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یادداشت - ۲یادداشت - ۱

بحث مسکن در طول زمان بسیار موردتوجه سیاستگذاران 

بوده است؛ چراکه داشتن خانه یکی از نیاز‌های اصلی بشر 

محسوب می‌شود. همچنین درصد زیادی از سبد مصرفی خانوار را 

تشـــکیل می‌دهد. به‌ همیـــن خاطر، تصمیمات سیاســـتگذاران 

درخصوص مســـکن می‌تواند تاثیرات زیادی بر سطح رفاه در جامعه 

داشته باشد. 

در ایران نیاز به مســـکن به دلایل زیر به نحو فزاینده‌ای رو به افزایش 

اســـت. درنتیجه لازم است سیاستگذاران رفع این نیاز را برای اقشار 

جامعه ساده‌تر کنند.

وجود جمعیت جوان در کشور: طبق آمار موجود حدود 12میلیون  	.1

جوان آماده به ازدواج در کشور داریم. )مرکز آمار ایران، 1398(

نیاز به نوســـازی بافت‌های فرسوده در کشور: حدود یک‌سوم از  	.2

جمعیت شهرنشین در بافت فرسوده زندگی می‌کنند. 

نیاز به ســـاخت خانه برای خانوار‌های بدون‌مســـکن: براساس  	.3

سرشـــماری سال 1395، 25/4 میلیون واحد مسکونی در کنار 

24میلیون خانـــواده داریم، یعنی تعداد مســـکن‌های موجود 

متناســـب با تعداد خانوار‌هاست اما از میان واحد‌های مسکونی 

در کشور حدود 2/6میلیون واحد مسکونی خالی است، این یعنی 

1/2میلیون خانواده ایرانی دارای مسکن مستقل نیستند. )مرکز 

پژوهش‌های مجلس، 1398(

خانه‌های تخریب‌شده ناشی از بلایای طبیعی در چند سال اخیر:  	.4

بلایای طبیعی اعم از سیل و زلزله، در چند سال اخیر سبب شده 

خانه‌های زیادی تخریب شوند. 

با وجود تقاضای بالا در بخش مســـکن، اما بخش عرضه نتوانســـته 

اســـت پا به پای آن پیش برود، به‌طوری که طبق گفته کارشناسان، 

هرساله به حدود یک‌میلیون واحد مسکونی نیازمندیم. این درحالی 

است که امروزه این رقم حدود 400هزار واحد مسکونی در سال‌های 

اخیر است. )نمودار(

به جهت افزایش بی‌رویه قیمت مسکن 

در دهه اخیر، پاســـخ به نیاز مسکن در 

دهک پایین جامعه با مشکلات زیادی 

مواجه شده است، چراکه قیمت مسکن 

از میزان توانمندی خانوارها بسیار فراتر 

رفته و سبب کمبود تقاضای موثر در این 

بازار علی‌رغم وجود نیاز مبرم به آن شده 

است. این افزایش را می‌توان در دلایل 

زیر جست‌وجو کرد: 

وجود منابع طبیعی در ایران سبب  	.1

شـــده دولت‌ها در ایـــران به جهت 

کنترل تورم بـــه واردات روی آورند و 

سعی در سرکوب قیمت‌ها با درآمد‌های بادآورده نفتی خود کنند. 

همین امر باعث شده تورم موجود به بخش مستغلات که قابلیت 

واردات ندارد، سرریز شود و یک سرمایه‌گذاری کم‌خطر محسوب 

شود. به این پدیده اقتصاد هلندی گفته می‌شود. 

وجود سیاســـت‌های سرکوب قیمت توســـط دولت‌ها در طول  	.2

دهه‌های گذشته موجب شده قیمت مســـکن همواره در ایران 

رو به افزایش باشـــد. از این‌رو همواره می‌بینیم سرمایه‌گذاری در 

مسکن، با سود خوبی همراه بوده است. این موضوع خود سبب 

شکل‌گیری تقاضای سرمایه‌گذاری و سفته‌بازی در بازار مسکن، 

علاوه‌بر تقاضای مصرفی شده است و عامل مضاعفی در افزایش 

قیمت این کالای اساسی محسوب می‌شود. 

عامل دیگر افزایش قیمت مسکن کاهش ارزش پول ملی است.  	.3

این کاهش ارزش که در دهه اخیر عمدتا به دلیل تحریم‌های نفتی 

و انتقال پول رخ داده سبب افزایش هزینه تمام‌شده قیمت مسکن 

در طول چند سال اخیر شده است. 

