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شــرق: دولت هــا در طــول ســال های 
مختلــف عمدتا بــه بازار اجاره مســکن 
کم توجه بوده اند تا اینکه امســال پس از 
رشــد صعودی قیمــت اجاره بها و عدم 
تطبیــق آن با شــرایط، دولت ناچار شــد 
برای کاهش التهاب بــازار مداخله کند؛ 
مداخلــه ای که البته نوع و شــیوه آن نیز 
از ســوی کارشناســان محل نقد اســت. 
با  برخی کارشناســان معتقدند دولت ها 
زیرکانه،  به کارگیــری برخی شــگردهای 
سعی در شــانه خالی کردن در این زمینه 
داشــته اند و با عــدم پیگیری ایــن بازار، 
شــرایطی را فراهم کرده اند که شــاید به 
ایران بتوان «بهشــت موجران» لقب داد. 
با این حال سؤال است که چه راهکارهایی 
را می توان برای بسامان کردن بازار اجاره 
مســکن به کار گرفت و دولــت باید چه 
اقداماتی را در دســتور کار قــرار دهد یا 

اصلا مداخله دولت در این شــرایط درست است؟ 
تجربه جهانی دراین باره چه می گوید؟

 تفاوت بازار  اجاره کنونی با  گذشته
علی فرنام، کارشناس حوزه مسکن و شهرسازی، 
در گفت وگو با «شــرق» درباره تغییر وضعیت بازار 
اجاره مســکن می گویــد: بازار اجاره مســکن تقریبا 
در دو سال اخیر شــرایطی پیدا کرده که متفاوت از 
دوره های افزایش قیمتی بوده که پیش از این تجربه 
کردیم. در سال های مختلف افزایش ناگهانی قیمت 
مســکن را داشتیم، حداقل چهار یا پنج تجربه دیگر 
که بــه آرامی قیمــت اجاره بها هــم افزایش پیدا 
می کند و در یک بازه زمانی، افزایش قیمت مســکن 
را پر کرده و نسبت اجاره بها و قیمت ملک را جبران 
می کند. تفاوتی که از سال ۹۷ در حوزه بازار مسکن 
شاهد هستیم و تا امروز هم ادامه داشته، این است 
که موج افزایش قیمت بعد از تقریبا دو ســال هنوز 
هم متوقف نشــده و از این جهت شــرایط متفاوتی 
را ایجاد کرده و متأســفانه دســتگاه متولی به جای 
اینکه به طور جدی به نحــوی از ابزارهای موجود 
اســتفاده حداکثری کند که این بازار را بسامان کند، 
دســت به اقداماتی می زند که چندان مؤثر نیســت 
یا موضوعی مثل حذف آمار و اطلاع رســانی درباره 

قیمت ها را در دستور کار قرار می دهد.
 دولت ها از  بازار  اجاره شانه  خالی کرده اند

فرنام در ادامه با نگاهی به عملکرد دولت های 
مختلف در برهه های گوناگون درباره موضوع بازار 
اجاره مســکن، می افزایــد:  دولت ها در ســال های 
متمــادی به وظایفی که در بحث ســاماندهی بازار 
اجاره مســکن داشــتند توجهی نکــرده و به نوعی 
شانه خالی کردند و عملا علاقه ای برای ورود به این 
حوزه نشان نمی دادند. فقط دو نوع سیاست خاص، 
تقویــت اعتباری و وام برای خانه دارشــدن مردم و 
سیاست های تولید مســکن را مدنظر قرار می دادند 
که اگرچه این دو سیاست در جای خودش مورد نیاز 

است؛ اما جایگزین سیاست هایی 
که در بحــث ســاماندهی بازار 

اجاره هست، نمی شود.
برای  دولت ها  زیرکانه  شــگرد 

فرار  از  پاسخ گویی
او با اشاره به نقد عمومی در 
مــورد مداخله دولت در بازارها، 
ادامه می دهد: دستگاه متولی به 
 صورت زیرکانه ای از این موضوع 
بهره جســته و آن را تفسیر کرده 
که مداخله بازار نامطلوب است 
و از این حــوزه فاصلــه گرفته، 
درحالی کــه در قریــب به اتفاق 

