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یادداشت

بازار مسکن و امکان پذیری مهار سوداگری

بــه نظر می رســد دولتمردان بــه ضرورت مهــار تقاضای ســفته بازانه و 
ســوداگری در بازار مســکن تا حدودی پی  برده  اند. در برخــی اظهارنظرها در 
حوزه مســکن، می توان نشــانه ای از این توجه را یافت  اما آیا این توجه منتهی 
به تدوین برنامه ای منســجم و کارآمد برای مهار ســوداگری و اصلاح بنیادین 
بازار مســکن خواهد شد؟ اساسا مهار ســوداگری تا چه میزان ضرورت دارد و 

چگونه ممکن است؟
برای درک بهتر مســئله لازم اســت به واقعیتی تلخ از بازار مســکن توجه 
کنیم. در فاصله سال های ۱۳۵۵ تا ۱۳۶۵ از هر صد واحد مسکونی فروش رفته 
در شــهر تهران، ۷۸ واحد با هدف سکونت و ۲۲ واحد با هدف سرمایه گذاری 
(ساخت وســاز یا اجاره دادن) خریداری شــده  اســت. این دو رقــم در فاصله 
ســال های ۱۳۹۵ تا ۱۴۰۰ به  ترتیب به ۲۵ و ۷۵ واحــد تغییر کرده اند. به بیان 
دیگر، در ایــن دوره فقط ۲۵ درصد از خریداران قصد ســکونت در واحدهای 
خریداری شده را داشته اند. به طوری که مشاهده می شود، تقاضای سفته بازانه 
سوداگران در بازار مسکن با موفقیت توانسته نیازمندان واقعی را از بازار خارج  
کند؛ ازاین رو نباید از رشــد جمعیت مستأجر در سطح کشور و به ویژه در تهران 
شگفت زده شد. تقاضای سفته بازانه با قدرت مالی بالای خود، قیمت مسکن را 
به شدت افزایش داده  است؛ در نتیجه متقاضیان واقعی مسکن توان خرید را از 

دست داده و از سر ناچاری به بازار املاک استیجاری هجوم برده اند.
نقدینگی عظیمی که در فاصله این دو دوره وارد بازار املاک شــده اســت، 
اگر به حوزه تولید اختصاص می یافت، می توانســت رونقی چشــمگیر را برای 
اقتصــاد ملی به ارمغان بیاورد و با رشــد تولید و اشــتغال، حرکت جامعه به 

سمت توسعه را تسهیل کند.
 اما در ســایه بی تدبیری مســئولان وقت و در شــرایطی که اقتصادِ گرفتار 
در دام تحریم، فرصت دیگری برای ســرمایه گذاری مولد به صاحبان نقدینگی 
پیشنهاد نمی کرد، این نقدینگی عظیم هجوم خود را به بازار املاک و مستغلات 

شهری آغاز کرد.
هجوم نقدینگی به بازار املاک از یک ســو موجب افزایش سهم مسکن در 
سبد هزینه خانوارها شــد؛ روندی که نتیجه اش درهم شکستن بنیان معیشت 
دهک هــای درآمدی پایین جامعه بود. از ســوی دیگر، ایــن هجوم با بالا بردن 
قیمت  تمام شــده همه کالاها و خدمات، قدرت رقابت را از محصولات وطنی 
در مقابل رقبای خارجی، هم در بازار داخل کشور و هم در بازارهای صادراتی 
از بین برد. به بیان دقیق تر، همان نقدینگی که می توانست به عنوان یک دارایی 
ارزشــمند در خدمت اهداف توسعه کشور قرار گیرد، تبدیل به بزرگ ترین مانع 

