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راهکارهای کارشناسی عبور از گرانی مسکن  و تورم؛ ۲  ابربحران اقتصادی دهه ۹۰ 

عرضه زمین ارزان
و اصلاح نظام بانکی

زهرا فریدزادگان: بحران مس�کن و تورم را باید ۲ معضل اساس�ی 
اقتصاد کشور دانست؛ معضلاتی که این روزها جزو دغدغه‌های اصلی 
مردم است و همواره این سوال در جامعه مطرح می‌شود: کاندیداهای 
ریاست‌جمهوری چه برنامه‌ای برای حل این ۲ بحران در دولت آینده 
دارند. علاوه بر این در زمان‌هایی که تورم در حال رشد است قدرت 
خری�د درآمدهای ثابت کاهش می‌یاب�د و قدرت خرید درآمدهای 
متغیر تطابق می‌یابد، در نتیجه شکاف طبقاتی افزایش یافته و خط 
فقر افزایش می‌یابد. در این صورت تورم موجب افزایش نارضایتی در 
جامعه می‌شود، همچنین وام گیرنده‌ها نفع می‌برند، زیرا ارزش وجوه 
قرض داده ش�ده به دلیل تورم کاهش می‌یابد. وام‌دهنده‌ها متضرر 
می‌شوند، زیرا پولی را که الان وام می‌دهند قدرت خریدش بیشتر 

است تا زمانی که اصل و فرع وام را پس می‌گیرند. بی‌اعتمادی مردم 
در تورم ش�دید به سیاست‌گذار و نظام اقتصادی افزایش می‌یابد و 
اخلاق‌مداری در جامعه تضعیف می‌ش�ود. مردم س�عی می‌کنند به 
صورت بی‌رحمانه‌ای اگر بتوانند از یکدیگر چیزی بکنند تا جبران تورم 
را بکنند، لذا اخلاق و روحیات انسانی تضعیف می‌شود. چندی پیش 
در گزارشی به بررسی ۳ بحران مهم اقتصادی در کشور پرداختیم و 
عوامل پدیدآورنده تورم، گرانی مسکن و اختلاف طبقاتی را عنوان 
کردیم. این توقع وجود دارد که در دولت پیش‌رو برنامه‌های دقیقی 
برای حل بحران‌های اقتصادی وجود داشته باشد لذا با این هدف در 
ای�ن گزارش راهکارهای مختلفی را از زبان اقتصاددان‌‌ها برای رفع 

بحران‌های کنونی کشور مطرح کرده‌ایم.

  بی‌اعتمادی مردم در تورم شدید به سیاست‌گذار و نظام اقتصادی افزایش می‌یابد
و اخلاق‌مداری در جامعه تضعیف می‌شود. مردم سعی می‌کنند به صورت بی‌رحمانه‌ای اگر بتوانند 

از یکدیگر چیزی بکنند تا جبران تورم را بکنند، لذا اخلاق و روحیات انسانی تضعیف می‌شود

بیژن عبدی، اقتصاددان و تحلیلگر مس��ائل اقتصادی، 
در گفت‌وگو ب��ا »وطن‌‌امروز« افزایش نرخ تورم را معلول 
عوامل متعددی می‌داند که در طول 8 سال گذشته بر رشد 
این مؤلفه اقتصادی دامن ‌زده است. به گفته وی، عوامل 
تاثیرگذار بر رش��د نرخ تورم را باید از جنبه‌های مختلف 
بررسی کرد، لذا نمی‌توان تنها با یک اقدام یا سیاست‌گذاری 
در یک بخش، نرخ تورم را کاهش داد. وی معتقد اس��ت 
مهم‌ترین و شاید نخستین اقدامی که دولت آتی باید در 
این زمینه انجام دهد، موضوع خلق پول توسط شبکه بانکی 
است؛ پدیده‌ای که طی سال‌های اخیر این اجازه را به دولت 
داده اس��ت تا کسری بودجه خود را از طریق استقراض از 
بانک مرکزی جبران کند و در نتیجه این خلق پول بی‌قاعده 
موجب ایجاد دریایی از نقدینگی بی‌پشتوانه در کشور شده 

