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رکورد تاریخی برای صنعت رمزارز 
کاربر  عبور  کردنوبیتکس از  مرز  ۱۰ میلیون در ایران

صنعت رمــزارز در ایران امــروز به یک 
رکورد تاریخی دست پیدا کرد. روابط  عمومی 
نوبیتکــس اعلام کــرد تعداد کاربــران این 
پلتفــرم از ۱۰ میلیون نفر عبور کرده اســت. 
اتفاقی کــه جایگاه نوبیتکــس را به عنوان 
پرچــم دار و یکــی از بازیگران کلیــدی بازار 
رمزارزهــا در ایــران تثبیــت می کند. ضمن 
اینکه این آمــار ۱۰ میلیونی، نوبیتکس را به 
یکی از دو کســب وکار بزرگ بلاکچین محور 
بین کشــورهای منطقــه و خاورمیانه تبدیل 
می کند. این رویداد تاریخی نمادی از علاقه و 
توجه ویژه ایرانیان به صنعت رمزارز و دنیای 
بلاکچین است. آمارها نشان می دهد حدود 
۱۴ درصد ایرانیان تجربــه مالکیت نوعی از 
دارایی رمزارزی را دارند و از این جهت ایران 
از کشورهایی مثل آلمان، انگلستان و کانادا 
بالاتر می ایســتد. کشــورهایی مثل آمریکا و 
امارات البته از این نظر از بقیه جلوتر هستند 
و به ترتیــب ۱۵ و ۳۰ درصد جمعیت آنها، 
تجربه مالکیت نوعــی از دارایی رمزارزی را 
دارند. نوبیتکس به عنوان یکی از شرکت های 
پیشــرو در صنعــت رمزارز در ایران، ســهم 
مهمی در دسترسی امن و سریع شهروندان 
ایرانــی به بازار رمزارز داشــته و طبق اعلام 
این پلتفرم به طور میانگین، یک ونیم میلیون 
ایرانی هــر روز نرم افزار نوبیتکس را حداقل 
یک بار باز می کنند و وب ســایت این پلتفرم 
بــه طور میانگین دو میلیــون بازدید ماهانه 
دارد. آمارهایــی از این جنس نشــان دهنده 
ضریب نفوذ بالای رمزارزها در ایران اســت 
که ایــن فراگیــری و دســترس پذیری برای 
اقشار مختلف جامعه، از دریچه اقدامات و 
فرصت ســازی  بازیگرانی مثل نوبیتکس در 

این بازار مالی به دست آمده است.

کدام گروه خوراکی ها  رکورددار 
تورم در دی ماه هستند؟

تغییرات متوســط قیمت اقلام خوراکی 
منتخب بــرای گروه های مختلــف کالاهای 
خوراکی در مناطق شهری کشور از سوی مرکز 
آمار ایران اعلام شــد. به گــزارش خبرگزاری 
مهــر، در دی مــاه ۱۴۰۳ تغییرات متوســط 
قیمت اقلام خوراکی منتخب برای گروه های 
مختلف کالاهای خوراکی در مناطق شهری 
کشور به شرح زیر است: در گروه نان و غلات 
اقلام ماکارونی با ۴.۹ درصد، شیرینی خشک 
بــا ۳.۱ درصد، رشــته آش و برنــج ایرانی با 
۲.۹ درصد بیشترین افزایش قیمت را نسبت 
به ماه قبل داشــته اند. در گروه گوشت قرمز، 
ســفید و فراورده های آنها بیشــترین افزایش 
قیمت نســبت به ماه قبل مربــوط به ماهی 
قــزل آلا بــا ۲.۷ درصد و همچنین بیشــترین 
کاهش قیمت مربوط به مرغ ماشینی با ۵.۰- 
درصد است. در گروه لبنیات، تخم مرغ و انواع 
روغن بیشــترین افزایش قیمت نسبت به ماه 
قبل مربوط به کره پاســتوریزه با ۹.۸ درصد، 
خامه پاســتوریزه با ۵.۷ درصد و شیر خشک 
با ۳.۴ درصد اســت. در گروه میوه و خشکبار 
بیشــترین افزایش قیمت نســبت به ماه قبل 
مربوط به انار با ۱۱.۱ درصد، موز با ۳.۷ درصد 
و ســیب با ۳.۶ درصد و همچنین بیشــترین 
کاهش قیمــت مربوط بــه خربزه بــا ۹.۶- 
درصد و پرتقال با ۴.۶- درصد است. در گروه 
سبزیجات و حبوبات، بیشترین افزایش قیمت 
نسبت به ماه قبل مربوط به بادمجان با ۴۰.۶ 
درصد، سیب زمینی با ۲۰.۰ درصد، کدوسبز با 

۱۷.۶ درصد و خیار با ۹.۸ درصد است.