در مسیر حرکت کشور به سوی توسعه شد.
نقدینگی متراکم شده در بازار مسکن دیر یا زود باید از این بخش خارج شود 
تا بیش از این بنیان اقتصاد کشــور را تخریب نکند. برای محقق شدن این هدف 
بزرگ، از یک  ســو باید با تقویت بنیان های تولیدی در اقتصاد ملی، فرصت های 
جذاب برای ســرمایه گذاری ایجاد شــود و از سوی دیگر محدودیت هایی برای 
فعالیت های ســوداگرانه در بخش مســکن اعمال شود تا جذابیت این بخش 

برای سرمایه گذاران کاهش بیابد. 
این دو گروه سیاســت های مکمل شــرایطی را فراهم خواهند کرد که موج 
تقاضــای ســفته بازانه پس از چند دهــه حاکمیت مطلق و مخــرب در بازار 
املاک و مســتغلات، فروکش کرده و در نتیجه بازار مسکن شاهد حضور بیشتر 

متقاضیان واقعی مسکن باشد.
ایجاد جاذبه برای سرمایه گذاری پربازده در بخش های مولد اقتصاد، در گرو 
انجام اصلاحات جدی در میدان اقتصاد و مقدم دانســتن هدف رشد اقتصادی 
بر بســیاری هدف های دیگر اســت. برای یک نمونه از ایــن تدابیر می توان به 
اصلاح و بازنگری در نقش مناطق آزاد کشور اشاره کرد و به این نکته اندیشید 
کــه چرا گردش مالی منطقه آزاد جبل علی در کشــور امارات به تنهایی بیش 
از ۲۰ درصد تولید ناخالص داخلی کشــورمان اســت و وزن کل مناطق آزاد ما 
با وجود فرصت ها و موقعیت های ارزشــمندتر، فقط کسر کوچکی از وزن این 

منطقه است؟
در حوزه دوم یعنی کاستن از جاذبه بازار مستغلات، می توان سیاست هایی 
از نوع اعمــال محدودیت بر معامــلات مکرر واحدهای مســکونی، دریافت 
مالیــات از مالــکان واحدهای مســکونی خالی، اعمال محدودیــت بر درآمد 
اجاره واحدهای مســکونی و در نهایت اعمال محدودیت بر تملک واحدهای 
مسکونی در کلان شهرها به صورت تعیین سقف حداکثر میزان تملک و ... اشاره 
کرد. این تدابیر می توانند با کاهش درآمد ناشــی از ملــک داری و نیز افزایش 
ریســک این قبیل فعالیت ها، به  تدریــج جذابیت فعالیت های ســوداگرانه در 

بخش مسکن را کاهش بدهند.
 اما نکته شــایان تأمل این است که قدرت اثرگذاری برخی تدابیر بسیار اندک 
و جزئی بوده و نمی توان برای اصلاح امور به آنها و دســتاورد اندک شــان دل 
بســت. برای نمونه، شناسایی واحدهای مسکونی خالی، ریسک سرمایه گذاری 
در مســتغلات را افزایش داده و جذابیت آن را کــم می کند  اما این تأثیر مثبت 
چنــدان تعیین کننــده نخواهد بــود؛ ازاین رو دولتمــردان باید بــا مطالعه ای 
کارشناسانه بهترین شــیوه برای کاهش جذابیت این بازار را شناسایی کنند. به 
باور نگارنده، سیاست تعیین ســقف مجاز تملک برای واحدهای مسکونی در 

کلان شهرها بسیار تأثیرگذارتر است.

میزان ســپرده های قرض الحســنه جاری و پس انداز بانک گردشــگری در پایان اسفند سال ۱۴۰۱ 
نسبت به اسفند سال قبل آن به ترتیب ۲۸۶٫۶ درصد و ۴۸٫۵ درصد رشد داشت.

بر اســاس اطلاعات کانون بانک ها و مؤسسات اعتباری، میزان ســپرده های قرض الحسنه جاری 
بانک گردشــگری در اســفند ۱۴۰۱ برابر با ۴۸هزارو ۹۳۵ میلیارد ریال و ســپرده های قرض الحســنه 
پس انداز برابر با ۷۱هزارو ۶۴۹ میلیارد ریال بود که در هر دو مورد با رشد درخور توجهی همراه بود.

