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یکی از مهم ترین مسأله ها در اقتصاد 
کشـــور مـــا، مســـأله اقتصاد سیاســـی 
حاکـــم بر زمین اســـت. مســـأله ای که 
به آن در تحلیل های اقتصادی کشـــور 
کمتر توجه شـــده و نقـــش آن چندان 
مـــورد توجه قرار داده نشـــده اســـت. 
باید بررسی شـــود که زمین در اقتصاد 
کشـــور چگونه می توانـــد باعث رونق 
کشـــور یا باعث بـــه انحراف کشـــیده 

شـــدن ظرفیت های کشـــور شود.
 آنچه طی ســـالیان اخیر در کشور رخ 
داده، ایـــن اســـت که در حـــوزه زمین 
انحصـــاری در کشـــور به وجـــود آمده 
اســـت که گروه های ذینفـــع بر خوان 
ایـــن انحصار نشســـته اند و بشـــدت از 

آن منتفع شـــده اند.
مشـــخصاً ســـه گـــروه ذینفـــع اصلـــی 
کـــه یک مثلـــث نامبـــارک را تشـــکیل 
می دهنـــد، در حـــوزه زمیـــن بشـــدت 

. هســـتند ل  فعا
یک ضلـــع این مثلـــث صاحبان زمین 
هســـتند. ضلـــع دیگـــر ایـــن مثلـــث 
صاحبان پـــول یعنی بانک هـــا و ضلع 
آخـــر هـــم شـــهرداری ها هســـتند که 
بعضـــاً پیش می آیـــد صاحبـــان زمین 
خودشـــان بانک هم دارنـــد یعنی پول 
هم در اختیـــار خودشـــان دارند. این 
ســـه ضلع خودشان را در مسأله زمین 

پیـــدا می کنند.
ضلع اول یا زمیـــن داران انگیزه دارند 
که قیمـــت زمیـــن افزایش پیـــدا کند 
چرا کـــه ســـرمایه های آنها رشـــد پیدا 
می کنـــد و طبیعتـــاً بـــا هـــر راهـــی که 
بـــه  و  باعـــث کاهـــش ارزش زمیـــن 
تعبیـــری باعـــث ارزان تر شـــدن زمین 
بـــه صـــورت عمومـــی شـــود مخالـــف 
هســـتند و طبیعتـــاً با سیاســـت هایی 
کـــه باعـــث می شـــود ارزش افـــزوده 
بیشـــتری روی زمیـــن خلق شـــود هم 

مخالـــف خواهنـــد بود.
ضلع دوم صاحبان ســـرمایه و بانک ها 
هســـتند که ســـرمایه پولـــی و مالی در 
اختیارشـــان هســـت. بانک هـــا برای 
اینکـــه بتواننـــد سودشـــان را حد اکثر 
کننـــد و پولـــی کـــه در اختیـــار دارند 
را در جایـــی ســـرمایه گذاری کننـــد 
که بیشـــترین بهـــره وری را بـــرای آنها 
داشـــته باشـــد، ســـراغ حـــوزه زمیـــن 
و ســـاخت و ســـاز می آینـــد چـــرا کـــه 
بـــه صـــورت تاریخـــی دریافته انـــد که 
حوزه ســـاخت و ســـاز، یعنی مشخصاً 
ملک چه از جنـــس خانه های لوکس 
باشـــد، چـــه از جنـــس مال ســـازی و 
تجاری ســـازی باشـــد، حوزه ای اســـت 
کـــه بالاتـــر از تورم رشـــد می کنـــد و به 
واســـطه انحصاری کـــه در آن به وجود 
آمده اســـت، قیمت هـــا در آن فزاینده 
اســـت. فلـــذا ســـرمایه گذاری در آن 
هیـــچ گاه زیـــان ده نخواهد بـــود. چرا 
که هیچ اســـتهلاکی هـــم در این بازار 
وجود ندارد. همچنین نـــه مالیاتی بر 
آن حاکم اســـت و نه کالایی اســـت که 
از بیـــن برود و نه اینکه اساســـاً با تورم 
کاهـــش پیـــدا کند چـــرا که همیشـــه 
ارزش تـــورم بالاتـــر از میانگیـــن تورم 

