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به محصول  مربوط  از سرمایه گذاري هاي  بالایي  است که حجم  مسکن صنعتي 
ناخالص داخلي )GDP( را به خود اختصاص داده که این امر نشان دهنده نقش مهم 
آن در اقتصاد کشور است. در حال حاضر افراد و اصناف متعددي به صورت مستقیم و 
غیرمستقیم در این حوزه مشغول فعالیت هستند که خود نشان از اهمیت بالاي این حوزه 
در امر اشتغال و تولید دارد. به این مطلب باید محوریت سرمایه  پذیري مسکن را در اقتصاد 
کشور هم بي افزاییم، چرا که به دلیل فقدان بهره مندي اقتصاد ایران از بازارهاي کارآمد 
سرمایه، بخش قابل توجهي از سرمایه هاي مردم به این بخش سرازیر شده اند. نکته آن 
که کوچکترین التهابي در این صنعت، این حجم انبوه از سرمایه را در مخاطره جدّي قرار 
مي دهد و به موازات آن، تأثیرات شدیدي بر بازارهاي مکمل بر جاي مي گذارد. اتفاقاتي 
که در بخش سیمان در سال هاي گذشته روي داد، شاهد این مدعا است، به طوري که هر 
بار سیمان از سبد حمایتي دولت خارج شده و قیمت آن افزایش یافته، قیمت مسکن هم 
تحت تأثیر قرار گرفته است. یکي از نکات تعجب برانگیز بخش مسکن، رفتار نامنظم 

قیمتي آن در قیاس با شاخص عمومي قیمت ها است. 
سؤال آن است که چه مسایلي در شکل گیري این نبض نامنظم مسکن دخیل اند؟ 
جواب این سؤال را باید در وهله اول در نظام نامتعارف عرضه و تقاضاي مسکن جست وجو 
کرد. همواره در سال هاي گذشته با مازاد شدیدي در طرف تقاضاي مسکن روبه رو بوده ایم 

که این مازاد تقاضا، افزایش قیمت ها را پدید آورده اند. 

نان، شغل، مسکن
طبیعتاً از دلایل افزایش تقاضا، جهش بي سابقه جمعیت کشورمان در دهه اول انقلاب 
بوده است که به آن - در مقابل تهدیدهاي منطقه اي و بین المللي - نگاهي "امنیتي" 
داشتیم. آن نو رسیده ها حالا رشد کرده و "نان، شغل و مسکن" مي خواهند. به موازات، 
تشدید مهاجرت از روستاها به شهرها )Urbanization( را پس از انقلاب نباید از یاد 
برد. در حال حاضر حدود 66 درصد از مردم در شهرها زندگي مي کنند که این مسأله تأثیر 
زیادي در افزایش تقاضاي مسکن داشته است. علاوه بر این مورد، رشد نقدینگي عامل مؤثر 
دیگري در افزایش کاذب تقاضا بوده، به طوري که هرگاه حجم نقدینگي در کشور افزایش 
یافته، به موازات آن شاهد افزایش تقاضا و رشد قیمت مسکن در کشور بوده ایم. جالب آن 
که این نقدینگي، خود از شاخه هاي گوناگوني پدید مي آید که افزایش قیمت نفت یکي 
از آن موارد است. همواره با افزایش قیمت نفت خام صادراتي در بازارهاي جهاني و عدم 
اجراي سیاست هاي پولي نوین توسط بانک مرکزي، جهت خنثي سازي اثرات منفي ناشي 
از این افزایش قیمت، بهاي مسکن – به دلیل تزریق نقدینگي حاصل از ارز به دست آمده 

– همواره با افزایش مواجه 
شده است. چهارمین عامل 
را باید در سیاست هاي مالي 
نابجاي دولت جست، چرا 
بر  دولت هاي  همواره  که 
سر کار کشورمان، هنگامي 
که با کسري بودجه مواجه 
غلط  سیاست  از  شده اند، 
مرکزي  بانک  از  استقراض 

)Debt Monetization( سعي در جبران  "پولي نمودن بدهي ها"  با  استفاده کرده و 
کسري بودجه داشته اند، غافل از آن که این چاپ پول بي پشتوانه، چه اثرات مخربي 
بر اقتصاد کشور به همراه دارد که رشد شاخص عمومي قیمت ها – در همه بخش ها 