کشــورها حتی با اقتصــاد باز هــم مداخله دولت 
در بازار مســکن و اجاره بها وجــود دارد، اما ابزارها 
و اهرم هــای متناســب را قانون گــذار تعریف کرده 
که عمده ایــن ابزارها، اهرم های مالیاتی هســتند؛ 
منتهــا یک تفاوت دارد، نگاه تنظیم این ابزارها برای 
درآمدزایی برای دولت نیســت؛ بلکه ســاماندهی 
بازار مســکن و اجاره اســت. ممکن است این مورد 
مغفول واقع شود و نه تنها به انگیزه و هدف اصلی 
که ساماندهی بازار مســکن و اجاره است، نرسیم و 
نارضایتی هایی را در این حوزه در پی داشــته باشــد 
و حتــی در قریــب به اتفاق کشــورها انــواع منابع 
ناشــی از درآمدهای مالیاتی را به  طور مســتقیم به 
حوزه مســکن و شهرسازی بابت ســرمایه گذاری در 
بحث مســکن ارزان قیمت و استیجاری و بحث های 
خدمات شــهری پشتیبان مسکن که مورد نیاز است، 
برمی گردانند. از طرف دیگر در بحث اجاره نشــینی، 
معمولا شــرایط مســتأجران در دیگر کشورها بسیار 
مطلوب تر است تا شرایطی که ما در کشور داریم. به 
تعبیری شاید بتوان ایران را بهشت موجران دانست؛ 
چــون هیچ محدودیتی از تعیین اجاره بها یا افزایش 
سقف اجاره بها که در خیلی از کشورها به خصوص 
در شــرایط بحرانی بازار مسکن به آن اتکا می شود، 

نداریم.
فرنام با اشــاره به کوتاه مدت بودن قراردادهای 
اجاره در ایران می افزاید:  تداوم سکونت مستأجران 
در کشــور ما کوتاه اســت و معمولا بنا به خواست 
موجــر می توانــد منجر به تخلیه مســتأجر شــود؛ 
درحالی که در این زمینه تفاوت بســیار زیادی وجود 
دارد. در خیلی از کشورها مستأجر می تواند سال ها 
سکونت کند، مگر به  دلیل بدقولی، پرداخت نکردن 
به موقع یا مشــکلاتی که برای ملــک ایجاد کند یا 

نپذیرفتــن افزایش اجاره بهای منطقی که مجبور به 
تخلیه می شود.

این کارشــناس مسکن با بیان اینکه توجه نکردن 
به موضوع اجاره می تواند آثار نامطلوب اقتصادی 
و اجتماعی به دنبال داشــته باشد، می گوید:  الگوی 
فعلــی اطمینــان و آرامش خاطر را از مســتأجران 
می گیرد و آنها همیشــه یک تنــش و التهاب را به 
همراه دارند که در بحث تعالی خانواده و حمایت از 
آرامش و ثبات فکری مستأجران، کاهش مشکلات 
خانوادگی و اجتماعی شــان هم بســیار مؤثر است. 
وقتی می گوییم یک ســوم خانوار کشــور مســتأجر 
هستند، یعنی یک سوم گردش اقتصادمان بر دوش 
آنهاســت. وقتی آرامش بــه ایــن خانوارها تزریق 
شود، مطمئن باشــید اثر مستقیم آن در کل اقتصاد 
کلان خــودش را نشــان می دهد. ضمــن اینکه در 
نظر داشته باشــیم وقتی به سمت کوتاه مدت شدن 
اجاره می رویم، عملا حس مســئولیت پذیری نسبت 
به محل سکونت، تعلق به مکان و محله سکونت 
کاهــش یافته و به تبع آن، مخاطرات و مشــکلات 
اجتماعی و ناهنجاری های زیادی در شــهرها ایجاد 