رشـــد خواهد کرد.
ضلـــع ســـوم شـــهرداری ها هســـتند 
کـــه ذینفـــع انحصـــار زمین هســـتند 
چـــرا کـــه هـــر قـــدر زمیـــن محصورتر 
باشد، ســـاخت و ســـاز در این شهرها 
متراکم تـــر خواهـــد بـــود و شـــهرداری 
بـــه واســـطه فـــروش تراکـــم و تغییـــر 
کاربری، سود بیشـــتری کسب خواهد 
کـــرد. طبیعتـــاً یـــک شـــهر کـــم تراکم 

وسعت بیشـــتر و هزینه بیشتری برای 
شـــهرداری خواهد داشـــت. همچنین 
از آنجـــا کـــه شـــهرداری ها خودشـــان 
را ذینفـــع افزایـــش تراکـــم کرده انـــد، 
بـــا کاهش ارتفـــاع، درآمدشـــان تحت 
تأثیـــر قرار می گیـــرد و طبیعتاً مخالف 

خواهنـــد بود.
لـــذا ایـــن مثلث نامبـــارک در مســـأله 
زمیـــن و انحصـــار زمین بـــه همدیگر 
می رســـند و علاقه منـــد هســـتند کـــه 
همـــواره قیمت زمیـــن افزایـــش پیدا 
کند و مضاعـــف باشـــد. قیمت زمین 

متأثـــر از 3 مؤلفه اســـت؛
یـــک رکـــن موقعیـــت زمیـــن هســـت 
یعنـــی بالاخـــره زمینی کـــه در جنوب 
تهران هســـت با زمینی که در شـــمال 
تهـــران هســـت بـــه لحـــاظ مرغوبیت 

متفاوت اســـت.
یـــک کاربـــری ای اســـت کـــه روی آن 
زمین حاکم می شـــود. طبیعتاً کاربری 
ن قیمت تـــر  گرا لوکـــس  و  ی  تجـــار
خواهـــد بود. بـــه طور مثـــال یک مال 
در شـــمال تهـــران خیلی ارزشـــمندتر 

هســـت تا یـــک خانه مســـکونی.
رکـــن ســـوم تراکـــم و میـــزان امـــکان 
روی  کـــه  اســـت  ســـازی  و  ســـاخت 
ایـــن زمیـــن داده می شـــود و اجـــازه 
ســـاختی اســـت کـــه روی ایـــن زمین 
داده می شـــود که هر چقدر متراکم تر 
طبیعتـــاً بهره وری زمیـــن در این مدل 
بیشـــتر خواهـــد بـــود و ایـــن باعـــث 
می شـــود که ارزش آن زمیـــن افزایش 

پیـــدا کند.
این سه ضلع و سه مؤلفه اول موجب 
حاکـــم شـــدن یـــک اقتصاد سیاســـی 
عجیـــب شـــده اســـت. متعـــدد دیده 
می شـــود کـــه بانک هـــا پول کشـــور و 
ســـرمایه هایی که بایـــد در بخش های 
بـــرود، ســـرریز می کننـــد در  مولـــد 
شرکت های ســـاختمانی زیرمجموعه 
خودشـــان و با آن شـــروع می کنند به 
مال ســـازی کردن و واحدهای لوکس 
ج ســـازی کردن که یک  ســـاختن و بر
نمونـــه از آنها پروژه ایران مال هســـت 
کـــه متعلـــق بـــه بانـــک آینده اســـت 
و از ایـــن دســـت پروژه هـــا کوچـــک و 
متوسط و بزرگ، در زیرمجموعه همه 

بانک هـــا پیدا می شـــود.
از آن ســـمت نهادهـــای دارای زمیـــن 
بـــرای اینکـــه زمین های خودشـــان را 
تبدیل به احســـن کننـــد و از آن ارزش 
افـــزوده زیادی کســـب کننـــد، محیط 
زیســـت را تخریـــب می کننـــد، باغات 
را در محدوده شـــهرها و درون شهرها 
تخریـــب می کننـــد، فضـــای ســـبز آن 
را نابـــود می کننـــد. با خشـــک کردن 
باغـــات، زمیـــن برای ســـاخت و ســـاز 

می کنند. تولیـــد 
طبیعـــی اســـت هنگامـــی کـــه زمیـــن 
کشـــاورزی ارزش چندانـــی نـــدارد اما 
می شـــود با تغییر کاربری آن به تجاری 
و افزایش تراکم قیمـــت آن را چندین 
برابر کـــرد، شـــهرداری ها این ســـمت 

می رونـــد.
ایـــن شـــرایط هـــر چقـــدر شـــهر  در 
متراکم تـــر باشـــد، هزینه کمتـــر برای 
شـــهرداری و درآمد بیشـــتر بـــرای آنها 
خواهد بـــود. ولـــی قربانـــی اصلی در 
انحصـــار زمین و این اقتصاد سیاســـی 
بسیار وحشـــتناک کســـی نیست جز 
مردمـــی کـــه بـــه دنبـــال یک ســـرپناه 
هســـتند ولـــی در گـــرداب افزایـــش 
روزانـــه قیمت زمین و مســـکن گرفتار 

شـــده اند.

