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چکیده
قیمــت مســکن در کلان‌شــهرهای ایــران، به‌ویــژه تهــران، تنهــا متأثــر از متغیرهــای ســادۀ عرضــه و تقاضــا 
نیســت، بلکــه برآینــد ســازوکارهای نهــادی پیچیــده‌ای شــامل بروکراســی اداری و نحــوۀ تخصیــص منابــع 
و اعتبــارات در نظــام بانکــی اســت. ایــن پژوهــش بــا رویکــردی انتقــادی و تحلیلــی، ســازوکارهای افزایــش 
هزینه‌هــای تمام‌شــدۀ ســاخت را در پیونــد میــان گلوگاه‌هــای صــدور مجــوز، افزایــش عدم‌قطعیــت 
ــادی ســازوکارهای  ــل انتق ــد. تحلی ــارات بانکــی واکاوی می‌کن ــد و نحــوۀ تخصیــص اعتب و هزینه‌هــای تولی
ــد  ــه می‌توانن ــزا، بلک ــدۀ مج ــه دو پدی ــد«، ن ــود تولی ــورم مســکن« و »رک ــه »ت ــد ک ــود نشــان می‌ده موج
پیامدهــای برهم‌کنــش ســازوکارهای اقتصــادی و نهــادی به‌هم‌پیوســته باشــند. هم‌افزایــی ایــن ســازوکارها 
از طریــق افزایــش هزینــه و ریســک تولیــد، کاهــش صرفــه اقتصــادی فعالیت‌هــای مولــد و تقویــت گرایــش 
ســرمایه بــه فعالیت‌هــای غیرمولــد، بــه بازتولیــد نابرابــری فضایــی و دشــواری دسترســی طبقــات متوســط و 
فرودســت بــه مســکن اســتطاعت‌پذیر منجــر شــده اســت. در واقــع، نارســایی در سیاســت‌گذاری‌های کلان، 
ضمــن فرســایش ظرفیت‌هــای ســکونتی، پایــداری اجتماعــی شــهرها را نیز بــه مخاطــره انداخته اســت. از این 
منظــر، نقــد وضعیــت موجــود مســتلزم عبــور از ســطح تحلیل‌هــای قیمتــی و توجــه هم‌زمــان به پیونــد میان 
ســاختارهای اقتصــادی، تصمیم‌گیری‌هــای نهــادی و پیامدهــای کالبــدی و فضایــی آن‌ها اســت، ســاختارهایی 
کــه بــار هزینه‌هــای گــزاف را بــه حــوزۀ تولیــد و شــهروندان تحمیــل می‌کننــد. تــداوم ایــن الگــو، مانــع از 
تحقــق عدالــت فضایــی شــده و نیــاز بــه بازنگــری بنیادیــن در پیوندهای میــان نظام پولــی، مدیریت شــهری و 
بخــش خصوصــی را بیــش از پیــش نمایــان می‌ســازد. بازخوانی ایــن پیوندهــای اقتصادی-نهــادی و پیامدهای 
ــت  ــد، تقوی ــای تولی ــش هزینه‌ه ــت کاه ــت‌گذاری در جه ــرای سیاس ــی ب ــد مبنای ــا، می‌توان ــی آن‌ه فضای
مســکن اســتطاعت‌پذیر و گــذار بــه الگویــی عادلانه‌تــر در نظــام ســکونت و ساخت‌وســاز شــهری فراهــم آورد.
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مقدمه 
ــرد  ــن ک ــا تبیی ــه و تقاض ــۀ عرض ــای تقلیل‌گرایان ــا الگوه ــا ب ــوان تنه ــران را نمی‌ت ــکن در ای ــران مس بح
ــای  ــه منحنی‌ه ــی از تعادل‌بخشــی ب ــاً تابع ــازار صرف ــن ب ــر تلاطمــات ای )Farahani fard et al., 2021(. اگ
کلاســیک بــود، مداخــات سیاســتی و تلاش‌های ســنواتی برای متوازن‌ســازی، می‌بایســت آثار عینی و ملموســی 
بــر کاهــش فشــار قیمت‌هــا بــر جــای می‌گذاشــت )Gholizadeh & Samadipoour, 2024(. حــال آن‌کــه 
شــواهد تجربــی و وضعیــت کلان‌شــهرهایی نظیــر تهــران نشــان می‌دهد گرانــی مســکن، از یک نوســان مقطعی 
فراتــر رفتــه و به پدیده‌ای ســاختاری و مزمــن بــدل شــده اســت )Gholizadeh & Samadipour, 2023(. این 
گــذار بــه وضعیــت ســاختاری، نشــان‌دهندۀ ناکارآمــدی تحلیل‌هــای صرفــاً اقتصــادی اســت و بیانگر آن اســت که 
ریشــۀ مســئله را بایــد در پیونــد میــان محدودیت‌هــای نهادی، ســازوکارهای تأمیــن مالی و نحــوۀ تخصیص منابع 

