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یکـی از جنجالی  تریـن موضوعـات مرتبـط بـا تامیـن مالـی دولـت در 
بررسـی ها  دارایی هاسـت.  ی  مولدسـاز موضـوع   ، اخیـر سـال های 
کـد دولـت ایـران معـادل 206 درصـد  نشـان می دهـد دارایی هـای را
تولیدناخالـص داخلـی اسـت، عـددی کـه میانگیـن جهانـی آن حـدود 
یـف هـدف پـروژه مولدسـازی ایجـاد  67 درصـد اسـت. براسـاس تعار
ثبـات در اقتصـاد ملـی و پیشـگام در تقویـت بخـش واقعـی اقتصـاد 
ایجـاد صرفه جویـی در هزینه هـای عمومـی و منطقی  سـازی رفتارهـای 
کیـد بـر تحـول  اساسـی در سـاختارها، کاهـش انـدازه  اقتصـادی بـا تأ
دولت، حذف دستگاه های موازی، افزایش تأمین مالی ازطریق افزایش 
یف آمده  ظرفیت ثروت آفرینی در اقتصاد ملی است. همچنین در تعار
است، مولدسازی دارایی  ها انجام اقداماتی در راستای انجمادزدایی 
از دارایی هـا و ارزش افزایـی بـه آنهـا در راسـتای ایجـاد منفعـت بـرای 
بخـش عمومـی اسـت. به طورکلـی در مدیریـت دارایی هـای عمومـی و 
مولدسـازی آنهـا، دو اصـل کلـی مـورد توجـه اسـت؛ اولـی افزایـش بـازده 
مالـی دارایی هـا و دومـی، افزایـش کارایـی در ارائـه خدمـات عمومـی. 
آمارهـا نشـان می دهـد به رغـم تلاش هـای گسـترده از سـوی دولت هـا 
ی دارایی هـا در ایـران بـه اهـداف اولیـه  ، مولدسـاز در چنـد سـال اخیـر
ی کـه در سـال گذشـته تنهـا 6.2 همـت از  خـود نرسـیده اسـت، به طور
امـوال بـه فـروش رسـیده کـه سـهم 6 درصـدی از رقـم پیش بینی شـده 

در بودجـه دارد. 

   94 درصد از منابع مولدسـازی محقق نشد
ی امـوال منقـول و غیرمنقـول دولـت کـه  گـذار نگاهـی بـه داده هـای فـروش و وا
ی دارایی ها در سال های اخیر محل بحث و چالش  تحت عنوان مولدساز
ی دارایی ها برای  بوده، نشـان می دهد از سـال 1392 تقریبا موضوع مولدسـاز
یم هـا و  دولـت جدی تـر شـده اسـت. ایـن وضعیـت همزمـان بـا تشـدید تحر

ی دولـت اسـت.  کاهـش درآمدهـای ارز
ی  آمارهـا نشـان می دهـد در سـال 1392 دولـت منابـع حاصـل از مولدسـاز
دارایی ها را رقم 420 میلیارد تومان در بودجه پیش بینی کرده بود که حدود 64 
درصد از آن محقق شد. در سال های 1393 تا 1398 دولت منابع حاصل از 
ی را چندان جدی در نظر نگرفت و رقم آن بین 270 تا 483 میلیارد  مولدساز
تومـان بـوده کـه بـه طـور متوسـط نیـز طـی دوره مذکـور بیـن 11 تـا 25 درصـد از 
ارقـام پیش بینـی شـده در بودجـه محقـق شـده اسـت. در سـال 1399 دولـت 
ی دارایی هـا را در سـمت منابـع بودجـه خـود بسـیار  بـرای اولین بـار مولدسـاز
جـدی در نظـر گرفـت و رقـم 47 همـت را بـرای ایـن بخـش پیش بینـی کـرد. 
یـد-19 و کاهـش شـدید درآمدهـای  ایـن اقـدام در نتیجـه شـیوع ویـروس کوو
نفتـی دولـت رخ داده بـود و دولـت قصـد داشـت از طریـق فـروش امـوال مـازاد 

