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ش�رايط فعلي ب�ازار 
راضيه فلاح
  گفت‌و‌گو

مس�كن كه ب�ه دليل 
ترك‌فعل‌ه�اي بازار 
مس�كن دولت قبل، تعادل خود را از دس�ت داده، 
تبدي�ل ب�ه جولانگاه�ي ب�راي فعالي�ت دلالان و 
سوداگران شده است. كارشناسان بر اين باورند که با 
ورود مردم به حوزه مس�كن مي‌توان تعادل از بين 
رفت�ه در اي�ن ح�وزه را برگردان�د. مع�اون علمي 
پژوهشكده شهيد صدر و مسئول انديشكده شهر 
اسلامي ايراني بر لزوم بازمهندسي سياست‌هاي 
دولت در حوزه مسكن براي مشاركت بيشتر مردم 
تأكيد دارد و به »جوان« مي‌گوي�د عرضه زمين به 
خانوارها علاوه بر اينكه مي‌تواند مردمي‌س�ازي را 
براي حوزه مس�كن عملياتي كند، بر كاهش قيمت 
تمام ش�ده خانه نيز تأثير قابل توجهي مي‌گذارد. 
مي‌توان از تعاوني‌هاي مس�كن براي حضور هرچه 
بيش�تر مردم س�ود برد و در كنار اجراي اين دسته 
اقدامات، برخي موانع مانند صدور مجوزهاي زمانبر 
برداش�ت.  م�ردم  پ�اي  پي�ش  از  ني�ز  را 

     
بهزاد عمران‌زاده، معاون علمي پژوهشكده شهيد‌صدر 
و مسئول انديشكده شهر اسلامي ايراني در گفت‌وگو با 
»جوان« درخصوص تأثير مردمي‌س��ازي براي جهش 
توليد مسكن مي‌گويد: »به منظور بهبود شرايط حوزه 
مسكن بايد چند اقدام انجام شود تا اين رويكرد از سطح 
يك سياست كلان يا يك سياست اعلام شده به مرحله 
اجرا برسد. درحال حاضر عرصه اقتصاد مسكن به طور 
عمومي به نفع بورس‌بازها و دلال‌هاي زمين است و هيچ 
نفعي براي مردم ندارد و امكان ورود مردم در اين بازار 
فراهم نيست. به بيان ديگر بازار مسكن متعادل نيست و 
امكان ورود مردم به اين بازار وجود ندارد. به عنوان مثال 
70درصد تقاضاي امروز مس��كن، تقاضاي سرمايه‌اي 
افرادي اس��ت كه نيازي به مس��كن ندارند و تنها براي 
س��ودآوري بيش��تر در اين بازار حاضر شده‌اند. حضور 
متقاضيان سرمايه‌اي يكي از نشانه‌هاي عدم تقارن است. 
وجود ‌3ميليون خانه خالي نمونه ديگر عدم تعادل در 
بازار مسكن است. امروز بيشترين هزينه خانوار به اجبار 
براي مسكن هزينه مي‌شود. پس بايد حوزه مسكن به 

صورت عملياتي، دقيق و موردي بررسي شود. «
وي مي‌افزايد: »ابتدا بايد عرصه اقتصاد مسكن براي ورود 
مردم آماده‌سازي شود. يعني بازار مسكن به يك بازار 
منظم و قابل كنترل تبديل شود. در بازار فعلي، سود در 
خريد و فروش‌هاي مكرر يا همان دلالي است و فعاليت 
در توليد مسكن سودي ندارد. به بيان ديگر، منفعت در 
احتكار زمين است درحالي كه بايد سود و منفعت در زير 
كار بردن زمين براي ساخت مسكن باشد. اين شرايط 
بايد تغيير كند و عرصه مسكن تبديل به يك عرصه‌ سالم 

براي فعاليت‌هاي اقتصادي شود.«
مسئول انديشكده شهر اسلامي با تأكيد بر اينكه بايد 
امكان حضور مردم در بازار مسكن را فراهم كرد؛ تأكيد 
مي‌كند: »در حال حاضر مردم هيچ امكاني را براي ورود 
و حضور در بازار مس��كن و توليد را ندارند. بسياري از 
اتفاقاتي نيز كه در مجلس يازدهم رقم خورده هنوز به 
نتيجه نهايي نرسيده است. به عنوان مثال قانون ماليات 
بر خانه‌هاي خالي تصويب و ابلاغ شد و در حال حاضر، 
اجرايي شده اس��ت. اما هنوز س��امانه املاك و اسكان 
تكميل نشده است و اطلاعات جامع و درستي در اين 
حوزه وجود ندارد. بنابراي��ن قانون ماليات بر خانه‌های 
خالي به درستي اجرا نمي‌ش��ود. در نتيجه لازم است 
براي ورود مردم زيرساخت‌هاي حوزه مسكن درست 
شود والا امكان ورود مردم عادي به بازار و توليد مسكن 

