده از رابطهٔٔ  پیوست آورده شده است. در ابتدا ماتریس تصمیم‌

گرفت. زیر مقادیر بی‌مقیاس شد و مطابق جدول 8 ماتریس بی‌مقیاس شکل 
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  جدول 8. ماتریسR- ماتریس بی‌مقیاس معیارها

 )+( )+( )+( )+( )-( )+( )+( )-( )+( )-( )-( )+(جهت شاخص‌ها

معیارها
x1x2x3x4x5x6x7x8x9x10x11x12محله‌ها

امام خمینی
)A1(0.40-0.440.480.310.240.160.50-0.480.450.410.410.54

)A2( 0.100.280.010.080.17-0.260.320.10-0.160.180.330.15بریانک

)A3( 0.31-0.37-0.45-0.65-0.650.55-0.670.39-0.56-0.24-0.380.15-جی

)A4( 0.100.18-0.19-0.080.000.26-0.190.160.22-0.05-0.250.30-زنجان

)A5( 0.410.480.660.33-0.41-0.570.040.19-0.530.29-0.47-0.27سلسبیل

)A6( 0.59-0.20-0.18-0.14-0.110.06-0.080.10-0.07-0.20-0.080.02سلیمانی

)A7( 0.05-0.190.060.060.230.02-0.140.36-0.250.13-0.10-0.19کارون

)A8( 0.13-0.110.110.200.19-0.010.430.14-0.410.09-0.380.12مرتضوی

)A9( 0.350.17-0.46-0.08-0.200.48-0.060.23-0.61-0.540.430.15-هاشمی

)A10( 0.18-0.19-0.13-0.400.140.11-0.230.480.120.170.150.54-هفت‌چنار

تقریبی  روش  از  پژوهش  این  در  که  می‌رود  کار  به‌ متعددی  روش‌های  معیارها  نسبی  اهمیت  تعیین  برای 
مشخص  با   .)2 )پیوست  استفاده‌شد  ستون‌ها  تمامی  سطری  مجموع  بر  تقسیم  و  معیارها  ستونی  مجموع 
شدن وزن معیارها و از ضرب مقادیر ماتریس R در وزن‌ها )wj(، ماتریس وزن‌دار نرمال شده )V( مطابق جدول 

9 حاصل شد.
V=R×Wj

جدول 9. ماتریس V- ماتریس استاندارد وزن‌دار معیارها

 معیار
)+X1 )+(X2 )-(X3 )-(X4 )+(X5 )-()+(X6X7 )+(X8 )-(X9 )+(X10 )+(X11 )+( X12 )محله‌ها

A10.036-0.0400.0480.0310.0140.0160.040-0.0340.0270.0410.0290.043

A20.0150.0160.0330.015-0.0160.0320.008-0.0070.0170.0010.0060.013

A3-0.0340.013-0.024-0.057-0.0410.039-0.0520.039-0.039-0.045-0.026-0.025

A4-0.0230.027-0.005-0.0190.0100.022-0.0070.0000.016-0.019-0.0070.014
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)+X1 )+(X2 )-(X3 )-(X4 )+(X5 )-()+(X6X7 )+(X8 )-(X9 )+(X10 )+(X11 )+( X12 )محله‌ها