همچون مسکن – یکي از تبعات منفي این اقدام به شمار مي آید. 
تأثیرات  که  است  دیگري  عامل  ارز  نرخ  تثبیت  سیاست  موارد،  این  کنار  در 
بسیاري بر اقتصاد ایران و به تبع آن بخش مسکن کشور برجاي گذاشته است. به 
عنوان مثال، تعیین دستوري نرخ ارز از سوي دولت در دهه 70، اختلاف شدیدي را 
بین نرخ واقعي و اسمي ارز به وجود آورد که نتیجه آن، افزایش شدید تقاضاي ارز 
بود. به دنبال این مطلب، از آنجا که بانک مرکزي توانایي پوشش این حجم از تقاضا 
را نداشت، یک بحران ارزي در کشور به وجود آمد. در نتیجه این بحران، تقاضا براي 
کالاهاي غیرقابل تجارت همچون مسکن افزایش یافت و به دلیل آن که چنین کالاهایي 
ندارند،   )Import Substitutes( در بازار رقابتي جاي نگرفته و جانشین وارداتي 
قرار  کیفیت  افُت  و  تولید  کاهش  قیمت،  افزایش  تهدیداتي همچون  در معرض 
به  که  باشیم  واحدهایي  شاهد  عملًا  امروز  شد  سبب  مسأله اي  چنین  گرفتند. 
یک پنجم  برابر  تقریباً  مفیدي  عمر  آنها،  ساخت  کیفیت  به  توجهي  کم  دلیل 
دهه هاي  در  که  است  آن  مسأله  این  دلیل  البته  باشند.  داشته  دنیا  استاندارد 
ماقبل 80 مسکن ایران فاقد هر گونه انجمن و اتحادیه مستقلي بوده است. این 
بي توجهي، هجوم افراد غیرمتخصص یا همان "بساز و بفروش هاي کار نابلد،" را 
به ساخت و ساز مسکن سبب شد که نتیجه آن، کاهش هر چه بیشتر کیفیت 
تهران  واقع شدن  با طرح  مطلب  این  بود.  در کشور  تولیدي  مسکوني  واحدهاي 

بر روي گسل زلزله، نگراني ها را بیشتر افزایش داد. 
این کم  توجهي، جداي از آن که هموطنانمان را با خطرات جاني جدّي مواجه مي کند، 
باعث گسترش بافت فرسوده در کشور مي شود. اختصاص 700 
میلیارد تومان اوراق مشارکت براي نوسازي بافت هاي فرسوده – که 
100 میلیارد آن در سال گذشته توزیع شد و 300 میلیارد تومان آن 
قرار است در سال جاري توزیع شود –  مي تواند گواهي بر گفته 

فوق باشد.

گناه هاي ديگر نظام بانکي
کاهش مستمر نرخ تسهیلات اعطایي بانک ها درد دیگري است 
که تب قیمتي مسکن را در ایران و به خصوص تهران به شدت 
با   86 و   85  ،84 سال هاي  در  که  طوري  به  است،  برده  بالا 
کاهش هاي متوالي 2 درصدي نرخ تسهیلات از 18 درصد به 

نگاه‌اول

مسکن در کُما 
چاره درد مسکن، تصحيح انحراف قيمت ها، انضباط مالي دولت، مديريت صحيح پولي با خنثي  سازي اثرات نقدينگي درآمدهاي نفتي، 

توسعه گزينه هاي سرمايه گذاري و ايجاد يك ساختار سالم درآمدزايي - چه در شهرها و چه در روستا ها - است.