به وجود نخواهد آمد.«
  مردمي‌س�ازي با حضور دولت و سرمايه‌دارها 

ممكن نيست
عمران‌زاده با تأكيد بر اينكه بايد در حوزه عملياتي شرايط 
براي ورود مردم به بازار مس��كن مهيا شود؛ مي‌افزايد: 
»نكته ديگر در حوزه مسكن مدل مردمي‌سازي است 
كه در طرح‌هاي مل��ي مانند نهضت ملي مس��كن در 
حال پي‌گيري است. تاكنون برخي از دولت‌ها به دنبال 
سياست‌هاي اقتصاد بازار رفته‌اند و منظورشان از مردم 

همان سرمايه‌دارها بوده است. اين مدل مردمي‌سازي 
در دولت‌هاي يازدهم و دوازدهم اتفاق افتاد و مس��كن 
به‌صورت كلي رها شد. در مدل ديگر مانند مسكن مهر، 
عامليت در اختيار دولت ق��رار مي‌گيرد و حضور دولت 
به عنوان وكيل مردم بوده اس��ت. در اي��ن مدل مردم 
مسئوليتي ندارند. براي نهضت ملي مسكن نيز تمركز 
بيشتر بر روي دولتي‌سازي است تا مردمي‌سازي. لازم 
اس��ت با توجه به انقلاب، اتفاقات فرهنگي و اجتماعي 
عميق امروز متناسب با ايده درست به سمت نوع سوم 

حركت كرد.«
وي درخصوص نوع سوم پيشنهادش تصريح مي‌كند»در 
اين مدل عامليت ساخت‌وساز با مردم است. پس بايد به 
اقدامات لازم حوزه مس��كن توجه داشت و زيرساخت 
لازم حوزه مسكن را فراهم كرد. پس مردم بايد در همه 
مراحل پروژه‌ها دخيل ش��وند. البته دخالت مردم بايد 
در همه امور عملياتي كشور باش��د و محدود به حوزه 
مسكن نشود. پس بهتر است مردم از مرحله فهم مسئله، 
رسيدن به راه‌حل‌ها، گزينش راه‌حل مناسب و اجراي 
كار نظارت داشته باشند. امروز در نهضت ملي مسكن چه 
اتفاقي مي‌افتد؟ مردم يا متقاضيان يا افرادي كه شرايط 
نهضت ملي مسكن را دارند؛ نه در طراحي، نه در انتخاب 
موقعيت، نه در كنترل ميزان هزينه و نه در زمان ساخت 

خانه خود نقشي ندارند.«
  تنظيم ماليات راهكار كنترل بازار مسكن

اين كارش��ناس مس��كن با اش��اره به سياس��ت‌هاي 
ابلاغي حوزه مس��كن، مي‌گوي��د: »15س��ال از زمان 
ابلاغ سياس��ت‌هاي كلي حوزه مس��كن مي‌گذرد. در 
سياست‌هاي ابلاغي حوزه مسكن به خوبي به ماليات‌ها 
اشاره شده اس��ت. مي‌توان مانند بسياري از كشورهاي 
جهان مجموع��ه‌اي از ماليات‌ها را تنظيم ك��رد كه با 
استفاده از آنها بازار مسكن را نيز كنترل كرد. در نتيجه 
بازار مسكن تبديل به يك بازار كنترل شده، تنظيم شده 

و سالم براي ورود مردم درخواهد آمد. «
  افقي‌سازي اقدام درست دولت 

عمران‌زاده با اش��اره به اين نكته كه دولت به درس��تي 
ب��ه س��مت افقي‌س��ازي حركت ك��رده اس��ت، ادامه 
مي‌دهد:»افقي‌سازي و ساخت خانه‌هاي ويلايي اقدام 
خوبي است كه دولت به سمت آن حركت كرده است. اما 
اگر ساخت خانه ويلايي نيز به انبوه‌سازها سپرده شود؛ باز 
هم مردم در آن نقشي نخواهند داشت. انبوه‌سازي مانند 

آن اس��ت كه يك نفر به لباس نياز دارد؛ اما در انتخاب 
پارچه و طرح و دوخت دخالتي ندارد و ديگران براي آن 
انتخاب كنند. نهايت توليد لباسي كه ديگران در دوخت 
آن دخيل هستند به نوعی است كه نه اندازه است و نه به 