A50.025-0.043-0.0540.029-0.0350.0040.015-0.029-0.0250.0480.0460.026

A60.0070.002-0.020-0.007-0.0050.010-0.0090.004-0.009-0.018-0.014-0.048

A70.017-0.010-0.0260.013-0.0080.036-0.0150.0040.0040.0230.001-0.005

A80.0340.011-0.0410.009-0.0010.0430.011-0.0080.0070.0200.013-0.011

A9-0.0490.0390.015-0.062-0.0040.023-0.0170.034-0.005-0.047-0.0250.014

A10-0.0210.0430.0120.0160.0090.054-0.0320.0100.006-0.013-0.014-0.015

برای مقایسهٔٔ‌ دوبه‌دو میان  ناهماهنگ11 تشکیل شد.  و  از مراحل فوق مجموعهٔٔ معیارهای هماهنگ10  پس 
مجموعهٔٔ‌  می‌شود:  تقسیم  متمایز  زیرمجموعهٔٔ‌  دو  به  معیارها  مجموعهٔٔ‌  محله‌ها(،  پژوهش  این  )در  گزینه‌ها 
که در آن‌ها عملکرد محله‌ی i بهتر یا برابر با محلهjٔٔ  است. به  هماهنگی )C( شامل آن دسته از معیارها است 
، این مجموعه نشان‌دهندهٔٔ‌ معیارهایی است که از دید آن‌ها، محلهٔٔ i نسبت به محلهٔٔ‌ j  برتری دارد.  بیان دیگر
  j ٔٔنسبت به محلهi که در آن‌ها عملکرد محلهٔٔ‌   در مقابل، مجموعهٔٔ‌ ناهماهنگی )D(  شامل معیارهایی است 
که معیار از نوع منفی باشد  ضعیف‌تر است و درواقع، مکمل مجموعهٔٔ‌ هماهنگی محسوب می‌شود. در صورتی‌
کم‌تر نشان‌دهندهٔٔ‌ وضعیت بهتر باشد(، جهت مقایسه معکوس است. برای مثال با توجه به جدول  )مقدار 
ارتباط  با توجه به   :A2 و   A1 آن نمایش داده شده است، در مقایسهٔٔ دوبه‌دویی محلهٔٔ  در   V که ماتریس   9
به‌ دلیل   X2 )برنده است( و در مورد شاخص  برتری دارد   A2 X1، محلهٔٔ A1 به محلهٔٔ  مستقیم )+( شاخص 
ارتباط معکوس )-( با توجه به توضیحات ذکر شده محله‌ای برتری دارد که مقدار آن کم‌تر باشد، در نتیجه در 
شاخص دوم نیز محلهٔٔ A1 به محلهٔٔ A2 برتری دارد )برنده است( و به همین شکل مجموعهٔٔ هماهنگی برای 

که به صورت زیر است: محلهٔٔ A1 و A2 تشکیل شد 
C12{x1,x2,x4,x7,x8,x9,x10,x11,x12}

و مجموعهٔٔ مکمل آن مجموعهٔٔ ناهماهنگی است. در این عبارت:
گزینه‌ها )محله‌ها(؛-	   Lو K
j شاخص معیارها؛ و-	
J مجموعهٔ کل معیارها است..-	

CKL = {j ∈ J ∣ XKj ≥ XLj}

DKL = {j ∈ J ∣ XKj < XLj} = J – CKI

ناهماهنگی  و  هماهنگی  مجموعهٔٔ  بررسی  به  نمونه  برای   10 جدول  در  مرحله  این  طولانی‌بودن  به  توجه‌  با 
تعدادی از محله‌ها پرداخته شده است و مابقی مجموعه‌های هماهنگی و ناهماهنگی در پیوست 3 نشان 

داده شده است.
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جدول 10. مجموعهٔٔ معیارهای هماهنگ و ناهماهنگسا

مجموعه هماهنگمجموعه ناهماهنگ
D12{x3,x5,x6}C12{x1,x2,x4,x7,x8,x9,x10,x11,x12}

D13{x3,x5,x6}C13{x1,x2,x4,x7,x8,x9,x10,x11,x12}

D14{x3,x5,x6}C14{x1,x2,x4,x7,x8,x9,x10,x11,x12}

D15{x1,x4,x6,x7,x8,x9,x12}C15{x2,x3,x5,x10,x11}

D21{x1,x2,x4,x7,x8,x9,x10,x11,x12}C21{x3,x5,x6}

D23{x2,x3,x5,x6}C23{x1,x4,x7,x8,x9,x10,x11,x12}

D24{x3,x4,x12}C24{x1,x2,x5,x6,x7,x8,x9,x10,x11}

پیوست،  در  شده  طی  مراحل  به  باتوجه  ناهماهنگی،  و  هماهنگی  مجموعه‌های  شدن  مشخص  از  پس 
ماتریس هماهنگی و ناهماهنگی )پیوست 4 الی 6( تشکیل شد. سپس با استفاده از روابط موجود، حد آستانهٔٔ 
هماهنگی و ناهماهنگی محاسبه و پس از آن ماتریس هماهنگی مؤثر )H( و ناهماهنگی مؤثر )G( تشکیل شد 
، ماتریس مؤثر نهایی تشکیل  )پیوست 7 و 8(. در نهایت با ضرب دو ماتریس هماهنگی مؤثر و ناهماهنگی مؤثر

شد )جدول11(. 