باده بی کفاف
این بار بــه قول ســهراب نباید 
گفت چشــم ها را باید شســت، 
جور دیگــر باید دیــد بلکه باید 
گفــت چشــم ها را بــاز کنیم و 
همه جا و همه پدیده های موجود و مؤثر در 
جامعه را ببینیم، به وســعت ایران و مرزها 
و بــه عمق وجود انســان ها. ببینیم در طول 
سال های گذشته چه شده، چه کار کرده ایم، 
سرعت کار چه میزان بوده، نیازها چه اندازه 
بوده، نیازها را با سرعت کارها مقایسه کنیم. 
این دو در مسابقه هســتند. نیازها با سرعت 
پیش می روند اما کارها یا تعطیل یا کند بوده 
اســت. پس دونده کارها از دونــده نیازها و 
ضرورت بســیار عقب افتاده اســت و چیزی 
نمانده کــه درمانده شــود. حداکثر مثل آن 
دونده دوی مارتن که به جای دو ساعت، پس 
از هشــت ساعت آن  هم خســته و زخمی و 
متلاشی به مقصد رسید، خواهیم شد و البته 

گمان آن  هم نمی رود که به هوش باشیم.

دولت در مسیر رفع ناترازی های اقتصاد
 و غلبه بر ابر چالش ها

دولت چهاردهم در  حالی راهبری اجرائی کشــور را عهده دار شد که 
در عرصــه اقتصــادی چالش های جدی وجود داشــت و به اذعان 
اقتصاددانــان ناترازی های درمان نشــده در بخش هــای مختلف هم برای 
اقتصاد بحران ســاز شده و هم یکدیگر را تشدید می کنند؛ اما دولت در کمتر 
از پنج ماهه عمر خود تلاش کرده  بر مبنای ظرفیت های قانونی برنامه هفتم 
برای رفع این ناترازی ها گام بردارد و نمود بارز این گام های عملی در قانون 

بودجه ۱۴۰۴ و اصلاح سیاست های ارزی تبلوریافته است.
به گزارش شادا، مرکز روابط عمومی و اطلاع رسانی وزارت امور اقتصادی 
و دارایی، در پاســخ به مطلب دهم بهمن ماه ســال جاری روزنامه شرق با 
عنــوان «بهانه ای به نام ترامپ» توضیح داد: کنترل تورم و نوســانات نرخ 
ارز، از مهم ترین چالش های پیش روی دولت بود که این دو عامل، به شدت 
بــر قدرت خرید مردم، هزینه های تولید و ســرمایه گذاری تأثیرگذار اســت؛ 
عــلاوه بر این رکود اقتصادی و نرخ بالای بیــکاری، به ویژه بیکاری جوانان، 
از دیگــر چالش های جــدی اقتصاد بوده که از نگاه دولــت افزایش تولید، 
ایجاد اشــتغال و رشد اقتصادی پایدار، نیازمند تدوین و اجرای سیاست های 

اقتصادی مناسب است.
نابرابــری درآمــدی که منجر به افزایش شــکاف طبقاتــی و نارضایتی 
اجتماعی شــده و از ســوی دیگر وابســتگی به درآمدهای نفتی و کاهش 
ســرمایه گذاری نیز از بیماری های مزمن اقتصاد ایران بوده که در سال های 

اخیر تشدید شده است.
از یک سو نوســانات قیمت نفت، تحریم ها و محدودیت های صادراتی، 
درآمدهای ارزی کشــور را تحت  تأثیر قــرار داده و برنامه ریزی اقتصادی را 
با مشــکل مواجه می کند و از ســوی دیگر کاهش ســرمایه گذاری داخلی 
و خارجــی، از مهم تریــن دلایــل رکود اقتصادی اســت و عــدم اطمینان 
ســرمایه گذاران به آینــده اقتصاد، ناشــی از عوامل مختلفــی مانند تورم، 
نوسانات ارزی، تحریم ها و عدم شفافیت قوانین و مقررات به این وضعیت 