سليقه فرد مورد نظر در خواهد آمد.«
  جاي خالي مردم در نهضت ملي مسكن 

عم��ران‌زاده ب��ا تأكي��د براينك��ه دولت در دو س��ال 
گذشته اقدامات بس��ياري انجام داده و درحال جبران 
كم‌كاري‌هاي دولت يازدهم و دوازدهم اس��ت؛ عنوان 
مي‌كند: »با توجه به اينكه دو سال از آغاز طرح نهضت 
ملي مسكن مي‌گذرد؛ بهتر اس��ت دولت با بازگشت به 
نگاه مردمي‌سازي، ايرادات طرح نهضت ملي مسكن را 

برطرف كند. همانگونه كه پيش‌تر بيان شد؛ در هيچكدام 
از مراحل ساخت خانه مردم حضور ندارند. تا اين مرحله 
رابطه دولت و مردم به نوعی بوده كه تنها دولت از مردم 
آورده مالي طلب كرده است. به بيان ديگر، مردم تاكنون 
مجبور به تأمين مالي بوده‌اند تا از اين طريق تسهيلات به 
سازنده داده ‌شود. در طرف ديگر اين مثلث نيز بانك قرار 
داد. بنابراين، سه ضلع ساخت مسكن در طرح نهضت 
ملي مسكن سازنده، بانك و دولت به نمايندگي از مردم 
قرار دارد. همين نشان از نبود نگاه مردمي‌سازي در طرح 

نهضت ملي مسكن است.«
  جدي�ت وزارت راه و شهرس�ازي ب�ه س�مت 

مردمي‌سازي
وي با بيان اينكه از اواخر س��ال گذشته رويكرد وزارت 

راه و شهرس��ازي به سمت مردمي‌س��ازي تغيير كرده 
اس��ت؛ مي‌افزايد: »با توجه به تغيير رويكرد وزارت راه 
و شهرسازي به سمت مردمي‌س��ازي؛ لازم است تا كار 
گروهي تشكيل ش��ود و راه حل‌هاي مردمي‌سازي در 
نهضت ملي مس��كن ارائه ش��ود. يعني مردم پاي كار 
باشند و بس��ياري از اتفاقات توس��ط خود مردم انجام 
شود. به عنوان مثال در حوزه س��اخت به طور اساسي 
دولت نبايد سازنده باشد و دولت بايد نقش تنظيم‌گري 
و تسهيل‌گري داشته باشد و در نهايت تسهيلات فراهم 
كند. تنها در يك يا دو كلانش��هر و استان مشكل نبود 
زمين وجود دارد. بنابراين دولت مي‌تواند با سياس��ت 
افقي‌سازي يا ساخت ويلايي آن‌ هم نه به صورت انبوه‌، 
زمين را در اختيار خود مردم بگذارد و افراد مشغول به 
ساخت مسكن خود شوند. با اين اقدام مردمي‌سازي به 

صورت عملي اجرايي مي‌شود.«
  مشاركت صاحب زمين و سازنده راه خلاصي 

از نبود نقدينگي
مسئول انديش��كده شهر ايراني اس�المي درباره نحوه 
باز مهندسي مدل نهضت ملي مس��كن بيان مي‌كند: 
»بزرگ‌ترين مشكل امروز نهضت ملي مسكن ناتواني 
متقاضيان در تهيه آورده مالي اس��ت. با بازمهندسي و 
تغيير مدل اجراي ساخت‌وساز مي‌توان مشكل نقدينگي 
مردم را نيز برطرف كرد. پس از آنكه زمين مناسب متصل 
به بافت‌هاي شهرها در اختيار خود مردم براي ساخت 
قرار گرفت؛ مي‌توان با صدور تراكم‌سازي مشكل آورده 
مالي سه‌دهك اول براي ساخت را نيز برطرف كرد. پس 
اين افراد مي‌توانند با مجوز ساخت خانه دو طبقه چهار 
واحدي و شراكت با سازنده نياز مالي ساخت را نيز حل 
كنند. با اين اقدام ديگر نياز به ارائه تسهيلات بانكي از 
سوي دولت نيست. دولت تنها وظيفه دارد زمين و تراكم 
را فراهم ‌كند. البته قرارداد ساخت به جاي پيمانكاري به 
صورت مشاركتي صادر مي‌شود. با اين سياست مشكل 
اصلي نهضت ملي مسكن حل مي‌شود. بايد توجه داشت 
كه براي اجراي درست اين طرح بايد زمين مناسب در 