و ارزش پول ملی را روز‌به‌روز پایین آورده است. 
عبدی می‌گوید: متاسفانه میزان و حجم کالاها و خدماتی 
که در کشور ما تولید می‌شود با حجم پولی که در کشور 
خلق می‌شود، تناسب و همخوانی ندارد. به عبارت دیگر، 
ظرفیت‌های تولید در ایران بر خلاف کشورهای توسعه‌یافته 
بس��یار کم است اما در مقابل نقدینگی ایجاد شده بسیار 
زیاد است. وی می‌افزاید: ظرفیت‌های اقتصادی کشورهای 
غربی بسیار بیشتر از مصرف‌شان است تا حدی که یکی 
از مشکلات اصلی آنها نداشتن بازار است. به همین دلیل 

همواره برای س��بقت از یکدیگ��ر در بازارهای جهانی در 
رقابت و جدال هس��تند؛ درس��ت مثل جنگ اقتصادی و 
رقابتی که همواره میان چین و آمریکا بر سر بازارهای آسیا 
و اروپا وجود دارد. این در حالی اس��ت که نظام اقتصادی 
ای��ران کاملا برعکس این رویه عمل می‌کند و در نتیجه 
راهکارهایی که در سیاست‌های پولی غرب جواب می‌دهد، 

در اینجا جوابگو نیست. 
ضرورت تحقق اقتصاد مقاومتی■■

ب��ه گفته عبدی، اگ��ر ظرفیت‌های تولید در کش��ور 
افزایش یابد و طبق فرمایش رهبر انقلاب اقتصاد مقاومتی 
و زمینه‌های تحقق آن فراهم و تعادلی میان میزان تولید 
و خلق پول برقرار ش��ود، در نتیجه نرخ تورم خود‌‌به‌خود 
کاهش پیدا خواهد کرد. در واقع اگر پش��توانه خلق پول، 
تولید کالا و خدمات و صادرات کالاهای ایرانی و ارزآوری 
باش��د، بی‌تردید خلق پول هیچگونه آثار تورمی نخواهد 
داش��ت. وی در ادامه با اشاره به کسری همیشگی بودجه 
دولت و به تبع آن استقراض از بانک و تاثیر این عملکرد 
بر رشد نرخ تورم می‌گوید: اقتصاددان‌ها همواره بر اصلاح 
نظام مالیاتی کشور تاکید دارند و آن را بهترین ابزار برای 
جبران کسری بودجه دولت می‌دانند، این در حالی است 
که متاسفانه هم‌اکنون دو‌سوم بودجه کشور همانند سنوات 
گذشته مربوط به شرکت‌های دولتی است؛ شرکت‌هایی 

که درآمدها و هزینه‌های ش��فافی ندارن��د و اگر کالایی 
صادر می‌کنند، معلوم نیست درآمد حاصل از آن چگونه 
و کجا هزینه می‌شود. میزان ارزهای دولتی که توسط این 
شرکت‌ها دریافت می‌ش��ود،‌ شفاف نیست. بیراه نیست 
اگ��ر بگوییم بخش عظیمی از مصیبتی ک��ه امروز دامن 
اقتصاد کشور را گرفته است، نتیجه عدم شفافیت عملکرد 

شرکت‌های دولتی در مصرف بودجه‌ است. 
عملکرد شرکت‌های دولتی شفاف شود■■

عب��دی می‌ا‌فزاید: اگر دولت آتی عزم و اراده‌ای برای 
حل مشکلات اقتصادی کشور دارد، باید پیش از هر چیز 
ابتدا عملکرد ش��رکت‌های دولتی را شفاف‌س��ازی و در 
گام دوم نظام مالیات‌س��تانی از شرکت‌های دولتی اعم 
از شرکت نفت، گاز، پتروشیمی، فولاد و... را برقرار کند. 
به این ترتیب شرکت‌هایی که درآمدهای کلان دارند با 
پرداخت مالیات بخش قابل توجهی از کس��ری بودجه 
دولت را جبران خواهند کرد.  این کارشناس اقتصادی در 
ادامه می‌گوید: حدود ۶۰ درصد از اقتصاد ایران به بخش 
خدمات اختصاص دارد که شامل شبکه بانکی نیز می‌شود؛ 
بخشی که بیشترین فرار مالیاتی و بزرگ‌ترین بدهکاران 
بانکی را دارد، کسانی که عملا موجب فلج شدن بخشی 
از اقتصاد کش��ور ش��ده‌اند و در سایه نبود شفافیت‌های 
قانونی بخش عظیمی از س��رمایه شبکه بانکی را صرف 
امور نامعلومی کرده‌ و نه‌تنها بازنگردانده بلکه مالیات نیز 