استخراج : واحد تحقيقات »اقتصاد ايران« از مرکز آمار ايران
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ارقام 16، 14 و 12 درصد، شاهد رشدهاي 11، 28 و 81 درصدي قیمت مسکن در 
نامبارک  در مسأله  باید  را  قیمت مسکن  از دلایل رشد  دیگر  یکي  بودیم.  تهران 
توطئه و تباني در احتکار زمین دانست. این مسأله که باز هم به عدم بهره مندي 
اقتصاد کشور از بازارهاي کارآمد سرمایه برمي گردد، سبب شد در برخي شهرها، 
گروه هاي انحصاري تباني کرده و افزایش ناگهاني قیمت زمین را رقم بزنند. این 
موضوع سبب شد در مدتي کوتاه، قیمت زمین رقمي در حدود 40 تا 50 درصد 
یک ملِک مسکوني را به نسبت سایر اجزاي متشکله مسکن نظیر دستمزدها و 
اکنون خانه دار شدن  بود که  به حدي  تأثیر  این  بگیرد.  اختیار  قیمت مصالح در 
البته  است.  شده  تبدیل  رؤیا  یک  به  جوانان  جمله  از  جامعه  اقشار  از  بسیاري 
آنان  پس انداز  اندک  نتیجه سطح  در  و  درآمدي  پایین  به سرانه  مسأله  این  دلیل 
آنان  از  را هم  نقُلي  و  واحد کوچک  توانایي خرید یک  نتیجه  در  که  برمي گردد 

سلب کرده است. 

نسخه  درمان
از آنجا که عمده مشکلات مربوط به حوزه مسکن به عدم بهره مندي از بازار 
سرمایه،  بازار  نواقص  ترمیم  با  داشت  امید  مي توان  است،  مربوط  سرمایه  کارآمد 

ریاست  به  پیش  سال   2 آن  الزام  که   – ثانویه  رهن  بازار  تأسیس  زمینه هاي 
تولید  براي  لازم  منابع  تا  شود  فراهم  کشور  در   – گردیده  ابلاغ  جمهوري 
مطلب،  این  کنار  در  آید.  وجود  به  سرمایه  بازار  کارآمد  گسترش  و  مسکن 
در  بازنگري  با  مي باید  دولت  کشور،  ارزي  و  بانکي  نظام  ترمیم  بر  علاوه 
اوراق  انتشار  از  بودجه  کسري  جبران  جهت  خود،  بودجه اي  سیاست هاي 
که  نماید  استفاده  بود(  خواهد  سود  متضمن  آن  ارزش  )که  خزانه  بهره  بدون 
بي رویه  گسترش  از  سرمایه،  بازار  توسعه  از  جداي  خود  به  خود  مورد،  این 

مي کند. جلوگیري   - بي پشتوانه  پول  چاپ  دلیل  به   - نقدینگي 
قیمت ها،  انحراف  تصحیح  جوانان،  براي  خصوصاً  مسکن،  درد  چاره 
ویژه  به  مرکزي،  بانک  توسط  پولي  صحیح  مدیریت  دولت،  مالي  انضباط 
سرمایه گذاري،  گزینه هاي  توسعه  نفتي،  درآمدهاي  نقدینگي  اثرات  سازي  خنثي 
مدیریت ریسک ها و ایجاد یک ساختار سالم درآمدزایي - چه در شهر ها و چه 

 .در روستا ها - است. به امید آن روز نشسته ایم

نگاه اول

 موضوع اصلي يا كاور استوري )Cover Story( اين شماره »اقتصاد ايران« را در رابطه 
با "در رؤياي يك چهارديواري" در صفحات 30 - 23 مي خوانيم.

بر مي آید -  کمک و  از اسم آن  همان گونه که   – یارانه ها  پرداخت  از  هدف 
یاري رساندن است و هدفمند کردن آن، یعني حصول اطمینان از این که آیا رقم 