علاوه‌بر مطالب مذکور، رشـــد بی‌ضابطه نقدینگی، عامل مهم  	.4

دیگری در افزایش قیمت مسکن بوده است. این رشد بی‌ضابطه 

ناشـــی از استقراض بانک‌ها از بانک مرکزی، بی‌انضباطی پولی 

دولت و درنتیجه جبران کسری بودجه از محل رشد پایه پولی است. 

 از این‌رو نیاز است سیاستگذار به نحو موثری برای حل معضل مسکن 

اقـــدام کند. از میان راه‌حل‌های موجود می‌توان به وضع مالیات بر 

عایدی مسکن، وضع مالیات بر خانه‌های خالی، اعطای زمین دولتی 

و افزایش اعتبارات به بخش مسکن اشاره کرد. 

نظام مالـــی به‌عنوان یکی از ارکان اقتصادی لازم اســـت تا نقش 

بیشتری در تامین مالی این بخش داشته باشد. با توجه به بانک‌محور 

بودن نظام مالی موجود در کشـــور، این تامین مالی باید از طریق 

افزایـــش اعتبارات بانکی در این بخش انجام شـــود. با نگاهی به 

پورتفـــوی اعتباری بانک‌ها در کشـــور، جای خالی وام‌های رهنی 

به‌شدت احساس می‌شود. وام‌های رهنی در ایران برای بانک‌ها 

جذابیتی ندارند؛ چراکه دارای اقســـاط طولانی‌مدت هســـتند و 

اعطای این‌گونه تسهیلات فشار زیادی به منابع بانک وارد می‌کند. 

علاوه‌بر طولانی‌مدت بودن اقساط بانکی وجود تورم‌های بالا در 

کشـــور نیز، جذابیت اعطای تسهیلات بلندمدت را برای بانک‌ها 

کمتر می‌کند. 

بنابراین لازم است بانک مرکزی به‌عنوان سیاستگذار در بخش پولی 

کشور، به جذاب‌تر کردن این نوع از تسهیلات اقدام کند. به این‌گونه 

سیاست‌ها، سیاست‌های هدایت اعتبار گفته می‌شود.

هدایت اعتبار یعنی هرگونه سیاستی که توسط بانک مرکزی یا وزارت 

اقتصاد به کار گرفته شود تا روی تخصیص اعتبار اثر بگذارد. 

ابزارهای هدایت اعتبار را به دو بخش تقسیم می‌کنند: 1- ابزار‌های 

اثر‌گـــذار بر طرف تقاضای اعتبار 2- ابزار‌های اثرگذار بر طرف عرضه 

اعتبارات. 

بانک مرکزی می‌تواند با این ابزار‌ها در رونق ساخت و عرضه مسکن 

اثر‌گذار باشد، یعنی بر عرضه وام توسط بانک‌ها و تقاضای آن توسط 

افرادی که قصد ساخت‌وساز دارند. همچنین قادر است بر تقاضای 

مسکن اثر بگذارد، یعنی بر عرضه وام برای خرید مسکن توسط بانک‌ها 

و تقاضای آن توسط متقاضیان. )جدول(

سیاست‌های هدایت اعتباری توسط بانک مرکزی باید تمرکز اصلی 

خود را روی عرضه مسکن قرار دهد؛ چراکه افزایش ساخت مسکن اثر 

زیادی بر اقتصاد در مقیاس کلان می‌گذارد، چون صنعت ساختمان 

یک صنعت مادر اســـت و بر تولید در صنایع بی‌شمار اثر‌گذار است. 

رونق تولید در بخش ساختمان موجب رشد در صنایع وابسته همچون 

لوازم خانگی، ســـیمان، کاشی و رشد در بخش معدنی و کانی‌های 

فلزی خواهد شد و به تبع آن سبب افزایش درآمد عمومی می‌شود. 

این افزایش باعث ایجاد تقاضای موثر در کل اقتصاد و درنتیجه افزایش 

تولید ناخالص ملی کشور خواهد شد. 

با توجه به ویژگی مســـکن با به وجود آمدن تقاضا، عرضه نمی‌تواند 

همزمان پاسخگوی تقاضا باشد، چون مدتی زمان می‌برد تا مسکن 

مورد‌تقاضا ساخته شود. از این‌رو به نظر می‌رسد اثر‌گذاری بر طرف 

عرضه مسکن باید از لحاظ زمانی بر طرف تقاضا تقدم داشته باشد، 

یعنی باید افزایش در وام برای ساخت‌وساز 

مسکن به لحاظ زمانی بر افزایش وام برای 

خرید مسکن تقدم داشته باشد. 

