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بورس خبر

اعلام جزئیات آزادسازی 
دارایی های ایران در  کره جنوبی

ایلنــا: رئیس اتاق بازرگانی ایــران و کره جنوبی   
اعلام کرد: قرار بر این اســت که یک میلیارد دلار از 
این دارایی ها به کانال مالی ایران و ســوئیس واریز 
شــود تا صرف خرید دارو و غذا شــود. درباره اقلام 
دارویی نیز وزارت بهداشت با بانک مرکزی هماهنگ 
شده اســت. حســین تنهایی درباره جزئیات توافق 
ایــران و کره  جنوبی بــرای آزادســازی دارایی های 
ایــران در کره جنوبی اظهار کرد: قرار بر این اســت 
که یک میلیــارد دلار از این دارایی ها به کانال مالی 
ایران و ســوئیس واریز شــود تا صرف خرید دارو و 
غذا شــود. درباره اقلام دارویی نیز وزارت بهداشت 
با بانک مرکزی هماهنگ شــده است. او ادامه داد: 
البتــه باید منتظر عمل از ســوی کره ای ها باشــیم؛ 
چون تا امروز بیشتر تا مرحله حرف و صحبت پیش 
می رفتیم. تنهایی تصریح کرد: موضوع مهم در این 
زمینه، این است که ما یا پول دریافت کنیم یا اقلامی 
مانند ماشین آلات که تولید داخلی را عمق ببخشد. 
از همیــن روی از اقلام دارو و غذا شــروع خواهیم 
کرد. رئیس اتاق بازرگانی ایران و کره جنوبی تصریح 
کرد: درباره اقلام مبادله ای نباید به گونه ای باشــد 
که تعیین کننده اقلام، طرف مقابل باشد؛ بلکه اقلام 
مورد نیاز ما در بخش پتروشــیمی، خودروسازی و 
لــوازم خانگی باید در اولویت باشــد تا تولید داخل 
تقویت شــود و نباید اجازه داد کالاهای ساخته شده 

به ما تحویل دهند.

امروز آخرین مهلت ثبت نام اینترنت 
رایگان دانشجویان و طلاب

شرق: دانشجویان و طلابــی که تاکنون نسبت به   
دریافت هدیه اینترنت رایگان وزارت ارتباطات اقدام 
نکرده اند، تا ساعت ۱۲ شنبه ۹ اسفند فرصت ثبت نام 
دارند و ایــن مهلت قابل تمدید نیســت. به گزارش 
از وزارت ارتباطــات و فناوری اطلاعــات، تاکنون ۵۰ 
درصد دانشــجوها و طلبه های معرفی شــده برای 
دریافت بســته های خود ثبت نام کرده و بســته های 
اینترنتی آنها فعال شــده است. دانشجویان و طلابی 
که تاکنون نســبت به دریافت هدیه اینترنت رایگان 
وزارت ارتباطات اقدام نکرده اند، تا ساعت ۱۲ شب ۹ 
اسفند فرصت ثبت نام دارند و این مهلت قابل تمدید 
نیســت. با توجه به اینکه از روز یکشنبه  هفته آینده، 
ترافیک استفاده از سامانه های آموزشی دانشگاه ها و 
حوزه ها دیگر رایگان نبوده و یارانه آموزشــی تنها از 
طریق بسته های ۶۰ گیگا بایتی در اختیار دانشجویان 
و طلاب قرار خواهد گرفــت، متقاضیانی که تاکنون 
ثبت نام نکرده انــد، می توانند در مهلت باقی مانده با 
مراجعه به سایت ictgifts.ir ثبت نام خود را تکمیل 
کنند. براســاس این گزارش،  هر کــد ملی صرفا یک 
مرتبه حق ثبت نام در سامانه را دارد و پس از تکمیل 
فراینــد ثبت نام، به هیچ وجه امــکان تغییر اطلاعات 
وجود نخواهد داشــت. در صورتی کــه به  دلیل نبود 
اطلاعــات پایه ای، ثبت نام با موفقیت انجام نشــود، 
در آخریــن مرحله ثبت نام، امــکان ثبت اعتراض در 
ســامانه پیش بینی شده است. بدیهی است که برای 
اخــذ تأیید، اعتراضات به صــورت دوره ای در اختیار 
وزارت عتف، وزارت بهداشت، دانشگاه آزاد اسلامی 
و مراکز حوزوی قرار می گیرد و دانشجویان می توانند 

موضوع را از این سازمان ها پیگیری کنند.