 مثلث 
نامبارک

در کشـــور مـــا نهادهـــای مختلفی 
وجـــود دارنـــد کـــه درآمدشـــان از 
ج شـــان کمتـــر اســـت و بـــه  مخار
تعبیـــری »کســـری« دارند. کســـری 
بودجـــه عمومـــی کشـــور، کســـری 
لتـــی  و د ی  کت ها شـــر خـــی  بر
)مثـــل شـــرکت بازرگانـــی دولتـــی، 
ایران خـــودرو، شـــرکت های حـــوزه 
انرژی و...(، کســـری صندوق های 
تأمیـــن اجتماعـــی، کســـری برخی 
بانک هـــا و... از جملـــه ایـــن موارد 
است. نهادهای دارای کسری برای 
اینکه بتواننـــد در بلندمدت پایدار 
بماننـــد، بایـــد از منبعـــی تأمیـــن 
گذشـــته  ســـال های  در  شـــوند. 
فـــروش نفـــت منبعی بود کـــه این 
مـــی داد،  پوشـــش  را  کســـری ها 
امـــا بـــا جـــدی شـــدن تحریم ها و 
کاهش قابـــل توجه فروش نفت در 
ســـال های اخیر، این منبع توانایی 
را  مذکـــور  کســـری های  پوشـــش 

 . رد ا ند
لـــذا دولت ها عمـــلاً این کســـری ها 
را از طریـــق نظـــام بانکـــی تأمیـــن 
کرده انـــد. بـــه همیـــن دلیل اســـت 
که بخش بزرگی از تســـهیلات شبکه 
بانکی در ســـال های اخیـــر مصروف 
مختلـــف  ی  ی ها کســـر شـــش  پو
نهادهای دارای کســـری شده  است.
از آنجایـــی که نظـــام بانکی ظرفیت 
تأمین این همه کســـری را نداشـــت، 
ایـــن تســـهیلات را از محـــل رشـــد 
ایـــن  و  کـــرد  پرداخـــت  نقدینگـــی 
موضـــوع باعـــث افزایش تورم شـــد. 
افزایـــش تـــورم نیـــز از چند مســـیر 
کاهـــش رشـــد اقتصـــادی را نتیجـــه 
داد: اولاً ریســـک و نااطمینانـــی در 
قیمت هـــا ایجاد کـــرد و ثانیاً موجب 
اتخاذ برخـــی تصمیمـــات حاکمیتی 
)مثـــل قیمت گذاری های دســـتوری 
 ) تـــی ا ر د صا ی  عیت هـــا ممنو یـــا 

بـــه  تصمیم هـــا  همیـــن  کـــه  شـــد 
پیش بینی پذیری محیـــط اقتصادی 
آســـیب زد. رشـــد پاییـــن اقتصـــادی 
دهـــه  گذشـــته باعث کاهـــش درآمد 

ســـرانه حقیقی شـــد. 
از آنجایـــی کـــه اساســـاً خانوارها در 
مواجهه بـــا کاهش درآمـــد حقیقی، 
مخـــارج خود را به آن انـــدازه کاهش 
نمی دهنـــد، ایـــن موضـــوع باعـــث 
شـــد تا خانوارهـــا هم دچار کســـری 

بودجه شـــوند. 
از آنجایی که ادامـــه چنین وضعیتی 
اجتماعـــی  نارضایتـــی  بـــه  منجـــر 
گسترده می شـــد، حاکمیت از طرق 
مختلفی، این کســـری بودجه خانوار 
را به همان نهادهای مورد اشـــاره در 

ابتـــدای متن منتقـــل کرد. 
بـــه عنـــوان مثـــال عـــدم افزایـــش 
باعـــث  گاز  و  بـــرق  و  آب  قیمـــت 
کســـری شـــرکت های حـــوزه انـــرژی 
شـــد، اجـــرای طرح هـــای مختلـــف 
همسان ســـازی حقوق و دســـتمزد، 
کســـری بودجه عمومـــی و همچنین 
کســـری صندوق های بازنشســـتگی 
را افزایـــش داد و الـــزام بانک هـــا به 
اعطـــای تســـهیلات تکلیفـــی ودیعه 
مســـکن و... کســـری بانک ها را زیاد 