پرداخت نکرده‌اند. 
وی در ادامه به سیاس��ت اشتباه دولت در اخذ 
مالیات از ش��بکه توزیع در کشور اشاره می‌کند و 
می‌گوید: خوشبختانه به لطف پیشرفت تکنولوژی 
و فناوری‌ه��ای روز دنیا، اطلاع از میزان درآمد و 

هزینه‌کرد شبکه‌های تولید و توزیع در کشور بخوبی 
قابل انجام است. همان‌طور که دولت برای 

پرداخت یا عدم پرداخت یارانه این امکان 
را دارد ک��ه به حس��اب‌های بانکی تمام 
افراد س��رک بکشد و حس��اب‌ بانکی 

اف��راد را برای پرداخت اندکی یارانه 
زی��رو رو کند،‌ چ��را از این ابزار 

ب��رای اخذ مالیات اس��تفاده نمی‌کند؟ دولت با این ابزار 
می‌تواند میزان سود درآمدها را محاسبه و بر اساس آن 
به صورت خودکار مالیات دریافت کند؛ روندی که در تمام 
کشورهای سرمایه‌داری و توسعه‌یافته‌ای همچون سوییس 
و سوئد مرسوم است و دولت‌ها بودجه مورد نیاز خود را 
از این طریق تأمین می‌کنند. در حالی که در کش��ور ما 
سرمایه‌دارها نخستین کس��انی هستند که از پرداخت 
مالیات فرار می‌کنند و فرار مالیاتی به امری مرس��وم در 

کشور تبدیل شده است. 
ارتباط مردم و بانک‌ها فسادزاست■■

عبدی به نوع رابطه مردم با بانک‌ها اش��اره می‌کند و 
این ارتباط را فسادزا می‌داند و می‌گوید: متاسفانه به دلیل 
سیاست‌‌هایی که در سیستم بانکی کشور اعمال می‌شود،‌ 
سرمایه‌های مردم روز‌به‌روز کوچک‌تر می‌شود و از طرف 
دیگر س��رمایه عده‌ای روز‌ب��ه‌روز افزایش می‌یابد؛ این در 
حالی اس��ت که اگر بخش عظیمی از سرمایه‌های مردم 
به جای آنکه به اس��م سپرده در بانک‌ها گذاشته شود به 
سمت خرید سهام شرکت‌های کوچک و متوسط در بستر 
یک بازار سرمایه واقعی و نه قلابی، سوق داده شود، بخش 
تولید و خدمات کشور می‌‌تواند سرمایه مورد نیاز خود را 
تامین کند، تولید ملی را افزایش دهد و در نتیجه پول با 
پشتوانه محکم و منطقی خلق می‌شود. در واقع اگر حجم 
نقدینگی موجود در کشور به شبکه تولید متصل و نظام 
مالیاتی نیز بدرستی اجرا شود، علاوه بر تثبیت پول 
کشور، تورم و انتظارات تورمی نیز کاهش می‌یابد. 
این کارش��ناس اقتصاد معتقد اس��ت تمام 
اقدامات مطرح ش��ده در کش��ور قابل اجراست 
مش��روط بر اینک��ه ع��زم و اراده‌ای جدی برای 
تحقق و اجرای آن وجود داش��ته 
باش��د و رئیس‌جمهور آینده 
کشور به این باور رسیده باشد 
که مشکلات و چالش‌های 
ریشه  اقتصادی کش��ور 
در سیاست‌گذاری‌های 

اقتصادی دارد.