قیمت دلار با آزادسازی منابع 
ارزی کاهش می یابد؟

ایســنا: این روزها بازار ارز در انتظار آزادســازی   
منابع ارزی بلوکه شــده کشور در کشــورهایی مانند 
کــره جنوبی، عراق، عمان و... اســت کــه به اعتقاد 
کارشناســان اقتصادی با تحقق این امــر و افزایش 
عرضه ارز در بــازار، قیمت دلار می تواند برای مدتی 
به ۱۵ هزار تومان یا کمتر از آن هم برســد. بازار ارزی 
که مدتی درگیر نوسانات انتخابات ریاست جمهوری 
آمریکا بود، در بازه کوتاهــی پس از انتخاب بایدن و 
کاهــش انتظارات تورمی با روند نزولی مواجه شــد 
و دلار بــه کانال ۲۰ هزار تومان بازگشــت؛ اما طولی 
نکشــید که این بازار به انتظار نتیجه روابط خارجی 
کشــورمان با آمریکا نشســت. در ایــن مدت، مجدد 
نوســانات در این بازار شــدت گرفت و روند افزایشی 
قیمــت دلار آغاز شــد. زمانــی که بــازار ارز متأثر از 
انتخاب بایدن و کاهش انتظــارات تورمی در پی آن 
کمی به آرامش رسیده بود، اقتصاددانان تنها عامل 
تثبیــت این آرامش را تزریق ارز به بازار می دانســتند 
که آزادســازی منابــع ارزی بلوکه شــده از نظر آنها 
بهترین گزینه ها بود. در این زمینه، میثم هاشم خانی، 
کارشناس اقتصادی، معتقد است که قیمت تعادلی 
برای دلار معادل ۲۱ هزار تومان در اسفند سال جاری 
اســت و این رقم می تواند به زیر ۱۲ هزار تومان هم 
برســد که تنها با تزریق تمام منابــع ارزی به بازار ارز 
عملیاتی می شود. او می گوید: اگر دلار در هر صورت 
به کمتر از ۱۵ هزار تومان برسد، در خوش بینانه ترین 
حالت این قیمت حداکثر دو تا سه ماه می تواند حفظ 
شــود و بعد از آن به سمت قیمت تعادلی که در بالا 
ذکر شد، جهش پیدا می کند. البته لازم به ذکر است 
که بازار ارز یکی از بازارهایی اســت که بیش از سایر 
بازارها از مسائل سیاســی و روابط بین المللی مانند 
برجام تأثیر می گیرد و در این روزها که موضوع برجام 
نقل محافل شــده است، چگونگی آینده روابط ایران 
و آمریکا و برجام از جمله مســائل مهی است که در 

نوسانات و تحولات این بازار هم نقش دارد.
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مدیریت دولتی چگونه صنایع را ورشکسته می کند؟
 تحقیق و تفحص از بازار سرمایه