دامن زده است.
در کنار این عوامل اقتصاد ایران با دو ابرچالش نیز دست به گریبان بوده؛ 
تحریم های اقتصادی اعمال شده علیه ایران، به شدت بر اقتصاد کشور تأثیر 
گذاشته و دسترسی به بازارهای جهانی و فناوری های نوین را محدود کرده 
و دوم مدیریــت ناکارآمدی که تمام این موارد نیازمند اصلاح و بازســازی 
اســت. از نمودهای بارز این ناکارآمدی، عدم هماهنگی بین سیاســت های 
پولی، مالی و تجاری بوده که به کاهش تراز تجاری غیرنفتی و غیرقابل  اتکا 

بودن داده های صادرات و واردات منجر شده است.
این موارد در حالی اســت که در قانون برنامه هفتم توســعه که تیرماه 
امســال ابلاغ شــده، راهکارهایی برای رفع ناتــرازی در حوزه های مختلف 
بودجه، بانکی، انرژی و... دیده شــده است و دولت چهاردهم مسیر حرکت 
خود را چه در نخســتین سند مالی خود یعنی لایحه بودجه ۱۴۰۴ و چه در 
سایر اقدامات و سیاست گذاری ها از جمله سیاست گذاری ارزی براین اساس 

طراحی کرده است.
بر اســاس قانــون احــکام دائمی برنامه های توســعه کشــور و قانون 
بانــک مرکزی «نظام ارزی شــناور مدیریت شــده» باید مبنــای اقدام برای 
سیاســت گذاری ارزی قرار گیرد؛ تکلیف قانونی که در ســال های گذشته با 
تعدد نرخ های بازار رسمی ارز اجرا نشده بود و عملا توفیقی نیز در کاهش 
واگرایی بین نرخ ارز بازار غیررســمی بـــا نرخ های اعلامی بـــانک مرکزی 

حاصل نشده بود.
علاوه بر این در اســناد بالادستی اهدافی مورد توجه قرار گرفته بود که 
سیاست های ارزی ســال های گذشــته در مغایرت با آنها بود از جمله بند 
(۱۹) سیاســت های کلی اقتصادی مقاومتی مبنی بر عدم ایجاد بستر فساد 
در حوزه ارزی و تجاری، هدف کمی رشد متوسط سالانه صادرات غیرنفتی 
به میــزان ۲۳ درصد، جلوگیری از بیش اظهــاری در واردات و کم اظهاری 
در صادرات کالاها با سیاســت های ارزی و اشــراف اطلاعاتی بانک مرکزی 
بر جریان های ارزی در برنامه هفتم پیشــرفت که سیاســت گذاری ارزی با 

هیچ کدام انطباق نداشته و اصلاح سیاست ها ضروری بود.
در چنین شــرایطی تعدد نرخ های رســمی و اختلاف معنادار بین نرخ 
غیررسمی و نرخ نیمایی مشکلات متعددی از جمله ایجاد رانت، تضعیف 
بازار رســمی، افزایش کســـــری تجـــارت غیرنفتی بـــه رقم ۱۷ میلیارد 
دلار، بیش اظهاری در واردات و کم اظهاری در صادرات کالاها، تضـــعیف 
سیاســت گذاری پولــی در راهبری بــازار ارز و... را ایجاد کــرده بود. در این 
شــرایط بود که ستاد اقتصادی دولت تصمیم به اصلاح سیاست های ارزی 
منطبق با اسناد بالادستی و تکالیف قانونی کرد و «بازار ارز تجاری» با حذف 
نرخ گذاری دســتوری ارز نیمایی و اجازه بــه معامله با نرخ توافقی در بازه 

قیمتی معین راه اندازی شد.
لازم به ذکر اســت که با آغاز فصـــل پاییز و قبل از اتخاذ سیاســت های 
ارزی، نرخ غیررســمی ارز روند روبه رشد خود را از ۶۰ هزار تومان آغاز کرده 
بــود که به دلایلی همچون روند افزایشــی نرخ بلندمــدت یا تعادلی نرخ 
ارز بــه دلیل ادامه ناترازی های کلان اقتصادی و رشــدهای بالای نقدینگی 
و انتظــارات تورمی و همچنین انتظارات منفی ناشــی از رخدادها و اخبار 
سیاســی، امنیتی و منطقه ای بود که افزایش تقاضاهای فصلی هم به آن 