در بخــش مســکن جســت‌وجو کــرد )شــجاعت، 1392؛ احمــدی، 1388؛ اقدامــی کویــچ، 1393(.
در واقــع، ســازوکارهای حاکــم، هزینــۀ تمام‌شــدۀ تولیــد را به‌شــکل غیرمنطقــی متــورم کــرده و بــا ســلب صرفــۀ 
ــد، ســرمایه‌ها را بــه ســمت فعالیت‌هــای ســوداگرانه ســوق می‌دهنــد )جعفــری  اقتصــادی از فعالیت‌هــای مول
جمنانــی و همــکاران، 1395(. در ایــن میان، ســه رکن اصطکاک بوروکراتیــک در فرایند صدور مجوز، ســازوکارهای 
ســوداگرانه اقتصــاد زمیــن و نحــوۀ تخصیــص اعتبــارات بانکــی، در تعامــل بــا یکدیگــر، می‌تواننــد چرخــه‌ای از 
افزایــش هزینــه، ریســک و عدم‌قطعیــت تولیــد مســکن ایجــاد کننــد. ایــن ســازوکارهای به‌هم‌پیوســته، در مقــام 
یــک مانــع ســاختاری، تولیــد مســکن را در چنبــرۀ هزینه‌هــای پنهــان اداری و مالــی گرفتــار کــرده و کارایــی بازار 
را تحــت تأثیــر قــرار می‌دهنــد. پیامــد ایــن پیونــد، فراتــر از افزایــش قیمت‌هــا، کاهــش تــوان تولیــد و دسترســی 
گروه‌هــای کم‌برخــوردار بــه مســکن اســتطاعت‌پذیر و در نهایــت انتقــال نابرابــری اقتصــادی بــه عرصــه فضایــی 
شــهر اســت )رفعتــی،1382(، به‌گونــه‌ای کــه اکثــر دهــک اول درآمدی، در دسترســی به مســکن اســتطاعت‌پذیر، 
بــا بن‌بســت‌های جــدی مواجــه شــده‌اند )Amraie et al., 2023(. ایــن نابرابــری فضایــی، در ایــن چارچــوب، 
صرفــاً پیامــد افزایــش قیمت مســکن نیســت، بلکه نتیجــۀ برهم‌کنــش ســازوکارهای اقتصــادی و نهــادی مؤثر بر 
تولیــد و تخصیــص مســکن اســت. از ایــن‌رو، پژوهــش حاضــر می‌کوشــد بــا رویکــردی انتقــادی، فراتــر از تقلیــل 
مســئله بــه »گرانــی«، بــه واکاوی پیوند میان ســاختارهای تصمیم‌گیــری اقتصــادی و نهادی و پیامدهــای کالبدی 

و فضایــی آن‌ها بپــردازد.

بدنۀ نقد 
ــد ســه ســازوکار به‌هم‌پیوســته شــامل  ــل نظام‌من ــرای واکاوی ریشــه‌های ســاختاری بحــران مســکن، تحلی ب
بروکراســی و اصطــکاک نهــادی، نظــام بانکــی و تخصیــص اعتبــارات، و پیامدهــای اقتصــادی و فضایــی ناشــی 
از تعامــل آن‌هــا ضــروری اســت. ایــن بخــش بــا عبــور از تحلیل‌هــای ســطحی، تبییــن می‌کنــد کــه چگونــه 
برهم‌کنــش ایــن ســازوکارها از طریــق افزایــش هزینــه، ریســک و عدم‌قطعیــت تولیــد، صرفــۀ اقتصــادی ســاخت 