می شود.
 سهم مستأجران در  حال افزایش است

فرنام با اشاره به اینکه به ازای دو خانوار ملکی، 
یک خانــه اســتیجاری داریم، تصریــح می کند : در 
کلان شــهرها این عدد بیش از ۴۰ درصد اســت که 
نشان می دهد با موضوع حاشیه ای برخورد نمی کنیم 
تا ۹۰ درصد برنامه ریزی در تولید مســکن باشــد که 
قطعا یکی از جواب های کاهش اجاره نشینی است. 
بــدون ابزارهــا و مدیریت نمی توان بــه هدف خود 
رســید؛ کمااینکه تقریبا این تجربه را داشته ایم که با 
وجود اینکه در دو دهه گذشته میزان متوسط تولید 
واحدهای مســکونی بیش از میزان افزایش خانوار 
بوده و به صورت مســتمر به سمت بهبود شاخص 
خانوار در واحد مسکونی پیش رفته ایم؛ درعین حال 
حداقل در ســه، چهــار مورد از 
 ،۸۵  ،۷۵  ،۶۵ سرشــماری های  
۹۰ و ۹۵ مســتمرا می بینیــم که 
سهم مســتأجر در حال افزایش 
اســت و این درواقع دقت نکردن 
شاخصه هاســت.  همیــن  بــه 
البته باید در نظر داشــته باشیم 
اجاره نشــینی بــه خــودی خود 
منفــی تلقی نمی شــود؛ اما اگر 
شــرایط اقتصــادی و معیشــت 
خانوار به  نحوی باشــد که برای 
ندارند  اســتطاعت  خرید مسکن 
و مجبــور می شــوند به ســمت 
اجاره نشــینی حرکت کنند و بحث شــکاف درآمد و 
هزینه خانوار مطرح اســت، آن گاه این افراد نیازمند 

حمایت و برنامه ریزی خاص خواهند بود.
این کارشــناس مســکن و شهرســازی بــا بیان 
اینکه نیازمنــد یک برنامه ریزی مــدون، یکپارچه و 
بلندمدت در کل اکوسیســتم مسکن هستیم، ادامه 
می دهد: سیاســت های کنترل بازار اجاره مســکن، 
فقط با دستور و قانون های روزمره، جواب گو نیست. 
ممکن اســت در شرایط خاص کرونا، مقبولیتی پیدا 
کنــد؛ اما به  صــورت منطقی باید بــرای این موارد، 
برنامه ریزی شــود و گام به گام جا بیفتد و متناســب 
بــا آن هــم ابزارهای قانونــی و منطقی، مشــروع 
و مقبــول تــدارک ببینند کــه بتوانیــم برنامه  ریزی 
یکپارچه در حوزه مســکن را شاهد باشیم. مداخله 
در بازار اجاره مســکن باید مشــروع و مقبول باشد 
تا بــه روی برگرداندن مردم از قوانین منجر نشــود. 
برنامه ریزی باید به  نحوی باشــد کــه مردم بپذیرند 
بــه مصلحت عمومی اســت و حتــی اگر منفعت 
شــخصی را به  صورت موردی تحت  الشــعاع قرار 

دهد، برایندش به نفع توسعه جامعه است.
 بررسی اقدامات دولت در  بازار  اجاره مسکن

او با اشــاره بــه اقدامات دولت در ســال جاری 
در حوزه بــازار اجاره مســکن می افزاید:  در ســال 
جاری دولت چند اقدام در این حوزه داشــت. اول، 
در فصــل بهار، ممنوعیت تخلیــه و تمدید خودکار 
قرارداد در ماه های نخست همه گیری کرونا مطرح 
شــد که بنا به ملاحظات بهداشتی و پزشکی تقریبا 
منطقی و معقول بود، اگرچــه ممکن بود تا حدی 
خســارت هایی را به موجران وارد کند اما در بحث 
کلان کنتــرل همه گیری به نظر می رســید منطقی 
اســت. موضوع دوم، تعیین ســقف درصد افزایش 