کلی و مؤثر نهایی جدول 11. ماتریس E- ماتریس 

  A1 A2A3A4A5A6A7A8A9A10 مجموع  امتیازات
سطری

 A1 -1000100114

A20-000000112

A300-00000000

A4000-0000101

A50111-111118

A600100-00001

A7001101-0115

A80111011-117

A900000000-00

A10001000000-1

مجموع  امتیازات 
 0353042165ستونی 

ستونی  امتیازات  مجموع  و  محله  شدن  مسلط  تعداد  نشان‌دهندهٔٔ  سطری  امتیازات  مجموع  جدول11  در 
که در جدول 12 قابل مشاهده است،  نشان‌دهندهٔٔ تعداد مغلوب شدن هر محله است. در نهایت همان‌طور 

با محاسبهٔٔ اختلاف این دو، رتبهٔٔ نهایی محله‌ها در اعیان‌سازی مشخص شد.



49

ده 
دی

ر پ
نظ

ز م
ن ا

هرا
ر ت

شه
 10

قه 
نط

ی م
ها

له�
مح

ی 
ضای

ل ف
حلی

ت
آن

ع 
قو

ر و
ر ب

ذا
ثرگ

ی ا
ها

یرو
و ن

ی 
ساز

ان�
عی

ا

ی
راب

بوت
د ا

سی
ی 

اج
 ح

ت
ادا

س
مه 

اط
ف

140
5 

هار
   ب

•   
50

ره 
ما

 ش
  • 

م  
ده

هج
ل 

سا  جدول 12. رتبه‌بندی نهایی محله‌ها

محله‌ها
 تعداد مسلط شدن
 )مجموع امتیازات

سطری(

 تعداد مغلوب شدن
 )مجموع امتیازات

ستونی(
رتبهاختلاف

4043امام‌خمینی

15-23بریانک

59-05جی

26-13زنجان

8081سلسبیل

37-14سلیمانی

5234کارون

7162مرتضوی

610-06هاشمی

48-15هفت‌چنار

کم‌ترین نشانه‌های وقوع اعیان‌سازی به ترتیب متعلق به محلهٔٔ   با توجه به جدول 12 و شکل 4 بیش‌ترین و 
سلسبیل و محلهٔٔ هاشمی است.

شکل4. نشانه‌های وقوع اعیان‌سازی در محله‌های منطقه 10 )سال‌های 1390-1395(
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گام نخست؛ اعتبارسنجی نتایج شناسایی محله‌های دارای نشانه‌های وقوع اعیان‌سازی سا بخش دوم از 

با پرس‌وجو از مطلعین
وقوع  نشانه‌های  بیش‌ترین  دارای  محله‌های  شناسایی  و  کمی  یافته‌های  صحت  از  اطمینان  به‌منظور 
خرد  کسب‌وکارهای  صاحبان  قدیمی،  کنان  سا شامل  محلی  مطلعین  با  عمیقی  مصاحبه‌های  اعیان‌سازی، 
مسکن،  بازار  در  معنادار  تغییرات  وجود  بر  کلی  به‌طور  گفت‌وگوها  این  نتایج  شد.  انجام  ک  املا مشاوران  و 
از اعمال سیاست نوسازی مسکن در  الگوهای رفتاری در محله‌های مورد مطالعه پس  ساختار اجتماعی و 

لت داشت. آن‌ها دلا
ا ز منظر اقتصادی، تقریباً تمامی مطلعین افزایش محسوس اجاره‌بها و قیمت واحدهای مسکونی در محله‌های 
سلسبیل، کارون، امام‌خمینی و مرتضوی را نسبت به دیگر محله‌های منطقهٔٔ 10 تأیید کردند. مهم‌ترین عوامل 
کز اشتغال و خدمات و نیز  بر این روند، دسترسی مطلوب به شبکهٔٔ حمل‌ونقل شهری، نزدیکی به مرا مؤثر 
و  جوان  زوج‌های  به‌ویژه  جدید  گروه‌های  برای  سکونت  ج ذابیت  که  شد  عنوان  کوچک‌  واحدهای  ساخت 
کارمندان را افزایش داده است. این شرایط زمینهٔٔ حضور پررنگ‌تر طبقه متوسط را فراهم کرده و فشار مضاعفی 
گروه‌های  ورود  و  ترکیب جمعیتی  تغییر  به  اجتماعی، مطلعین  نظر  ا ز  کرده است.  وارد  کم‌درآمد  کنان  بر سا
که در گذشته جمعیت محله‌ها به‌طور  جدید با زمینه‌های اجتماعی - فرهنگی متفاوت اشاره داشتند. درحالی‌
کنون مهاجران شغلی و خانوارهای جوان  عمده دارای سابقهٔٔ بالای سکونت در محله و همگن‌تر بوده است، ا
که  کنان را تشکیل می‌دهند. با وجود این‌ از مناطق دیگر تهران و استان‌های هم‌جوار سهم چشمگیری از سا
کنان جدید را نمی‌دهد،  کاررفته در این مقاله امکان تحلیل وضعیت اقتصادی تمام سا داده‌ها و روش‌های به‌
کنان  اما با در نظر گرفتن قیمت زمین به‌عنوان نشانه‌‌ای از وضعیت درآمدی، روشن می‌شود که در مجموع سا
کاهش نسبی نزاع‌ها  گرچه مطلعین  جدید مرفه‌ترند. در زمینهٔٔ امنیت محله و بروز آسیب‌های اجتماعی نیز ا
کردند، اما نتیجهٔٔ روشنی دربارهٔٔ تغییرات ساختاری در سطح جرم و بزهکاری  گزارش  و درگیری‌های خیابانی را 