ــه از  ــوداگرانه چگون ــی و س ــک، مال ــته‌ی بوروکراتی ــازوکارهای به‌هم‌پیوس س
طریــق افزایــش هزینــه، ریســک و عدم‌قطعیــت تولید مســکن، بــار اقتصادی 
را بــر تولیدکننــده و شــهروند تحمیــل می‌کننــد و چگونــه پیامدهــای ایــن 
ســازوکارها بــه بازتولیــد نابرابــری و تضعیــف عدالــت فضایی منجر می‌شــود؟
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مســکن را کاهــش داده و زمینــه را بــرای تقویــت فعالیت‌هــای ســوداگرانه فراهم می‌کنــد، فرایندی کــه در نهایت، 
ضمــن افزایــش فشــار قیمتــی، بــه کاهــش دسترســی گروه‌هــای کم‌برخــوردار و بازتولیــد نابرابــری فضایی منجر 

می‌شــود.

• بروکراسی، از تنظیم‌گری تا مولد گرانی
در کالبدشــکافی بحــران مســکن در ایــران، به‌خصــوص در شــهر تهــران، فراینــد صــدور مجــوز ساخت‌وســاز صرفاً 
یــک رویــۀ اداری ســاده نیســت، بلکــه بایــد آن را در قالــب »نظام نهــادی تولید فضا« تحلیــل کــرد. در اقتصادهای 
پیشــرفته، چارچوب‌هــای مقرراتــی بــا محوریــت »شــفافیت، ســرعت و قابلیت پیش‌بینــی« طراحی می‌شــوند. در 
ایــن ســاختارها، قانــون به‌مثابــۀ یــک بســتر تســهیل‌گر عمل می‌کنــد کــه تولیدکننــده و ســرمایه‌گذار بــا اتکا به 
قواعــد روشــن و زمان‌بنــدی معیــن، می‌تواننــد بــرای تخصیــص منابــع و مدیریــت ریســک پروژه‌هــا برنامه‌ریــزی 
کننــد. امــا در مقابــل، نظــام اداری حاکــم بــر تهــران، به‌جــای ایفاگــری نقــش تنظیم‌گــری بهینــه بــرای ارتقــای 
کیفیــت و ایمنــی ساخت‌وســاز، در برخــی مــوارد می‌توانــد بــه منبعــی بــرای ایجــاد اصطــکاک نهــادی و افزایــش 

عدم‌قطعیــت در فراینــد تولیــد تبدیل شــود.
تفــاوت بنیادیــن در اینجــا نــه در تعــداد فرایندهــای اداری، کــه در ماهیــت عملکــردی ایــن فراینــد نهفتــه اســت. 
در تهــران، تعــدد گلوگاه‌هــای تصمیم‌گیــری، تداخــل صلاحیــت نهادهــای گوناگــون و ابهــام در مقــررات، پــروژۀ 
ســاخت را از یــک فعالیــت اقتصــادی منطقــی بــه یــک فرایند فرسایشــی در فضــای عدم‌قطعیت تبدیــل می‌کند. 
در ایــن ســاختار، هــر مرحلــۀ اضافــۀ اداری، فراتــر از اتــاف زمــان، »هزینــۀ فرصــت« ســنگینی را بــه ســرمایه‌گذار 
تحمیــل می‌کنــد. ســرمایه‌ای کــه بــه دلیــل بروکراســی کنــد در چرخۀ تولیــد راکــد می‌مانــد، عمــاً ارزش واقعی 
خــود را در فضــای تورمــی ایــران از دســت می‌دهــد. تولیدکننــده بــرای پوشــش دادن بــه ایــن »ریســک نهــادی« 
و »هزینــۀ انتظــار«، ممکــن اســت بخشــی از هزینه‌هــای ناشــی از ایــن ناکارآمــدی را بــه قیمــت نهایــی محصول 