کـد خـود، بخشـی از کسـری بودجـه را تأمیـن کنـد.  و را
آمارهـا نشـان می دهـد در همـان سـال 1399 کـه دولـت رقـم 47 همتـی را بـرای 
ی در نظـر گرفتـه، فقـط 1544 میلیـارد تومـان معـادل 3.3 درصـد از  مولدسـاز
منابـع پیش بینـی شـده، محقـق گردیـده اسـت. در سـال 1400 دولـت رقـم 45 
همـت را بـرای ایـن بخـش در نظـر گرفـت کـه درنهایـت 2.8 همـت معـادل 6.2 
درصد از آن محقق شـد. در سـال 1401 رقم 26 همت پیش بینی شـد که رقم 
ی کـه از رقـم  پیش بینـی شـده و رقـم محقـق شـده نسـبتاً معقـول بـوده، به طور
26 همـت، حـدود 6.2 همـت از آن یـا معـادل 24 درصـد از آن محقـق شـده 
ی  اسـت. اما در سـال 1402 که همزمان با تصویب مصوبه جنجالی مولدسـاز
دارایی هـا رخ داد، دولـت رقـم 108 همـت را بـرای ایـن منظـور در نظـر گرفـت و 
ی،  یادی از آن به واسطه تسهیل امور با مصوبه مولدساز انتظار داشت بخش ز
محقق شـود. با این حال، آنطور که داده ها نشـان می دهد، در سـال گذشـته 
فقـط 6.2 هـزار میلیـارد تومـان از آن یـا معـادل 5.7 درصـد از رقـم پیش بینـی 

شـده، محقـق گردیده اسـت. 
امـا دولـت بـا توجـه بـه واقعیت هایـی کـه وجـود داشـت، در سـال 1403 منابـع 

ی را حدود 62 همت در نظر گرفت که نسبت  پیش بینی شده برای مولدساز
به رقم مصوب سال 1402 کاهش 42 درصدی داشت. در لایحه بودجه 1404 
ی را 25 همـت در نظـر گرفتـه کـه  نیـز دولـت پزشـکیان رقـم منابـع مولدسـاز
نسـبت بـه قانـون بودجـه 1403 کاهـش 60 درصـدی و نسـبت بـه قانـون بودجـه 

1402 کاهـش 77 درصـدی دارد. 
ی دارایی هـای  بـه نظـر می رسـد دولـت بـه واقعیت هـای میدانـی مولدسـاز
کـد خـود پـی بـرده و می دانـد بـا وضعیـت فعلـی اقتصـادی، وضعیـت فعلـی  را
شـفافیت امـوال و دارایی هـا، مقاومـت مدیـران میانـی دسـتگاه های دولتـی 
ی را به طـور قابـل توجهـی کاهـش داده اسـت.  ، منابـع مولدسـاز و موانـع دیگـر
براسـاس آنچـه در ادامـه می آیـد، دولـت می توانـد به جـای فـروش صـرف امـوال 
ی  خـود، از سـایر روش هـا همچـون ایجـاد درآمـد پایـدار از محـل مولدسـاز
زمین هـای دولتـی کـه تجربـه برخـی کشـورها در ایـن گـزارش بررسـی شـده نیـز 

اسـتفاده کنـد.