دامن می زد.
بــازار ارز به شــدت تحت تأثیر رخدادهای خارجی اســـت و در ماه های 
اخیــر حــوادث منطقه ای و درگیری هــای محدود با رژیم صهیونیســتی و 
همچنین انتخاب ترامپ در کنار عملیات های رســـانه ای و شایعات به اوج 
خود رسیده؛ حوادثی که هریک به تنهایی قابلیت تأثیر شدید بر انتظارات را 
داشته است. اما با اجرای سیاست ارزی دولت طبیعتا انگیزه بیش اظهاری 
واردات از بیــن می رود و صادرکنندگان نیــز انگیزه بالاتری برای صادرات و 

بازگشت ارز پیدا می کند.
با ازبین رفتن صـــف نیمایی، رجــوع تولیدکنندگان به بازار غیررســمی 
جهــت تأمین ارز برای تهیه مــواد اولیه تولید کاهــش می یابد و از طرفی 
بخشــی از واردات کــه به دلیل کمبــود تخصیص ارز، به بازار غیررســمی 
جهت واردات قاچاق مراجعه می کردند، امکان خواهند داشت تا به صورت 
رســمی واردات خود را انجــام داده و تقاضای خود را از بازار غیررســمی 
کاهش دهنــد؛ بنابراین در نهایت حذف ســـقف نیمایــی موجب کاهش 
معنادار تقاضای ارز نســبت به عرضه ارز شــده و در نهایت اثر کاهشی بر 

تمامی نرخ ها از جمله نرخ غیررسمی ارز خواهد داشت.
دولت در کنار این سیاســت ارزی، موضوع تأمین مالی تولید را بر مبنای 
قانون تأمین مالی تولید و زیرســاخت ها بــا جدیت دنبال کرده و با برگزاری 
منظم نشســت شــورای ملی تأمیــن مالی و سرعت بخشــیدن به تصویب 
دســتورالعمل ها و آیین نامه های اجرائی آن در تلاش اســت با فعال کردن 

ظرفیت های این قانون تولید را از رکود نجات دهد.
بنابراین ادعای عدم شناخت دولت از مشکلات اقتصادی کاملا نادرست 
و از آن نادرســت تر تکرار این گزاره است که دولت برنامه ای برای مواجهه 

با این مشکلات ندارد.

علی سلطانی، یاسر حاتمی: بدون تردید یکی از بحران هایی که 
این روزها در اکثر شــهرهای کشور بســیار ملموس است، تورم 
مسکن و وضعیت اســکان نایابی جامعه ایران است. وضعیت 
اســفباری که بر اساس آمار و گزارشــات بانک مرکزی میانگین 
قیمت یک واحد مســکونی معامله شــده در تهران برابر با ۸۸ 
میلیون تومان در ســال ۱۴۰۲ بوده اســت و طبق گزارش مرکز 
پژوهش های مجلس شورای اســلامی یک خانوار دهک اولی 
در ســال ۱۴۰۱ بایــد ۱۲۳ ســال کار کند تا یک واحد مســکن را 
خریداری کند. این شــاخص برای دهک دوم و سوم و چهارم به 
ترتیب برابر با ۶۹، ۵۴ و ۴۶ سال است. بنابراین بر کسی پوشیده 
نیســت که بحران مســکن در جامعه ایران عملا سیر مسئله تا 
فاجعــه را طی کرده و امروز به فاجعه اســکان نایابی رســیده 
اســت. بنابراین دغدغه این مهم برای حاکمیت روشــن شده و 
از دهه ۸۰ با سیاست مسکن اجتماعی به نام های مسکن مهر، 
مســکن امید و در نهایت نهضت ملی مســکن، در پی پاسخ به 
چنین شــرایطی در جامعه ایران اســت. با این حال سیاست به 
کار برده شــده نه تنها پاســخی به مهار افسارگسیختگی قیمت 
مسکن در ایران نبود، بلکه خود محرکی شد برای افزایش تورم 

و استطاعت ناپذیری مسکن در ایران.