)مســکن( منتقــل کند.
بــا این‌حــال، تحلیــل دقیق‌تر نشــان می‌دهــد که ایــن پیچیدگــی و ناکارآمــدی، در صورت تــداوم و نهادینه‌شــدن، 
می‌توانــد فراتــر از یــک نقــص اجرایــی تلقــی شــده و در چارچــوب مفهــوم »تســخیر مقرراتــی1« نیــز مــورد نقــد 
قــرار گیــرد. هنگامــی کــه مجــوز بــه یــک »کالای کمیــاب« و دســت‌نیافتنی در شــبکه‌ای از تصمیم‌گیــران بــدل 
می‌شــود، کارکــرد تنظیم‌گــری مقــررات می‌توانــد از تأمیــن منافــع عمومــی فاصلــه گرفته و زمینــۀ ایجــاد رانت و 
عدم‌تقــارن در دسترســی بــه فرصت‌هــای ســاخت را فراهــم کنــد. در واقــع، خــود »فرایند صــدور مجــوز«در برخی 
شــرایط می‌توانــد بــه یکــی از منابــع هزینــه و رانت غیرمولــد در فراینــد تولید تبدیــل شــود. در این اقتصاد تــورم‌زا، 
بخشــی از هزینــۀ تمام‌شــدۀ مســکن، علاوه‌بــر هزینه‌هــای واقعــی زمیــن، مصالح و تخصــص مهندســی، می‌تواند 

ناشــی از زمــان انتظــار، هزینه‌هــای مبادلــه و عدم‌قطعیت حاصــل از فرایندهــای بوروکراتیک باشــد.
بــه ایــن ترتیــب، مقرراتــی کــه ذاتــاً بایــد ابــزار نظــم، شــفافیت و تضمیــن حقــوق شــهروندی باشــند، در صــورت 
ناکارآمــدی اجــرا می‌تواننــد بــه عاملــی بــرای افزایــش هزینــه تولیــد تبدیــل شــوند. ایــن ســازوکار نهــادی، بــا 
افزایــش هزینه‌هــای مبادلــه و طولانی‌شــدن فراینــد تولیــد، می‌توانــد جذابیــت فعالیــت تولیــدی را کاهــش داده 
و در مقایســه بــا آن، انگیــزۀ فعالیت‌هــای ســوداگرانه را تقویــت کنــد. ایــن بــار مالــی ســنگین ناشــی از ســاختار 
بوروکراتیــک، در نهایــت می‌توانــد از طریــق افزایــش هزینــۀ تولیــد بــه قیمــت نهایــی مســکن منتقــل شــود و 
دسترســی شــهروندان، به‌ویــژه گروه‌هــای کم‌برخــوردار، بــه مســکن اســتطاعت‌پذیر را دشــوارتر کنــد. تــداوم ایــن 
الگــو، می‌توانــد بــه بازتولیــد نابرابــری در بســتر کالبــدی شــهر منجــر شــده و ضــرورت بازنگــری در پیونــد میــان 

نظــام اداری، اقتصــاد سیاســی مســکن و ســازوکارهای تولیــد فضــا را آشــکار ســازد.
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• نظام بانکی و ترجیح سوداگری بر تولید

حلقــۀ دوم ایــن ســازوکار، نحــوۀ عملکرد و تخصیــص منابع در نظام بانکی اســت. نقش بانــک در حالت اســتاندارد، 
هدایــت ســرمایه‌های مــردم بــه ســمت فعالیت‌هــای مولــد و کاهــش هزینــۀ تأمین مالــی برای ســازندگان اســت 
تــا چرخــه تولیــد مســکن تقویت شــود. امــا در شــرایطی که بخشــی از منابع بانکــی بــه فعالیت‌هــای دارایی‌محور 
و غیرمولــد اختصــاص یابــد، ایــن کارکــرد می‌توانــد از تأمیــن مالــی تولید فاصله بگیــرد. تخصیص منابــع اعتباری 
بــه خریــد و نگهــداری دارایی‌هــای غیرمنقــول، در صــورت وقــوع، می‌توانــد بخشــی از نقدینگــی را از فعالیت‌هــای 