لازم به ذکر اســـت سیاســـتگذار پس از 

افزایـــش عرضه نیاز اســـت تقاضا را نیز 

تقویت کند. در سال‌های اخیر به دلیل 

کاهش نســـبت وام به ارزش مســـکن، 

قدرت خرید خانه کم شـــده است. پس 

بعد از اطمینان از عرضه کافی مسکن باید 

سیاست‌های هدایت اعتبار برای خرید 

مسکن نیز اجرایی شـــود تا متقاضیان 

واقعی بتوانند مسکن تهیه کنند. 

ویلیام راجرز‌، فرمانده ناو جنگی وینســـنس آمریکا که 
اکنون در کالیفرنیا زندگی می‌کند، کسی بود که با فشردن 
دکمه‌ شـــلیک دو موشک، 290 سرنشین هواپیمای پرواز شماره 
۶۵۵ ایران‌ایر را در تاریخ 12 تیر 1367 به شهادت رساند. البته 
او نه‌تنها در هیچ دادگاه بین‌المللی محاکمه نشـــد بلکه تنها دو 
سال بعد، از سوی رئیس‌جمهور  آمریکا مدال شجاعت هم گرفت! 
اشاره همه‌ ما بارهاوبارها درباره‌ رویدادهای مختلفی که در چهار 
دهه حیات انقلاب اســـامی رخ داده، شنیده و خوانده‌ایم. البته 
در این میان برخی از این رویدادها بیش از بقیه، مظلومانه دچار 
گذر زمان و فراموشی حاصل از حافظه‌ ضعیف تاریخی ما شده‌اند. 
یکی از مهم‌تریـــن نمونه‌های این مظلومیـــت تاریخی، رویداد 
»کشـــتار مسافران هواپیمای ایرانی« اســـت. درباره این جنایت 
آشـــکار و تعمدی آمریکا یعنی شـــلیک به هواپیمای مسافربری 
ایران مطالب و تحلیل‌های بسیاری ارائه شده است، اما علی‌رغم 
اینکه همان‌ زمان با انتشار تصاویر اجساد مسافران پرواز 655 از 
تلویزیون ایران و انعکاس آن در رسانه‌های جهانی، خشم و انزجار 
عمومی مردم جهان برانگیخته شد، ولی متأسفانه ما نتوانستیم از 
آن زمان، اقدام بین‌المللی و حتی ملی خاصی را برای ماندگاری 
ایـــن واقعه در اذهان عمومـــی جهانیان و حتی مردم خود انجام 
دهیم. این نوشته علت اصلی را »ضعف در بازاریابی رویدادهای 
انقلاب اســـامی« می‌داند؛ هم از سوی دولتمردان، هم از سوی 
نخبگان )نویســـندگان، شاعران، فیلمسازان، هنرمندان و...(، و 

هم از سوی ما مردم.
توجیهاتی برای نپرداختن می‌توانیم برخی دلایل احتمالی را 
که از سوی مسئولان طرح می‌شود، حدس بزنیم: در شرایط جنگ 
تحمیلی، امکان پیگیری حقوقی بین‌المللی واقعه فراهم نبود؛ 
رسانه‌های بین‌المللی طرفدار مواضع جمهوری اسلامی نبودند 
و نیستند؛ پیگیری‌هایی کردیم1 ولی... اتفاقا جمله‌ معروفی در 
دانش بازاریابی اســـت که می‌گوید: »بازاریابی از زمانی شـــروع 
می‌شود که رقابت قیمت تمام می‌شود.« اینجا هم باید گفت دقیقا 
به‌خاطر همین محدودیت‌هایی که وجود داشـــته و دارد، ما باید 
برای بازاریابی این رویداد مهم در تاریخ کشورمان کاری می‌کردیم. 
مگر  آمریکا با رویداد بزرگداشت قربانیان بمباران اتمی هیروشیما 
و برگزاری هرساله‌ مراسم یادبود آنها در ۷4 سال گذشته2 موافق 
بوده؟ درست اســـت که هرساله مراسم یادبودی کوچک و البته 
بدون پوشش خبری مناسب )داخلی و جهانی( برای بزرگداشت 
قربانیان فاجعه کشتار مسافران این پرواز آسمانی برگزار می‌شود، 
ولی جالب‌تر آن است که بدانیم با وجود گذشت ۳۰ سال از این 

