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یادداشت

 رکود امروز ساخت وســاز در ایران فقط کمبود معامله و افت تقاضا نیست، بلکه برایند 
تــورم مزمن، نااطمینانی های ژئوپلیتیکی، خروج ســرمایه و گسســت در بازار کار اســت. 
حاصل این هم افزایی، «ســختی ساخت» و «بی صرفگی سرمایه گذاری مولد» است. با این 
حــال، با شــفافیت داده، قراردادهای مقاوم در برابر تورم، سیاســت واقع گرایانه نیروی کار 
و مالی ســازی هوشمند می توان مســیر خروج را کوتاه تر کرد. تورم مزمن پرزورترین متغیر 
اخلالگر است. وقتی تورم سالانه بالا می ماند، هر برآورد هزینه اگر به روز نشود، در مدت چند 
ماه فرومی پاشــد؛ حاشیه سود پیمانکار و سازنده خورده می شود و زمان بندی بی معنا. این 
فشــار در نهاده های ساختمانی برجسته تر است؛ طبق گزارش های رسمی، شاخص قیمت 
نهاده های ســاختمان مســکونی در فصل های اخیر جهش های معناداری داشــته است. 
معنای اجرائی روشــن است؛ فهرست مقادیر و فهرست بها اگر بدون سناریونویسی تورمی 
و بند تعدیل پویا تنظیم شــود، پروژه در نیمه راه از حرکت می ایستد. در سمت تقاضا، بازار 
مســکن به وضعیتی نزدیک به «رکود تورمی» رســیده است؛ قدرت خرید خانوار تضعیف 
شــده و قیمت های اســمی چســبنده اند. افت شــفافیت آماری هم نااطمینانی را تشدید 
می کند؛ ابهامی که برنامه ریزی تولید را دشــوار و افق سرمایه گذاری را تیره می کند. تجربه 
کشــورهایی که شــفافیت معاملاتی و داده به روز را حفظ کرده اند، نشان می دهد مدیریت 
انتظارات و کوتاه تر شــدن زمان خروج از رکود، بیش از هر چیز محصول همین نظم آماری 
اســت. بر فراز این متغیرها، سایه ریسک های ژئوپلیتیکی بر انتظارات می افتد، هزینه تأمین 
مالی بالا می رود و سرمایه های سرگردان به پناهگاه های سنتی می گریزند. نتیجه، دورشدن 
منابع از ساخت وســاز مولد است. در بازار کار نیز با شوک عرضه روبه رو هستیم؛ هر اختلال 
در سیاســت های مهاجرتــی به کمبود نیروی ماهر و جهش دســتمزد مؤثــر می انجامد. 
گزارش های میدانی از فشــار بر پروژه هــا در پی خروج یا اخراج گســترده کارگران مهاجر 
غیرقانونی خبر می دهد. پیام سیاســتی روشن است: بدون راه حل واقع گرایانه برای بازار کار 
-از تنظیم گری مهاجرتی تا آموزش مهارت محور داخلی- عمق رکود ســاختمانی بیشــتر 
می شــود. این همه چرا به رکود قیمت هم زمان با تورم نهاده ها می انجامد؟ چون تقاضای 
مصرفی زیر فشــار کاهش درآمد واقعی و جهش اجاره ها نحیف شده و سرمایه گذاران در 
فضای بی ثبات به دارایی های نقدشونده تر پناه می برند. سازنده با معادله ای ناممکن روبه رو 
است؛ خروجی را نمی تواند با قیمت های جدید بفروشد، ورودی ها هر فصل گران تر می شوند 
و تأمین مالی دشــوارتر. پیام طبیعی این سازوکار، تعویق پروانه ها، کاهش شروع پروژه ها و 
افزایش پروژه های نیمه تمام اســت. ادبیات مدیریت پروژه در شوک های کلان تأکید می کند 
که مدیریت نقدینگی سبد پروژه و تسهیم عادلانه ریسک حیاتی تر از همیشه اند؛ برآوردهای 
داخلی هزینه نهاده ها هم همین فشار را تأیید می کند. در چنین چشم اندازی، پرسش عملی 
این اســت که چه باید کرد؟ اما پاســخ محتاطانه روشن اســت: مجموعه ای از اصلاحات 
کوچک، کم هزینه و پراثر که هم اعتماد را بازسازی کند و هم ریسک های اجرائی را مدیریت 
کند. مسیر از شفافیت می گذرد و به قرارداد، نیروی کار، پروانه و بیمه، ابزارهای مالی و روش 