پرداختي، به دست آن کسي که باید یاري شود، مي رسد یا خیر؟ 
در حال حاضر 95 درصد یارانه هایي که دولت ایران مي پردازد، مربوط به بخش 
الکتریکي مربوط مي شود. باید در  انرژي است که از این رقم 20 درصد به انرژي 
و حدود  دارد  مشکل  انتقال،  تا  تولید  از  برق  رساني  شبکه  وقتي  که  داشت  نظر 
نباید هزینه آن را  انتقال هدر مي رود،  انرژي تولید شده در حین  30 تا 35 درصد 
مردم بپردازند. بلکه دولت باید از رقم یارانه اي که مي پردازد کم کرده و آن را صرف 
اصلاح زیرساخت ها و جلوگیري از اتلاف این انرژي کند. تنها اگر هدفمندي به این 
شکل و معنا صورت گیرد، مي تواند جلوي هدررفت منابع را بگیرد. البته در کشور 
آنها  به  باید  و  دولتي هستند  یارانه هاي  نیازمند  واقعاً  که  دارند  فقیري وجود  افراد 
نباید این گونه باشد که هزینه تجملات و مخارج اضافه  اما  یارانه پرداخت شود، 
گروهي خاص از مردم از محل یارانه هاي دولت تأمین شود. در واقع، هر کس در 
هر سطحي که مي خواهد زندگي کند، باید خودش هزینه هاي آن را بپردازد. در عین 
نیست،  فراهم  تأمین حداقل هاي زندگي  امکان  پایین جامعه که  حال، در سطوح 

دولت مي تواند وارد عمل شود. معني هدفمند کردن یارانه ها همین است.
در کنار این موضوع، باید ببینیم یارانه هاي دولت کجا گُم مي شوند؟ یعني دولت 
در کجا رقمي را اختصاص داده، اما این رقم به جاي قرار گرفتن در چرخه اقتصادي 
کشور، از مسیر اصلي خود منحرف شده است؟ اگر چنین اقداماتي صورت گیرد، 

مي توان امیدوار بود که با هدفمند شدن یارانه ها توان اقتصادي کشور افزایش یابد. 

اختلالات اقتصادي
در حال حاضر، کشور ما از لحاظ مسایل اقتصادي با مشکلات جدّي مواجه 

یکي  پول  بهره  بالاي  نرخ  که  است 
پول  بهره  است.  مشکلات  این  از 
به  ما  در کشور  نرخ سرمایه خام  یا 
برداشتن  امکان  که  است  بالا  حدي 
سلب  را  اصلاحي  قدم  کوچکترین 
کرده است. بنابراین، باید مانند تمام 

توقع  دارند،  نقد  پول  که  کساني  تا  یابد  کاهش  خام  سرمایه  نرخ  دنیا،  کشورهاي 
تبدیل شده  درآمد  بازار کسب  یک  به  ما  بانکي  نظام  باشند.  نداشته  بالا  بازدهي 
ایران  در  که  میزان  این  با  سپرده گذاري  نرخ هاي  شاهد  دنیا،  جاي  هیچ  در  است. 
وجود دارد نیستیم. بهره بانکي در همه کشورهاي دنیا، در حد 2 درصد است. لذا 
در این شرایط، نظام بانکي، رقیب تولید و صنعت معیوب کشور مي شود که این 
امر در کنار معضلاتي دیگر در چرخه تولید، مشکلات بسیاري براي اقتصاد ما به 

وجود آورده است.
در حال حاضر، نه تنها در صنعت، بلکه در تمام بخش هاي اقتصادي کشور به 
جز واردات، با مشکلات عدیده روبه رو هستیم. اما چون واردات اجناس بي کیفیت 
در دست گروه هاي وارداتي است، به همین خاطر نمي توان به آساني جلوي آن را 
گرفت. عده اي بر این باورند که کاهش تعرفه واردات براي مهار قیمت ها و گراني 
صورت مي گیرد، در حالي که براي کنترل گراني باید با عوامل تورم زا برخورد کرد، 
هستند. مثلًا  "دست ساز"  به اصطلاح  چرا که گراني هاي موجود در کشور همگي 
سیاست بالا بردن نرخ ارز، به نوعي دست ساز کردن تورم است. این سیاست هاي 
شرایط  همین  در  نمونه  عنوان  به  مشهودند.  اقتصادي  عرصه هاي  همه  در  تورم زا، 
که نرخ دلار، تقریباً معادل هزار تومان است، براي رساندن قیمت حامل هاي انرژي 
با این نرخ دلار  با مشکل مواجه هستیم و  بنزین، به نرخ فوب خلیج فارس  مثل 

چاله چوله هاي اقتصاد ايران

تحليل دکتر هادي غنيمي فرد، رييس خانه صنعت و معدن ايران

از ساختارهاي ضعيف تا هدفمندي يارانه ها




