
ابزارهای اقتصادی ساخت یک میلیون مسکن در سال
با تصویب شورای نگهبان، طرح جهش تولید و تأمین مسکن به قانون 
تبدیل شــده اســت براســاس آن ســاخت ســالانه یک میلیون مسکن 
در ســال بایــد اجرا شــود.قبل از پرداخــت به این موضوع کــه ابزارهای 
اقتصادی ساخت یک میلیون مسکن در اقتصاد ما مهیا است یا خیر؟ 
مســأله مسکن در کشور ما چیست؟ مســکن موضوعی است که کشور 
حــدود نیم قرن با این موضوع درگیر اســت. مســکن مشــکل کوچک 
خانــوار نیســت کــه مثــلًا بگویم 2درصــد مشــکلات خانوار مربــوط به 
مسکن است، طبق آمار رسمی 48 درصد هزینه سبد خانوار به مسکن 
اختصــاص دارد. یعنی نیمی از مشــکلات خانوار، مســکن و نیمی دیگر مربوط بــه کالاهای دیگر 
اســت.از دهک های پایین تا بالای دهک های میانی مشکل تأمین مسکن دارند. به عبارتی حدود 

60 درصد جمعیت کشور به مسکن نیاز دارند و برای تأمین آن با مشکل مواجه هستند.
آیا مسکن فقط مقوله مهندسی و فنی است که مثلاً ابزارهای آن مانند مصالح... را تأمین کنیم 
و بگوییم خوب مسکن بسازیم؟ خیر. مسکن دارای زنجیره صنایع بیشماری است که این زنجیره 
باید منظم کار کند تا محصول آن ساخت یک ساختمان باشد. نیمی از اقتصاد ما مربوط به اقتصاد 
ســاختمان اســت و نیمــی از نقدینگی کشــور در این بخش اســت. بیــش از 70 درصد جمعیت در 
زنجیره مربوط به مسکن و ساختمان اشتغال دارند و فقط حدود 35 درصد جمعیت با بخش های 
اقتصاد دولتی مانند نفت و گاز و.. درگیر هســتند. پس نتیجه می گیریم مســکن یک مســأله کاملًا 
اقتصادی است و محدود به موضوعات فنی و مهندسی نمی شود. از طرف دیگر بحث هایی مانند 
حاشیه نشــینی، هنجارهای اجتماعی، بهداشت روانی، بهداشت خانواده، مســائل فرهنگی و...در 
مسأله مسکن نهفته است. باید ببینیم مسکن به عنوان مهم ترین بخش اقتصادی چه جایگاهی 
در ساختار دولت ها داشته است. در کل دولت یک معاونت در یک وزارتخانه امور مربوط به مسکن 
را در دســت دارد. آیا یک معاونت یا اصلاً یک وزارتخانه پتانســیل کنترل زنجیره اقتصاد مسکن را 