اختيار اين افراد قرار گيرد.«
  تجربه حساب 100 امام در دست است

عم��ران‌زاده با اش��اره ب��ه تجرب��ه حس��اب 100 امام 
خميني)ره( در اوايل انقلاب مي‌گويد: »در اوايل انقلاب 
خود مردم به ميدان آمدند و دولت با ارائه تس��هيلات 
قرض‌الحس��نه و زمين، توانست با دس��ت خود مردم 

خانه‌سازي كند. البته براي بخش رشد شهري نيز بايد 
نظارت‌هاي لازم از س��وي مجموعه‌هاي مسئول انجام 
شود تا ديگر رشد نامتوازن شهري نيز نداشته باشد كه 
با توجه به حضور نهادهاي مسئول، توسعه شهري نيز 

قابل كنترل است.«
  نهادهاي مردم‌نهاد به نمايندگي از مردم حاضر 

شوند
وي درب��اره لايه‌هاي مختل��ف مردم ب��راي حضور در 
ساخت‌وساز و مردمي‌سازي توضيح مي‌دهد: »در بحث 
ساخت مسكن يا پروژه‌هاي تعريف شده در استان‌هاي 
مختلف مي‌توان مردم را به عن��وان نهادهاي مختلف 
مردم نهاد در نظر گرفت. بايد توجه كرد كه دسترسي 
به افراد نداريم؛ پس مي‌توان در لايه تصميم‌گيري براي 
پروژه‌ها و اجرا نهادهاي مردم نهاد مانند نخبگان محلي، 
متخصصان و انديشكده‌ها را وارد تصميم‌گيري كرد. اين 
اقدام باعث مي‌ش��ود به مرور تصميماتي كه به صورت 
عمومي پشت درهاي بسته گرفته مي‌شود به نفع خود 

مردم تمام شود.«
اين كارشناس مسكن درباره مشكلات نبود حضور مردم 
در نحوه تصميم‌گيري نهادها خاطرنشان مي‌كند: »به 
هر ميزان كه مردم در تصميم‌گيري‌هاي نهادها حضور 
نداشته باشند؛ امكان انحراف تصميمات به نفع گروه‌هاي 
قدرت، ثروت و ذي‌نفعان مختلف وجود دارد. پس براي 
مردمي‌سازي مسكن و هر حوزه‎اي كه به مردم ارتباط 
دارد؛ نمايندگان مردم نيز بايد حاضر ش��وند تا بتوان، 

جهت‌گيري تصميمات را به نفع مردم تغيير داد.«
  تعاوني‌ها يك لايه ديگر مردمي‌سازي است

وي درباره بايدها و نبايدهاي تعاوني‌هاي ساخت مسكن 
اظهار مي‌كند: »مي‌توان در بحث ساخت از تعاوني‌ها نيز 
كمك گرفت. البته بايد به مش��كلاتي كه برخي از اين 
تعاوني‌ها در ساخت داشتند نيز توجه كرد و با ابلاغ يك 
آیين‌‌نامه دقيق‌تر از سوگيري‌هاي آنها ممانعت كرد. پس 
تعاوني‌ها نيز مي‌توانند يك لايه ديگر مردمي‌سازي در 
حوزه ساخت مسكن باشند. زماني كه مستقيم به سراغ 
مردم براي ساخت مسكن مي‌رويم؛ خودشان براي رفع 

نياز خانه خود اقدام خواهند كرد.«
  عرضه زمين قيمت مسكن را مي‌شكند

عمران‌زاده درباره تأثير شكست قيمت مسكن توسط 
عرضه زمين به مردم، عنوان مي‌كند: »امروز اصلي‌ترين 
هزينه ساخت مسكن، قيمت زمين است. هرچه بتوان 
عرضه زمين را با اعمال سياست‌هاي كنترل شده منظم و 
دقيق انجام داد؛ قيمت زمين كاهش پيدا خواهد كرد. در 
نتيجه به طور حتم بر روي توليد مسكن نيز تأثير مثبت 
خواهد داشت و توليد آن نيز بالا خواهد رفت. منتها بايد 
به ماليات‌هاي تنظيم شونده توجه كرد تا دوباره احتكار 
زمين رخ ندهد و مس��ائل قبلي تكرار نشود. همچنين 
بايد تأكيد كرد كه همه مراحل با تهيه امكانات به دست 
خود مردم انجام شود و مردمي‌سازي به صورت واقعي 
اجرايي شود. اگر زمين در اختيار مردم قرار گيرد - تأكيد 
مي‌كنم منظور واسطه‌ها نيستند- بسياري از مشكلات 