 در اولویت کاری مجلس
ایرنــا: عضو ناظــر مجلس در شــورای عالی   

بورس با اشــاره به طرح تحقیق و تفحص مجلس 
از بازار ســرمایه افزود: موضوع تحقیق و تفحص از 
بازار ســرمایه مربوط به ماه گذشــته نیست بلکه 
برای چند ماه گذشــته اســت که بارها قــرار بود 
ایــن موضوع به اجــرا در آید. »محســن علیزاده« 
اظهار کرد: حدود چهار ماه گذشــته درخواســت 
تحقیق و تفحص از بازار ســرمایه از سوی تعدادی 
از نماینــدگان مجلــس در کمیســیون اقتصادی 
تصویب شــد. علیــزاده لازمه شــکل گیری طرح 
تحقیق و تفحص را ثبت درخواســت در کمیسیون 
عنــوان کرد و گفت: هیئت رئیســه باید بعد از ثبت 
درخواســت، آن را به کمیســیون تخصصی ارجاع 
دهد کــه در نهایت بعــد از بررســی، تأیید و اخذ 
رأی جهــت تصویب و اقدامــات لازم برای انتقال 
به صحن در دســتور کار قــرار گیــرد. عضو ناظر 
مجلس در شــورای عالی بورس خاطرنشان کرد: 
تحقیق و تفحص مجلــس از بورس، زمانی مطرح 
شد که بازار در مدار صعودی قرار داشت اما برای 
جلوگیری از ریزش بازار این موضوع مطرح نشد و 
اجــرای آن به زمانی دیگر موکول شــد. وی اظهار 
کرد: اکنون بررســی بودجه در صحن مجلس قرار 
دارد، بــه همین دلیل دســتورالعمل دیگری مورد 
بررسی قرار نمی گیرد، اما تحقیق و تفحص مجلس 
از بورس جزء نخستین دستورالعمل هایی است که 
بعد از بودجه در صحن مجلس مورد بررسی قرار 
می گیرد. علیزاده با تأکیــد بر اینکه صحن مجلس 
در این دوره حساســیت زیادی بــه همه امور دارد، 
گفــت: تحقیق و تفحص زیادی در دســتور کار قرار 
دارد کــه اکنون تحقیق از بــورس در اولویت کاری 
مجلــس قــرار دارد. اجرای این طرح بــا برخی از 
ابهام ها از ســوی فعالان بازار همراه شــده اســت 
که در ایــن زمینه »جلال روحی«، کارشــناس بازار 
سرمایه به اجرای طرح تحقیق و تفحص مجلس از 
بازار سرمایه اشاره کرد و افزود: تحقیق و تفحص از 
بازار سرمایه تیغی دو لبه است، زیرا سازمان بورس 
به عنوان سازمان و نهاد تخصصی تلقی می شود که 
از جایگاه خاصی برخوردار است و باید به طور حتم 
ایــن جایگاه را حفظ کند. وی اظهار کرد: اظهارنظر 
دستگاه های دیگر در زمینه عملکرد سازمان بورس 
ســبب ایجاد لطمه در استقلال و عملکرد سازمان 
بورس خواهد شد و می تواند تأثیرگذار بر معاملات 
بازار ســهام باشــد. این کارشــناس بازار ســرمایه 
خاطرنشــان کرد: ریاســت جدید و مدیران سازمان 
بورس باید اقدام های مؤثر و سازنده درون سیستمی 
را آغاز و ضمن ارزیابی ســاختار مجموعه سازمان 
بورس به یک نظام تحول اداری بیندیشــند، زیرا در 
مدت کمتر از یک ســال ســازمان بورس سه مدیر 
به خود دیده اما مشــکلات همچنان باقی اســت 
و باید اقدامی انجام شــود تا این ســازمان به جای 
نماینــدگان مجلــس کار تحقیق و تفحص را انجام 
دهند. وی تأکید کرد: مذاکراتی در چند وقت گذشته 
با عضو هیئت رئیسه مجلس انجام و در این جلسه 
مطرح شد که سهامداران به دنبال ضرر و زیان های 
سنگینی که از افت شــاخص بورس تجربه کردند، 
خواستار رســیدگی نمایندگان مجلس به وضعیت 
بازار سرمایه شدند و این امر باعث شد تا مجلس به 
دنبال اجرای طرح تحقیق و تفحص از بازار سرمایه 
باشد. روحی اظهار کرد: سازمان بورس باید در این 
زمینه فعالیت مستمری داشــته باشد و حرکتی را 
انجام دهد که مانع از ضرر و زیان های سهامداران 

شوند.

چه خبر  از سود سهام عدالت؟
ایســنا: با نزدیک شــدن روزهــای پایانی ســال   

مشمولان سهام عدالت در انتظار سود سالانه سهام 
خود هســتند. تاکنون این سود در ســه مرحله و به 
میزان ۱۲ هزار و ۷۰۰ میلیارد تومان پرداخت شــده و 
سودی که امسال پرداخت خواهد شد، مرحله چهارم 
و سود سال ۱۳۹۸ است. با وجود اینکه در آخرین ماه 
سال به ســر می بریم و به روزهای پایانی سال ۱۳۹۹ 
نزدیک می شــویم، هنوز هیچ مسئولی به طور شفاف 
درمورد زمان و میزان سود سال ۱۳۹۸ سهام عدالت 
اظها نظر نکرده اســت. البته زمان واریز ســود سهام 
عدالت سال ۱۳۹۸ بستگی به فعالیت شرکت ها دارد 
و به گفته مسئولان در صورت انجام اقدامات لازم از 
سوی شــرکت های مربوطه، سود سهامداران تا پایان 
ســال پرداخت می شــود. به نظر می رسد واریز سود 
ســالانه ســهام عدالت چند تفاوت مهم با سال های 
قبل دارد. نخست آنکه مشمولانی که روش مستقیم 
را بــرای مدیریت ســهام خود انتخاب کــرده بودند، 
چنانچه اقدام به فروش بخشــی از سهام خود کرده 
باشــند، فقط سود بخشی از سهام را که نفروخته اند، 
دریافــت خواهند کرد. برای مثــال درصورتی که ۳۰ 
درصد ســهام عدالت خود را فروخته اند، ۷۰ درصد 
از سود ســال ۱۳۹۸ را دریافت خواهند کرد. تفاوت 
دیگر لزوم ثبت نام در ســامانه سجام است. هر کدام 
از ۳۶ شرکت سرمایه گذاری استانی و ناشران بورسی 
که برای واریز ســود مشمولان سهام عدالت، شرکت 
سپرده گذاری مرکزی را انتخاب کرده باشند، این سود 
براساس شــماره حساب اعلام شــده در سجام واریز 
خواهد شــد. چنانچه مشمول سهام عدالت بخواهد 
سود خود را به صورت متمرکز دریافت کند و خود به 
دنبال سود شرکت ها نرود تنها راه این اقدام، ثبت نام 

در سامانه سجام به نشانی www.sejam.ir است.