پاسخ نادرست مسکن دولتی
جدای از تحلیل های اقتصادی در باب چگونگی تأثیرگذاری 
این سیاســت بر تورم، به دلیل عدم تشخیص تأمین منابع مالی 
توســط بانک مرکزی، باید بــه این موضوع اشــاره کرد که این 
سیاســت به دلیل عملکرد تک بعدی و غیرعلمی خود عاملی 
شــد بر طی کردن فرایند ضد توسعه در شــهرهای کشور. عدم 
ارزیابی و امکان ســنجی های اقتصــادی، اجتماعی، فرهنگی و 
زیســت محیطی در این سیاســت از همان رویکرد اولیه مسکن 
مهر در دهه ۸۰ تا به اکنون ادامه داشــته و حتی امروزه حادتر 

نیز شده است.
بنا بر آنچه در برنامه هفتم توســعه اعلام شــده است، بالغ 
بــر ۳۳۰ هزار هکتار از اراضی پیرامونی شــهرها و روســتاهای 
کشور شناسایی شده اســت که باید در جهت تأمین زمین برای 
ساخت مسکن به شهرها و روستاها الحاق شوند. با وجود اینکه 
خود این بند قانونی نقد فراوانی داشــته و توســعه میان افزا و 
اســتفاده از زمین ها و ظرفیت های بزرگی چون سکونتگاه های 
خودساخته و بافت های فرســوده را نادیده می گیرد، باید گفت 
که این بند در ماده ۵۰ قانون برنامه هفتم کشور بستری را ایجاد 
کرده است تا برنامه توسعه شــهرها درگیر فرایندهای سیاسی 
و غیرکارشناسی شــود. فرایندهایی که الحاقات گسترده زمین، 
بدون پشــتوانه کارشناســی و تخصصی را با مشروعیت بخشی 

قدرت سیاسی به شهرها تحمیل کنند.
نمونــه بــارز چنین وضعیتــی را می توان در شــهر همدان 
مشــاهده کرد، شــهری تاریخی و دارای هویت که طبق اعلام 
رســمی نماینده مجلس در شــورای مســکن در خرداد ۱۴۰۲، 
الحاق ۴۰۰۰ هکتار به شــهر همدان باید صورت گیرد (نماینده 
مجلس شــهر همــدان: الحاق دو هزار هکتــار به طرح جامع 
همــدان صورت گرفته و بایــد الحاق دو هزار هکتــار دیگر در 

جهت تأمین مسکن ۵۰ هزار متقاضی صورت گیرد).
جــدای از اینکه آیا این نوع سیاســت و بحــث الحاق زمین 
واقعا پاســخی برای تورم مسکن و شرایط اسکان نایابی جامعه 
ایران هســت یا خیر (نظر کنید به تجربه مسکن مهر تا نهضت 
ملی در درمان مشــکل مســکن)، تجربه دو دهه این سیاســت 
در ایران و تجربیات جهانی نســبت به این نوع گسترش شهری 
نشــان می دهد که پیامدهای منفی زیادی برای فرایند توســعه 

شهرها داشته است.
در واقع رشد افقی شــهرها بدون طی کردن مراحل ارزیابی 
و امکان ســنجی دقیق، بستر بحرانی را در ابعاد زیست محیطی، 
اقتصــادی، فرهنگــی و اجتماعی و در نهایت کالبدی شــهرها 
ایجــاد می کند. ازبین بــردن اراضی کشــاورزی، ایجاد فضاهای 
غیرفعــال و پراکنده، تحمیل هزینه های ســنگین آماده ســازی 
و تأمین خدمات به شــهر، تکه تکه شــدن زیســتگاه ها، افزایش 
گازهای گلخانه ای و وابستگی بیشتر به وسایل نقلیه خصوصی، 
ایجاد رانت و بورس بازی زمین و دامن زدن بر نابرابری شــهری، 
تنها بخشــی از آثار و پیامدهای این گونه الحاقات به شــهرهای 

کشور است.
این روزها پروژه های نهضت ملی مســکن با وجود داشــتن 
آرمان برنامه ریزانه در جهت بهره مندی گروه های کم درآمد، اما 
پوششی اســت برای تکامل یک مسیر ضد توسعه که بنیان آن 
در دهه ۸۰ در کشور نهادینه شد. زمانی که سیاست مسکن مهر 
با عدم تشــخیص منابع، ســرمایه و زمینه، به نظام برنامه ریزی 
شهرها تحمیل شد و نتیجه آن نه تنها درمان تورم مسکن نبود، 
بلکه خــود یکی از بانیان اصلی آن در شــهرها شــد. به گفته 
معاون اقتصادی بانک مرکزی در آذرماه سال ۱۳۹۲، حدود ۴۳ 
درصد پایه پولی کشــور مربوط به بدهی بانک مسکن به بانک 
مرکزی بابت تأمین مالی طرح مســکن مهــر بوده که منجر به 