امروز حل خواهد شد.«
مسئول انديشكده شهر ايراني اس�المي با بيان اينكه 
هزينه پروژه‌هاي انبوه‌س��از بس��يار بالا اس��ت؛ ادامه 
مي‌دهد:‌»انبوه‌سازي هم هزينه بالايي دارد و هم مدت 
زمان زيادي را براي س��اخت طلب مي‌كند. با توجه به 
شرايط تورمي كشور، روز به روز ساخت مسكن سخت‌تر 
مي‌شود. پس اگر عرضه زمين به صورت منظم به مردم 
انجام ش��ود به طبع اين هزينه‌ها نيز به علت س��رعت 
ساخت بيشتر، كاهش پيدا خواهد كرد. بنابراين مي‌توان 
گفت، با توجه به اينكه امروز بخش عمده ساخت خانه 
قيمت زمين است؛ پس با عرضه منظم زمين مي‌توان 
يكي از راه‌هاي مهم تأمين مسكن را مهيا كرد. راهكاري 

كه با سياست‌هاي مردمي‌سازي نيز هماهنگ است.«
  مانع صدور مجوزها بايد برداشته شود

وي با تأكيد براينكه بايد مجوزها نيز براي مردم به راحتي 
صادر شوند؛ ادامه مي‌دهد: »بايد براي ساخت مسكن 
موانع رفع ش��ود. همين اعطاي مجوزه��ا خود يكي از 
موانع جدي و زمانبر اس��ت. برخي از مجوزها شش ماه 
زمان می‌برد تا صادر شود. بهتر است براي اين بخش نيز 

تصميماتي اخذ شود.«

افقي‌سازي مسكن را به مردم بسپاريد نه به انبوه‌سازها!
گفت‌وگوي »جوان« با معاون علمي پژوهشكده شهيد‌صدر و مسئول انديشكده شهر اسلامي ايراني

تحقق مردمي‌سازي به همراه بازمهندسي سياست‌هاي حوزه مسكن با حضور مردم ممكن است

سياس�ت‌هاي امروز مس�كن ب�ه جاي 
آنك�ه ب�ه نف�ع م�ردم باش�د، زمين�ه 
س�وداگري و دلال�ي را مهي�ا ك�رده 
اس�ت. اما مي‌توان با حركت به س�مت 
مردمي‌س�ازي و با اجراي سياست‌هاي 
درس�ت عرضه زمين، ش�رايط فعاليت 
س�الم در ح�وزه مس�كن را فراهم كرد

كارش�ناس حوزه سياس�ت‌گذاري معتقد است با 
عرضه زمين و هدايت اعتبارات بانكي جهت اعطاي 
تسهيلات ساخت مسكن به مردم دولت مي‌تواند 
مشاركت مردم را در جهش توليد مسكن جلب كند. 
عملكرد زير ۱۰درصد ش�بكه بانكي جهت اعطاي 
تسهيلات س�اخت مس�كن به مردم، نقطه ضعف 
جدي جلب مشاركت مردم در جهش توليد مسكن 
است كه در اين زمينه بايد بانك مركزي به عنوان 
رگولاتور ش�بكه بانكي با ابزار كاهش نرخ سپرده 
قانون�ي بانك‌هاي متخل�ف، زمينه اعط�اي كامل 
تسهيلات ساخت مس�كن به مردم را فراهم كند. 

علي پاش��ايي بيدار كارش��ناس سياس��ت‌گذاري در 
گفت‌وگو با »جوان« با اشاره به اهميت ساخت مسكن 
با مش��اركت مردم گفت: ترويج مش��اركت مردم در 
ساخت مسكن در ايران پتانس��يل بسيار زيادي براي 
رشد اقتصادي و رفع نيازهاي مسكن دارد. با ارائه زمين 
به افراد، كاهش س��فته بازي و مشاركت نهضت ملي 
مسكن، دولت مي‌تواند ش��هروندان را براي مشاركت 
فعال در روند ساخت و ساز توانمند كند. اين رويكرد نه 
تنها باعث تحريك فعاليت‌هاي اقتصادي در بخش‌هاي 
مختلف مي‌ش��ود؛ بلك��ه كيفيت زندگ��ي خانواده‌ها 

را بهبود مي‌بخش��د و بار دولت را كاه��ش مي‌دهد. با 
استقبال از رواج ساخت و ساز مسكن، ايران مي‌تواند 
توسعه اقتصادي فراگير را تقويت كند و تضمين كند 