Á  آقای دکتر در ابتــدا عوامل اصلی گرانی ملک را 
نام ببرید و توضیح دهید با وجود این رکود، چگونه 

قیمت ها افزایش پیدا می کند؟ 
هر کالایی برای گران یا ارزان شــدن به شاخص های 
مختلف اقتصادی نیاز دارد. گرانی یا ارزانی معلول یک 
اتفاق یا یک شــاخص تنها نیست، بلکه مجموعه ای از 
ناتوانی ها و ناکارآمدی هاســت که ســبب رشد قیمت 
در بــازار مســکن می شــود. اما تمــام ایــن عوامل به 
صورت زنجیرهای و به هم پیوســته، در اقتصاد کشــور 
نقش آفرینی می کنند و نه تنها مسکن، بلکه تمام کالاها 
و خدمات را دچار تشــنج قیمتی می کننــد. با این حال 
موضوعی که می توان به  صراحت عنوان کرد، این است 
که مدت کوتاهی است که روند تند صعودی قیمت ها 
متوقف و بازار مســکن به یک دوره رکود تورمی نسبتا 
شــدید، اما با شــیب افزایش قیمت ملایم وارد شــده 
است. اینکه چنین رکودی با شــوک های اقتصادی که 
به تولیدکننده ها و مصرف کنندگان وارد می شود تا چه 

زمانی ادامه خواهد داشت، مشخص نیست. 
Á  پس رکود عامل گرانی اســت؟ این رکود از چه 

زمانی آغاز شده است؟ 
هر رکودی عامل گرانی نیســت، اما زمانی که رکود 
تورمی در بازار رخ بدهد، ما می توانیم به افزایش قیمت 
لجام گســیخته فکر کنیم. به شکل ساده می توان گفت 
افزایش تقاضا، تورم قیمتی و کاهش قدرت خرید، همه 
با هم بر بازار مســکن تأثیر گذاشته و این رکود تورمی را 
رقم زده اند. بازار ساخت  وساز کشور از سال ۹۳ تاکنون 
در رکود قرار دارد و گسترش دامنه رکود ساختمانی در 
کلان شهرها بیش از سایر شــهرهای کشور شده است. 
مثلا در بهار امسال در مجموع پروانه ساخت فقط برای 
۱۰۲ هزار واحد مســکونی صادر شــد. با کاهش تعداد 
پروانه های ســاختمانی، وضعیت ساخت  وساز در سال 
۹۹ مشــابه شش سال گذشــته )از سال ۹۳ تا ۹۹( شد 
که به دلیل ساخت  و ساز کشوری، تعداد متوسط و شاید 
کمتر از ســالانه ۴۰۰ هزار واحد مســکونی، این بازار در 

شرایط رکودی قرار گرفته است. 
Á  نوسانات نرخ ارز چقدر در این تورم نقش داشته 

و آیا می توان ارز را هم مقصر گرانی مسکن دانست؟ 
اگــر این طور باشــد، کاهش نرخ ارز چــرا اثری در 

ارزان شدن ملک ندارد؟ 
باید توجه داشــت که به دلیل تورم، قیمت ساخت 
بسیار افزایش  یافته و ممکن است حتی با ثبات قیمت 
دلار در قیمت هــای فعلــی که کمی هــم روند آرام و 
بی ســر و صدای افزایشی به خود گرفتند، باز هم قیمت 
مســکن روند افزایشــی خود را ادامه دهد؛ چرا که هم 
هزینه تولید افزایش  یافتــه و هم تأثیرات قیمت ارز به  

بازار  بــر  تدریجی  صــورت 
مســکن آثار خود را بر جای 
اگر  بنابراین حتی  می گذارد. 
باز  ثابــت بماند،  ارز  قیمت 
رشد  احتمال  مســکن  بازار 
دارد. قطعا دلیل این رشــد 
نیز اثرات رشــد نرخ دلار بر 
نهاده های  ســایر  و  مصالح 

تولید ساختمان است. 
قطعا کنترل نوســانات قیمت ارز در ماه های اخیر، 
یکی از اصلی ترین دلایل بروز ثبات نســبی یا به عبارت 
بهتر کاهش شیب افزایش قیمت ها در بازار مسکن بود، 
اما کاهش شدید تعداد معاملات نیز در این به اصطلاح 

ثبات قیمتی بی تأثیر نبوده است. 
Á  .مهم ترین نهاده برای تولید مسکن زمین است 

آیا کنترل قیمت زمین می تواند روی قیمت مسکن 
اثر چشمگیری داشته باشد؟ 

قطعا همین طور اســت. ســازنده ها و انبوه ســازان 
مسکن در کلان شــهرهای کشور معتقدند تأمین هزینه 
زمین از یک ســو و کمبود زمین مناسب و مرغوب برای 
ساخت از ســوی دیگر، دو مشــکل اصلی ایشان برای 