دارد؟مسکن و صنعت ساختمان در شاکله تشکیلاتی دولت جایگاهی به اندازه اهمیتش ندارد.
ســهمی کــه مســکن در کل اقتصــاد دارد در ســاختارهای دولتی بــه آن اختصاص داده نشــده 
اســت. از طرف دیگر فرض را بر این می گیریم مشــکلات هزینه مســکن خانوار را از 48 درصد به 
مثــلًا 12 درصد برســانیم چقــدر رفاه عمومی ایجاد می شــود؟چند درصد افــراد از زیر خط فقر به 
بالای این خط می رســند؟ چقدر رضایت عمومی بالا می رود؟ چقدر از ناهنجاری های اجتماعی 
و فرهنگی کاســته می شود؟ پس مسأله مسکن در اقتصاد بســیار وسیع و عمیق است. چرا به این 
مسأله وسیع پرداخته نشده است؟ همه دولت به موضوع مسکن پرداخته اند اما کافی نبوده است 
چون تشکیلات دولت برای پرداختن به اقتصاد مسکن طراحی نشده است. تشکیلات دولت برای 
اقتصاد دولتی طراحی شــده اســت. نکته دیگر اینکه تولید یک میلیون مســکن در ســال به حدود 
100 میلیون مترمربع فضای خالص مسکونی نیاز دارد 100 میلیون متر مربع فضای خدماتی هم 
نیاز است، دو برابر این عدد یعنی 400 میلیون متر مربع فضا که تمام فضاهای خدماتی، رفاهی، 
شهری، زیرساختی برای تولید هر یک میلیون مسکن قابل سکونت نیاز است اگر متوسط هر متر را 
10 میلیون تومان فرض کنیم برای ساخت یک میلیون مسکن، 4000 هزار میلیارد تومان نقدینگی 
نیاز داریم که از نقدینگی کل کشور بیشتر است. برای اجرای برنامه ساخت یک میلیون مسکن در 
سال نیازمند این هستیم که ساختار اقتصادی را عوض کنیم. یعنی گردش پول ما اجازه نمی دهد 
این مقدار نقدینگی را وارد بخش مسکن کنیم. برای افزایش گردش پول باید 15 ابزار مالی را که در 
دنیا وجود دارد در کشور اجرا کنیم. اقتصاد ما اجازه نمی دهد این ابزارهای مالی در کشور کار کند. 
بخش خصوصی هیچکدام از این ابزارها را در دســت ندارد تا بتواند اســتفاده کند. این ابزارها اعم 
از تســهیلات، سرمایه گذاری خارجی، صکوک، فاینانس، صندوق ها و..باید در کشور فعال شود تا 
بتوانیم یک میلیون واحد مسکونی را در کشور بسازیم. پس به این ترتیب می بینیم که اقتصادی 
با شرایط اقتصادی کشور ما اجازه ساخت یک میلیون مسکن را نمی دهد و این موضوع در تمام 
دولت ها وجود داشته است و محدود به یک دولت نیست.95 درصد تولید مسکن در دست بخش 
خصوصی است. این بخش ابزار اقتصادی برای تولید این میزان مسکن را ندارد. بخش خصوصی 
ما عاجز و ناتوان نیســت اما ســازو کارهای اقتصاد ما دســت و پای بخش خصوصی را بسته است. 
قابلیت بخش خصوصی ما و توان مهندســی و فنی کشــور کمتر از کشورهای همسایه نیست ولی 
مشکل مربوط به ساختار اقتصادی ما است. ساختار دولتی برای این طراحی نشده است که بخش 
مهــم اقتصاد مســکن را رصد کند. با وجود این ســاختار، امــا ما نیاز داریم که ســالانه یک میلیون 
مســکن بســازیم ولی بحث کلان نگری اقتصاد برای این میزان تولید دیده نشده است. پس هیچ 
راهکاری برای ساخت مسکن نداریم مگر اینکه ترکیب ساختار اقتصادی را تغییر دهیم. آزادسازی 
و بازسازی اقتصاد باید پیاده شود. هیچ دولتی با این نیت نیامده که ارزش پول ملی کاهش یابد، 
همه دولت ها با نیت تقویت اقتصاد و حل مشکل مسکن آمده اند اما باید قبول کنیم حل مشکل 

مسکن جز با تغییر ساختارهای اقتصادی ممکن نیست.
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بیت الله ستاریان
کارشناس ارشد 

اقتصاد مسکن  افــت ارزش پــول ملی بــه اعتقــاد برخــی اقتصاددانان، 
بــه مرگ خاموش اقتصاد تعبیر شــده اســت، اتفاقی که 
درکنار کاهش شــدید قدرت خرید مردم، اقتصاد را نیز از 
تعادل خارج می کند. در شــرایط فعلی نشان دادن اینکه 
ارزش ریال کاهش یافته اســت، به تحلیــل و فرمول های 
پیچیــده نیــاز ندارد و هــر ایرانی بــه روشــنی آن را درک و 
تجربه کرده اســت. براساس محاســبه گر تورم مرکز آمار 
ایران، ارزش ریالی 100 تومان درسال 1360 به 104 هزار و 
417 تومان درســال 1399 افزایش یافته است، به معنای 
دیگر قدرت خرید ریالی 100 تومان سال 60 به اندازه 104 
هزارتومان ســال گذشــته بوده اســت. این قیاس به نیکی 
نشــان می دهد که ارزش پول ملی و قدرت خرید مردم تا 