رویداد موارد مهمی مغفول مانده است.
چند محور فراموش‌شده

هنوز یک »عنوان ملی« برای آن نداریم 
درواقع گام اول برای برندینگ یک رویداد، تعیین یک نام متناسب 
و ماندگار برای آن است. این پراکندگی را می‌توان با جست‌وجوی 

اخبار و سوابق درباره‌ این فاجعه به‌خوبی دریافت. عناوینی چون 
ســـقوط هواپیما، ناو وینسنس، بوئینگ مسافربری، پرواز شماره‌ 
655، یا شـــلیک به ایرباس ایرانی و امثال آن هیچ‌کدام عنوانی 
در شـــأن بزرگی این رویداد نیستند. کشتار انسان‌هایی مظلوم، 
شهادت جمعی بی‌گناه، کشتار وحشیانه‌ مسافران بی‌پناه و... و 
یا نام‌گذاری هوشیارانه‌تری مانند: جنایت ناو وینسنس؛ فاجعه‌ 
هواپیمای مسافربری؛ شـــهدای هواپیمای مسافربری؛ جنایت 
دریایی کاپیتان راجرز؛ جنایت ۱۲ تیر؛ بزرگ‌ترین جنایت تاریخ 
هواپیمایی و...؛ شـــاید مردم ما در یـــک فراخوان ملی، نام‌‌های 
بهتری را پیشـــنهاد دهند که بتواند نشان‌گر شدت وحشی‌گری 

آمریکایی‌ها و عمق مظلومیت ایرانیان باشد.
هنـــوز »نمادی ملی« برای این واقعـــه و مظلومیت قربانیان 

بی‌گناه آن نداریم
یکی دیگر از گام‌های فرایند برندینگ، استفاده از یک نماد عینی 
و جاندار متناســـب با ارزش‌های هویت آن برند است. آیا می‌شد 
تصویر »دخترکی با عروسک سوخته« یا یک »اسباب‌بازی شکسته 
و معلول« را نماد این واقعه ساخت. آیا حتی برای گردشگرانی که 
به بندرعباس یا جزایر اطراف آن می‌روند، یک نماد یادبود به‌عنوان 
ســـوغاتی و یادمان وجود دارد؟ و اگر وجود دارد، به‌اندازه‌ کافی 

شناخته شده و مشهور است؟
هنوز »یک اثر هنری ماندگار« در این ‌باره خلق نکرده‌ایم

دریغ از یک کتاب داستانی بزرگ، یک فیلم سینمایی مطرح، یک 
سمفونی موسیقی شاخص، یک تابلوی نقاشی جذاب، یک ترانه‌ 

مردمی پرطرفدار، یک اثر تجسمی دیدنی و...3.
این در حالی اســـت که رخداد یادشده ظرفیت‌های بسیار خوبی 
بـــرای برجسته‌ســـازی و بازاریابی رویداد دارد کـــه برخی از آنها 

عبارتند از:
 یک هواپیمای مســـافربری مســـتقیما ازسوی یک ناو جنگی 

هدف گرفته‌ شد. 
 کشور مهاجم و کشور قربانی در شرایط رسمی جنگ نبودند.

 همه‌ ۲۹۰ مســـافر هواپیما )ازجملـــه ۱۶ خدمه پرواز( دردم و 
یکجا کشته شدند.

 ۶۶ نفر از قربانیان این فاجعه، کودکان زیر ۱۲سال بودند.
 ۵۲ روز جمع‌آوری اجساد طول کشید. )شدت کشتار موجب 

پراکندگی اجساد شده(
 تنها جسد ۱۸۷ نفر از مسافران جمع‌آوری شد. )شدت کشتار 

باعث متلاشی‌شدن اجساد شده( 
 قربانیان از ۶ ملیت مختلف بودند. 

جمع‌بندی
شاید حق با پرویز پرســـتویی باشد که در یادداشتی در سالگرد 
این واقعه ضمن گلایه از کم‌کاری مسئولان نوشت: »دوست من، 
خود ما باید به جهان ثابت کنیم که همچون سالگرد بمباران اتمی 
هیروشیما و... خون هموطنان‌مان نیز قابل معامله با هیچ توجیهی 
نیست؛ چه برسد که بدان خاطر مدال‌ها [به آن جنایتکاران] داده 
شود. پس همگی در 12 تیر کاری کنیم که این مدال‌ها در تاریخ 

جهان به لکه ننگ تبدیل شوند.« 

پی‌نوشت‌ها در دفتر روزنامه موجود است

نقش بانک مرکزی در رونق تولید در بخش ساختمان

جنایات، ولی بی‌مکافاتپازل ناتمام حل معضل مسکن
چرا بازاریابی سیاسی رویدادهای انقلاب اسلامی مهم است؟