تولید مسکن هستند.
 انتظــارات تورمــی مالکان زمیــن و املاک کلنگی 
هم از دیگر عواملی اســت که موجب شده سازندگان 
از محل تأمین زمین با مشــکل مواجه شــوند؛ چرا که 
موجب شــده اســت برخی مالکان و فروشــنده های 
زمین به دلیل انتظــارات تورمی و توقع افزایش قیمت 
در آینــده، از عرضــه زمین های قابل ســاخت به بازار 
ساخت  و ســاز در شکل مشــارکت یا فروش خودداری 
کنند یا قیمت های غیر واقعی به سازندگان اعلام کنند. 
از طرف دیگر، کاهش حاشــیه سود سازندگان به دلیل 
گران شدن زمین، تیراژ ساخت وساز را روز به  روز کاهش 
داده و انگیزه ســازندگان را از بین برده است. به عنوان 
یــک فعــال اقتصــادی در صنعت ســاختمان، اعلام 

می کنم سود ساخت وساز به 
پایین ترین میزان خود در پنج 
سال گذشته رسیده و تبعات 
بلندمــدت ایــن موضوع در 
بازار و قیمت مســکن بسیار 

معضل آفرین خواهد بود. 
Á  را معضل  بیشترین   پس 

در بخش تولید داریم؟ یعنی 
معضلاتی که دامن گیر بخش تولید شــده اســت از 

مهم ترین عوامل گرانی مسکن هستند؟ 
بله. می توان این گونه نتیجه گیری کرد، اما در بخش 
تقاضــا نیز اوضاع خیلی خوب نیســت. کاهش قدرت 
خرید مصرف کننده و ســرمایه گذاران که آن هم از نتایج 
تورم و کاهش ارزش پول ملی در برابر ارز اســت، روی 
تقاضا تأثیر گذاشته اســت. کاهش ارزش ریال در برابر 
دلار و همچنیــن تــورم قیمتی در تمام کالاهای ســبد 
خانوار، هم زمان با عدم  تغییر در سطح درآمد خانوارها 
از یک  ســو خرید خانه را از اولویت های نخست خارج 
کرده و از ســوی دیگر حتی با وجــود اراده برای خرید 
مســکن، توان مالی لازم از خانواده ایرانی ســلب شده 
است؛ به طوری که بر اساس آخرین پژوهش ها، متوسط 
دوره انتظار برای خانه دار شــدن از صد سال هم تجاوز 
کــرده و مقایســه این عدد با متوســط زیر ۱۰ ســال در 
استانداردهای اقتصاد جهانی، کاملا تأمل برانگیز است. 

Á  خارج از این معادله، یعنی بخش تولیدکننده و  
بخش مصرف کننده، مقصر دیگری در گرانی مسکن 

نقش داشته است؟ 
قطعا پای ضلع ســومی هــم در میان اســت. در 
ابتدای مصاحبه هم گفتم که عوامل بسیاری به صورت 
زنجیرهای و به هم پیوســته در این گرانی نقش دارند. 
مصوبه اخیر شورای شــهر تهران در خصوص افزایش 
نرخ عــوارض صدور پروانه ســاختمانی، یکی از دیگر 
عواملی اســت که بــا درنظرگرفتن آثــار کوتاه مدت و 
بلندمدت آن، نمی توان چشــم انداز خوبی را برای بازار 

مســکن متصور بود. این مصوبه قطعا با بار روانی که 
بر بازار مســکن تحمیــل کرده از همین امســال حفظ 
روند رو به رشــد قیمت ها را رقم  زده است. در بهترین 
حالت می توان گفت این مصوبــه اگر روی قیمت هم 
اثراتی نامحسوس داشــته باشد، در کنار کاهش تعداد 
معاملات، به  صورت قطعی اثرگذاری داشته و خواهد 
داشت. بنابراین اگر می توانستیم به کاهش رشد و حتی 
در بهترین حالت، ثبات قیمت مســکن با ریزش قیمت 
دلار امیدوار باشیم، اکنون باید بگوییم با این مصوبه در 
میان مدت قطعا باید شاهد افزایش شیب تند قیمت ها 