به‌دست نیامد.
وقوع  نشانه‌های  و  تغییرات  شد  کوشش  هم  مطالعه  مورد  محله‌های  در  شده  انجام  مصاحبه‌های  در 
که در بررسی‌های  که با بررسی‌های آماری سنجش‌پذیر نیستند ردیابی شود و همچنین مواردی  اعیان‌سازی 
کارون  که در محله‌های سلسبیل، امام‌خمینی،  کی از این بود  آماری بررسی شد، اعتبارسنجی شود. نتایج حا
کم‌تر روی  که نوسازی در آن‌ها  و مرتضوی میزان رشد اجاره‌بها به نسبت محله‌های هاشمی، جی، هفت‌چنار 
کثر جمعیت این محله‌ها  کن در محدوده می‌توان گفت ا داده، قابل‌توجه بوده است. در رابطه با جمعیت سا
کننده( هستند که در طبقهٔٔ متوسط جامعه  زوج‌های جوان، کارمندان و دانشجویان )عوامل و نیروهای اعیان‌
گیرند. در سال‌های اخیر جمعیت قابل‌توجهی از مناطق مرفه‌تر به دلایلی چون دسترسی مناسب،  قرار می‌
کلی قیمت مسکن و پایین آمدن  گذاری و همچنین رشد  ، قیمت مناسب جهت سرمایه‌ کار نزدیکی به محل 
توان خانوارها برای ماندن در مناطق بهره‌مند‌تر و به دنبال جایگزینی در مناطق با خدمات مناسب، به این 
و  میدانی  بازدید  با  آماری  روش‌های  با  کمی  تحلیل  گفت  می‌توان  مجموع  در  کرده‌اند.  نقل‌مکان  محله‌ها 
که نشانه‌هایی از اعیان‌سازی در محله‌های موردمطالعه روی‌داده است. گیرد  مصاحبه‌ها مورد تأیید قرار می‌

گام دوم؛ فرایند بررسی و تبیین نیروهای اثرگذار بر وقوع پدیده در نمونهٔٔ مطالعاتی
صاحبان  مطلع،  افراد  با  انجام‌شده  مصاحبه‌های  ثانویه،  داده‌های  و  فرادست  اسناد  از  استفاده  با 
و دفتر توسعهٔٔ محلی منطقهٔٔ  تهران  کارشناسان سازمان نوسازی شهر  و  کسب‌وکارهای خرد محلی، مدیران 
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سا 10 و اعضای هیئت‌علمی آشنا با محدودهٔٔ موردنظر )جدول 13( به بررسی نیروهای تأثیرگذار بر وقوع پدیده با 
کیودا پرداخته شد.  استفاده از روش تحلیل مضمون و نرم‌افزار مکس‌

جدول 13. مشخصات افراد مصاحبه‌شونده

نقش مصاحبه‌شوندگان در زمان انجام مصاحبه برای پژوهشوابستگی سازمانی

سازمان نوسازی شهر تهران

معاون سازمان نوسازی شهر تهران

مدیرعامل وقت سازمان نوسازی شهر تهران

مدیر برنامه‌ریزی و توسعهٔٔ شهری سازمان نوسازی شهر تهران

کارشناسان سازمان نوسازی شهر تهران

ک و مستغلات سازمان نوسازی شهر تهران مدیر املا

کارشناسان دفتر توسعهٔٔ محلی منطقهٔٔ 10 شهر تهراندفتر توسعهٔٔ محلی منطقهٔٔ 10 شهر تهران