اجاره بهــا بــود که اعــدادی بــه تفکیــک تهران، 
کلان شهرها و دیگر شــهرها مطرح شد. آن هم در 
دوران کوتــاه، قابل درک اســت و می تواند منطقی 
باشد؛ ولی وزارت راه وشهرسازی باید هرچه سریع تر 
ســازوکاری برایــش پیش بینی کند که متناســب با 
اقتضــای اقتصــادی، درآمدی، تــورم و به  صورت 
مســتمر آن را برحسب شدت اثرگذاری کرونا پایش 
کند. میزان آسیب پذیری خانوارهای مستأجر و موجر 
و تفاوت های جغرافیایی باید بازنگری شود. یکی از 
تجارب جالبی که در کشــورهای دیگر بررسی شد، 
اعطــای کمک ها و تخفیف هــای افزایش اجاره بها 
منــوط به اثبات این اســت که شــخص مســتأجر 
آســیب دیده باشــد وگرنه اگر کســی باشــد که به  
صورت مستمر درآمد همیشگی اش را داشته باشد، 
مشــمول حمایت ها قرار نمی گیرد. به نظر می رسد 
باید ســریع تر پایگاه داده های مان را تقویت کنیم و 
با غربال ها و فیلترهای صحیح، نســبت به حمایت 
اقدام کنیم؛ زیرا کل بازار استیجاری نیازمند حمایت 
نیســت. این سیاســت تا حدی در کنتــرل افزایش 
اجاره بهــا مؤثر بوده؛ اما تداومش به نظر می رســد 
تبعات و مشــکلات اقتصادی و اجتماعی و حقوقی 
برای موجرها یا بین موجر و مستأجر ایجاد کند و باید 
نسبت به بازنگری و به روز رسانی و منطقی کردن آن 
با شرایط اقدام شــود. اقدام سومی که مطرح شده 
موضوع ودیعه اجاره بهاست که اقدام خوبی است، 
پیشنهادش هم سال ها وجود داشته، اما باید در نظر 
داشت که اثربخشی محدودی دارد و این اثربخشی 
می تواند به واســطه کندی و بوروکراســی اداری و 
بانکی به حداقل خودش برســد و نیازمند واکنش 
سریع است که در شــرایط حاد بازار اجاره  تابستان، 
بتواند کمکی به حال مســتأجران باشد. برخلاف دو 
راهکار قبلی که گفتیم، شــاید در شــرایط اضطرار 
که ناشــی از شــیوع بیمــاری کرونا اســت، ودیعه 
اجاره بها با تغییری که در ســاختار آن می توان داد، 

می توانــد به  صــورت بلندمدت 
هم مدنظــر قرار بگیــرد. از این 
طریق، به مرور هم با بازگشــت 
منابع پرداختــی، قدرت اعتباری 
و وام دهی بانک هــا بالا می رود 
و هم به تدریــج می تواند بخش 
بزرگ تــری از مســتأجرانی را که 
تحت  هســتند،  حمایت  نیازمند 

پوشش قرار دهد.
 چند پیشنهاد

فرنام با ارائه پیشنهادهایی در 
زمینه بســامان کردن بازار اجاره 
مســکن، تصریح می کند: در این 

راســتا، چند اقدام است که مســتلزم پیموده شدن 
اســت تا شــرایط التهاب بازار اجاره بهای مســکن 
را پشــت  ســر بگذاریم. اول اینکه دولت به معنای 
واقعی احســاس مســئولیت کند و تعهد داشــته 
باشــد و پاسخ گو باشــد. مجلس هم در زمینه بازار 
اجــاره نظارت داشــته باشــد و وظایفــی را که در 
قانون تصویب شــده، از دولت مطالبه کنند و فقط 
بحث های اعتبارات و منابع مالی و ســاخت مسکن 
را کــه در جــای خــودش ضــرورت دارد و خیلی 
مهم اســت، مدنظر قــرار ندهد. موضــوع دوم که 
می توانــد بدون مداخله یا کاهــش مداخله دولت 
هم مشــکل اجاره بها و مسکن را حل کند، بازگشت 
ثبات اقتصــادی و چشــم انداز بلندمدت در بخش 
ســرمایه گذاری اســت که می تواند ریســک حوزه 
مسکن را کاهش دهد. تجربه نشان داده سال هایی 
که اســتطاعت خرید مسکن بالا رفته یا دوره انتظار 
بــرای خانه دارشــدن کم شــده، خودبه خود بحث 
اجاره هــم التیام پیدا کرده اســت؛ زیــرا درصدی 
از مســتأجران که اســتطاعت خانه دارشدن را پیدا 