كه وعده تأمين نيازهاي مسكن محقق مي‌شود. 
وي ادامه داد: توسعه مسكن در قالب خانه‌هاي ويلايي 
و يك طبقه، فرصتي اساس��ي براي رشد اقتصادي و 
مشاركت عمومي است. با ارائه زمين براي ساخت و ساز 
به شهروندان، دولت مي‌تواند افراد را براي مشاركت در 
بازار مس��كن، تقويت فعاليت‌هاي اقتصادي و كاهش 
كمبود مسكن توانمند كند. ايجاد بستري براي جلب 
مش��اركت مردم در ساخت مس��كن به ويژه در قالب 
ساخت مسكن ويلايي و س��اختمان‌هاي يك طبقه، 
يك اقدام راهبردي است كه مي‌تواند به رشد اقتصادي 
و رفع كمبود مس��كن كمك قابل توجهي كند. محور 
كليدي در جهت تحقق اين رويكرد، تخصيص زمين 
توسط دولت است كه مي‌تواند منظره شهري را متحول 
كند و ساخت و ساز مسكن را مقرون به‌صرفه‌تر كند. 

اين كارشناس حوزه سياست‌گذاري با اشاره به اينكه 
عرضه زمين بايد توامان با اعطاي تس��هيلات ساخت 
مسكن به مردم توسط شبكه بانكي همراه باشد؛ گفت: 
يكي از راهبردهاي كليدي براي دستيابي به اين هدف، 
اعطاي زمين به متقاضيان نهضت ملي مسكن است. 
با واگذاري زمين ب��ه افراد و جوام��ع، دولت مي‌تواند 
مردم را قادر س��ازد تا كنترل نيازهاي مسكن خود را 
در دست بگيرند و پروژه‌ها را با هزينه كمتر و سرعت 
بيشتر توسعه دهند. با اين حال، تهيه زمين تنها يك 
تكه از پازل اس��ت. دسترسي به تس��هيلات ساخت و 
ساز مسكن به ويژه از طريق شبكه بانكي، براي اينكه 
افراد بتوانند زمين خ��ود را به پروژه‌هاي مس��كوني 
مناسب تبديل كنند، بس��يار مهم اس��ت. متأسفانه 
بخش بانكي در ايران در اعطاي وام س��اخت و س��از 
مسكن به متقاضيان همكاري كمتري داشته است. بر 
اساس قانون بودجه كشور، بانك‌ها قرار بود حجم قابل 
توجهي از تسهيلات ساخت مسكن را ارائه كنند كه تا 

امروز تنها بخشي از اين مبلغ پرداخت شده است. اين 
عدم حمايت از سوي بخش بانكي مانع از توانايي مردم 
براي پيشبرد پروژه‌هاي مسكن مي‌شود و تلاش‌هاي 
دولت براي ارتقاي ساخت مسكن و رشد اقتصادي را 

تضعيف مي‌كند. 
وي ادامه داد: براي رسيدگي به اين موضوع، دولت بايد 
با بانك‌ها همكاري نزديكي داشته باشد تا روند اعطاي 
تسهيلات ساخت مسكن به متقاضيان ساماندهي شود. 
اين امر مي‌تواند شامل ارائه مش��وق‌هايي به بانك‌ها 
براي اولويت‌بندي وام‌هاي مسكن، ساده‌سازي فرآيند 
درخواست و حصول اطمينان از تخصيص بودجه كافي 
براي پروژه‌هاي ساخت‌وساز مس��كن باشد. با بهبود 
دسترسي به تسهيلات س��اخت و ساز مسكن، دولت 
مي‌تواند اف��راد و جوامع را توانمند س��ازد تا نيازهاي 
مس��كن خود را به عهده بگيرند و رش��د اقتصادي در 
بخش مس��كن را تحريك كنند. دولت ع�الوه بر ارائه 
تسهيلات ساخت و ساز زمين و مسكن، بايد بر ارتقاي 

ظرفيت و مهارت افراد درگير در س��اخت مسكن نيز 
تمركز كند. اين مي‌تواند شامل برنامه‌هاي آموزشي، 
كارگاه‌ها و كمك‌هاي فني باشد و به افراد كمك كند 
تا پيچيدگي‌هاي ساخت و ساز مسكن را طي كنند و 
اطمينان حاصل كنند كه پروژه‌ها به طور كارآمد و مؤثر 
تكميل مي‌شوند. دولت با س��رمايه‌گذاري در سرمايه 
انس��اني مي‌تواند اطمينان حاصل كند كه پروژه‌هاي 
مس��كن از كيفيت بالايي برخوردار ب��وده و نيازهاي 