( و دانشگاه‌های شهر تهران اعضای هیئت‌علمی آشنا با منطقهٔٔ 10 از دانشگاه‌های تهران )سه نفر
) شهیدبهشتی )پنج نفر

در  که  ‌است  صورت  این  به  شده،  اشاره  بدان  پیش‌تر  که  همان‌طور  مصاحبه‌ها  از  حاصل  مضامین  تحلیل 
مرحلهٔٔ آشنایی با داده‌ها، مصاحبه‌ها به متن تبدیل ‌شد و اسناد موجود به‌طور دقیق مطالعه ‌شد. در مرحلهٔٔ 
دوم )تولید کدهای نخستین( موضوع‌های قابل‌توجهی که در ارتباط با زمینه‌های تحلیل در مصاحبه‌ها بیان 
شدند، ردیابی و هر یک در دسته‌هایی قرار گرفتند و عنوانی برای هر دسته در نظر گرفته شد. در مرحلهٔٔ بعدی 
نخستین  کدهای  میان  در  شونده  تکرار  روابط  و  شود  جست‌وجو  نخستین  کدهای  میان  روابط  شد  تلاش 
،1396( )جدول 14(. کننده ردیابی شدند )ابراهیم‌نیا، عبدی دانشپور به‌عنوان تشکیل‌دهندهٔٔ مضامین تبیین‌
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کد‌های شناسایی شده و تعداد تکرار آن‌هاسا جدول 14. 