باشیم. 
این مصوبه در میان مدت بدون شک به  عنوان یکی 
از هزینه های اصلی داخلی در تولید مســکن، با ســایر 
عوامل هم افزایش داشــته و بــا توجه به اینکه قدرت 
خرید هم زمان با این هم افزایی رشد نخواهد کرد، منجر 
به تعمیق رکود بازار مسکن از یک طرف و کاهش سود 
سازندگان از طرف دیگر خواهد شد. گران شدن عوارض 
به معنای کمترشــدن حاشیه سود ســرمایه گذاری در 
صنعت ســاختمان اســت که این کاهــش به  صورت 
عامــل بازدارنده ای عمل کرده و باعث خواهد شــد تا 
ســرمایه گذاری در بخش تولید ساختمان کاهش پیدا 
کند؛ چرا که بازگشــت سرمایه در این بازار حداقل سه تا 
چهارساله است و در بلندمدت، قیمت تولید روز  به  روز 
بالاتر خواهد رفت، اما قیمت عرضه به واسطه کاهش 
قدرت خرید، رشد کمتری خواهد داشت. در نهایت این 
موضوع منجر به خروج سازندگان و سرمایه ها از حوزه 
ساخت مسکن، کاهش بیش از پیش تولید و تلنبار شدن 
بیــش  از پیش تقاضاهای بدون پاســخ خواهد شــد و 
اوضاع در بلند مدت به مراتب بدتر از سالی که پشت سر 

گذاشتیم، خواهد شد. 
کاهش شــدید عرضه در این بازار و در نتیجه رشد 
شــدید قیمت ها به دلیل عدم توازن در عرضه و تقاضا، 
نتیجه تمام عواملی است که شمرده شد و چشم انداز 
بازار مســکن را به صورتی  انکارنشدنی با ابهام و البته 

احتمال وخیم شدن اوضاع نشان خواهد داد. 
Á  با این پیش بینــی که به نظــر واقع گرایانه هم 

می آید، به نظر شــما مســئولان و متولیان امر چه 
استراتژی ای باید برای آینده اتخاذ کنند؟ 

با توجه به رویکرد مجلس محترم شورای اسلامی 
در تحقق طرح جهش تولید مســکن، باید اصلی ترین 
بازیگر این طرح را که همان ســازندگان هستند، حفظ 
کنیــم و به  جــای تصمیماتی که در نهایــت منتهی به 
خروج خودخواســته ایشــان از گردونه ساخت وســاز 
می شــود، انگیزه و سود معقول و منطقی سرمایه های 

موجود در این صنعت را ارتقا دهیم. 

در گفت وگو با مدیرعامل اتحادیه تعاونی های عمرانی تهران مطرح شد: 

دلایل واقعی گران شدن و چشم انداز منطقی آینده بازار مسکن

بازار مسکن این روزها تنها بازاری اســت که کسی به خود جرئت تحلیل و پیش بینی درباره آن را نمی دهد. این 
بازار نیز مانند ســایر بازارهای دیگر ارز، طلا، خودرو و بورس، در دوره سخت التهاب و ابهام قرار دارد؛ اما بنا بر 
گزارش های مرکز آمار و بانک مرکزی، روند افزایش قیمت در این بازار همچون سال های دیگر با شیب مشخص 
ادامه دارد.  برای اینکه به  خوبی بتوانیم چشــم انداز بازار مسکن در آینده را ترسیم کنیم، ابتدا باید جایگاه حال 
حاضر را به  درســتی و با واقع  نگری بشناســیم. برای این مهم، به گفت وگو با دکتر خشــایار باقرپور، مدیرعامل 
اتحادیه تعاونی های عمرانی شــهر تهران، نشســته ایم تا به عنوان یکی از فعالان و کارشناسان این بازار، ضمن 
آسیب شناسی عوامل گرانی مسکن،  راهکارهایی برای کنترل قیمت و همچنین حل معضل اقشار مختلف کشور 

پیدا کنیم.  مشروح گفت وگوی ما با این کارشناس بازار مسکن را در ادامه بخوانید: 

تاریخچه شــکل گیری صنایع مختلف در ایران حکایت جالبی است. 
ایران معاصر با داشــتن همسایه علاقه مند به گسترش نفوذ منطقه ای و 
متأثر از ابر قدرت های ســده های اخیر و برخوردار از مدیراني محافظه کار 
و وابســته و بی اعتنا، شرایط پیچیده ای را در مسیر توسعه پیموده است. 
عدم شــناخت عمیــق از جامعه ایرانــی یا به معنای حقیقی نداشــتن 
شناخت راســتین از جامعه ایرانی، مانع هرگونه رشد و توسعه بوده که 
داشتن این شناخت، به واقع گام نخستین هرگونه پیشرفتی است. راهبرد 
توســعه نیز که دومین گام پیشــرفت هر جامعه ای محســوب می شود، 
بایــد در قالب بندی های سیاســی رایج، هدفی به جــز تعقیب و تقویت 
منافع ملی کشــور )دولت ملی( نداشته باشــد)۱(. نبود یک هدف کلی 
مشــخص و مقبول در بلند مدت، با تغییر جهت و مســیر در هر دوره ای 
باعث از بین رفتن کلیه دســتاوردها شــده و زمان لازم برای توسعه را که 