افزایش تورم جامعه ایران بوده است.
امــروز نیــز پروژه های نهضت ملی مســکن بــه دلیل عدم 
تشــخیص زمینه ها، جبرگرایی و تک بعدی عمل کردن در بحث 
گرانــی مســکن و در نهایــت رشــد بی ضابطه افقی شــهرها، 
دنباله رو همان سیاســت ناکارآمد قبلی است. اما استدلال این 
تحلیل چیســت؟ امروز بر کسی پوشیده نیست که نهضت ملی 
مسکن تمرکز خود را بر رشــد افقی شهرها نهاده است و برای 
این موضوع نیز دو اســتدلال ارائه می کند. اول اینکه تراکم نفر 
در هکتار شــهرهای بزرگی چون تهران خارج از حد استاندارد 
اســت و دوم اینکه برنامه هفتم توســعه ۳۳۰ هــزار هکتار از 
اراضی پیرامون شــهرها و روســتاها را شناسایی کرده است که 
ظرفیت الحاق و رشد افقی شهرها هستند (اضافه شدن حداقل 
دودهم درصد مساحت سرزمین به ظرفیت سکونتگاهی کشور 
با تراکم حداکثر ۶۰ نفر در هکتار). اما در باب استدلال اول باید 
گفت که تراکم بالای نفر در هکتار در برخی از شــهرهای بزرگ 
و میانی دلیل مبرهنی برای افزایش مســاحت آنها نیســت. هر 
شــهری دارای زمینه و بافت فرهنگــی و اجتماعی خاص خود 
اســت و نمی توان با یک نســخه کلی در باب همه این زمینه ها 

پیشنهاد ارائه کرد.
اگرچــه تراکم بالا نیز در تحقیقات متعددی آثار و پیامدهای 
منفی زیادی نشــان داده، اما نحوه توزیــع و مدیریت این تراکم 
بســیار مهم اســت. تأمین فضای باز و ســبز، اختلاط کاربری و 
فضاهای پیاده روی و ترکیبی همگی از جمله مؤلفه هایی است 
که تنش ایجادشــده در تراکم بالای شهرها را تقلیل می دهند. 
مدیریت شــهری مدرن اتفاقا بر افزایش تراکم شــهرها (البته 
بــا ایجاد مؤلفه های پیاده مداری، فضای باز و ســبز و عمومی) 
تمرکز کرده و رشــد افقی شــهرها را به دلیل آثــار و پیامدهای 
منفــی آن به ویــژه در بحث پایــداری و حفظ محیط زیســت، 
محدود می کننــد. علاوه بــر آن افزایش تراکم مدیریت شــده، 
مزیت های بســیاری در جهت توســعه حمل ونقــل عمومی، 
پیاده مداری و کاهش خودرومحوری در شــهرهای مدرن است 
که با وجود تأمین حمل ونقل مقرون به صرفه و کارا، به پایداری 

محیطی و کاهش آلودگی زیست محیطی نیز منجر می شود.
نکته دوم در باب تراکم این اســت که برخی ســاختار های 
شــهری ذاتا دارای الگوی فشرده هســتند و به دلیل زمینه های 
فرهنگی و اجتماعی عجین شــده با این ســاختار شــهری، نیاز 
به مدیریــت تراکم در فضا دارنــد، نه الحاق و گســترده کردن 
مساحت شــهری. نمونه بارز این گونه ساختارهای شهری، شهر 
همدان اســت که دارای یک ساختار شعاعی است و خود شهر 
هشــدارهایی از حد نهایی زیســت پذیری را به مدیریت شهری 
ارائــه می کند. نرخ فزاینده شــدت اســتفاده از زمیــن، عبور از 
آستانه های زیست محیطی شهر و فقر منابع زیرزمینی مانند آب، 
بحران ترافیک و تهاجم تعریــض در بافت های دارای هویت و 
تاریخی شــهر همگی هشدارهایی است که اجازه بزرگ تر شدن 
شــهر و رشــد افقی را نمی دهد. این به معنی آن است که پس 
از رســیدن به این آستانه های زیست پذیری، نیاز به تقویت نقاط 
مرکزی و میانی شهر مانند بافت های فرسوده، سکونت گاه های 
خودســاخته و زمین های قهوه ای و به طــور ویژه تقویت نقاط 
پیرامونی مانند شــهرهای جورقان، بهار، کبودرآهنگ و... برای 
پذیرش ســرریز جمعیت اســت (البته به شــرط آنکه ســرریز 
جمعیتی با نرخ رشد نزدیک به صفر و وضعیت مهاجرفرستی 

شهر همدان وجود داشته باشد).