ساخت می رسد؛ زنجیره ای که اگر هم زمان تقویت شود، سختی ساخت به تدریج تحمل پذیر 
می شــود. نخست باید شــفافیت و پیش بینی پذیری به  قاعده ثابت بدل شود: انتشار منظم 
و ماهانــه داده های معاملات و قیمت، اتصال برخط ســامانه های ثبتی به یک پنل آماری 
عمومی و طراحی شاخص پیش نگر ساخت وساز بر پایه پروانه ساختمانی، شروع عملیات 
و جریان تأمین مالی. خودِ بهنگام بودن داده، انتظارات بدبینانه را تعدیل و هزینه سرمایه را 
مهار می کند. گام بعدی مقاوم ســازی قراردادها در برابر تورم است: بازطراحی قراردادهای 
عمومی و خصوصی با بند تعدیل مبتنی بر شــاخص نهاده ها، ســقف گذاری ریسک ارزی 
و ارجاع به شــاخص های رســمی. در محیط تورمی، انتقال کامل ریسک افزایش هزینه به 
پیمانکار معقول و پایدار نیست؛ اتکا به فهرست بهای ثابت هم در عمل کارخانه تولید پروژه 
نیمه تمام است. در بازار کار، کمبود نیروی ماهر با دستور جایگزین نمی شود. بسته ای شامل 
ســاماندهی اقامت و کار مهاجران فعال در ساخت وساز، برنامه های مهارت آموزی فشرده 
برای نیروی داخلی و تســهیل بیمه های کارگاهی می تواند شوک عرضه را تخفیف دهد و 
انتظارات هزینه ای را مهار کند. شــواهد تاریخی این بخــش نیز بر نقش نیروی کار مهاجر 
تأکید دارد و بر سیاســت گذاری مبتنی بر واقعیت بازار اصرار می کند. اما یک مانع فرساینده 
پیش از شروع کار بســیاری از پروژه ها را از پا می اندازد؛ هزینه های سرسام آور اخذ پروانه و 
بار بیمه های ســاختمانی. عوارض متعدد صدور پروانــه، تغییر کاربری، تراکم و... همراه با 
زمان های طولانی رســیدگی و رفت وبرگشت های اداری، جریان نقد پروژه را منفی می کند. 
هم زمان حق بیمه قراردادهای ساختمانی، بیمه مسئولیت کارفرما و محاسبات علی الرأس 
می توانند پیش از ورود به ســفت کاری، فشار درخور توجهی بر سرمایه در گردش بگذارند. 
راهبرد برون رفت روشن اســت: پنجره واحد الکترونیک برای پروانه با زمان بندی قطعی و 
پاسخ گویی مشخص، فرمول های ساده، شــفاف و پایدار برای محاسبه عوارض که حداقل 
تا یک  ســال تقویم کنند و شوک های خلق الساعه ایجاد نکنند، تقسیط هوشمند عوارض و 
حق بیمه متناسب با پیشرفت فیزیکی به  جای دریافت های سنگین در ابتدای مسیر، پذیرش 
ضمانت نامه بانکی یا اوراق بازار ســرمایه به عنــوان وثیقه به  جای بلوکه نقدینگی، حذف 
محاسبات علی الرأس و اتصال برخط فهرست حقوق و قراردادها برای تعیین دقیق پایه های 
بیمه، اجرای بیمه مســئولیت پلکانی و هدفمند به  جــای نرخ های یکنواخت و هم گرایی 