ســهم سپرده های قرض الحسنه جاری بانک گردشگری در ترکیب کل سپرده های اشخاص که در 
اسفند ۱۴۰۰ معادل ۱٫۷ درصد بود، در اسفند ۱۴۰۱ به ۵٫۲ درصد رسید.

همچنین سهم سپرده های قرض الحسنه پس انداز بانک گردشگری از کل سپرده های اشخاص نیز 
در پایان اسفند سال ۱۴۰۱ در مقایسه با مدت مشابه سال قبل آن یک درصد بیشتر شد و از ۶٫۶ درصد 
به ۷٫۶ درصد افزایش یافت. یادآور می شود بانک گردشگری در سال ۱۴۰۱ در رشد سپرده های جاری 
و قرض الحســنه موفق به کسب رتبه نخست شــده است. در این زمینه، بانک شهر، مؤسسه اعتباری 

ملل و بانک سرمایه در رتبه های دوم تا چهارم قرار دارند.

رشد ۲۸۷ درصدی سپرده های قرض الحسنه جاری 
و  ۴۸٫۵درصدی پس انداز  بانک گردشگری

بهار و در آستانه نوروز برهم خوردن تراز تولید و مصرف بنزین خبری می شود و 
تابستان خبر جیره بندی برق روی خروجی رسانه ها قرار می گیرد. زمستان، ادارات و 
مدارس برای جلوگیری از قطع گاز تعطیل می شود و گه گدار خبر سیل فاضلاب در 
خوزستان و هرمزگان منتشر می شود. بحران زیرساخت های فرسوده حالا به شبکه 
آب رسانی رسیده است. پیش از این در شــهرکرد و همدان زیرساخت های فرسوده 
موجب قطع طولانی آب منازل شد و حالا سایه این بحران به تهران افتاده است و 
در تصاویری باورنکردنی آب رسانی با تانکر به پایتخت نشینان و شهروندان کرجی 

خبرساز شد.
مشــکلات زیرســاختی در حالی یکی یکی عیان می شود که ســال گذشته مرکز 
پژوهش هــای مجلس با گزارشــی تحت عنــوان «راهبرد اصــلاح بودجه ریزی و 
محور های تحولی پیشــنهادی در آســتانه تقدیم لایحه بودجه ۱۴۰۲» خبر داد که 
در ســه سال اخیر رشد ســرمایه گذاری در کشور منفی بوده اســت. گذشته از این 
داده های بانک مرکزی نشــان می دهد در دهه ۹۰ سالانه به طور متوسط حدود ۱۰ 
میلیارد دلار ســرمایه از کشور خارج شــده است. به تعبیر دیگر کشور در سال های 

۹۱ الی ۱۴۰۰ شاهد خروج صد میلیارد دلار سرمایه بوده است.
رشد منفی سرمایه گذاری و خروج سرمایه از کشور در شرایطی رخ می دهد که 
تحریم سبب شده که صادرات نفت به دشواری انجام شود و همین مسئله دولت 
را دچار کسری بودجه کرده است. با این حال توزیع بودجه هم محل انتقاد فراوان 
بــوده و دولت به جای آنکــه بودجه را بر تأمین نیازهای زیرســاختی متمرکز کند، 

بودجه نهادهایی مانند صدا و سیما را به طور درخورتوجهی افزایش داده است.
 از کمبود بنزین تا قطع آب

ناترازی بنزین در آســتانه بهار یکی از مهم تریــن اخبار اقتصادی روی خروجی 
رسانه ها بود. جلیل سالاری، معاون وزیر نفت، بارها در کنفرانس های خبری خود 
توضیح داده بود که «در شــرایطی که میزان تولید روزانــه بنزین ۱۱۵ میلیون لیتر 