تولیــدی بــه ســمت بــازار دارایی‌هــا ســوق دهد.
ایــن رفتــار می‌توانــد دو آســیب جــدی ایجــاد کند. نخســت، بــا تقویت تقاضــا بــرای دارایی‌هــای غیرمولــد، زمینۀ 
افزایــش قیمــت دارایی‌هــا و تشــدید فشــارهای تورمــی را فراهــم می‌کنــد. دوم، شــرایط تأمیــن مالــی تولیدکننده 
واقعــی را دشــوارتر کــرده و رقابــت میــان فعالیــت تولیدی و فعالیــت دارایی‌محــور را نابرابر می‌ســازد. ســازنده‌ای که 
قصــد دارد مســکن بســازد بایــد بــا هزینه‌هــای ســنگین زمیــن، مصالــح و عــوارض اداری مواجــه شــود و همزمان 
بــرای تأمیــن مالــی بــه وام‌هــای بانکــی بــا هزینه‌هــای بالا متوســل شــود. در مقابــل، چنانچه دسترســی بــه منابع 
مالــی کم‌هزینــه بــرای خریــد و نگهــداری زمیــن یــا ســایر دارایی‌هــا فراهــم باشــد، انگیــزۀ ســرمایه‌گذاری در 

فعالیت‌هــای غیرمولــد می‌توانــد نســبت بــه تولیــد افزایــش یابد.
نتیجــۀ ایــن فراینــد می‌توانــد انتقــال بخشــی از منابــع و منافــع اقتصــادی از فعالیــت تولیــدی بــه فعالیت‌هــای 
دارایی‌محــور باشــد. در ایــن شــرایط، مســکن علاوه‌بــر کارکــرد مصرفــی، می‌توانــد به‌عنــوان ابــزار حفــظ ارزش 
دارایــی در برابــر تــورم مــورد اســتفاده قــرار گیــرد. بنابرایــن هــر تحلیــل دقیق در مــورد بحران مســکن، اگــر از نقد 
ســازوکار تخصیــص اعتبــارات و هزینــۀ تأمیــن مالــی تولیدکننــدگان چشم‌پوشــی کنــد، ناکامل اســت. تــا زمانی 
کــه بازدهــی فعالیت‌هــای ســوداگری زمیــن و دارایــی از بازدهــی و صرفــه اقتصــادی تولید مســکن بیشــتر باشــد، 

انگیــزۀ کافــی بــرای هدایــت ســرمایه بــه ســمت تولید پایــدار شــکل نخواهــد گرفت.

• نابرابری فضایی
ایــن مســئله فقــط در جیــب مــردم دیــده نمی‌شــود، بلکــه اثــرات آن مســتقیماً بــر ســیمای شــهر و عدالــت 
فضایــی نقــش می‌بنــدد. وقتــی هزینــۀ تمام‌شــده ســاخت بــدون ارتبــاط بــا کیفیــت و ارزش واقعــی بالا مــی‌رود، 
مســکن بــرای بخــش بزرگــی از جامعــه -از جملــه دهک‌هــای پاییــن- دســت‌نیافتنی می‌شــود. ایــن اتفــاق باعث 
می‌شــود شــهر بــه جــای اینکــه فضایــی بــرای زندگــی همــه اقشــار باشــد، بــه محیطــی طبقه‌بندی‌شــده تبدیل 
شــود کــه در آن شــکاف طبقاتــی در دسترســی بــه امکانــات شــهری روزبــه‌روز عمیق‌تر می‌شــود. از منظــر اقتصاد 
سیاســی مســکن و رویکــرد نابرابری‌محــور، وقتــی منطــق بــازار مســکن نــه بــر اســاس نیــاز واقعــی شــهروندان، 
بلکــه بــر اســاس ظرفیت‌هــای ســودآور بــرای ائتلاف‌هــای قــدرت و ثــروت شــکل بگیــرد، برنامه‌ریــزی شــهری 
ــا ســاخت پروژه‌هــای لوکــس و گران‌قیمــت اســت  نیــز دچــار انحــراف می‌شــود. در ایــن وضعیــت، اولویــت ب
کــه ســود بیشــتری دارنــد، نــه ســاخت مســکن‌های کوچــک و ارزان کــه امــروزه جامعــۀ ایــران بــا توجــه بــه 
وضعیــت اقتصــادی بــه آن نیــاز دارد. بــر اســاس این دیــدگاه، نتیجــه این رویکــرد، جابه‌جایــی اجبــاری2 گروه‌های 
کم‌درآمــد از مناطــق برخــوردار و باکیفیــت شــهر اســت. ایــن گروه‌هــا ناچارنــد بــه مناطــق دورتــر یــا محله‌هــای 
بــا خدمــات ضعیف‌تــر کــوچ کننــد. ایــن رونــد باعــث می‌شــود شــهر بــه دو بخــش تقســیم شــود، از یــک ســو 
مناطقــی کــه از بهتریــن امکانــات، هــوای پــاک و خدمــات شــهری بهره‌مند هســتند و از ســوی دیگــر محله‌هایی 
کــه در حــال فرســودگی بــوده و از امکانــات رفاهــی محــروم مانده‌انــد. از ایــن چشــم‌انداز، ایــن وضعیــت نابرابــری 
اقتصــادی را بــه نابرابــری فضایــی تبدیــل می‌کنــد، یعنــی نابرابــری فقــط در میــزان درآمد افراد نیســت، بلکــه در 
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دسترســی بــه کیفیــت زندگــی و امنیــت نیــز دیــده می‌شــود. طرفــداران ایــن مکتــب اســتدلال می‌کننــد کــه 
نابرابــری در کالبــد شــهر رســوب می‌کنــد، وقتــی افــراد در محیطــی زندگــی می‌کننــد کــه از امکانــات شــهری 
بی‌بهــره اســت، شــانس برابــر بــرای رشــد و پیشــرفت را از دســت می‌دهنــد و ایــن چرخــه نابرابــری مــدام خــود 
را بازتولیــد می‌کنــد. بــه بــاور ایــن دیــدگاه، شــهری کــه بایــد مــکان ایجــاد فرصــت بــرای همــه باشــد، به ابــزاری 
بــرای تثبیــت فاصله‌هــای طبقاتــی تبدیــل می‌شــود، فراینــدی کــه از نظر ایــن مکتب انســجام اجتماعی شــهر را 
تهدیــد می‌کنــد. بنابرایــن اصــاح ایــن رونــد نیازمنــد نگاهــی فراتــر از بازار اســت تــا حق ســکونت به عنــوان یک 