نهادهای صادرکننده مجوز و بیمه گر برای کاهش اســتعلام های موازی. اگر این بسته اجرا 
شــود، «مرگ پیش از شروع» در بسیاری از پروژه ها به «شروع مدیریت پذیر» تبدیل می شود. 
برای رقابت با جذابیت طلا و ارز نیز باید ابزارهای مولد و نقدشونده فراهم باشد تا سرمایه 
خــرد به پروژه های واقعی هدایت شــود؛ صندوق های زمین  و ســاختمان و صندوق های 
پروژه، پیوند مســتقیم پس اندازهای خرد با پروژه های تعریف شده را ممکن می کنند. اوراق 
ســلف مصالح و ابزارهای تأمین مالی زنجیره ای مانند گواهی اعتبار مولد، گلوگاه سرمایه 
در گردش پیمانکاران را باز می کند. طراحی هوشــمند این ابزارها از شــکل گیری موج های 
ورشکستگی جلوگیری خواهد کرد. اصل کلان راهبردی هم این است که از مداخلات قیمتی 
و مجوزی زائد پرهیز شــود و دولت به نقش های حاکمیتی قاعده گذار، داور و شفاف ســاز 
اکتفا کند. بازار، مکانیسم کشف قیمت و تجمیع اطلاعات پراکنده است و مداخلات دولتی 
ســیگنال آن را مخدوش می کند. محدودیت های اداری و مقررات تراکمی زمین و ساخت، 
هزینه مســکن را از هزینه واقعی ساخت جدا می کنند. کنترل های قیمتی سخت اگرچه در 
کوتاه مدت قیمت ها را نگه می دارد، اما در میان مدت عرضه را کم و فشار قیمتی آینده را زیاد 
می کند. نسخه اجرائی روشن است: حقوق مالکیت پیش بینی پذیر، مجوز ساده و زمان مند، 
داده عمومی به روز و رقابت ســالم بســیار کارآمدتر از قیمت گذاری دستوری و توقف های 
موردی اند. در عین حال حمایت هدفمند ســمت تقاضا می تواند نقش ضربه گیر اجتماعی 
را ایفا کند. هم زمان باید تکلیف امید بازار روشن شود. تابستان ۱۴۰۴ با تبعات جنگ ۱۲روزه 
تحمیلی، تعلیق یا بن بســت مذاکرات بین المللی و خبرهــای پی درپی از احتمال درگیری 
دوباره، انتظارات را شــکننده کرده است. سرمایه های محتاط به پناهگاه های سنتی رفته اند 
و جهش های طلا و ارز همین را تأیید می کند. امیدبخشــی در این فضا تنها وعده نیســت. 
کاهش عینی ریسک پروژه و پوشش نبود قطعیت است: تقویم منظم انتشار داده معاملات، 
قیمت، پروانه و تأمین مالی بدون وقفه، اعلام پنجره ثبات مقرراتی برای منع هر قاعده جدید 
مخل اجرا، قراردادهای شاخص محور با سقف ریسک ارزی و امکان ارائه مصالح در بورس 
کالا، صندوق های تضمین تکمیل برای پروژه های متوســط و بســته ارتباطی شفاف که هر 
ماه پیشرفت این محورها را گزارش دهد. بازار وقتی امید را قیمت گذاری می کند که ریسک 
عدددار و پوشش پذیر باشــد و وقتی پول خرد به تولید برمی گردد که ابزار نقدشونده مولد 
پیش چشم باشد و توقف های پرهزینه با ضمانت های اجرائی نادر شود. حتی اگر تنش های 
سیاســی و امنیتی فروبنشیند، بدون بســته ای از اصلاحات کوچک اما مؤثر، جهشی در کار 
نخواهد بود و سناریوی محتمل، رشــد حقیقی ناچیز یا اندکی منفی است. راه واقع بینانه، 
تثبیت انتظارات و کاهش ریسک اجرائی با شفافیت داده، قراردادهای مقاوم در برابر تورم، 
سیاســت واقع نگر بازار کار، سامان پروانه و بیمه، ابزارهای مالی نقدشونده، صنعتی سازی 
سبک و پرهیز از مداخلات خلق الساعه است. هرجا این اجزا کنار هم نشسته اند و امیدسازی 
بر پایه ابزار واقعی پوشش ریسک شکل گرفته است، حتی در اقتصاد ملتهب هم می توان 

«ساخت» را از «سوداگری» جدا کرد و چرخه تولید را دوباره به حرکت انداخت.