است، میزان مصرف بنزین از رقم روزانه ۱۴۴ میلیون لیتر گذشته است».
در همین زمینه رویترز هم اخباری از واردات بنزین روسیه از طرف ایران منتشر 
کرد. ماجرا به همین جا ختم نمی شــود و زمستان که می شود، کمبود گاز بسیاری 
از ادارات و صنایع کشــور را به تعطیلی می کشــاند، هم زمان نه تنها شــهرک های 
صنعتی و کارخانه ها نیمه تعطیل می شــوند؛ بلکه ماجرا به کاهش ساعات پخت 

نانوایی ها و تعطیلی جایگاه های سوخت سی ان جی هم می کشد.
روزهای گرم تابستان با قطعی مداوم برق می رسد و گزارش های متعدد از زیان 
ســنگین صنایع به گوش می رســد؛ زیانی که گاهی تا حد رقم پول های بلوکه شده 

ایران در عراق یا کره جنوبی تخمین زده شده است.
قصه پرغصه ســاماندهی فاضلاب شــهری هم گه گداری رســانه ای می شود. 
در این میان وضع وخیم فاضلاب شــهری هرمزگان یا خوزســتان نیز سال هاســت 
مطرح می شــود. در خوزســتان از حدود ۱۷ سال پیش مســئله فاضلاب شهری 
مطرح بوده و همچنان هم در بلاتکلیفی به قوت خود باقی اســت. در خوزستان 
هم از بالاآمدن فاضلاب در مناطق شــهری گرفته تــا آب گرفتگی و افزایش زاد و 
ولد برخی حشــرات موذی و شــیوع بیماری های عفونی، سال هاست سوژه ثابت 

گزارشگران بومی است.

حالا فرســودگی زیرساخت ها به قطع آب تهران رســیده است؛ هرچند  شروع 
این ماجرا سال هاســت از اســتان های دیگر اتفاق افتاده است و بارها تصاویری از 
تانکرهای آب در خوزســتان، سیستان و بلوچســتان و کرمان و هرمزگان و... منتشر 
شده و ســیل مهاجرت به دلیل کم آبی به سمت اســتان های مرکزی کشور شکل 

گرفته است.
 تقلیل بحران های زیرساختی در ادبیات متولیان

اگرچه متولیان تلاش می کنند که ماجرای بحران های زیرساختی را به تغییرات 
اقلیمی، مصرف بالای مردم یا حوادث تقلیل دهند  اما کارشناســان معتقد هستند 

که بخش بزرگی از بحران های زیرساختی به دلیل سوءمدیریت رخ داده است.
هدایــت فهمــی، مدیرکل ســابق منابــع آب وزارت نیــرو، قبــلا دراین باره به 
«شــرق» گفته بود  در ایــران مدیریت فاجعه بار منابع آب را بــه تغییرات اقلیمی 
تقلیل می دهند تا از قصور خــود برای رخ دادن فاجعه ملی بحران آب فرار کنند؛ 
درحالی کــه اگر مدیریت درســت زیرســاخت و حکمرانی پایدار داشــتیم، قطعا 

می توانستیم به راحتی تبعات خشکسالی را کنترل کنیم.
حمیدرضا صالحی، نایب رئیس کمیســیون انرژی اتاق بازرگانی، نیز پیش تر در 
گفت وگو با «شــرق» علت این وضعیت را نبود برنامه ریزی درباره زیرساخت های 
انرژی مثل آب ، برق و گاز خوانده بود که در هر کشــوری باید وجود داشــته باشد؛ 
ولــی ما در زمینه ســرمایه گذاری در زیرســاخت های تولید آب، بــرق و گاز ناکام 
هســتیم، هم زمان هم  رشــد مصرف وجود دارد؛ درحالی که دولت ها می توانستند 

در این زمینه از سرمایه داخلی مثل بازار سرمایه و بازار بانکی و... استفاده کنند.
بحران نگهداری و ارتقای زیرســاخت ها در ایران گاهی خســارت های سنگین 
بر جای گذاشته اســت. برای مثال بی توجهی به لایروبی رودها و آبراهه ها گاهی 