چه حد کاهش یافته است.
اما چه عواملی ارزش پول ملی را تضعیف می کند و راه 
تقویت آن چیست؟ به اعتقاد اقتصاددانان، مجموعه ای از 
عوامل درافت ارزش پولی ملی مؤثر اســت که شامل نرخ 
تــورم بالا، رشــد نــرخ ارز، تراز تجاری منفــی، کاهش تولید 
و... می شــود. بر همین اساس اکثر اقتصاددانان، نخستین 
گام برای افزایش ارزش پول را مهار تورم می دانند که خود 
ناشی از متغیرهای متعددی از جمله رشد نقدینگی بالا، 

نرخ ارز، ضعف طرف عرضه و... است.
در همین راستا، رئیس جمهوری در نخستین نشست 
ســتاد اقتصادی دولت، از وزرا خواســت تا برنامه ای برای 
کاهش نرخ تورم و افزایش ارزش پول ملی تدوین و ارائه 
کنند. در این زمینه »ایران« در گفت و گو با دو اقتصاددان، 
ضمن بررســی عوامــل افت ارزش ریــال، راه های تقویت 

آن را مورد تحلیل قرارداده است.
ë چرایی افت ارزش پول ملی

در این زمینه وحید محمودی، اقتصاددان در گفت و گو 
با »ایران« با اشاره به اینکه کاهش ارزش پول ملی را از دو 
نگاه می توان بررسی کرد، گفت: از نظر طرفداران اقتصاد 
پولــی، رشــد بی رویه نقدینگــی عامل اصلی افــت ارزش 
پول ملی اســت. رشــد بــالای نقدینگی باعث می شــود تا 
تورم افزایش یابد و روی رشــد نرخ ارز و ســایر متغیرهای 

اقتصادی نیز تأثیر بگذارد.
وی ادامه داد: میان نرخ ارز و نرخ تورم هم یک رابطه 
مســتقیم وجود دارد و افزایش نرخ ارز موجب رشــد نرخ 
تورم می شــود. این درحالی است که هرچه برمیزان تورم 
افــزوده شــود، به دلیــل افزایــش مابه التفــاوت و اختلاف 

تورم با سایر کشورها، ارزش پول ملی افت می کند.
وی بــا بیان اینکه کاهــش ارزش پول ملــی را می توان 
در عرصــه داخلــی و بین المللی مشــاهده کــرد، توضیح 
داد: در واقــع مقایســه قــدرت خرید پول ملی نســبت به 
دوره هــای قبــل نشــان دهنده افــت ارزش پــول در داخل 
اســت و ارتباطــی به نرخ ارز نــدارد، بلکه به واســطه تورم 
این اتفاق می افتد. درعرصه بین المللی نیز افزایش نرخ 
ارز و تفاضل نرخ تورم با سایر اقتصادها، عامل تضعیف 

ارزش پول ملی است.

عضو هیأت علمی دانشگاه تهران، با اشاره به اینکه از 
دهه 50 کــه قیمت نفت افزایش یافت، معضل تورم در 
اقتصــاد ایران آغاز شــد و با وجود تلاش بســیار، دولت ها 
در مهــار آن موفق نبوده اند، اظهــار کرد: اگر عامل اصلی 
افــت ارزش پــول ملــی را نقدینگــی بدانیــم بایــد با یک 

برنامه ریزی دقیق مجاری خلق نقدینگی را مهارکنیم.
محمــودی درعیــن حــال، گفت: امــا ازنگاه نهــادی و 
ســاختاری و آنگونــه کــه ســاختارگراها اعتقــاد دارنــد، در 
افت ارزش پول ملی مشــکل تنها به طرف تقاضا مربوط 
نمی شــود و ضعف طرف عرضه و تولید مهمترین نقش 
را در افــت ارزش پول دارد. به طوری که اگر طرف عرضه 
و تولیــد ظرفیت بالایی داشــته باشــد، می توانــد با جذب 
نقدینگــی موجــود در اقتصــاد نــه تنها از تــورم جلوگیری 
کند، بلکه موجب افزایش نرخ رشــد اقتصادی شود تا در 