 توسعه به شرط آمایش سرزمین
اما در باب استدلال دوم مبنی بر قانون برنامه هفتم توسعه 
و الحاق زمین های پیرامون شــهرها به محــدوده قانونی، باید 
گفــت که اتفاقا در ایــن قانون و در تبصره یک عــلاوه بر تأکید 
افزایش دودهم درصدی به ظرفیت ســکونتی پهنه سرزمینی 
کشور، اشاره می شود که این موضوع باید در تناسب سند آمایش 
سرزمینی و قانون حفظ اراضی کشاورزی و باغ ها صورت گیرد. 
این به معنای آن اســت که هر شــهری دارای ظرفیت هایی از 
نظر توســعه اســت و بحث الحاق برای تمام شهرهای کشور 
صادق نیســت. برخی از شــهرهای ما به دلیل محدودیت های 
طبیعی، اکولوژیکی، زمین شناســی، زیستی، مالکیت و... توانایی 
الحــاق زمین را ندارند؛ بنابراین باید بــه رویکرد های دیگری در 
این زمینه رجوع کرد. درباره شهر همدان چنین محدودیت هایی 
صادق است. در واقع شهر همدان به واسطه قرارگیری در دامنه 
کوهســتانی الوند در مناطق جنوبی و به دلیل زمینه کشاورزی 
و وجود زمین های مرغوب درجه یک و دو کشاورزی در مناطق 
شــرقی و غربی و همچنین به دلیل کمبود منابع آبی در مناطق 
شــمالی خود، دارای محدودیت های زیادی نیــز از جنبه دیگر 

رشد افقی است.
علاوه بر همه این محدودیت ها باید به بحث جمعیت شهر 
همدان که نرخ رشدی نزدیک به صفر داشته (طبق سرشماری 
سال ۱۴۰۰ که هرگز به شکل رسمی هم اعلام نشد) و وضعیت 
مهاجرفرســتی شــهر نیز اشــاره کرد که همگی ایــن حجم از 

الحاقات به شــهر همدان را مورد تردیــد و تأمل قرار می دهند؛ 
بنابرایــن اصــرار بر الحــاق زمین به شــهر همــدان آن هم در 
شرایطی که زمینی به این حجم از مساحت (چهار هزار هکتار) 
در ســندیت دولت پیرامون همدان نیســت و تماما در مالکیت 
بخش خصوصی است، بوی خوشایندی را به مشام نمی رساند. 
چنین الحاقات غیرکارشناسی و تخصصی، زمینه مستعدی برای 
بورس بازی زمین و سوداگری در شهرهاست. باید توجه داشت 
کــه رانت اطلاعاتی افــراد ذی نفوذ در دســتگاه ها و نهادهای 
دولتی در موضوع الحاقاتی که در سندیت دولت هم قرار ندارد، 
منجر به زمینه ای مناسب برای خرید و فروش سوداگرانه زمین و 

انحصار در این ثروت ملی می شود.
خود این عامل می تواند به تنهایی قواعد بازار مسکن در نرخ، 

حجم و قیمت را تغییر داده و جهتی تورمی به آن ببخشد.
در نهایت باید توجه داشــت که بحث اســتطاعت ناپذیری 
مســکن در بســیاری از کشــورها تجربه شــده و در قبــال آنها 
پاســخ های کارآمد زیادی نیز داده شده است. سال ها تحقیقات 
و مطالعه در این باب نشان می دهد که سیاست های تک بعدی 
مانند مســکن اجتماعی و الحاقات زمین از جمله سیاست های 
شکســت خورده در بحث اســتطاعت پذیری مســکن هســتند 
و امــروزه سیاســت ها به رویکردهــای ترکیبی میــل کرده اند. 
سیاســت هایی که علاوه بر تأثیرگــذاری در بخش اقتصاد کلان 
و مهار تورم، تســهیلات و اعتبارات لازمه برای دســتیابی مردم 
به مســکن را فراهم کرده اند. مثال بارز این موضوع را می توان 
در سنگاپور مشاهده کرد که با استفاده از سیاست هایی موسوم 
به اقدامات خنک کننده مسکن، جعبه ابزار جامعی برای کنترل 
گرانی مسکن در شهرها تبیین کرد یا سیاست های مکان محور و 
منطقه بندی فراگیر در ایالات متحده که به همراه اعمال مالیات 
بر عایدی ســرمایه، استطاعت پذیری مسکن برای غالب جامعه 

را به شدت افزایش داد.