موجب خسارات سنگین سیل شده است.
تورج فتحی، کارشــناس منابع آب، در همین زمینه به «شــرق» گفته بود: «در 
سیل سال ۹۸ مشخص شد که وزارت نیرو لایروبی رودها را در لرستان و خوزستان 
رها کرده و البته مشــابه این اتفاق را در سیســتان هم داریم. وزارت نیرو ۳۰ سال 
اســت اصلا کاری ندارد که رودخانه ها باید لایروبی شوند و مسیر باز داشته باشند 
تا بتوانند ســیلاب ها را تخلیه کنند؛ بنابراین با بازشــدن سدها، سیل ایجاد می شود  
اما رودی نیســت که آن را به دریا تخلیه کند و در نتیجه آب ســر از دشت و روستا 

درمی آورد و خسارات سنگین بر جای می گذارد».
سیلاب اخیر چالوس و قطعی آب یک هفته ای پایتخت و کرج شاید گواه خوبی 
برای این گفته فتحی باشد. به گفته مدیر آبفای تهران بعد از بارش شدید و ریزش 
میلیون ها تن سنگ و گل ولای در بستر رودخانه کرج، اتصال سد امیرکبیر به شبکه 
آب تهران و کرج قطع شــد؛ معضلی که به باور متخصصان با تأمین زیرســاخت 

مناسب قابل جلوگیری بود.
 منابع ناپایدار پایتخت

علی بیت اللهی، عضو هیئت علمی مرکز تحقیقات راه و شهرسازی، در گفت گو 
با «شرق» درباره مشکل پیش آمده برای قطع آب تهران توضیح می دهد که یکی از 
مهم ترین چالش های اکثر شهرهای بزرگ، کمبود آب است و حتی اگر از فرسودگی 
شــبکه آب و انتقال آب هم بگذریم، منابع لازم برای تأمین آب مورد نیاز جمعیت 

تهران روز به روز محدودتر می شود.
به باور او این وضعیت به قدری بحرانی و حســاس شــده که اگر کوچک ترین 

آسیبی به منابع آبی تغذیه کننده وارد شود، مشکلات بزرگی به بار می آید.
عضــو هیئت علمی مرکز تحقیقات راه و شهرســازی توضیح می دهد: یکی از 
مســیرهای اصلی آب که از سد کرج است، بر اثر ســیل ناگهانی آسیب دید. البته 
آسیب در مســیر چالوس کاملا مورد انتظار بود  اما بارندگی بی سابقه هم موجب 
آب شســتگی دامنه ها، هجوم سنگ ریزه ه ا و مسدود شدن و نهایتا گل آلود شدن آب 
شــد که تصفیه آب را هم ناممکــن کرد و تأمین آب تهران چند روزی با مشــکل 
مواجه شــد. البته هم زمان تأمین آب تهران از ســد طالقان هم با مشــکل مواجه 
اســت؛ چون لوله های انتقال آب ســایز کوچک هســتند و برای چندین سال پیش 

طراحی شده بودند که جمعیت این اندازه نبود.
بیت اللهــی در ادامه توضیح می دهد: ســدهای لار، ماملو و لتیان پاســخ گوی 
جمعیت تهران نیســت و ظرفیتی به مراتب کمتر از قبل خود دارند؛ یعنی شرایط 
به گونه ای اســت که به صورت بنیادی ناپایدار تلقی می شود و ترکیدگی یک لوله 
اصلی، آسیب به تصفیه خانه یا گل آلود شدن آب یک رود می تواند برای چندین روز 
مشــکلات بزرگ ایجاد کند. این یعنی نه تنها لازم اســت زیرساخت جاده چالوس 
و پایدار ســازی دامنه ها  که امری پرهزینه است، اصلاح شــود  بلکه نیاز به فکری 
اساســی تر از این کارهای مقطعی است و باید فکری مبتنی بر مبانی توسعه پایدار 
داشــت؛ چرا که برخی ســاعات روز آب تهران از آب چاه هایی تأمین می شــود که 
کیفیت بســیار پایینــی دارد، جمعیت پذیــری تهران به حدی بســیار زیادتر از حد 