کد دولت 2 برابر میانگین جهانی    دارایی هـای را
کشـورها دارایی هـای دولـت بـه نسـبت انـدازه اقتصـاد، ارقـام  در اغلـب 
قابل توجهی انـد؛ تخمین هـای انجام شـده دراین ارتبـاط نشـان می دهنـد در 
برخی نمونه ها تنها دارایی های غیرمالی دولت ها به طور متوسط 67 درصد 
کـه  از تولیـد ناخالـص داخلـی ارزش دارنـد. ایـن موضـوع بیانگـر آن اسـت 
افزایش هرچند اندک در بازده دارایی های دولتی می تواند درآمد چشمگیری 
ایجـاد نمایـد، بنابرایـن در دوره هـای اخیـر دولت هـای مرکـزی و محلـی، 
یـک  افزایـش بازدهـی دارایی هـای خـود را به عنـوان یکـی از مسـیرهای تحر
رشـد اقتصـادی تأمیـن درآمـد پایـدار و پوشـش کسـری بودجـه تلقـی می کنند.
ی دارایی هـای  کـه تحت عنـوان »چهارچـوب مولدسـاز گزارشـی  براسـاس 
عمومـی دولـت« در سـال 1398 و توسـط مرکـز پژوهـش توسـعه و آینده نگـری 
تهیه شـده، در ایـن زمینـه صنـدوق بین المللـی پـول بـا محاسـبه دارایی هـای 
، نسـبت ایـن دارایی هـا بـه تولیـد  عمومـی بیـن 27 کشـور ذکرشـده در نمـودار
ناخالـص داخلـی را عـدد 114 درصـد محاسـبه کـرده اسـت. بـر همیـن مبنـا 
کـه نزدیـک بـه  در ایـران ایـن رقـم در بـرآورد حداقلـی 206 درصـد ذکرشـده 
ی امـوال  دوبرابـر میانگیـن جهانـی اسـت. همچنیـن در همایـش مولدسـاز
کـه طـی سـال 1396 برگـزار شـد، میـزان دارایی هـای  کـد  و دارایی هـای را
کنون 5000 هزار میلیارد تومان  احصاشده دولت در قالب اموال غیرمنقول تا
اعلام شـده اسـت. البتـه خزانـه دار کل کشـور می گویـد رقـم 5000 هـزار میلیـارد 
تومان احصاشـده، یک تخمین تمام شـمار نیسـت که شـامل همه دارایی ها 
شـود و تعـداد و ارزش دارایی هـای دولـت می توانـد افزایـش بیشـتری داشـته 
ی کـه براسـاس بررسـی نهـاد مذکـور و برآوردهـای اداره کل امـوال  باشـد، به طور
، عـدد 5000 هـزار میلیـارد تومـان ذکرشـده بـرای میـزان  دولتـی و اوراق بهـادار
دارایی هـای مربـوط بـه 350 هـزار دارایی هایـی شناسایی شـده دولتـی اسـت 
گـر سـایر امـوال و دارایی هـای احصـا نشـده دولـت را نیـز بـه ایـن 350 هـزار  و ا
دارایـی اضافـه کنیـم، تعـداد دارایی هـای دولـت تا یک میلیون واحد می رسـد 
که در آن صورت ارزش دارایی های دولتی به 18000 هزار میلیارد تومان خواهد 
رسـید. بـا توجـه بـه اینکـه رقـم مذکـور مربـوط بـه برآوردهـا و محاسـبات سـال 
1396 اسـت، بـر ایـن اسـاس بـا در نظـر گرفتـن رقـم 1286 هـزار میلیـارد تومانـی 
نقدینگی سال 1396، رقم مذکور معادل 14 برابر نقدینگی همان سال است.
بنابراین کاملا مشخص است در ایران نسبت دارایی های عمومی دولت به 
تولید ناخالص داخلی از میانگین نسبت جهانی بسیار بالاتر بوده و حجم 

دارایی های دولت تناسب و توازنی با تولید ناخالص داخلی کشور ندارد.
یـاد بـودن دارایی هـای عمومـی دولـت نیسـت و  ن بـه معنـی ز ایـن عـدم تـواز
بایـد بـه کوچـک بـودن انـدازه تولیـد ناخالص داخلی هم توجه داشـت. هدف 
اسـتفاده درسـت از همـه دارایی هـای عمومـی بـرای افزایـش تولیـد ناخالـص 

داخلـی و تأمیـن منفعـت عمومـی بـرای افـراد جامعـه ایـران اسـت.
در برداشتی دیگر این عدم توازن یعنی بالا بودن حجم دارایی های عمومی 
نسـبت بـه تولیـد ناخالـص داخلـی بـه ایـن مفهـوم اسـت کـه دولت ها در ایران 
در افزایش تولید ناخالص داخلی، خلق ثروت و افزایش درآمد سرانه موفقیت 
چندانـی نداشـته اند و در مقیـاس اجتماعـی، ایرانیـان در افزایـش رفـاه درجـا 

زده انـد. به هرحـال در شـرایط فعلـی کـه دولـت بـه جهـت کسـری بودجـه بـه 
کـد خـود اسـت، اولیـن شـرط اقـدام در ایـن  ی دارایی هـای را سـمت مولدسـاز
بخـش تشـکیل یـک بانـک اطلاعاتـی جامـع از کل دارایی هاسـت تـا در قـدم 
ی آنهـا برنامه ریـزی اجرایـی کوتاه مـدت،  بعـدی دولـت بتوانـد بـرای مولدسـاز

میان مـدت و بلندمـدت طراحـی کنـد.