جامعه را برآورده مي‌كند. 
پاش��ايي در پايان گف��ت: در مجموع، وع��ده دولت 
س��يزدهم ايران براي رونق س��اخت‌ و س��از مسكن 
و تحريك رش��د اقتصادي يك هدف ب��زرگ و مهم 
است. با عرضه زمين و هدايت اعتبارات بانكي جهت 
اعطاي تس��هيلات س��اخت مس��كن به مردم دولت 
مي‌تواند مش��اركت مردم را در جهش توليد مسكن 
جلب كند. عملكرد زير ۱۰درصد شبكه بانكي جهت 
اعطاي تسهيلات ساخت مسكن به مردم، نقطه ضعف 
جدي جلب مش��اركت مردم در جهش توليد مسكن 
اس��ت كه در اين زمينه بايد بانك مرك��زي به عنوان 
رگولاتور شبكه بانكي با ابزار كاهش نرخ سپرده قانوني 
بانك‌هاي متخل��ف، زمينه اعطاي كامل تس��هيلات 

ساخت مسكن به مردم را فراهم كند. 

گفت‌وگوی»جوان« با کارشناس سیاست‌گذاری

چگونگي ساخت مسكن ويلايي با مشاركت مردم 

  گفت‌و‌گو

 شكستن تابوي تورم 
با كنترل رشد نقدينگي

 به عقيده فريدمن، نوبليست اقتصاد، تورم همواره يك پديده‌اي 
پولي است. وي دليل آن را در عرضه پول مي‌دانست و استدلال 
كرد زماني كه عرضه پول دو برابر شود و تعداد كالاها و خدمات 
موجود در اقتصاد ثابت باشد؛ آنگاه قيمت‌ها دو برابر خواهند شد. 
اين همان نقدينگي است و همان اندازه كه مي‌تواند كمك‌كننده 
توليد در چارچوب سياس��ت‌‌‌‌‌‌‌‌هاي پولي باشد، مي‌‌‌‌‌‌‌‌تواند اقتصاد 
يك كشور را فلج كند. به همين خاطر مي‌توان گفت هدايت و 
كنترل اين شمشير دو لبه يكي از مهم‌ترين وظايف بانك‌هاي 
مركزي و دولت‌هاس��ت. اگ��ر ميزان توليدات كش��ور با حجم 
نقدينگي در كشور تناس��ب نداشته باش��د چرخ‌هاي اقتصاد 
به ‌كندي پيش خواهند رفت. اين نوش��ته نگاهي به مس��ئله 
 كنترل نقدينگي به وس��يله دولت س��يزدهم و فلسفه اهميت 

بالاي آن است. 
   نسبت تورم و نقدينگي در ادبيات اقتصادي

فرض كنيد اگ��ر نقدينگي موجود در اقتصاد بيش��تر از ميزان 
منابع قابل خريداري كالا و خدمات موجود در كش��ور باش��د؛ 
در اين حالت اقتصاد دچار تورم خواهد شد. از سوي ديگر اگر 
پول كافي براي خريد كالا و خدمات در اختيار مردم نباش��د؛ 
احتمال وقوع ركود وجود خواهد داش��ت، زي��را مردم توانايي 

خريد ندارند. 
معمولاً بانك‌هاي مركزي با خلق يا كنترل و هدايت نقدينگي از 
اين پديده‌ها جلوگيري مي‌كنند. بسياري از كشور‌ها با تورم بالا 
و وضعيت بد معيشتي دست و پنجه نرم مي‌كردند؛ بنابراين اين 
موضوع مطرح شد كه سياست پولي بايد مستقل از نفوذ سياسي 
باش��د. در همين راس��تا بود كه ايده بانك مركزي مستقل در 
استفاده از ابزار سياست پولي طرح بحث شد. اگر بانك مركزي 
مستقل از دولت در اين زمينه كنش و دولت به مثابه قوه ناظر و 
تنظيم‌كننده و همسو با سياست‌هاي پولي بانك مركزي نقش 
ايفا كند؛ تورم يا ركود نمي‌توانند آثار مخرب بلندمدتي بر اقتصاد 
ايراد سازند. اما در صورت نبود استقلال بانك مركزي از دولت و 
وجود كسري بودجه پايدار، خود نهاد دولت به يكي از بازيگران 
مخرب كنت��رل نقدينگي تبديل خواهد ش��د. به عقيده طيف 
معتبري از اقتصاددانان، دولت‌ها هميشه به افزايش نقدينگي يا 
به عبارت ديگر چاپ پول علاقه و بر آن اصرار دارند، اما اين منبع 
در دسترس، مش��كلات زيادي براي بخش‌‌‌هاي اقتصاد كشور 
ايجاد مي‌كند كه تورم تنها يكي از آنهاست. پس با تكيه بر شواهد 
تئوري و تجربي مطرح در ادبيات اقتصادي، مي‌توان گفت نسبت 