نادر جعفری
استاد هسته بازاریابی سیاسی مرکز رشد دانشگاه امام صادق)ع(

محمدمهدی فریدونی
پژوهشگر مرکز رشد دانشگاه امام صادق)ع(
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 تمام حل معضل مسکه )وقش باوک مرکسی در رووق تولیذ در بخش ساختمان(پازل وا
ّاا    یکی اظ ًیاظ ِزاضتي ذاً چطاکِ ؛است ُتَزسیاستگصاضاى  ِتَجزض عَل ظهاى تسیاض هَضزتحث هسکي 

وایي  ّ ِ تا . سّز هی ذاًَاض ضا تطکیل زضغس ظیاز  اظ سثس هػطفی . ّوچٌیيضَز هی اغلی تطط هحسَب
 ِزاضات  ِزض جاهؼا  ُات ظیاز  تط سغح ضفاتاثیطتَاًس  هی هسکي سیاستگصاضاى زضذػَظتػویوات ، ذاعط
 . تاضس

لاظم اسات   ًِتیجا زض. افاعایص اسات   ِضٍ تا ا  ُ ًحاَ فعایٌاس   ِزلایال ظیاط تا    ِهسکي ت ِزض ایطاى ًیاظ ت
 کٌٌس.تط ُ ساز ِضفغ ایي ًیاظ ضا تطا  اقطاض جاهؼسیاستگصاضاى 

اظزٍاج زض کطاَض   ِتا  ُآهاز هیلیَى جَاى12عثق آهاض هَجَز حسٍز : طَضٍجَز جوؼیت جَاى زض ک -1
 (1331، )هطکع آهاض ایطاى. زاضین
طًطایي زض تافات   ْساَم اظ جوؼیات ض   حاسٍز یا   : زض کطاَض  ُفطسَزّا   ًَساظ  تافت ًِیاظ ت -2

 . کٌٌس هی ظًسگی ُفطسَز

هیلیاَى   4/25، 1335سطضواض  سال  : تطاساسهسکي تسٍىّا   تطا  ذاًَاض ِساذت ذاً ًِیاظ ت -3
هَجاَز هتٌاساة تاا تؼاساز     ّاا    یؼٌای تؼاساز هساکي    ،زاضیان  ًَُازهیلیَى ذا24زض کٌاض ٍاحس هسکًَی 

ایاي  ، هیلیَى ٍاحس هسکًَی ذاایی اسات  6/2هسکًَی زض کطَض حسٍز ّا   اها اظ هیاى ٍاحس ستّا ذاًَاض
 (1331، هجلسّا   پژٍّص)هطکع . ًیستٌسایطاًی زاضا  هسکي هستقل  ُهیلیَى ذاًَاز2/1یؼٌی 

اػان اظ سایل ٍ   یاا  عثیؼای   تلا: ًاضی اظ تلایا  عثیؼی زض چٌس سال اذیط ُضس ترطیةّا  ِ ذاً -4
 .  ظیاز  ترطیة ضًَسّا  ِ ذاً ُسثة ضسزض چٌس سال اذیط ِ، ظیعی

  عاَض  تِ ،طٍزتیص پپا  آى  ِاست پا ت َِاًستًت ِاها ترص ػطض، تقاضا  تالا زض ترص هسکي جَزٍتا 
 ِکا  حاایی اسات  ایي زض. ًیاظهٌسین سکًَیهیلیَى ٍاحس ه ی حسٍز  ِت ِطسای، ّکاضضٌاساى ِعثق گفت ِک

 .  اذیط استّا   عاض ٍاحس هسکًَی زض سال400ّحسٍز  ایي ضقن ُاهطٍظ
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 تعذاد واحذهای تکمیل شذه توسط بخش خصوصی

 های سری زمانی بانک مرکسی( )منبع: داده1نمودار
منبع: داده‌های سری زمانی بانک مرکزی

سیاست‌های هدایت اعتبار بانک مرکزی در بخش مسکن

بخش تقاضای )خرید( مسکنبخش عرضه )ساخت( مسکن

تقاضای اعتباراتعرضه اعتباراتتقاضای اعتباراتعرضه اعتبارات

چالش تئوری های اقتصادی در تحلیل بورس تهران

صفحه‌های ۲ و  ۷ را  بخوانید

ین بورس جهان! عجایب ‌6گانه پرسودتر
۸