   مصوبه مولدسـازی هم نتوانست
ی دارایی هـای دولـت  اوایـل بهمـن سـال 1401 جزئیاتـی از مصوبـه مولدسـاز
منتشـر شـد. ایـن مصوبـه گرچـه از مدت هـا قبـل مـورد بررسـی دولـت سـیزدهم 
بـود و در آبان مـاه نیـز بـه تصویـب رسـیده بـود، بـا ایـن حـال بـا چندیـن بنـدی 
که داشـت، حسـابی در سـطح جامعه جنجال برانگیز شـد. یکی از مهم ترین 
ی و آیین نامـه اجرایـی آن، مصونیـت قضایـی  نقدهـا بـه مصوبـه مولدسـاز
اعضـای هیئـت 7 نفـره و همچنیـن توقـف قوانیـن و مقـررات مغایـر بـا ایـن 
مصوبـه به مـدت دو سـال بـود. گرچـه اختیـارات کاملـی بـه ایـن هیئـت داده 
ی دارایی هـای دولـت بیـش از اینهـا بـود که  شـد، امـا چالـش فـروش و مولدسـاز

بـا ایـن مصوبـه حـل شـود. 

   8 پیشنهاد برای مولدسازی
ی سـهام  گـذار ی و وا در اقتصـاد ایـران، شـاهد عملکـرد ضعیـف مولدسـاز
شرکت های دولتی در سال های گذشته بوده ایم، با توجه به این روند کاهشی 
ی شـرکت های دولتـی، ایـن  گـذار ی و وا در تحقـق منابـع حاصـل از مولدسـاز
سـؤال پیـش می آیـد کـه چـرا پیش بینـی منابـع بـا بیش بـرآوردی همـراه اسـت؟ 
ک عمل در لوایح بودجه سـال های آتی قرار  چرا تجربه سـال  های گذشـته ملا
نمی گیـرد؟ عـدم تحقـق در منابـع حاصـل از فـروش امـوال منقـول و غیرمنقـول 
ی  گـذار ی شـرکت های دولتـی بـه ترتیـب باعـث عـدم تحقـق در وا گـذار و وا
ی دارایی هـای  گـذار دارایی هـای سـرمایه ای و مالـی می شـود، عـدم تحقـق وا
سـرمایه ای و مالـی نیـز منجـر بـه عـدم تحقـق منابـع بودجـه عمومـی شـده و 
بـه دنبـال آن می توانـد بـه کسـری بودجـه منجـر شـود. دولـت بـه جهـت تأمیـن 
کسری بودجه، اقدام به انتشار اوراق بدهی می کند که همین موضوع، موجب 

دامـن زدن بـه بدهی هـای دولـت و کسـری بودجـه خواهـد شـد.  
یـر نظـر وزارت اقتصـاد در گزارشـی بـا عنـوان  پژوهشـکده امـور اقتصـادی ز
کیـد بـر ایـن موضـوع  ی شـرکت های دولتـی« بـا تأ »اثـرات بودجـه ای مولدسـاز
یـادی در  ی دارایی هـای دولـت در ایـران بـا چالش هـای ز کـه فراینـد مولدسـاز
ی دارایی ها و فروش آن، افزایش بازدهی مالی دارایی ها و  بحث شفاف سـاز
افزایـش کارایـی آنهـا روبـه رو بـوده، بـرای خروج از این بن بسـت پیشـنهادهایی 

یـر ارائـه می دهـد.  بـه شـرح ز
ی در ارزش دارایی های دولت  1- تدوین ترازنامه دولت جهت شفاف سـاز

ی آن از طریق  ی و استانداردسـاز 2- ارائه یک تعریف مشـخص از مولدسـاز
ی و اطلاعـات از امـوال دولتی تقویـت نظـام آمـار

ی و هماهنگـی تمامـی افـراد و دسـتگاه ها در امـر  3- همسـویی، همـکار
ی اعـم از ادبیـات موضـوع طبقه بنـدی دارایی هـا، روش هـای  مولدسـاز

... ی و مولدسـاز
یـت دارایی  هـا. بـه دلیـل  4- تدویـن و تصویـب یـک قانـون دائمـی بـرای مدیر
زمان بـر بـودن اقدامـات براسـاس بودجـه سـنواتی نیـاز بـه یـک قانـون دائمـی یـا 