ضــرورت انســانی دوبــاره احیا شــود.

جمع‌بندی
بررســی‌ها نشــان می‌دهــد کــه چالش‌هــای بخــش مســکن، صرفــاً برآمــده از نوســانات عرضــه و تقاضــا نیســت، 
بلکــه ناشــی از اســتقرار نوعــی منطــق مدیریتــی و نهــادی اســت کــه در آن ســازوکارهای ســاختاری، بازدهــی 
فعالیت‌هــای غیرمولــد را بــر فعالیت‌هــای تولیــدی ترجیــح می‌دهنــد. در ایــن چارچــوب 
نهــادی، ســه رکــن تحلیل‌شــده )بروکراســی، نظام بانکــی و پیامدهــای فضایــی( یکدیگر را 
بــه شــکلی نظام‌منــد تقویــت می‌کننــد: بروکراســی، هزینه‌هــای تولیــد را به‌واســطۀ ایجــاد 
اصطــکاک نهــادی افزایــش می‌دهــد، نظــام بانکــی از طریق تخصیص اعتبــار بــه دارایی‌های 
ثابــت، انگیــزۀ تولیــد را کاهــش می‌دهــد و پیامــد فضایــی این تعامل، شــکل‌گیری شــهری 
اســت کــه به‌جــای توزیــع فرصــت، بازتولیدکننــدۀ فاصله‌هــای طبقاتــی اســت. تحلیل‌های 
ایــن پژوهــش مؤیــد آن اســت کــه ایــن ســه پدیــده، در عمــل اجــزای یــک ســازوکار واحــد 
اقتصادی-نهــادی هســتند. از ایــن‌رو، هرگونــه اصــاح بخشــی و تک‌بعــدی، به‌دلیــل پیونــد 

عمیــق این متغیرهــا، کارایــی محــدودی خواهد داشــت.
بــا تکیــه بــر ایــن تحلیــل، ریشــۀ بحــران در نحــوۀ توزیــع »هزینــه« و »ریســک« میــان 
بازیگــران ایــن عرصــه نهفتــه اســت. در وضعیــت موجــود، هزینــۀ ناکارآمدی‌هــای نهــادی 
بــه تولیدکننــده تحمیــل می‌شــود و او نیــز ناگزیــر، ایــن هزینــه را به قیمت نهایی مســکن 
ــر دوش متقاضیــان مســکن  ــار اقتصــادی آن ب منتقــل می‌کنــد، فراینــدی کــه نهایتــاً ب
قــرار می‌گیــرد. تــا زمانــی کــه ایــن ســاختار نامتقــارن تخصیــص ریســک اصــاح نشــود، 
سیاســت‌های مقطعــی اقتصــادی، تأثیــر مانــدگاری بــر اســتطاعت‌پذیری مســکن نخواهد 