تجدیدناپذیرترین منابع است نیز تحدید می کند.
این گونه اســت که دولت ها )به معنای عام کلمــه اعم از حاکمیت 
و ...(، در دوران گذشته سعی بر فراهم کردن تمامی زمینه های توسعه یا 
به عبارت دقیق تر دخالت در این موارد داشتند و برای هر کدام به فراخور 
دانش و شــناخت خود – چه بسا ناقص – نسخه ای پیچیده اند. امروزه در 
تمامی عرصه ها اعم از سیاســی، اقتصادی، اجتماعی، نظامی، ارتباطی، 
فرهنگی و... ردپایی از دولت دیده می شــود و حتی برخی عرصه ها را به 

صورت انحصاری در ید خود دارد.
تــلاش برای توســعه و البته تعجیــل در آن، در دنیــای امروزی که 
زمان، کالای گرانی اســت، لزوما ارزشمند اســت؛ اما هرگونه انحراف یا 
اغماض در طی گام های لازم تبعات ســنگین به همــراه دارد و آن چیز 
که امروز شاهدش هســتیم )سردرگمی و بی برنامگی( یکی از آنهاست. 
در آغاز ســده و به دلیل آشــنایی بخش بســیار کوچکی از جامعه ایران 
با پیشــرفت های جهانی و ذوق ناشی از آن، تکاپوی جامعه به اصطلاح 
پیشــرو )اعم از روشــنفکر، تاجر و ... به همراه طبقه حاکم( برای تعبیر 
خواب طی راه صد ســاله پیشرفت در یک شب و همراهی نکردن جامعه 
)پیرو( به دلیل نداشــتن پختگی لازم )دانســتن، خواســتن و توانستن( 
چالــش دولتی شــدن و زمینه های بــروز دولت مجــری به جای دولت 
سیاســت گذار را فراهم آورد )۲(. نتیجه آن نیز بومی ســازی بســیاری از 
علوم )دانش( و تغییر پارادایم محــور دولت به دولت محور بود؛ چیزی 
کــه تاکنون نیــز ادامه دارد. تجمیــع منابع انســانی متخصص در بدنه 
دولــت، آن هم به بهانــه بهره گیری از دانش و تکنولــوژی روز، علاوه بر 
تغییر فرهنگ کسب وکار مبتنی بر اقتصاد آزاد، شرایط هرچه فربه ترشدن 
دولت را فراهــم آورد و بخش عمده جامعه ســرگردان برای تطبیق با 
وضعیت کاری آن روزها را به ســمت فعالیت های واســطه ای )چیزی 
که دانش آن را داشــتند( ســوق داد. این چرخه معیوب، یعنی سنگینی 
و تمرکز دولت، فعالیت هــای به ظاهر کلان و بزرگ مقیاس مانند صنایع 
ســنگین، اســتخراج و پالایش، تولیــدات انبوه مانند خــودرو و... عامل 
اساســی شکل گیری نوعی از مدیریت به نام مدیریت دولت بر بنگاه های 
بزرگ یــا خطای مصطلح مدیریت را در گــرداب هدف های میان مدت و 

بنگاه های زود بازده گرفتار کرد. این فرهنگ معیوب به عنوان بخشــی از 
ملزومات راهبرد توســعه که باعث راهبری انحرافی در مسیر توسعه در 
کشــور توسعه نیافته می شود، از سوی بسیاری از فرهیختگان شناسایی و 
مورد تأکید قرار گرفت؛ اما شــاخصه اصلــی و بارز این فرهنگ که خلق 
هر مانعی بر ســر راه رســیدن به هدف و تولید هــر توجیهی برای ضد 
ارزش جلوه دادن مسیر راستین توسعه بوده است، این چرخه معیوب را 
چنان توانمند کرد که حتی تقلید بی چون و چرا از کشورهای توسعه یافته 
نیز در بستر کشور در حال توســعه ای همچون ایران به عنوان یک راهکار 
نتوانســت خدشــه ای به آن چرخــه وارد کند. برای مثــال، درخصوص 
کارآفرینی و خلق کسب وکار، اعتقاد بر این است که موفقیت آن در غرب 
به این دلیل بود که قانون همه را تحت یک نظام واحد مالکیت قرار داد 
و به آنهــا امکانات همکاری و تولید مقادیر زیادی از ارزش اضافی را در 
بازار گسترش یافته فراهم کرد  )۳(. اما در کشورهای در حال توسعه، یکی 
از رقبای اصلی برای خلق ایده کســب وکار، خود دولت است و با وجود 
تلاش های فراوان بــرای تدوین قوانین و ضوابط حمایتی، در عمل به جز 
افزودن عارضه دغدغه ها برای صاحب کسب وکار عایدی دیگری ندارد.