برنامه 5، 6 سـاله اسـت
ی هم در سطح  5- همسویی منافع ملی بخشی و منطقه ای به فرهنگ ساز

کمیت و هم در سطح آحاد مردم حا
6- ایجاد یک نهاد مولدسـاز دولتی یا شـرکت های مدیریت دارایی

ی  7- سـاماندهی فرایندهای آمار
ی تجمیـع قوانیـن و  8- بهبـود سـاختار حقوقـی مـورد نیـاز بـرای مولدسـاز
ی و متناظـر بـا همـان اهـداف و  مقـررات در قالـب تنقیـح مقـررات مولدسـاز

ی دارایی هـای دولـت. ظرفیت هـای مولدسـاز

   تجربه متفاوت مولدسـازی در کشورها 
ی و فروش دارایی های دولت، مهم ترین مسـئله ای اسـت  سـازوکار مولدسـاز

کـه  روندهـای  غیرشـفاف   ی شـده اسـت؛ چرا کـه موجـب چالش هـای بسـیار
ی  و فـروش دارایی هـای  دولـت  زمینـه  فسـادهای  گـذار گذشـته در مسـیر  وا
ی  را  فراهم  کرده  است. از سوی دیگر نبود سازوکار مشخص، تحقق  بسیار
ی مواجه نموده  درآمدهای  پیش بینی شـده  در بودجه را نیز با چالش بسـیار
بـوط بـه تأمیـن درآمـد پایـدار از  ی از کشـورها مباحـث مر اسـت. در بسـیار
ی آنهـا بیـش از دو دهـه در حـال پیگیـری اسـت. بـرای  دارایی هـا و مولدسـاز
مثـال موضـوع تأمیـن مالـی زمین محـور بـا هـدف ایجـاد درآمـد از مهم تریـن 
ی ها و دیگـر نهادهـای عمومـی یعنـی زمیـن  دارایی هـای دولت هـا، شـهردار
یـت دارایی هـای دولـت تبدیـل  بـه یکـی از موضوعـات اصلـی در زمینـه مدیر
کـه در ادامـه  شـده و اقدامـات قابل توجهـی در سـایر کشـورها انجـام شـده 
چنـد مـورد بـرای مثـال آمـده اسـت. در سـال 2006 و 2007، سـازمان توسـعه 
منطقـه ای بمبئـی دو قطعـه زمیـن متوسـط در بمبئـی هنـد را از طریـق حـراج 
بـه فـروش گذاشـت و ایـن اراضـی بـا مسـاحت نزدیـک بـه 13 هکتـار بـه ارزش 
معـادل 1.2 میلیـارد دلار فروختـه شـد. عوایـد حاصـل از ایـن فـروش عمدتـاً بـه 
ی در بخش زیرساخت های حمل ونقل اختصاص یافت. درآمد  سرمایه گذار
حاصـل از فـروش ایـن قطعـات حـدود 3.5 برابـر ارزش کل اوراق قرضـه ای بـود 
ی های سراسـر هنـد منتشـر شـد. در سـال 2007 از  کـه در 12 سـال در شـهردار
طریـق حـراج زمیـن در مناطقـی کـه بـرای توسـعه شـهرهای جدیـد در حومـه 
قاهـره مصـر تعییـن شـده بـود، حـدود 3.2 میلیـارد دلار منابـع حاصـل شـد کـه 
معادل تقریباً 10 درصد بودجه سالیانه دولت مصر و بیش از یک برابر درآمد 

ی های مصـر بـود. سـالیانه مالیـات بـر دارایـی در شـهردار
در بوگوتـا پایتخـت کلمبیـا طـی یـک دهـه گذشـته 217 پـروژه عام المنفعـه 
از طریـق ابزارهـای مبتنـی بـر اخـذ ارزش افـزوده شـده بـه زمین هـا )حاصـل 
از پروژه هـا( تأمیـن مالـی شـده کـه از محـل عوایـد حاصـل از آن حـدود یـک 
ی زیربنایی به انجام رسـیده اسـت. در برخی موارد  میلیارد دلار سـرمایه گذار
تأمیـن مالـی زمیـن محـور در مقیـاس بسـیار وسـیع تری انجـام شـده اسـت؛ بـه 
ی گسـترده زیرسـاخت های  عنـوان مثـال چیـن بخـش بزرگـی از سـرمایه گذار
خـود را از فـروش حـق اسـتفاده از زمیـن یـا بـه تعبیـری اجـاره بلندمـدت تأمیـن 
کرده اسـت. براسـاس گزارش مرکز پژوهش های مجلس که با عنوان » ایجاد 
ی زمین های دولتی؛ بررسـی تجربه کشـورهای  درآمد پایدار از محل مولدسـاز