 برجام و ضرورت میان داری
- منافع ضد ملی و غیر انســانی صاحبان منافع مقرر درون مرزی 
و برون مرزی و قس علیهذا. این در حالی است که همین برجامی 
که مقدمه و مؤخره آن دســت کم یک ربع قرن از حیات و ممات 
کشــورمان و مردمش را به خود مشغول داشت و جامع الاطرافی 
داشــته اثرات زیادی بر جای گذاشــت، هیچ گاه به گونه ای درســت و درمان 

توسط میان داران مد نظر این نوشتار مورد داوری قرار نگرفت.
شاید اگر لفظ بی کس را برای برجام به کار ببریم، سخن لغوی نگفته باشیم؛ 
چراکه حتی رقم زنندگان و دست اندرکاران پیدایش آن هم از آن به طور کامل 
و شفاف رونمایی نکردند تا هویت آن بماهو کلمه آشکار و چیستی و چرایی 
آن تبیین شود. این جفایی بود که آنان دانسته یا نادانسته روا داشتند و از این 

نظر ناخواسته با دشمنان برجام همراهی کردند.
برجام را اگر پایان یافته هم تلقی کنیم، که البته چنین نیســت، باید به درستی 
و به تمام و کمال روایت شــود. این روایتگری در صلاحیت هیچ یک از طرفین 
مورد اشــاره نیســت؛ چراکه هر دو در عمل نشــان داده اند سوگیری دارند و 
یک سونگرانه روایت می کنند. اینجاست که ضرورت دارد کسانی که ذی نفع 
یا ذی ضرر نیستند و جز به منافع ملی به هیچ  چیز دیگری نمی اندیشند، وارد 
گود شــوند و با اســتفاده از توانمندی های علمی و تجربی و عرق ملی شان 
بدون لکنت زبان و بدون در نظر گرفتن خوشایند و ناخوشایند دیگران، نتیجه 

داوری شان را اعلام و علنی کنند.
برجام، چه به بهانه و چه به واقع، کشور را به بلیه دوقطبی سازی مبتلا کرده 
است. این بلیه برای کشــورداری و حکمرانی به شدت مهلک و خانمان سوز 
اســت. برای مقابله با آن راهی جز میان داری، به شرحی که گذشت، و اعلام 
آتش بس توسط طرفین درگیری نیست. اینک کشور به تمرکز روی موضوعات 
حادی که با آن دســت به گریبان شده و راهکار های راهبردی و اجرائی عاجل 

طلب می کند، نیازمند است.
دوقطبی ســازی تله ای اســت که نه برای میان داران فرصتــی برای غور در 
گذشــته و شرایطی که کشــور را به اینجا کشــاند، فراهم می   کند و نه اجازه 
می دهد مردم و نظام حکمرانی روی مســائل حــاد مبتلابه تمرکز یابند و به 
چاره جویی اهتمام ورزند. طرفه آنکه ضروری است درحالی که میان داران به 
صحنه وارد می شوند، مخالفان و موافقان برجام به آتش بس تن  دهند. باشد 
تا مردم و حکومت فرصت کنند روی خطری که هم اینک کشور را درگیر خود 

کرده است، متمرکز شوند و با تدبیر از این مهلکه عبور کنند.

یک تصویب دیرهنگام و چند پرسش بهنگام
۳. بــرآورد کمی این مســئولان محترم از حجم آثــار مثبت و منفی 
پیوســتن به معاهده چقدر بود و در  این ۱۸ ســال چه تغییری کرده  