در چنین سیســتمي، بــه دلیل وجــود فرصت های نابرابر، ســاختار 
شــکل گرفته برای هدایت و راهبــری وضع موجود نیز ســاختاری تابع 
چرخه معیوب است. چرخه ای که هر چند عملکردش بر افزایش فاصله 
بین دوســت و نادوســت اصرار دارد، ولی ایدئولوژی مغایر عملکردش، 
معرف خاص و عام اســت. در چنین فضا و جامعه ای، مهارت ها و علوم 
نیز مصادره به مطلوب می شود. واژه نامه ای شکل می گیرد و تعاریفی به 
کار می رود تا ادای توجیه کند. اداره چنین جامعه ای گرفتار تقســیماتی 
اســت و البته گروهی که بین این دو در نوســان هستند؛ اقتصاد سیاسی 
در سایه سیاســت اقتصادی اســت. دولت از طرفی خاطرخواه توسعه 

اســت و از ســوی دیگر فاقد ابزار کارآمد. این چنین اســت که دست به 
دامان منابعی می شــود که در اختیار دارد یــا می تواند در اختیار بگیرد. 
از منابــع مالی گرفته تا نیروی انســانی و از دارایی هــای مولد گرفته تا 
ســرمایه های ملــی، همه را تحت ســیطره می گیرد. نیروی انســانی در 
قالــب مدیران وابســته به دولت زمــام این دارایی ها و ســرمایه ها را بر 
عهده می گیرد؛ اما چون خود گرفتار راهبرد معیوب هســتند، در بهترین 
حالت و مطلوب ترین عملکرد، مبین منویات دولت می شــوند. این گونه 
اســت که واژه مدیریت دولتی برآمده از تفکرات جهان در حال توسعه و 
واژه مدیریت دولتی جهان توســعه یافته، با وجود تشابه اسمی، وظایفی 
متضاد را عهده دار می شــوند. اولی انحصار هرچه بیشــتر برای دولت را 
فراهم می  کند و دومی بستر ساز و تسهیلگر فعالیت گروه های اقتصادی 
)بخــش خصوصی واقعی( می شــود. فعالیــت اول، جامعه را هر چه 
بیشــتر در ورطه گرداب حاصل از چرخــه معیوب فرو می برد و فعالیت 
دوم، پدیدآورنــده جامعه ای پویا از لحــاظ اقتصادی با فرهنگی متنوع و 
پذیرای نظرات متفاوت و دموکراتیک می شود. مدیریت دولتی در حالت 
اول، گویــای ناکارآمدی اســت و در عین حال که شــاید وظایف خود را 
به درستی انجام داده باشــد، گرفتار هدف گذاری غلط است و در حالت 
دوم، پاسخ گوی مطالبات جامعه تا هرگونه ناکارآمدی را درمان کند. این 
شــکاف و فاصله و به تعبیری حباب های بلورینی که طبقه ممتاز برای 
زندگــی انتخاب می کننــد، نیاز به تغییر دارد. بازی بــا واژه ها و تضعیف 
مطالبات طبقه فرودست به حمایت هایی از جنس صدقه اعم از یارانه، 
کمک هزینــه و ... نه تنها عامــل کنترلی برای هدایت و راهبری اندیشــه 
و عملکــرد اکثریت جامعه کــه همان طبقه مردم -فعــالان اقتصادی 
غیر وابســته فراهم نمی کند، بلکه برای رهایی طبقه تهیدست از فقر هم 

طرفی نخواهد بست.
به نظر می رسد در کشورهای در حال  توسعه، نظام سرمایه داری از نظر 
ظاهری قبله آمالی دست نیافتنی است؛ چرا که فرهنگ مطالبه گری چنین 
هدفی به صورت اجتماعی امکان شــکل گرفتن را از دســت داده است. 
ایجاد یا تغییر چنین فرهنگی و هدایت آن در مســیر نظام ســرمایه داری 
متکی بــر بازار، به دلیل چرخــه معیوب حاکم بــر اداره جامعه، امری 
غیرممکن به نظر می رسد؛ اما اصلاح برخی اصول آن و ترسیم یک نظام 
ســرمایه داری آزاد مبتنــی بر اخلاق که بتواند عاملــی برای کاهش این 
شکاف عظیم طبقاتی حادث شده با تأکید بر آرمان های فرهنگی مشترک 
جامعه را فراهم آورد، شاید راهکاری برای طی مسیر توسعه در کشوری 
مثل ایران باشد. سرمایه داری اخلاقی با تأکید بر ارزش های والای انسانی 
و در عیــن حال متکی بر بازار آزاد، به معنای واقعی کلمه شــاید بتواند 
جایگاه طبقات مختلف اجتماعی را باز تعریف کرده و مقدمات رهایی از 

چرخه معیوب فعلی را فراهم کند.
۱( مدیریت توسعه؛ دکتر محمد حریری اکبری، نشر قطره، ۱۳۷۸
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