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Интенсивная урбанизация, наблюдавшаяся в Иране после Исламской революции 1979 г., сопровождалась увеличением числа городов (с 614 в 1996 г. до 1242 единиц в 2016 г. [5]) и концентрацией населения в мегаполисах. Прямым следствием этих процессов стал острый жилищный кризис [4]. К началу XXI века дефицит доступного жилья стал одним из главных социально-экономических вызовов, усугубляемых макроэкономической нестабильностью и неэффективностью государственных программ. Новизна исследования заключается в комплексном анализе институциональных причин возникшего кризиса и его последствий. В основе работы лежат статистические данные переписей населения и отчеты Статистического центра Ирана. Цель исследования — выявить ключевые факторы кризиса и его социальные последствия для городского населения Ирана.

Ответом на рост спроса на доступное жилье стала программа социального жилья «Мехр», активно реализовывавшаяся в 2000-е гг. при президенте М. Ахмадинежаде, преимущественно в городах-спутниках крупных мегаполисов [1]. Планировалось построить 1,5 млн единиц жилья для нуждающихся [3]. Однако, как показывают данные, программа с самого начала сталкивалась с систематическим невыполнением планов: в 2006 г. было построено лишь 40% от запланированного, а к 2016 г. реализация проекта фактически свернулась из-за смены приоритетов, коррупции, санкций и бюджетного дефицита [1; 3]. Качество построенного жилья оставалось низким, а новая застройка, как правило, лишенная необходимой инфраструктуры, способствовала пространственной сегрегации, закрепляя социальное неравенство [2].

К началу 2020-х годов кризис приобрел характер тотальной недоступности. Согласно данным Статистического ежегодника Ирана, средняя цена квадратного метра жилья в городах выросла в 7,3 раза — с 16,1 млн риалов в 2017 г. до 118,1 млн риалов в 2021 г. Стоимость аренды за тот же период увеличилась в 3,7 раза [5]. Ключевыми причинами такого роста стали: гиперинфляция и бегство капитала в недвижимость на фоне санкций; искусственный дефицит земли из-за политики муниципального «опоясывания» (камарбанди), доведший долю земли в себестоимости жилья до 60–70%; а также спекулятивная активность банков, уклоняющихся от обязательного кредитования строительства [5]. Новые инициативы, такие как проект «Национального жилищного движения» 2021 г., лишь повторили прежние тенденции, не решая земельный и финансовый вопросы [6].

Проведенное исследование позволило сделать следующие выводы: жилищный кризис в Иране вызван дисбалансом между стремительной урбанизацией и неэффективностью государственной политики. Основными факторами, усугубляющими ситуацию, выступают монополия муниципалитетов на земельные ресурсы, спекулятивная активность банковского сектора и провалы программ социального жилья. Социальным последствием кризиса стала устойчивая маргинализация малоимущих слоев, рост социального неравенства и дестабилизация городского развития.
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