می کنند، از بازار مسکن خارج می شوند.
پیشنهاد سوم همان بحث طراحی و برنامه ریزی 
مســتمر و پایش به روز اکوسیســتم مسکن، با تمام 
مؤلفه ها و عوامــل مؤثر و نه فقط عوامل اقتصادی 
و مالی اســت که تبعاتش را شاهد بودیم. موضوع 
چهارم، توجه بــه ابزارهای متنوع مالیاتی اســت. 
مالیات بر نقل و انتقــال، اجاره بها، مالیات بر زمین 
بایر، خانه خالی، عایدی ســرمایه مســکن که تقریبا 
همــه اینهــا را در یــک برهه قبل از ســال های ۸۰ 
داشــتیم؛ اما برخی از آنها متوقف شدند. نکته  این 
اســت که نحوه تعریف این قوانیــن در خدمت و با 
هدف ســاماندهی بازار مسکن اســت و نه افزایش 

درآمد دولــت. اگر هم افزایش درآمدی 
بــرای دولــت از این مالیات هــا متصور 
باشــد محــل هزینه کــردش در بحــث 
مسکن اســت یعنی مسکن ارزان قیمت، 
افزایــش وام و اعتبارات بــرای خرید و 
ودیعه  برای  وام هایی  ساخت مســکن، 
اجاره بهــای مســتأجران یــا دهک های 

حمایتی که در حوزه مسکن هستند.
او با بیان اینکه رفتارهای واکنشــی 
و انفعالــی از آن طــرف بــام افتــادن 
اســت و می تواند امنیت سرمایه گذاری 
در مســکن را تحت الشــعاع قرار دهد، 
می گویــد: باید بیــن ســرمایه گذاری و 
سوداگری در بحث مسکن تفاوت قائل 
شویم. سرمایه گذاری که در تولید هست 
تا حدی  برای حفظ ارزش است و اینکه 
با درآمد موجری اضافه شــود، موضوع 
مشــروعی اســت اما باید متناســب با 
آن مالیاتــش پرداخت شــود ولی اگر ایــن قوانین 
به نحوی باشــد که تند باشــد، انگیزه هــا را برای 
خروج سرمایه به ســایر بخش ها یا خروج سرمایه 
از کشــور تقویت می کند. موضوع نهایی که انتظار 
می رود اگــر بتوانیم این گام هــا را طی کنیم و چتر 
حمایتی و مالیاتی درســت تعریف شــود، زمینه ای 
را ایجاد می کنیــم که از همین ابزارهــای مالیاتی 
برای معافیت های گســترده استفاده کنیم. تفاوتی 
کــه مالیات های بخش مســکن با بقیــه حوزه ها 
دارند برخلاف سایر مالیات ها که عمدتا به گونه ای 
طراحی می شــود که معافیت ها به حداقل برسد، 
در حوزه مســکن معافیت ها به حداکثر می رسد و 
معافیت های متنوع و متعدد با انگیزه های حمایتی 
گوناگون، هدف و ابزار مشــروعی را که دولت برای 
مداخلــه در بازار مســکن و اجاره بهــا می خواهد، 
فراهــم می کند. تخفیف هــا و معافیت ها می تواند 
انگیزه هــا را برای موجر در چارچوب مدنظر دولت 
در مورد افزایش، تمدید قرارداد، شــرایط تخلیه و 

حمایت از اقشار آسیب پذیر ایجاد کند.
طرحی برای  راحتی مســتأجران و  کاهش اجاره 

مسکن
فریدون شــیری، پژوهشگر، در گفت وگو با «شرق» 
با ارائه راهــکاری برای بهبود وضعیــت بازار اجاره 
مســکن می گویــد: یکــی از مهم تریــن معضلات و 
مشــکلاتی که حدود یک ســوم جمعیت کشور با آن 
روبه رو هســتند، شرایط اســف بار بازار اجاره مسکن 
اســت که در چندین دوره در ســال های قبل و همین 
امســال از طرف دولتمــردان طرح هایی به اصطلاح 
برای تحمــل راحت تر مســتأجری در جامعه مطرح 
شده که متأســفانه تاکنون هیچ کدام چاره ساز نبوده 
اســت. طرح هایــی مثل پرداخت ودیعه مســکن در 
زمان آقای احمدی نژاد، هیچ گاه پرداخت نشد و تنها 
مطرح شــدن آن در جامعه موجب شروع رشد اجاره 
مسکن و قیمت آن شد، اخیرا طرح پرداخت وام برای 
مســتأجران که غیرمستقیم این را 
اجازه  القا می کند که صاحبخانه 
دارد مثلا در شــهر تهران سالانه 
۵۰ میلیون تومان به ودیعه اجاره 
مســکن اضافــه کند، قطعــا اثر 
عکس خواهد داشــت و موجب 