منتخـب« در خردادمـاه 1400 منتشـر شـده، در ایـن گـزارش آمـده اسـت.  
سیاسـت فـروش حـق اسـتفاده از زمیـن در چیـن بـه طـور آزمایشـی در سـال 
1987 در شـنژن و سـایر شـهرهای سـاحلی به عنوان بخشـی از تمرکززدایی از 
سیستم مالی چین انجام شد. تا قبل از این اقدام مقامات عمومی، زمین را 
یه های خاصی اختصاص می دادند و اسـتفاده از زمین رایگان بود.  طبق رو
امـا ایـن سیاسـت مـورد بازبینـی جـدی قـرار گرفـت. نکتـه قابـل ذکـر اینکـه از 
یرساخت ها گره خورده بود، اجاره  ی در ز ابتدا نیز اجاره زمین با سرمایه گذار
زمیـن منبـع درآمـدی قابل توجهـی را فراهـم می کـرد کـه درآمد آن می بایسـت در 
ی می شـد و موقعیـت  یـر سـاختی سـرمایه گذار درجـه اول در سیسـتم های ز

رقابتـی شـهرها را بـرای رشـد اقتصـادی ارتقـا می بخشـید.
یرسـاخت ها در چیـن از دو مسـیر بودجـه ای و  به طـور کلـی منابـع ایجـاد ز
فرابودجـه ای تأمیـن می شـود. در بخـش غیربودجـه ای منبـع اصلـی مربـوط بـه 
یـه، عوایـد  ی از زمیـن اسـت. در آغـاز ایـن رو ی حـق بهره بـردار گـذار عوایـد وا
ی از زمیـن شـامل پرداخـت اجـاره توسـط اشـخاصی  ی حـق بهره بـردار گـذار وا
بـود کـه قصـد داشـتند حـق اسـتفاده از زمین هـا را بـرای دوره هـای 40 تـا 70 
سـاله در اختیـار داشـته باشـند. در سـال های اخیـر اسـتان ها بـا بهره منـدی 
ی حـق  گـذار ک و مسـتغلات عایـدی قابل توجهـی از وا از رونـق توسـعه امـلا
یـج بـه مهم تریـن منبـع درآمـد  ی از زمیـن کسـب کرده انـد کـه به تدر بهره بـردار
بـرای توسـعه زیرسـاخت ها تبدیـل شـده اسـت. در سـال 2007 عوایـد حاصـل 
گرفتـه و بـه  ی زمیـن از عـوارض محلـی پیشـی  ی حـق بهره بـردار گـذار از وا
بزرگ تریـن منبـع مالـی بـرای تأمیـن مالـی زیرسـاخت ها تبدیـل شـد. در ایـن 
سـال سـهم عوایـد حاصـل از زمیـن در کل درآمـد دولـت چیـن بـه 15 درصـد 
رسـید. سـهم درآمدهای حاصل از اجاره زمین از کل درآمدهای دولت ملی 
نیز در سـالیان گذشـته افزایش یافته به نحوی که از 15 درصد در سـال 2007 

بـه بیـش از 20 درصـد در سـال های اخیـر رسـیده اسـت.

دولت فقط به ۶ درصد منابع پیش بینی شده در این طرح پرسروصدا دست پیدا کرد
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یورش تورم به مسکن 

صنعت ساختمان در عمل ثابت کرده یکی از مهم ترین پیشران های اقتصاد 
کشور است. آمارها نشان می دهد این صنعت می تواند 260 صنعت دیگر 
را بـــه حرکـــت درآورد و بـــه ازای هـــر مترمربع 5.5 نفر را مشـــغول به کار کند. 
متأســـفانه بـــا وجود چنیـــن جایگاهی، این صنعت از اوایـــل دهه 90 دچار 
مشکل شده و تعادل عرضه و تقاضا در این بازار بزرگ به هم خورده است. 
در چنین شرایطی ما با انباشت وسیع تقاضا و در مقابل عدم تولید مسکن 
متناسب با این تقاضا مواجه شده ایم و اگر بخواهیم این بازار به وضعیت 
عادی خود بازگردد باید تا سال 1410 حدود 12 میلیون مسکن جدید بسازیم.