است که این عزیزان نظرشان را تغییر داده اند؟
۴. آیــا اهمیت ایــن پرونده ایجاب نمی کند که جمعی از کارشــناس 
اهل  فن و دلســوز کشــور مأمور شوند تا خســارت احتمالی واردشده به کشور از 
محل تأخیــر در این تصمیم گیــری را با هدف اصلاح ایرادهــای احتمالی نظام 
تصمیم گیری و همچنین پاسخ گو کردن مسئولان این خسارت برآورد کنند؟ شاید 
نتیجه این بررسی برخلاف انتظار نگارنده، منجر به تبرئه این مسئولان شود و آنان 
ســیاوش وار از آتش این بررسی ملی بگذرند  و عیار خدمتگزاری و صلاحیت شان 
تعیین و تصدیق شــود. به بیان دیگر، باید خود این مســئولان محترم هم از این 
بررســی که البته باید به جمع کارشناســان بی طرف و مورد اعتماد مردم محول 

شود، استقبال کنند.
در پایــان، پرسشــی از همه مخالفــان تصویب معاهده که ایــن روزها برای 
بازگرداندن آب رفته به جوی دســت به قلم شــده اند، دارم؛ اگر کاترین شــکدم 
هنوز لو نرفته  بود، آیا درباره مصوبه اخیر مجمع تشخیص مصلحت نظام نظری 

متفاوت با آنچه آنان این  روزها می نویسند، ارائه می کرد؟!
سرمایه سیاسی برای ایران امروز 

 - رهبــران مذهبی نیز ســرمایه قدرت اجتماعی را بر مذهب اســتوار 
می  کنند که می تواند ثبات بخش باشد.

- ســرمایه سیاســی همچنین می تواند از قدرت اقتصــادی یا از درون 
نظامیان سر بر آورد.

معمولا آنگاه که کشــور از قدرت سیاسی مدنی تخلیه شده باشد، این نظامیان 
هستند که خلأ قدرت را ترمیم می کنند.

اینک باید دید  در ایران کدام یک از این سرمایه ها به حدی مصرف شده یا محدود 
شده اند که دیگر از نظر تولید قدرت سیاسی عقیم اند. اگر ظرفیت های تولید سرمایه 
سیاســی زائل شده باشــد، نیروهای سیاســی باید تدبیر کنند که در بحران چگونه 

می توان سرمایه قدرت را «تولید» کرد.

ساختن در عصر بی ثباتی
صنعت ساختمان میان رکود معاملاتی و تورم نهاده ها ادامـه از 

صفحه
اول
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علی معینی
پژوهشگر سیاست گذاری عمومی

در دنیای پیچیده و پرفراز و نشــیب امروز، هر تحول جهانی نه تنها به صورت مســتقیم بر اقتصاد و سیاســت 
کشــورهای مختلف تأثیر می گذارد، بلکه می تواند ساختار ها را به چالش بکشد. یکی از برجسته ترین مصادیق این 

تأثیرات، تغییرات ژئوپلیتیکی و اقتصادی در خاورمیانه و در ســطح جهانی اســت. در ایران، این تحولات می تواند به تغییرات عمیق در 
سیاست داخلی و اولویت های اقتصادی و اجتماعی منجر شود. این نوشتار در تلاش است تا به این سؤال پاسخ دهد که آیا سیاست مداران 

ایرانی قادرند با درک بهنگام این تحولات، استراتژی های جدیدی را برای مقابله با چالش های داخلی و بین المللی پی ریزی کنند؟
چالش های داخلی ایران و جهان متغیر

چالش هایی که امروز ایران با آنها روبه رو اســت، نه تنها داخلی اســت بلکه تحت تأثیر تغییرات بزرگ در سطح جهانی نیز قرار دارد. 
بحران های اقتصادی جهانی، تحریم های بین المللی و حتی بازی های سیاســی میان قدرت های بزرگ، همگی به نوعی بر سیاست های 
داخلی ایران اثرگذارند. اما چطور می توان از این وضعیت اســتفاده بهینه کرد؟ آیا فرصت هایی در دل این چالش ها نهفته اســت که با 

سیاست های هوشمندانه تر بتوانیم از آنها بهره برداری کنیم؟
۱. تحول در سیاست های جهانی و بازخوانی سیاست خارجی ایران