ظرفیتش رسیده است و توان پذیرش تقاضای بیشتر را ندارد.
 خرج آب تهران فقط هزار میلیارد تومان

او با اشــاره به اینکه اتفاقات اخیر برای زیرساخت آب رسانی تهران صد در صد 
قابل پیشگیری بود، می گوید: درباره اینکه چرا این اتفاق نیفتاد، بد نیست یک مثال 
بزنم. هدررفت آب شــرب در شبکه آب به طور متوسط بین ۲۰ تا ۲۵ درصد است، 
صرفا چون شــبکه آب کشور فرسوده است. حتی بسیاری از خطوط انتقال آب در 
تهران به قدری قدیمی اســت که اصلا نقشــه موقعیت ندارد. در چنین شرایطی 

چگونه می شود درباره زیرساخت حرف زد؟
او همچنین توضیح می دهد: ما مطالعه ویژه ای روی مســیر چالوس داشتیم و 
بیش از ۲۰۵ نقطه پر حادثه در طول آن را شناسایی کردیم و ۱۴ بخش پرخطر را نیز 
از نظر رانش مشــخص کردیم. برای پایداری چنین دامنه کوهستانی نیاز به اعتبار، 
کار بســیار، تجهیزات و عملیات اجرائی ویژه هســت که به طور کامل به تخصیص 
اعتبار وابســته اســت. در ســازمان راهداری به خوبی می دانند چه باید بکنند  اما 
اعتباری که به این ســازمان تخصیص داده می شــود، در حد لکه گیری آسفالت و 

ریختن نمک روی آسفالت هنگام بارندگی است.
به گفته این پژوهشــگر دســتگاه های متولی می دانند کــه چگونه جلوی این 
پیشامدها را بگیرند  اما مســئله اصلی کمبود بودجه است. این در حالی است که 

هزینه ترمیم خسارات گاهی ده ها برابر اقدامات پیشگیرانه هستند.
آن گونه کــه بیت اللهی توضیح می دهد، معاونت ســازمان آب پس از حادثه 
اعــلام کرده که برای همیــن محور و رفع خطر از این بخش حــدود هزار میلیارد 

تومان نیاز بود.
عضو هیئت علمی مرکز تحقیقات راه، مســکن و شهرســازی، در ادامه این را 
هم تأکید می کند که اگرچه این فقط یکی از چند صد مســیر در ایران است که نیاز 
به پایدارســازی دارد، با این حال شکی نیســت که رفت وآمد جمعیت از تهران به 
سمت شمال و برعکس قابل مقایسه با سایر مسیرها نیست؛ بنابراین سه محدوده 

چالوس، فیروزکوه و هراز نیازمند توجه ویژه هستند.
او تأکیــد می کند: فقط در حادثه اخیر چالوس دو نفر تا امروز مفقود شــده اند 
و این تأســف برانگیز است؛ ضمن اینکه مقاطعی در این جاده ها این گونه است که 
اگر مســدود شــود، خودروها نه راه پیش دارند و نه راه پس. یعنی اگر در ساعات 

پرترافیک دچار سانحه شوند، بحران بسیار بزرگی خلق می کنند.
با این حال ســاختار توزیع بودجه در کشــور بارها محل انتقادات فراوان بوده 
و مصادیق بســیاری وجود دارد که بودجه به جای تزریق به زیرســاخت ها و ارکان 

اصلی اقتصاد کشور صرف مخارج غیرضروری شده است.

کارشناس اقتصادی
ناصر ذاکری

«شرق» به بهانه دردسرهای آبی، از معضلات 
ساختاری، رشد منفی سرمایه گذاری و ناکارآمدی های 
مدیریتی در حوزه انرژی گزارش می دهد
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