 مضامین 
گیر تکرار مضامین مضامین پایهمضامین سازمان‌دهندهفرا

پایه
تکرار مضامین 

اصلی

سیاستی

سیاست‌های 
سرعت‌بخش به 
نوسازی بافت 

فرسوده

سیاست‌های 
تشویقی ضابطه‌ای

کم تشویقی 7اعطای ترا

30

3اعطای پروانهٔٔ رایگان

کم‌تر شهرداری منطقه به نسبت سایر  گیری  سخت‌
2مناطق برای صدور پروانه

عدم وجود بحث حقوقی مانند اوقاف در منطقه، 
1تسریع در نوسازی

سیاست‌های 
تشویقی مالی

4تخفیف عوارض

3کمک‌هزینهٔٔ نظام‌مهندسی

گاز 2انشعابات رایگان آب و برق و 

2طراحی و کمک‌هزینهٔٔ نما

3خدمات رایگان تسهیلگری

3اعطای تسهیلات بانکی ارزان‌قیمت

سیاست‌ها و 
برنامه‌های 

شهری

8موج‌های ساطع از طرح نواب

14 3تصویب طرح تفصیلی منطقهٔٔ 10

پروژه‌های بهسازی و نوسازی در راستای ارتقای 
کالبدی محله‌ها 3کیفیت 

سیاست‌های 
کلان کشور

5جریان اقتصاد سیاسی

10 2جریان‌های سیاسی کلان

3پیامدهای ناخواسته در پس سیاست‌های دولت

54مجموع مضامین

کالبدی

موقعیت شهری

سهولت و 
دسترسی مناسب 

فرامنطقه‌ای

4شبکهٔٔ معابر منظم

23

دسترسی مناسب به انواع حمل‌ونقل شهری )مترو، 
کسی( BRT6، تا

دسترسی مناسب به شریان‌های اصلی شهر )یادگار 
6امام - نواب - چمران(

کز  نزدیکی به مرا
کار و فعالیت

کارمندان به حوزهٔٔ اطراف  گرایش صاحبان کسب‌وکار و 
کار کز  3مرا

رشد فرصت‌های شغلی در محورهای مشخص 
4)خیابان آذربایجان، رودکی و هاشمی(

تخریب و 
نوسازی

3حجم بالای بافت فرسوده

12 4سهم بالای واحدهای مسکونی در محدوده

5امکان احداث واحدهای مسکونی با مساحت کم

25مجموع مضامین



53

ده 
دی

ر پ
نظ

ز م
ن ا

هرا
ر ت

شه
 10

قه 
نط

ی م
ها

له�
مح

ی 
ضای

ل ف
حلی

ت
آن

ع 
قو

ر و
ر ب

ذا
ثرگ

ی ا
ها

یرو
و ن

ی 
ساز

ان�
عی

ا

ی
راب

بوت
د ا

سی
ی 

اج
 ح

ت
ادا

س
مه 

اط
ف

140
5 

هار
   ب

•   
50

ره 
ما

 ش
  • 

م  
ده

هج
ل 

سا

 مضامین 
گیر تکرار مضامین مضامین پایهمضامین سازمان‌دهندهفرا

پایه
تکرار مضامین 

اصلی

اجتماعی
مسائل 

اجتماعی و 
فرهنگی

1اهمیت هویت فرهنگی محله

7
2وجود عناصر قدیمی و تاریخی در محدوده )موزه(

4قدیمی بودن و شأن اجتماعی محله

7مجموع مضامین

اقتصادی

اولویت بازار 
مسکن

3نوسازی مسکن مبتنی بر رهیافتی بازار سو

12

جهش‌های ناشی از غلبهٔٔ ارزش مبادله بر ارزش 
2مصرف )شکاف اجاره(

جهش‌های دوره‌ای قیمت زمین و آپارتمان و 
3مستغلات شهری

4جهتگیری ترجیحات بازار زمین و مسکن

جهتگیری 
گذاری  سرمایه‌
به سمت بازار 

مسکن

گذاران بخش خصوصی 4مشارکت سازندگان و سرمایه‌

12
4نرخ بالای بازگشت سرمایه به محله

گذار 3جذابیت برای سازنده و سرمایه‌

گری سرمایه 2سودا

24مجموع مضامین

و  اقتصادی  کالبدی،  اجتماعی،  ابعاد  در  مضامین  مجموع  در  است  مشخص  نیز  جدول  در  که  همان‌طور 
سیاسی - نهادی طبقه‌بندی شده‌اند و بیش‌ترین تعداد تکرار و اهمیت بر اساس مصاحبه‌های صورت گرفته 
است.  اجتماعی  مضامین  آخر  در  و  اقتصادی  و  کالبدی  آن  از  پس  و  نهادی   - سیاسی  مضامین  به  مربوط 
علاوه‌بر مصاحبه‌های انجام شده، با مطالعهٔٔ اسناد فرادست در مجموع دسته‌بندی مضامین در سه سطح 
کلان، میانی و خرد به این دلیل انجام شد که پدیدهٔٔ اعیان‌سازی و نیروهای اثرگذار بر آن، ماهیتی چندسطحی 
گیرد.  دارد و از کنش‌ها و سیاست‌های کلان )ملی و شهری( تا تعاملات محلی و فردی را در سطح محله دربرمی‌
کلان، فرایندهای  گذاری‌های نهادی و اقتصادی در سطح  کند تا روابط بین سیاست‌ کمک می‌ این تفکیک 
کنش‌های اجتماعی در سطح خرد به‌صورت منظم‌تر تحلیل  کالبدی و مدیریتی در سطح میانی و تجارب و وا
و تبیین شود. در شکل 4 خلاصهٔٔ‌ مجموعهٔٔ نیروهای تأثیرگذار در وقوع اعیان‌سازی در محدودهٔٔ موردنظر که در 
سه سطح سیاست‌های کلان، میانی و خرد شناسایی شد، با حذف مضامین كم‌اهمیت‌تر و تغییر در نوع بیان 
که از جدول 14و همچنین  گانه نشان داده شده است. همانطور  تعدادی از مضامین جهت دسته‌بندی سه‌
شکل 5 برمی‌آید، بخش قابل‌توجهی از نیروهای اثرگذار شناسایی شده مربوط به مداخلات و سیاست‌های 
کنندهٔٔ مؤلفه‌های مدل مفهومی مستخرج از متون  که تأیید  شهری و عوامل مربوط به عرضه و تقاضا است 

تخصصی مرتبط با موضوع است.
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شکل 5. نیروهای تاثیرگذار بر وقوع پدیده اعیان‌سازی