نخستین گام؛ اصلاح نظام بانکی

وحی��د شقاقی‌ش��هری، اقتص��اددان و عضو 
هیأت علمی دانش��گاه خوارزم��ی در گفت‌وگو با 
»وطن‌امروز« چالش امروز مس��کن در کش��ور را 
ماحصل نبود راهبرد‌های مشخص در حوزه مسکن 
در ده��ه ۹۰ می‌داند و می‌گوی��د: دولت یازدهم 
سیاست و برنامه مش��خص و کارآمدی در حوزه 
مسکن نداشت. از طرفی با بی‌توجهی به مسکن 
مهر، این پروژه نیز عملا تعطیل ش��د، بدون آنکه 

جایگزینی برای آن در نظر گرفته شود. 
وی با اش��اره به طرح‌‌ه��ای بی‌نتیجه‌ای که از 
س��وی دولت یازدهم در حوزه مس��کن ارائه شد، 
می‌افزاید: اوایل دهه ۹۰ موضوع مسکن اجتماعی 
در دولت یازدهم مطرح شد اما سازوکارها و هدف 
از اجرای آن واضح و مشخص نبود، لذا اثربخشی 
لازم را نداشت و نتوانست پاسخگوی نیاز کشور در 

حوزه مسکن باشد. 
ب��ه گفته وی، س��الانه باید ب��ه طور میانگین 
یک‌میلیون واحد مسکونی در کشور تولید شود، 
این در حالی اس��ت که آمارها نش��ان می‌‌دهد در 
یک دهه گذشته میزان تولید و ساخت‌و‌ساز مسکن 
کمتر از ۴۰۰ هزار واحد مس��کونی بوده است. به 

عبارتی س��الانه ۶۰۰ هزار واحد مسکونی کسری 
تولید مسکن در کشور وجود داشته است. این امر 
موجب عقب‌ماندگی عمیقی در حوزه تولید و عرضه 
مسکن در کشور شده است، در عین حال که سال 
به سال بر میزان این عقب‌ماندگی افزوده شده است. 

ضرورت انجام چند اقدام عاجل در بخش مسکن■■
شقاقی‌شهری معتقد است دولت آینده برای حل 
معضل مسکن در کشور باید مجموعه‌ای از اقدامات 
عاجل را در دستور کار خود قرار دهد و این اقدامات 
را در ۲ بخش عرضه مس��کن و مدیریت تقاضا به 

سرانجام برساند. 
وی می‌گوید: س��اماندهی و مقاوم‌سازی بافت 
فرسوده شاید نخس��تین اقدامی باشد که دولت 
باید برای حل مشکل خانه‌های فرسوده در شهرها 
انجام دهد. متاسفانه در ۸ سال گذشته اقدام مثبت 
و قابل ذکری در این حوزه انجام نش��ده و این در 
حالی است که خطر فرسودگی بیشتر بافت فرسوده 

جان ساکنان این خانه‌ها را تهدید می‌کند. 
ضرورت عرضه و ساخت مسکن مورد نیاز کشور 
موضوعی اس��ت که شقاقی‌شهری با اشاره به آن 
می‌گوید: دولت آینده باید با رفع ایرادات طرح‌هایی 

که در سال‌های گذشته در حوزه مسکن در کشور 
ارائه شده، طرح کارآمدی را ارائه دهد. اختصاص 
زمین در اطراف کلانش��هرها به سازندگان بخش 
خصوصی با قیمت مناسب و در قالب طرح مالکیت 
۹۹ ساله از جمله طرح‌هایی است که می‌‌تواند به 
افزایش میزان تولید مسکن در کشور کمک کند، 
البته مشروط بر اینکه دولت با ساماندهی بخش 
حمل‌و‌نقل و ام��ور زیربنایی ش��هرهای اقماری 
اطراف کلانشهرها شرایط لازم برای سکونت افراد 
را در آن فراهم کند. در واقع س��اخت مسکن در 
زمین‌‌های اطراف کلانشهرها بدون در نظر گرفتن 
توسعه حمل‌و‌نقل بین‌ش��هری اقدامی بیهوده و 