یکی از بزرگ ترین تغییرات در سطح جهانی، تحولات در سیاست های قدرت های بزرگ است. جنگ های تجاری، بحران های اقلیمی و 
سیاست های اقتصادی غیرمنتظره کشورهای پیشرفته می تواند تأثیراتی مستقیم بر روابط تجاری و دیپلماتیک ایران داشته باشد. در همین 
حال، سیاست های غیرمنتظره قدرت های جهانی، به ویژه آمریکا، می تواند بار دیگر ایران را در موقعیت هایی قرار دهد که نگاهی تازه به 
اســتراتژی های داخلی و خارجی خود داشته باشــد. آیا زمان آن نرسیده که ایران سیاست های خود را با توجه به این تحولات بازتعریف 

کند؟ یا به عبارت دیگر، آیا سیاست خارجی ایران به اندازه کافی انعطاف پذیر و هوشمندانه است که به تغییرات جهانی پاسخ دهد؟
۲. چالش های اقتصادی و ضرورت تحول در درون مرزها

ایران همچنان با مشکلات اقتصادی فراوانی روبه رو است؛ از تورم بالا تا بحران های ارزی و وابستگی به صادرات نفت. این مشکلات، 

اما تنها حاصل فشارهای خارجی نیستند. بسیاری از مشکلات اقتصادی ایران ناشی از سوء مدیریت، عدم شفافیت و 
فســاد داخلی است که در طول سال ها در لایه های مختلف جامعه و دولت رسوب کرده است. چطور می توان در 
چنین شرایطی، از فرصت های جدیدی که در سطح جهانی فراهم می شود بهره برداری کرد؟ آیا لازم است ساختار اقتصادی ایران به طور 
اساسی بازسازی شود؟ بدون شک، برای برون رفت از وضعیت فعلی، به اصلاحات ساختاری در حوزه های مختلف اقتصادی نیاز داریم.

۳. تأثیر تحولات اجتماعی و فرهنگی بر سیاست داخلی ایران
تحولات جهانی تنها محدود به سیاست و اقتصاد نیست؛ تغییرات اجتماعی و فرهنگی در دیگر کشورهای جهان نیز تأثیرات خود را 
بر ایران خواهند گذاشــت. این تحولات می توانند در شــکل گیری دیدگاه ها و نگرش های جدید در داخل کشور مؤثر باشند. جوانان ایرانی 
امروز با چالش های جدیدی روبه رو هســتند که پیش از این وجود نداشــت. فضای مجازی و رسانه های اجتماعی توانسته اند ارتباطات 
جهانی را در داخل ایران تسهیل کنند. این تحولات فرهنگی به ویژه در عرصه سیاست گذاری های اجتماعی و فرهنگی قابل توجه هستند.

۴. سیاست مداران ایرانی و چالش های مدیریتی در مواجهه با تحولات جهانی
در شرایط کنونی، سیاست مداران ایران باید توانایی لازم برای تحلیل دقیق تحولات جهانی و پیاده سازی سیاست های سازگار با آنها را 
داشته باشند. در گذشته  بسیاری از تصمیمات سیاسی و اقتصادی در ایران تحت تأثیر شرایط داخلی و بی توجه به تحولات جهانی اتخاذ 
می شــد، اما امروز  ایران باید با نگاهی نو و با درک عمیق تر از تحولات جهانی و منطقه ای، سیاست های داخلی خود را به روزرسانی کند. 

این امر مستلزم تیم های کارشناسی و مشاورانی است که توان تحلیل دقیق و بهنگام مسائل جهانی را داشته باشند.
فرصت ها و چالش ها در دل بحران ها

در نهایــت، باید بپذیریم که هر بحرانی، به ویژه بحران های جهانی، فرصت هایی نیــز در دل خود دارند. ایران می تواند از این تحولات 
به عنوان فرصتی برای بازســازی خود استفاده کند. فرصت هایی برای اصلاحات اقتصادی، دیپلماتیک، اجتماعی و فرهنگی که می تواند 

آینده بهتری برای کشور رقم بزند. اما این امر نیازمند عزم جدی و مدیریتی هوشمندانه است.

تحولات جهانی و سیاست داخلی ایران
آیا زمان تغییر است؟

 سید مهرداد بنی هاشمی