افزایش اجاره مسکن می شود.
شــیری بــا بیــان راه حلــی 
می گوید: پیشــنهاد می کنم تنها 
خوش حساب  مســتأجران  برای 
و خوش رفتار از نظــر قانون این 
امکان وجود داشــته باشــد که 
بتوانند سه سال متوالی یا بیشتر 
با اضافه شــدن میزان منطقی به اجاره خانه در یک 
واحد مســکونی زندگی کنند و مستأجران بدحساب 

مشمول این قانون قرار نگیرند.
او در ادامه می افزاید:  قرارداد اجاره هم یک ساله 
منعقد شود و در صورت خوش حساب و خوش رفتار 
بودن مستأجر مورد حمایت قانون قرار بگیرد، البته 
همراه بــا افزایش میزان منطقی متناســب با نرخ 
تــورم. اجرای این طرح به نفع هر دو طرف موجر و 
مستأجر اســت. مثلا اگر ۱۰ درصد هرساله به اجاره 
ملک اضافه شــود گویی هیچ افزایشــی نداشــته، 
زیــرا هزینه های جابه جایی، پورســانت بنــگاه و... 
شــاید بیش از ۱۰ درصد باشد که مستأجر پرداخت 
نمی کند و با آسودگی و بدون دغدغه و نگرانی برای 
تمدید شدن یا نشــدن اجاره نامه آخر سال می تواند 
سه ســال متوالی در یک ملک سکونت کند. موجر 
هم سه سال متوالی هزینه بنگاه و تعمیرات جزئی 
و کلــی را که بعد از تخلیه خانــه لازم دارد، انجام 
نمی دهد و امکان خالی ماندن یکی، دو ماه خانه در 

موقع تغییر مستأجر وجود ندارد.
این پژوهشــگر درباره ازبین رفتــن امکان فروش 
خانه در این شــرایط نیز می گوید:  شــاید سؤال شود 
در صورتی که قانون از مستأجران خوش حساب برای 
سکونت سه  سال متوالی در یک ملک حمایت کند، 
تمایــل صاحبخانه هایی که قصد فروش ملک خود 
را دارنــد، برای اجاره دادن ملک کاهش می یابد، اما 
می تــوان در طرح اســتثنائاتی هــم در نظر گرفت، 
برای همین واحدهای نوســاز و قدیمی سازی که در 
معرض فروش قرار دارند تا وقتی به فروش نرسیده 
مشــمول این قانون باشد و در صورت فروخته شدن 
مســتأجر باید با مالک جدید توافق یا با مهلت دو، 

سه ماهه ملک را تخلیه کند.

کارشناسان با اشاره به اینکه یک سوم خانوار کشور مستأجر هستند، هشدار دادند

ایران، بهشت موجران
یادداشت

به دنبال کشف علت باشیم!  

اگــر امــروز شــاهد بحران هــای پی درپی در  �
کسب و کارها، شــرکت ها، مؤسسات مالی و بانکی 
و ســازمان های دولتی و بخش خصوصی هستیم 
و در عمــل بســیاری از آنها به مرز ورشکســتگی 
رسیده اند، بی کاری بســیار بیشتر از استانداردهای 
جهانی شده است، اقتصاد در دوران رکود تورمی 
شدید به  سر می برد، قدرت خرید مردم به پایین ترین 
حد خود رســیده و مردم پس اندازهای شــان را از 
دســت داده اند، این مســئله جدای از دلایل کلان 
اقتصــادی، ریشــه در انتخاب و انتصــاب مدیران 
شکست خورده کســب و کارهای بخش خصوصی 
و مؤسســات و نهادهای دولتــی دارد که کاهش 
تولید ناخالص ملی ارمغان به کارگماری این گونه 
افراد برای کشور است؛ چراکه مجموعه درآمدها 
و ارزش  افــزوده مؤسســات اقتصــادی بخــش 
خصوصی و دولتــی، تولید و درآمد ناخالص ملی 