بی‌سرانجام است. 
مالیات؛‌ بهترین ابزار برای مدیریت بخش تقاضا■■

عضو هیأت علمی دانشگاه خوارزمی در ادامه 
ب��ر موضوع مدیریت طرف تقاضا در دولت آینده 
تاکید می‌کند و می‌افزاید: یکی از اقدامات فوری 
که باید دولت آینده در حوزه مسکن انجام دهد 
مدیریت بخش تقاضاست. دولت برای تحقق این 
هدف ابزاری به نام مالیات در اختیار دارد. مالیات 
بر خانه‌‌های خالی یکی از قوی‌ترین ابزارهای در 
دست دولت برای مدیریت بخش تقاضای مسکن 
در کشور است. هر چند که در سال‌های گذشته 
به دلیل نبود بانک اطلاعاتی منسجم و کامل از 

تعداد خانه‌‌های خالی کش��ور، دولت 
نتوانست از ابزارهای مالیاتی برای 
مدیریت این بخش استفاده کند‌ 
ام��ا اگر دولت آتی ع��زم خود را 
برای حل مشکل بخش مسکن 
در کشور جزم کرده است، باید از 

این ابزار برای کنترل بخش 
مسکن  عرضه 

استفاده کند. 

به اعتقاد وی، اگر صاحبان خانه‌‌های خالی ملزم 
به پرداخت مالیات باش��ند،‌ ب��ه ناچار خانه‌های 
خال��ی را به بازار عرضه و بخش��ی از نیاز بازار را 

برطرف می‌کنند. 
شقاقی‌ش��هری معتقد اس��ت در سال‌های 
گذش��ته بیشترین میزان تس��هیلات بانکی به 
بخش بازرگانی و تجارت اختصاص داده شد در 
حالی که اگر بانک مرکزی برای ارائه تسهیلات 
هدف‌گذاری درس��ت و منطقی داش��ته باشد 
و تس��هیلات را به بخ��ش مولد از جمله بخش 
تولید مس��کن اختصاص دهد موتور اقتصادی 
کشور به حرکت درخواهد آمد، چرا که صنعت 
ساخت‌و‌س��از مس��کن جزو صنایع پیشران در 
اقتصاد است و رشد آن منجر به رشد اقتصادی 
کش��ور می‌ش��ود. به بیان دیگر سیاست‌گذاری 
دولت برای جابه‌جایی و مدیریت تسهیلات بانکی 
به سمت بخش مسکن، اثربخشی قابل توجهی 
در حل معضل مسکن در کشور خواهد داشت. 
وی پایی��ن بودن بهره‌وری حوزه مس��کن در 
ایران در مقایس��ه با سایر کشورها را یکی از نقاط 
ضعف صنعت ساخت‌و‌س��از می‌دان��د و می‌گوید: 
در کشوری مانند چین یک ساختمان ۵۰ طبقه 
ظرف مدت ۳ ماه ساخته می‌شود در حالی که در 
ایران ساخت س��اختمان‌هایی با طبقات کمتر و 
متراژ‌های کوچک‌تر بیش از یک سال زمان می‌برد، 
لذا اگر بهره‌وری مس��کن با کمک تکنولوژی‌ 
و فناوری‌‌های نوی��ن ارتقا پیدا کند، هزینه 
ساخت‌و‌ساز نیز به‌مراتب کاهش می‌یابد. علاوه 
بر اینکه تولید مسکن با سرعت بیشتری انجام 
می‌ش��ود.  به گفته وی، اگر دولت آینده برنامه 
مش��خص و مدونی برای حل چالش‌های بخش 
مسکن نداشته باش��د،‌ نمی‌توان 
به بهبود این بخش امیدوار بود.