عوامل متعددی همچون عدم اولویت دادن به ساخت مسکن در دوره های 

مختلف، خلأهای قانونی، اقبال سرمایه گذاران به بازارهای موازی و ... در 
به وجود آمدن چنین وضعیتی دخیل بوده است اما یکی از مهم ترین دلایل 
را می توان در ذات تورمی و غیرقابل پیش بینی بودن اقتصاد ایران و ایجاد 
اخلال در تأمین مالی پروژه های مسکن جست و جو کرد. این عامل باعث 
شـــده بســـیاری از سرمایه گذاران طی ســـال های اخیر وارد اقتصاد مسکن 
نشـــوند یا ســـرمایه گذارانی که قبلاً وارد شده و پروژه هایی را شروع کرده اند از 
ادامـــه کار منصرف و بســـیاری از آنان بـــه دلیل ناتوانی در اجرای تعهدات 

خود با پرونده های قضایی مواجه شوند.
نگاه به آمار 2، 5 و 10 ســـاله بازار مســـکن، اثر تورم بر این بازار را ملموس تر 
می کند. طبق داده های موجود قیمت مصالح ساختمانی از سال 1400 تا 
1402 حدود 74 درصد بالا رفته است. این افزایش در 5 سال منتهی به 1402 
هزار درصد و در 10 ساله منتهی به 1402 حدود 1600 درصد بوده است. افزایش 

متوسط قیمت هر مترمربع مسکن هم در این بازه های زمانی به ترتیب 150، 
800 و 1800 درصد بوده است.

در طول این سال ها اگرچه قیمت هر مترمربع تا حدودی با افزایش قیمت 
مصالح تطبیق پیدا کرده است اما مسئله اصلی موضوع تأمین مالی برای 
شروع، ادامه و پایان پروژه است. طولانی شدن زمان ساخت به دلیل بلندتر 
شدن موج تورم، هم سازنده را در تأمین مالی با مشکل مواجه می کند و هم 
یـــد مردم را برای خانه دار شـــدن کاهش می دهـــد. بنابراین بهتر  قـــدرت خر
اســـت ســـرعت ســـاخت و تکمیل پروژه را افزایش داد تا این اثر به کمترین 

حد خود برسد.
جدا از اثر افزایش قیمت مصالح بر تأمین مالی پروژه های مسکن، نباید از 
افزایش قیمت زمین هم غافل شـــد. دولت باید در شـــهرهایی چون یزد که 
دارای فضای پیرامونی کافی اند با الحاق مناطق جدید و ارائه زمین رایگان 

برای این چالش چاره اندیشی کند. در شهرهایی چون کرج هم که امکان 
الحاق مناطق جدید وجود ندارد دولت می تواند با لحاظ مسائل فرهنگی 
و اجتماعی با افزایش تراکم و نوســـازی بافت های فرســـوده این مشکل را تا 

حدودی حل کند.
موضوع دیگری که درمورد اقتصاد مســـکن می توان به آن پرداخت؛ بحث 
استعداد مسکن در جذب حجم بزرگی از نقدینگی سرگردان و مخرب در 
کشور است. یعنی اگر شرایط بازار مسکن بر مدار رونق پیش برود علاوه بر 
حرکت ســـایر صنایع و ایجاد اشـــتغال که به آن اشـــاره شد؛ قادر به جذب 
نقدینگـــی و کاهـــش اثر تورمی آن هـــم خواهد بود. بنابراین مجلس، دولت 
و بخش خصوصی باید با توجه به این آثار مثبت به ســـمت راهکارهایی 
برای هدایت نقدینگی به ســـوی بازار مســـکن و افزایش ســـرعت ساخت و 

تولید مسکن بروند.

سیدطه حسین مدنی
رئیس اندیشکده حکمرانی هوشمند
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