جایگاه‌های  در  متخصصان  با  مصاحبه  و  محلی  مطلعین  با  مصاحبه  فرادست،  اسناد  مطالعهٔٔ  اساس  بر 
و  نهادی   - سیاسی  عوامل  کلان،  سطح  در  گذاری،  سیاست‌ و  برنامه‌ریزی  و  )دانشگاهی(  دانش‌پژوهانه 
کلان، عدم وجود سیاست‌های همه‌شمول و عدالت‌محور و همین‌طور  اقتصادی شامل جریان‌های سیاسی 
موردنظر  محدودهٔٔ  در  اعیان‌سازی  وقوع  در  را  بازتاب  بیش‌ترین  گری  سودا و  سیاسی  اقتصادی  جریان‌های 
دارد. در سطح میانی، در بعد اقتصادی سیاست‌های تشویقی مالی و ضابطه‌ای با افزایش نوسازی در محله‌ها 
گذارد، همچنین در بعد کالبدی امکان احداث واحدهای مسکونی کوچک،  بیش‌ترین تأثیر را در محدوده می‌
کننده( برای سکونت در محله‌ها را افزایش می‌دهد. در سطح  تمایل گرو‌ه‌های جوان و مرفه‌تر )نیروهای ‌اعیان‌
گذارد، تلاقی شأن اجتماعی و قیمت مسکن برای اسکان  خرد مواردی که بیش‌ترین تأثیر را در وقوع پدیده می‌
‌های طبقهٔٔ متوسط است. همچنین از عوامل مؤثر بر جذابیت محله‌های هدف مطالعه برای جذب  خانوار
تمایل  که  است  شهر  اصلی  شریان‌های  و  عمومی  حمل‌ونقل  به  مناسب  دسترسی  كننده،  اعیان نیروهای 

کارمندان بخش دولتی و خصوصی را افزایش می‌دهد.  سکونت دانشجویان و 

گیری بحث و نتیجه‌
این پژوهش با هدف شناسایی نیروهای اثرگذار بر وقوع اعیان‌سازی در منطقهٔٔ ۱۰ تهران در دو گام انجام شد. 
که  کمی امتیازدهی و اولویت‌بندی چندمتغیره )الکتره(، محله‌هایی  گام نخست با استفاده از روش‌های  در 
بیش‌ترین نشانه‌های اعیان‌سازی را داشتند شناسایی شدند. سپس با بررسی میدانی و پرس‌وجوهای محلی، 
کارون به‌عنوان محله‌های دارای  اعتبار وقوع پدیده سنجیده و محله‌های سلسبیل، مرتضوی، امام‌خمینی و 
بیش‌ترین نشانه‌ها تعیین شدند. در گام دوم مصاحبه‌های نیمه‌ساختاریافته با اساتید، مدیران و کارشناسان 
دسته‌بندی  خرد  و  میانی  کلان،  سطح  سه  در  اثرگذار  نیروهای  مضمون،  تحلیل  با  و  انجام  شهری  نوسازی 
کنان بود؛ زیرا  شدند. از محدودیت‌های پژوهش، فقدان داده‌های دقیق دربارهٔٔ میزان و دلایل جابه‌جایی سا
بخشی از جابه‌جایی‌ها ممکن است ناشی از روندهای کلی در منطقهٔٔ 10 یا عوامل فردی )و نه مستقیماً نتیجهٔٔ 

اعیان‌سازی( باشد.
 ،)۱۳۹۸( گاه‌منش  آ مطالعهٔٔ  مشابه  است.  همخوان  پیشین  پژوهش‌های  نتایج  با  خود  کلیت  در  ی افته‌ها 
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سا کم‌درآمد همراه  سیاست‌های نوسازی و بازآفرینی شهری با افزایش تقاضا، رشد قیمت‌ها و جابه‌جایی اقشار 
کزاد )۱۳۹۶(، اجرای طرح‌های بهسازی بدون ملاحظات  بوده‌اند. همچنین مطابق با یافته‌های تاج‌بخش و پا
کاهش شبکه‌های ارتباطی و ارتباط با نهادهای محلی و تغییر ترکیب جمعیتی منجر می‌شود.  اجتماعی به 
سیاست‌های  که  کند  می‌ تأیید  نواب،  طرح  دربارهٔٔ   )۱۳۹۲( اعتماد  مطالعهٔٔ  با  هم‌راستا  پژوهش،  این  نتایج 
کنند و  رسمی نوسازی، در صورت غفلت از پیامدهای اجتماعی، خود به‌عنوان محرک اعیان‌سازی عمل می‌
افزایش قیمت، ورود طبقات متوسط جدید و تضعیف هویت و انسجام اجتماعی را در پی دارند. در مقایسه با 
کِِنِِدی و لئونارد )2001(  و آتکینسون )2002, 2004( همخوان  پژوهش‌های بین‌المللی نیز یافته‌ها با مطالعات 
گیری بازار مسکن( و تقاضا )ترجیحات طبقهٔٔ  گذاری و جهت‌ است؛ بدین معنا که ترکیب عوامل عرضه )سرمایه‌
، موقعیت مکانی  متوسط جدید و دسترسی مکانی( به تسریع اعیان‌سازی منجر می‌شود. در منطقهٔٔ ۱۰ نیز
مناسب، قیمت نسبی پایین‌تر و امکان ساخت واحدهای کوچک، از محرک‌های اصلی جذب گروه‌های جدید 