بحران کنونی مسکن؛ ماحصل سیاست‌‌گذاری‌‌های دهه ۹۰

تبعات بی‌توجهی به بخش مسکن در یک دهه اخیر در کنار 
افزایش افسارگسیخته نرخ تورم، عملا موجب بروز بحران 
اقتصادی در کشور ش�د. طبق آمار موجود در اوایل دولت 
یازدهم، نقدینگی موجود در کشور ۴۶۰ هزار میلیارد تومان 
بود. این رقم تا پایان سال ۹۶ به یکهزار و ۸۸۰ هزار میلیارد 
تومان رسید که در واقع 3/3 برابر شده و ۲۳۰ درصد رشد 
داشته است. در همین فاصله زمانی، بخش تولید در کشور 
هیچ رشد قابل توجهی را تجربه نکرد چرا که دولتمردان،  
اقتصاد ایران را به سرنوش�ت برجام گره زدند و بخش�ی از 
اقتصاد را معطل نتیجه برجام گذاشتند. به عبارت بهتر در 
۶ سال ابتدای دولت روحانی، حرکت پول در اقتصاد کشور 
بشدت کند شد.  به گفته صاحب‌نظران اقتصادی، ‌ساختار 
غلط اقتصاد ایران، کسری بودجه مستمر، رشد بیش از حد 
و نامتناسب نقدینگی، اتکای ایران به اقتصاد تک‌محصولی 
و استقراض از بانک مرکزی و.... مهم‌ترین دلایلی است که 
زمینه رش�د نرخ تورم را فراهم کرده است. طبیعتا چنین 
تورم�ی می‌توان�د بی‌ثباتی در اقتصاد ملی و بروز نوس�ان 
مس�تمر در آن، کاهش ارزش پول ملی و در نتیجه کاهش 
قدرت خری�د، ثابت ‌ماندن حقوق و دس�تمزدها و متضرر 
شدن دولت را به دنبال داشته باشد، چرا که در تورم شدید 
رشد قیمت‌ها بیشتر از رشد درآمدهای بودجه دولت است 
و دولت برای جبران کسری بودجه خود متوسل به استقراض 

از بانک مرکزی و در نتیجه خلق پول بی‌پشتوانه می‌شود.

نگاهی به آمارهای موجود از وضعیت بازار مسکن - چه در بخش عرضه و چه در حوزه تقاضا - 
بخوبی نشان می‌‌دهد انباشت تقاضای مسکن در کشور از یک سو و عدم عرضه و تولید مسکن از 
سوی دیگر، تعادل این بازار را بر هم زده است. از طرف دیگر بازارهای موازی با بازار مسکن طی 
سال‌‌های اخیر به گونه‌ای عمل کرده‌اند که مسکن از یک کالای مصرفی به یک کالای سرمایه‏‌ای 
تبدیل شده و در حال حاضر دیگر نیاز واقعی افراد به مسکن تنها مؤلفه تعیین‌کننده نیست 
بلکه سوداگران و واسطه‌‏ها به بازیگران اصلی این بازار تبدیل شده و سفته‏‌بازی و احتکار، نیاز 
واقعی را سرکوب کرده است. دولت هم در این میان اقدام تسهیل‌گری برای کنترل و مدیریت 
بازار از خود نشان نداد و همین شد که روز به روز تأمین و تهیه مسکن به آرزویی دست نیافتنی 
برای مردم تبدیل شد. به رغم توصیه‌ها و راهکارهایی که اقتصاددانان و اساتید دانشگاهی 
سال‌هاست برای حل مشکل مسکن در کشور به دولت ارائه کرده‌اند، به نظر می‌رسد تاکنون 
اراده‌ای نیز برای حل این بحران وجود نداشته، در حالی که ابزارهای متعددی از جمله مالیات 
در اختیار دولت قرار داش�ته و دارد که می‌تواند به وس�یله آن علاوه بر کنترل سوداگری در 
بازار مسکن، بخشی از کسری بودجه خود را نیز از این راه تأمین کند. ظهور پدیده خانه‏‌های 
خالی )حدود ۳ میلیون در حال حاضر(، افزایش روزافزون هزینه مسکن در سبد خانوارهای 
ایرانی )در مواردی تا ۷۰ درصد(، افزایش تعداد مستاجران شهری طی ۲۰ سال از ۲۱ درصد 
به ۳۷ درصد بین سال‏های ۷۵ تا ۹۵، کاهش کیفیت ساخت مسکن، ریسک سرمایه‌گذاری 
در بخش مسکن به دلیل نوسان قیمت مصالح ساختمانی،  افزایش نسبت نقدینگی مسکن به 
کل سرمایه‌‏گذاری در اقتصاد، افزایش شدید شکاف طبقاتی، گسترش بدمسکنی و افزایش 
روزافزون خانه‌‏های اش�تراکی، فرسودگی روزافزون بافت فرسوده، ظهور سلاطین مسکن و 
مواردی از این قبیل پدیده‌هایی است که بخش مسکن در کشور با آن مواجه است و اکنون 

نیاز است مدیریت کارآمد و دقیقی بر این بخش حاکم شود. 