کمبود داده
به نظر می رسد پاسخ های کلاسیک به تعادل رسانی عرضه و 
تقاضا در بازار مسکن، آن هم در بازارهایی که درگیر شبکه های 
سوداگری و انحصار هستند، پاسخ درستی به تقلیل روند تورمی 
مســکن نباشد، چرا که هر تولیدی در این بازار تبدیل به خوراکی 
جدید برای تقاضای غیر مؤثر مســکن و گسترده شدن این شبکه 
سوداگری اســت. همان طورکه وزیر راه و شهرسازی اعلام کرد 
بخشی از ۸۰۰ هزار نفر متقاضی (تأیید شده) طرح های حمایتی 
(نهضت ملی مســکن) از دهک هشــت تا ۱۰ هســتند. این به 
معنای آن اســت که بخشی از تقاضای مسکن در پروژه نهضت 
ملی که میزان آن نیز مشــخص نیســت، تقاضای مؤثر نبوده و 
اصلا در راســتای تأمین مسکن قشر کم درآمد و متوسط جامعه 

نیست؛ بلکه کاملا در قاعده بازی سوداگری قرار دارد.
به نظر می رســد ما حتی در تشخیص تقاضای مؤثر مسکن 
نیز درمانده ایم و حتی اطلاعات دقیقی از نســبت این تقاضا به 
وضعیت موجود مســکن در بازار نیز نداریم. متأسفانه نداشتن 
بانک اطلاعاتی جامع در حوزه مسکن، به ویژه در موضوع تعداد 
واحد های خالی در کشــور و تزریق نشــدن آنها به بازار مسکن، 
نشان می دهد که خنک کردن قیمت مسکن و مهار تورم در آن با 

نگرش سنتی تعادل بین عرضه و تقاضا غیرممکن است.
به نظر می رســد سیاســت های دولت در باب مسکن، بازی 
بزرگی خورده اســت و بــرای تغییر این زمین بازی باید مشــت 
گره کرده ســوداگری را باز کند. مشتی که مانع برخی انحصارات 

مانند ملاکــی بانک ها و احتکار 
واحد های خالی از ســوی آنها 
یا افراد حقیقی  شده که صدها 
واحــد خالــی دارنــد و دارای 
قــدرت و موقعیت ویــژه ای در 
بازار مسکن  به  التهاب بخشــی 
و قیمت گــذاری منطقــه ای در 
شهرها شــده اند. مشکل اصلی 
اســکان نایابی  و  مســکن  بازار 
جامعــه ایــران بحــث کمبود 
عرضه و شدت تقاضا و داستان 
کلیشــه ای تعادل بیــن این دو 
نیســت، بلکه موضــوع اصلی 
تأمین نشدن پس انداز مسکن در 
ســبد درآمدی خانوار و نداشتن 
قدرت خرید مســکن به واسطه 
تــورم، احتــکار، ســفته بازی و 
قیمت گذاری های شبانه مسکن 
در جامعه ایران است که حتی 
بــه پروژه هــای نهضــت ملی 
مسکن نیز نفوذ کرده و تقاضای 
مؤثر را نیز در آن به حاشیه برده 

است.

بسیاری از سیاست گذاری های حوزه مسکن ضد توسعه عمل کرده اند

روایتی  از  یک انحصار در توسعه شهری

خبر 

یادداشت

بازتاب

اقتصاداقتصاد

ملی  نهضت  پروژه های 
داشتن  وجود  با  مسکن 
برنامه ریزانــه  آرمــان 
در جهــت بهره منــدی 
گروه هــای کم درآمــد، 
برای  است  پوششی  اما 
ضد  مســیر  یک  تکامل 
توســعه که بنیــان آن 
در دهــه ۸۰ در کشــور 
نهادینه شــد. زمانی که 
سیاست مســکن مهر با 
منابع،  تشــخیص  عدم 
به  زمینــه،  و  ســرمایه 
نظام برنامه ریزی شهرها 
تحمیــل شــد و نتیجه 
آن نــه تنها درمان تورم 
خود  بلکه  نبود،  مسکن 
بانیان اصلی آن  از  یکی 

در شهرها شد.
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