میان مدت به تعادل متغیرهای اقتصادی کمک کند.
بــه گفتــه وی، ایــن درحالی اســت کــه بخــش تولید و 
عرضه در اقتصاد ایران با مشکلات بسیاری از جمله نبود 
تکنولــوژی روز، اشــکال و ضعــف در ســاختارهای تولید، 
بی توجهــی بــه تحقیق و توســعه و آمــوزش با معضلات 
جــدی روبه روســت و توان جــذب ندارد. ازســوی دیگر در 
اقتصــاد ایــران هزینه مبادله بســیار بالاســت بــه گونه ای 
کــه 35 تــا 40 درصــد از این ناحیه به بخــش تولید هزینه 
تحمیــل می شــود. عــلاوه بــر ایــن، بــه دلیــل تحریم هــا 
بــا  نیــز  ســرمایه گذاری  جــذب  و  جهانــی  مبــادلات  در 

محدودیت های شدیدی مواجه هستیم.
وی افــزود: از طــرف دیگــر بهــره وری تولیــد و اجزای 
آن در کشــور مــا بشــدت پاییــن اســت. در حالــی کــه در 
کشــورهایی نظیــر مالــزی و ترکیــه ســهم بهــره وری در 
رشــد اقتصادی بیــش از40 درصد اســت، در ایــران این 
ســهم به 10 درصد می رســد. اگر بهره وری افزایش یابد، 
بخــش تولید تــوان جذب نقدینگــی و اســتفاده بهینه از 
آن را دارد. بــه دلیــل پایین بــودن بهره وری ســرمایه در 
ایــران، حتی درصورت جذب ســرمایه جدیــد در تولید، 

نمی تواند کمکی به رشد کند.

به گفته وی، دربرنامه های وزیرجدید اقتصاد، ارتقای 
بهره وری مشــاهده می شــود. در این زمینه باید مشخص 
شــود که این ارتقا براســاس چه برنامه ای صورت خواهد 

گرفت.
ë راه های تقویت ارزش پول ملی

این اقتصــاددان، دربــاره راه های افزایــش ارزش پول 
ملــی، گفــت: بــرای این کار بایــد به صورت سیســتمی به 
اقتصاد نگاه کنیم و برای تمام حوزه های اقتصادی برنامه 
مشــخصی داشــته باشــیم تا عــدم تعادل هــا در اقتصاد 
کاهش یابد. این در شرایطی است که هم هماوندی و نیز 
هم آیندی را در چالش های اقتصادی داریم که نتیجه آن 

افت شدید ارزش پول ملی شده است.
وی ادامــه داد: تنهــا بــا تغییــر در مدیریــت بخــش 
اقتصــاد قــادر نخواهیم بــود ایــن چالش هــا را برطرف 
کنیم و مدیریت کلان در بخش سیاســی نیز تأثیر بسیار 

زیادی دارد.
به گفتــه وی، دروهلــه اول دولت باید برنامه روشــنی 
برای کاهش نرخ تورم داشــته باشــد. همراســتا با آن باید 
در زمینــه تقویت تولید و همچنیــن مهار نقدینگی نیز در 

دستورکار قرارگیرد.
ایــن عضو هیــأت علمی دانشــگاه تهــران، تأکید کرد: 
اینکه گفته می شود سیاست خارجی اقتصادمحور خواهد 
شــد، اهمیت بســیار زیــادی دارد. بــرای ایــن کار نیازمند 
تغییر ســاختار وزارت امور خارجه هستیم تا در کنار شکار 
فرصت ها و خلق آن، تهدید ها نیز به فرصت تبدیل شود. 
بدیــن ترتیــب برنامه هــای  وزارتخانه های امــور خارجه و 
اقتصاد باید با هم تلفیق شود تا پشتوانه ای برای افزایش 

ارزش پول ملی شود.
وی اظهار کرد: اگر راه ورود ســرمایه گذاری خارجی به 
کشــور باز شــود، در کنار کمک بــه رونق تولیــد، تعادل به 
اقتصاد بازمی گردد. امروزه اقتصاد ایران از نظر جذابیت 
ســرمایه گذاری بــا بازدهی بیــش از 20 درصــدی، یکی از 
جذاب ترین مقاصد ســرمایه گذاران محســوب می شــود، 
امــا آنچــه مانــع ورود ســرمایه می شــود، مجموعــه ای از 