را تشکیل می دهد.
درواقع بــه  دلیل فشــارهای حاکم بــر روابط 
اقتصادی و نبود آگاهی کافی بسیاری از سازمان ها 
در انتخــاب و گزینش افراد مناســب برای هدایت 
را  اشــتباهی  و ســازمان ها، مدیــران  شــرکت ها 
بــه ســمت مدیرعامــل و اعضــای هیئت مدیره 
انتخــاب می کنند. مدیران و اعضــای هیئت مدیره 
ســازمان ها، اغلب به جای اینکه بر اساس جوهره 
و شخصیت شــان انتخاب شوند، براساس روابط و 
رانت های خاص، براســاس وجهه ظاهری، داشتن 
ارتباطات در نهادهای خــاص و ارتباطات فامیلی 
برگزیده می شــوند و نتیجه، آن می شــود که امروز 
در ســازمان ها و کســب و کارهای دولتی و بخش 

خصوصی شاهد هستیم.
آنانی هم که براســاس الگوهــای رایج دنیا در 
ســمت های مدیرعاملــی و اعضــای هیئت مدیره 
منصوب می شوند، نمی دانند که موضوع «مدیریت 
کســب و کارها در قرن بیســت ویکم با قرن بیستم 

بسیار متفاوت شده است».
هنــوز به این درجــه از آگاهی نرســیده اند که 
مــردم (بخوانیــد کارکنان) در ســازمان ها به  طرز 
چشمگیری تغییر کرده اند؛ تا جایی که دیگر تحمل 
«مدیرانــی با روحیــه فرماندهــی و کنترل کننده» 
کلاســیک قرن گذشــته را ندارند. آنان دیگر تحت 
تأثیر افــراد کاریزماتیک که  مدیریت شــان اساســا 
مبتنی  بر شــخصیت خودپســندانه و خودمحوری 

شخصی است، قرار نمی گیرند.
این افراد خودشــان را مدیــران قدرتمندی در 
نظــر می گیرند؛ در حالی که نمی دانند چرا و به کجا 
ســازمان را هدایت می کنند؛ ولی روشــن است که 
آنان کارکنان و ســازمان را به مســیرهای مخرب و 
ناشــناخته ســوق می دهند یا اینکه آنان عمدتا به 
خاطر خواســت و منفعت خودشــان آن مسیر را 
انتخاب کرده و آن را طــی می کنند و تا حد زیادی 
با رفاه و خوشبختی کارکنان و  موفقیت سازمان ها 

منافات دارد.
نتیجــه ایــن می شــود کــه کارکنــان و تمام 
ذی نفعان اعتمــاد خود را به این گونــه مدیران از 
دســت می دهند و دیگر خبری از افــراد تأثیرگذار 
در سازمان ها و کسب و کارهای اقتصادی به گوش 

نمی رسد.
برای رفــع این معضل بزرگ و بیماری شــدید 
حاکم بــر مؤسســات اقتصــادی، باید بــه  دنبال 
شناسایی و انتخاب مدیران اثرگذار سازمانی به دور 
از هرگونه تنگ نظری و مراعات منافع شــخصی و 
گروهی باشیم. مدیرانی که  جهت و نقطه ای را که 
باید به آن سمت حرکت کنند، در خود کشف کنند 
تا در مقام مدیر ســازمانی در مسیر درست بمانند. 
قبل از هر چیز یک مدیر سازمانی باید فردی اصیل 

باشد.
اصیل بــودن یعنــی خود حقیقی را شــناختن. 
یعنــی بــر مبنــای حقیقــت خــود حــرف زدن، 