مثبت و معناداري ميان نقدينگي و تورم برقرار است. 
  كم و كيف رشد نقدينگي در اقتصاد ايران 

مطابق آمار بانك مركزي همواره روند رشد نقدينگي در اقتصاد 
ايران به حسب ش��وك‌هاي مختلف داخلي و خارجي بر طرف 
عرضه و طرف تقاضا، روند كم‌ثباتي به خود ديده است. اين مهم 
در سال 1399به اوج خود با رشد 6/40 مي‌رسد و عملًا در يك 
بازه هفت س��اله طي س��اليان 1392تا 1399حجم نقدينگي 
حدوداً هشت‌برابر شده است. درنتيجه اين رشد، سطح عمومي 
قيمت‌ها و ثبات بازار تحت تأثير قرار گرفت. در ش��رايطي كه 
وضعيت تورم نقطه به نقطه و ساليانه اقتصاد حالت بحراني به 
خود گرفته بود؛ دولت سيزدهم با اعمال سياست كنترل حجم 
پايه پولي و نقدينگي توانست نس��بت به مهار و مديريت رشد 

نقدينگي اقدام كند. 
  راز سياست كنترل و مديريت نقدينگي طي دو سال 

اخير
در دولت س��يزدهم براي كنترل نقدينگي، اقدامات اساسي از 
جمله توقف اس��تقراض دولت از بانك مركزي و كنترل اضافه 
برداش��ت بانك‏ها صورت گرفته است. از ابتداي استقرار دولت 
سيزدهم مسئله كنترل رشد نقدينگي و تورم به عنوان يكي از 
مهم‌ترين اولويت‌هاي اقتصادي كشور مورد توجه قرار گرفت. 
طي اين دوره بانك مركزي با تنظيم برنامه هدف‌گذاري رشد 
نقدينگي ۳۰درصدي براي س��ال ۱۴۰۱ و تعيين هدف رشد 
نقدينگي به ميزان ۲۵درصدي براي سال ۱۴۰۲ توانست اين 
متغير را به‌طور قابل توجه‌اي كنترل نماي��د. در اين‌باره بانك 
مركزي با اقدامات عملياتي همچ��ون اعمال جدي كنترل در 
رش��د تراز‌نامه بانك‌ها و كنترل خلق پول و هدايت نرخ س��ود 
در بازار بين بانكي و همچنين افزايش نسبت سپرده قانوني در 

بانك‌ها توانست رشد نقدينگي را كنترل كند. 
ف��ارغ از توجه به اين سياس��ت، توجه به مقول��ه انضباط نظام 
بانكي در مديريت رش��د نقدينگي نقش بسزايي داشته است. 
مطابق گزارش‌هاي كارشناسي، ميانگين سهم بانك‌ها از ايجاد 
نقدينگي در دو دهه اخير، 50درصد است. در سال ۱۴۰۰ اگر 
بانك‌ها خلق نقدينگي نامولد نداش��تند، رش��د اين ش��اخص 
اقتصادي فقط ۱۳درص��د بود. از اين منظر ب��ه صورت فوري، 
اصلاح و ساماندهي بانك‌ها بايد در دستور كار قرار گيرد. طبق 
اعلام بانك مركزي، كنترل رشد نقدينگي وارد فاز جديدي شده 
است كه بر اساس آن سقف رش��د ترازنامه بانك‏هاي با كفايت 
 س��رمايه ضعيف 1/5 و بانك‏هاي با كفايت س��رمايه مطلوب 
2/ 5درصد در ماه تعيين شد؛ با اين سياست ضمن كاهش شتاب 
رشد نقدينگي، انضباط بيشتري بر شبكه بانكي حاكم مي‏شود. 
بانك مركزي دولت سيزدهم از ابتداي ش��روع به كار خود در 
ميانه سال 1400با محدود كردن رشد ترازنامه بانك‏هاي كشور، 
سرچشمه اصلي رشد بي‏حساب و كتاب نقدينگي يعني نظام 

بانكي را هدف قرار داد. 
در نهايت در پاس��خ به چگونگ��ي مهار ت��ورم و كاهش حجم 
نقدينگي بايد چنين بيان كرد ك��ه اقداماتي همچون كنترل 
نرخ خلق پول، افزايش توليد متناسب با ميزان خلق پول، توقف 
استقراض دولت از بانك مركزي و استقلال بخشيدن به بانك 

مركزي صورت پذيرد.
* پژوهشگر اقتصاد

ایرنا

محمد‌رضا شمسي جامخانه*
  یادداشت