ریســک های اقتصــادی و سیاســی اســت کــه بایــد از بین 
برود. درصورتی که میلیاردها دلار پروژه اقتصادی کشــور 
بــه منابــع مالی خارج دسترســی پیدا کند، علاوه بر رشــد 

اقتصادی، اشتغال نیز افزایش می یابد.
ë نیاز به یک برنامه جامع

محمــودی با اشــاره به اینکــه به صورت تک ســاحتی 
نمی تــوان ارزش پول ملــی را افزایــش داد، گفت: در این 
زمینه باید از شــعار فاصله گرفت. ستاد اقتصادی دولت 
باید با رصد دقیق شــرایط، بــرای هر بخش برنامه دقیق 
کوتاه، میان و بلندمدت داشته باشد. هم اکنون مشکلات 
زیــادی در اقتصاد و معیشــت مــردم وجــود دارد، اما اگر 
بخواهیم این مشکلات را با تزریق نقدینگی حل کنیم، به 

طور قطع معضلات بیشترخواهد شد.
وی افــزود: بایــد بــه جــای رفــع معلول هــا بــه ســراغ 
علت هــا رفــت. درایــن زمینه باید بــا اتکا بــه اصول علم 

اقتصاد درجهت رفع مشکلات گام برداشت.
وی بــا بیــان اینکــه هم اکنون یکــی از دلایل رشــد نرخ 
تورم، افزایش انتظارات تورمی است، توضیح داد: به طور 
قطع در کوتاه مدت امکان افزایش ارزش پول ملی وجود 
ندارد، اما یک گام اساسی در این زمینه کاهش انتظارات 
تورمی است. در این زمینه اگر دولتمردان نشان دهند که 
براســاس هــدف و برنامه حرکت می کننــد، انتظارات نیز 

مدیریت می شود.
ایــن اقتصاددان، گفت: باید پشــت تمام دســتورات و 
ســخنان یک برنامه مدون وجود داشته باشد، برای مثال 
بــرای کاهش نرخ بهره بانکی اگر از مســیر ســرکوب مالی 
حرکت کنیم مشکلات را بیشتر خواهیم کرد. این درحالی 
اســت که هم اکنون 70 درصد از منابع بانکی در دسترس 
نیست، 20 تا 30 درصد به عنوان بدهی نزد دولت است، 
20 درصــد دارایی هــای ســمی بانک هاســت و 20 درصد 
مطالبات معوق آنهاســت. بدین ترتیــب بانک ها باید با 

30 درصد منابع 100 درصد هزینه پول را تأمین کنند.
وی اضافــه کــرد: باید برای تک تک ایــن موارد برنامه 
داشت تا درنهایت هزینه پول کاهش یابد و زمینه را برای 

کاهش نرخ بهره فراهم کند.
ë تلاش برای افزایش حقیقی ارزش پول

عبــاس دادجــوی تــوکل، تحلیلگــر اقتصــادی نیــز در 
گفت وگــو با »ایران« با اشــاره به اینکه برای تقویت ارزش 
پول ملی دو مســیر وجود دارد، گفت: یکی از این مسیرها 
کاهــش نــرخ ارز در یــک دوره زمانــی اســت که بــه نوعی 

نشان دهنده ارزشمندتر شدن ریال است.
وی تأکیــد کرد: امــا راه دوم افزایــش حقیقی و واقعی 
ارزش پــول ملی اســت که بــا کاهش نرخ تــورم و افزایش 

تولید اتفاق می افتد.
به گفته وی، با تغییــر متغیرهایی مانند ذخایر ارزش 
و آزادســازی دارایی های ایران می توان، نرخ اســمی ارز را 
کاهش و در نتیجه ارزش ریال را بالا برد، اما آنچه اهمیت 
بیشــتری دارد، این اســت کــه ارزش پول ملــی به صورت 
حقیقــی تقویت شــود که این کار از طریــق مهار نرخ تورم 

امکانپذیر است.

راه های ریال ارزشمند
اقتصاددانان در گفت و گو با »ایران« ازچگونگی افزایش ارزش پول ملی می گویند
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