داشــت.
بر این اساس، گذار به الگویی پایدار، نیازمند یک بستۀ سیاستی یکپارچه است:

۱. اصــاح فرایندهــای اداری: شفاف‌ســازی و کاهــش گلوگاه‌هــای صــدور مجــوز از طریــق 
»پنجــرۀ واحــد« و تعییــن زمان‌بنــدی الــزام‌آور، به‌منظــور کاهــش عدم‌قطعیــت نهــادی که 

خــود یکــی از منابــع اصلــی ایجــاد رانــت و تبعیض اســت.
ــای  ــارات از فعالیت‌ه ــص اعتب ــت تخصی ــر جه ــی: تغیی ــام بانک ــش نظ ــم نق ۲. بازتنظی
ــن  ــۀ تأمی ــه هزین ــه‌ای ک ــکن، به‌گون ــد مس ــی تولی ــن مال ــوی تأمی ــور به‌س دارایی‌مح
مالــی بــرای ســازندگان واقعــی، تعدیــل شــده و قــدرت رقابــت آنــان در برابــر فعالیت‌هــای 

ــد. ــش یاب ــفته‌بازانه افزای س
۳. به‌کارگیــری ابزارهــای مالیاتــی زمیــن: اصــاح نظــام مالیاتــی زمیــن و مســکن به‌منظور 
ــت  ــش جذابی ــن کاه ــد ضم ــه می‌توان ــد، ک ــای راک ــداری دارایی‌ه ــۀ نگه ــش هزین افزای

چالش مسکن در ایران را 
نمی‌توان صرفاً به نوسانات 
عرضه و تقاضا نسبت داد، بر 
اساس تحلیل این پژوهش، 
این چالش با پیوند نهادی 
میان رویه‌های اداری و 
جهت‌گیری اعتباری نظام 
بانکی مرتبط است. فرایندهای 
مقرراتی و اصطکاک‌های 
اداری از یک‌سو، و تخصیص 
بخشی از تسهیلات بانکی 
به فعالیت‌های زمین‌محور 
از سوی دیگر، به توزیع 
نامتقارن هزینه و ریسک میان 
تولیدکنندگان، متقاضیان و 
سایر کنشگران بازار مسکن 
انجامیده است. این سازوکار، 
از طریق افزایش هزینه‌های 
تولید و محدودکردن دسترسی 
گروه‌های کم‌درآمد به مسکن 
استطاعت‌پذیر، با کاهش 
انگیزه‌های تولید مولد و 
تشدید نابرابری فضایی در 
کلان‌شهرها همراه شده است. 
بر این اساس، بهبود شرایط 
موجود مستلزم شفاف‌سازی 
فرایندهای صدور مجوز، 
هدایت اعتبارات بانکی به 
سمت تولید مسکن و تقویت 
ابزارهای مالیاتی برای تنظیم 
فعالیت‌های غیرمولد در بازار 
زمین و مسکن است.
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ســوداگری، انگیــزه بــرای عرضــۀ مســکن بــه بــازار را تقویــت کنــد.
در نهایــت، می‌تــوان اســتدلال کــرد کــه بازگشــت بــه عدالــت فضایــی، مســتلزم بازتعریــف مســکن از »کالای 
ســرمایه‌ای« بــه »حــق ســکونت« اســت )تصویــر1(. از منظــر ایــن پژوهــش، مســکن اســتطاعت‌پذیر تنهــا یــک 
ضــرورت اقتصــادی نیســت، بلکــه شــرط بقــای شــهر به‌عنــوان فضایــی بــرای زندگــی همــگان اســت. اصــاح 
نظــام مســکن نــه یک انتخــاب، بلکــه یک ضــرورت ســاختاری بــرای حفظ انســجام اجتماعــی و پایداری زیســت 

شــهری اســت.

تصویر1. مدل نقد مسئله. مأخذ: نگارندگان.
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