بوده است. 
برخلاف  مثال،  برای  دارد.  تفاوت  پیشین  مطالعات  با  موارد  برخی  در  پژوهش  این  یافته‌های  این‌حال  با 
پررنگ  اجباری  جابه‌جایی  در  را  تجاری  بزرگ‌مقیاس  پروژه‌های  نقش  که   )1395( حسینی  رستگار  مطالعهٔٔ 
دانسته است، در منطقهٔٔ 10 تهران نقش چنین پروژه‌هایی در اعیان‌سازی کم‌رنگ بوده و بیش‌تر سیاست‌های 
نواب،  طرح  در  بوده‌اند.  اصلی  محرک  محله‌ها  مکانی   - کالبدی  گی‌های  ویژ و  خردمقیاس  نوسازی 
جمعیتی  ترکیب  گهانی  نا تغییر  موجب  بزرگ‌مقیاس  پروژه‌ای  قالب  در  ساخت‌وساز  و  تجمیع  سیاست‌های 
کم  ترا همچون  سیاست‌ها  از  دیگری  مجموعه�‌  پژوهش  این  در  که  درحالی‌ شد؛  کم‌درآمد  گروه‌های  خروج  و 
تشویقی، اعطای تسهیلات و سهولت در صدور پروانه، زمینهٔٔ نوسازی پیوسته و تدریجی، اما با پیامد مشابه را 
کرده است، در طرح نواب، جابه‌جایی‌ها عمدتاً از نوع اجباری و ناشی از اجرای مستقیم پروژه‌ عمرانی  فراهم 
، تمرکز به جابه‌جایی  که در پژوهش حاضر امکان ارزیابی نوع جابه‌جایی‌ها فراهم نبوده و بیش‌تر بود، درحالی‌
که  درحالی‌ این  بر  افزون  بود.  قیمت  و  اجاره  افزایش  از  ناشی  اقتصادی  فشار  اثر  بر  و  غیرمستقیم  به‌صورت 
کید زیادی بر فرایندهای تخلیهٔٔ اجباری در بستر  )2011( تأ  12 برخی مطالعات بین‌المللی مانند لوپز  -مورالز
پروژه‌های نوسازی گسترده دارند، در این مطالعه شواهد نشان داد که بخش قابل‌توجهی از جابه‌جایی‌ها در 
این منطقه نه به‌طور مستقیم بر اثر تخلیهٔٔ اجباری، بلکه در پی افزایش اجاره‌بها و کاهش استطاعت سکونت 
رخ‌داده است. این تفاوت‌ها را می‌توان ناشی از مقیاس مداخله‌ها، چارچوب نهادی و سیاستی متفاوت ایران 
گی‌های خاص اجتماعی -  کشورهای موردمطالعه در پژوهش‌های بین‌المللی و همچنین ویژ نسبت به دیگر 
اقتصادی منطقهٔٔ 10 دانست. به‌طور خاص، ساختار مالکیت )سهم بالای مالکان بومی(، شبکهٔٔ معابر منظم و 
دسترسی‌های فرا منطقه‌ای در این منطقه، الگوی متفاوتی از جذب سرمایه و جابه‌جایی را نسبت به برخی 

کرده است. نمونه‌های دیگر اعیان‌سازی ایجاد 
در نهایت پیشنهاد می‌شود در پژوهش‌های آینده، در صورت در دسترس داشتن اطلاعات دربارهٔٔ جابه‌جایی 
جمعیت، تأثیرات اجتماعی و فضایی آن در مقیاس محله بررسی شود. همچنین مقایسهٔٔ شرایط و نیروهای 
این  زمینه‌ای  و  الگوهای متنوع  اعیان‌سازی می‌تواند به شناخت  اثرگذار در سایر مناطق دارای نشانه‌های 

کند. پدیده در شهر تهران کمک 

تعارض منافع
گونه تعارض منافع در ارتباط با موضوع پژوهش وجود ندارد.  که هیچ‌ کنند  نویسندگان مقاله تأیید می‌
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