. د کر

در  و  شـــد  گفتـــه  کـــه  همان طـــور 
شـــکل ۱ هـــم مشـــخص اســـت، در 
حال حاضر کشور در چرخه معیوب 
تورم و کســـری ها گرفتار شده  است. 
بســـیاری از راهکارهای ارائه شـــده 
ی  هـــا د نها و  شـــخاص  ا توســـط 
پژوهشـــی دچار این مشـــکل است 
که توجه کاملی بـــه کل این چرخه 
نـــدارد. بـــه عنـــوان مثـــال راهکار 
افزایش قیمت حامل هـــای انرژی 
به آثار عدم پوشـــش کســـری های 
نارضایتـــی  بـــر  خانـــوار  بودجـــه 

 زمین؛ راه 
برون رفت از 

چرخه کسری ها

سیدحسنموسویفرد
کارشناس سیاستگذاری

مهدیاشعری
کارشناس اقتصادی

اجتماعـــی بی توجـــه اســـت. 
تثبیـــت  ر  هـــکا ا ر همچنیـــن 
قیمت هـــای کلیـــدی )مثـــل ارز یا 
اقلام مصرفی( توجـــه لازم را به آثار 
این سیاســـت بر ایجاد کسری های 
مختلـــف و تـــورم و از آن طریـــق بر 

کســـری بودجـــه خانوار نـــدارد.
 

شکستنچرخهکسریها
بـــرای شکســـتن چرخه مذکـــور، به 
منبعـــی نیاز اســـت که بتوانـــد موقتاً 
وضعیـــت خانـــوار را بهبود ببخشـــد 
و ســـرمایه اجتماعـــی کشـــور را برای 
اصلاحـــات قیمتـــی و نهـــادی آماده 

 . کند
ایـــن اصلاحـــات می توانـــد باعـــث 
کاهش رشـــد نقدینگی و تورم شـــود 
و در صورتـــی کـــه تـــورم بـــرای چند 
ســـال متوالی پایین بماند، می توان 
انتظار داشت که رشـــد اقتصادی به 
طور قابل ملاحظـــه ای افزایش یابد 
و باعـــث افزایش درآمد ســـرانه و به 
تبـــع آن، حـــل دائم کســـری بودجه 

خانوار شـــود.
با توجه بـــه اینکه منابـــع خارجی 
مثـــل دلار نفتی یا وام های خارجی 
دســـترس  در  حاضـــر  حـــال  در 
نیســـتند، زمیـــن می توانـــد منبع 

 . باشـــد د  قتصـــا ا ت بخـــش  نجا
دارای  کشـــور  حاضـــر  حـــال  در 
زمین هـــای فراوانـــی اســـت که در 
صـــورت اعطـــای مجوزهـــای لازم، 
ارزش بســـیار بالایی دارند و عرضه 
آن ها بـــه اقتصـــاد می تواند قیمت 
زمین را به طور محسوسی کاهش 
دهد. بنابـــر این سیاســـت عرضه 
ایجـــاد  بـــدون  زمیـــن می توانـــد 
کســـری در هیچ یـــک از نهادهای 
کشـــور، باعث رفع کســـری بودجه 

خانوار شـــود.
 

زمین؛کلیدساختمسکن
مســـأله و مشـــکل اصلی در موضوع 
مســـکن، قیمـــت بـــالای آن اســـت. 
نمـــودار ۱ رونـــد صعودی و شـــتابان 
قیمت مســـکن در مقایســـه با روند 
ســـطح عمومی قیمت هـــا در حدود 
۲۰ ســـال گذشته را نشـــان می دهد. 
همچنیـــن در نمـــودار ۲ روند قیمت 
حقیقی مســـکن )قیمت مســـکن به 
 )۱۴۰۱ قیمت هـــای ثابـــت شـــهریور 

نشـــان داده شـــده است. 
همان طـــور کـــه از ایـــن دو نمـــودار 
مشـــخص اســـت، قیمـــت مســـکن 
در ســـال های گذشـــته، بویـــژه پس 
از ســـال ۹۶ رشـــد شـــتابانی داشـــته 

شکل 1. چرخه تورم و کسری ها در ایران
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استکهدر
صورتاعطای
مجوزهایلازم،
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