تصمیم گرفتن و رفتارکردن.
یعنی پیداکردن قطب نمای درونی  خویشتن که 

آنان را در طول زندگی به خوبی هدایت کند.
خبــر خوب اینکه نقطه شــروع هــر تصمیم و 
انجــام هر کاری بــرای موفقیت بــا تکیه کردن بر 
قطب نمای واقعی به  دســت می آیــد و هر زمان 
که مدیران سازمان ها اراده کنند،  قادر به شناسایی 
قطب نمای حقیقی شــان خواهند بود. دوم اینکه 
ایــن مدیران باید یاد گرفته باشــند که مســئولیت 
رشد و توســعه فردی خودشان را برعهده بگیرند. 
ســپس مردم (بخوانید کارکنان) را در راستای یک 
چشم انداز، هدف بلندپروازانه و ارزش های مشترک 
گــرد هم آورند و به آنان کمک کنند تا با توانمندی 
بالا، خودشــان را با اصالت مدیریت کنند تا بتوانند 

برای همه ذی نفعان ارزش آفرینی کنند.
هیــچ راه  میان بری برای رهایــی از این بیماری 

نیست.
باید مدیران و راهبرانی برای ســازمان ها انتخاب 
شوند که اولا خودشــان را به خوبی بشناسند و ثانیا 
متوجه باشــند کــه چگونه و در کجــا می توانند از 
هدایای خدادادی مدیریتی  شــان بــرای خدمت به 
دیگران اســتفاده کنند. باید همه مدیران اقتصادی 
بداننــد کــه همه ما بــرای هدفی والا بــه این دنیا 
آمده ایم. باید بدانیم که زندگی عرصه بخشــیدن و 
کامل زیســتن اســت، نه تنگ کردن عرصه بر زندگی 

دیگران.
*کارشناس توسعه پایدار

ادامه از صفحه اول

رابطه مدیران دولتی 
و سرمایه داران

اما از ســویی در رابطه میــان مدیران دولتی و 
ســرمایه داران این نکته هم وجود دارد که مدیران 
دولتــی فرصت طلــب، تحــت فشــار گروه های 
فرودســت تــلاش کنند تــا مشــکلات اقتصادی 
را بــا افزایــش چشــمگیر نقش دولــت ازجمله 
اعمال کنتــرل دســتمزدها، قیمت ها و تخصیص 
اعتباری حــل کنند. ســرمایه داران مانع از تحقق 
آن می شــوند. آنهــا بــا اســتفاده از کانال هــای 
متقاعدکننده و فســادآور ســعی می کنند مدیران 
دولتی را کنترل کنند و همچنین باید مراقب باشند 
کــه به طور غیرمســتقیم بر مدیــران دولتی نفوذ 
کنند. رکــود تورمی موقعیت دولــت را تضعیف 
کرده اســت پــس مدیران دولتی تــلاش می کنند 
رکود تورمی را از طریق گسترش قدرت دولتی حل 
کنند. در مقابل تلاش سرمایه داران برای مقابله با 
اشکال مداخله و حفظ منافع و سود ادامه خواهد 
داشــت. اما منطقی است که انتظار داشته باشیم 
مدیران دولتی کنترل های اقتصادی اعمال کنند و 
ســرمایه دار در مقابل از سرمایه گذاری پرهیز کند. 
مدیران دولتی مجبور به رســیدگی به مشــکلات 
کوتاه مدتی هســتند کــه جایگاه سیاسی شــان را 
تهدید می کند و ناچارند برای مشــکلات ساختاری 
بزرگ تر که کل اقتصاد سیاسی را تضعیف می کند، 
تدبیــر کنند. در زمــان بحران مالی ممکن اســت 
سوءاســتفاده هایی بیــن ســرمایه داران و مدیران 
دولتی شــکل بگیرد. این سوء استفاده در موضوع 
واگذاری شــرکت های دولتــی، واردات با نرخ ارز 
ترجیحی دولتــی، تخصیص ارز و... به گونه ای بود 
که کل جامعــه را دربر گرفت. زمانی  که قیمت ها 
بــه آرامی افزایش می یابد، دولــت فقط می تواند 
هزینه های خود را پوشــش دهد امــا این به نوبه 
خود به تورم منجر می شود و سرمایه داران تلاش 
می کنند از هرگونه کاهش سود خود از کل اقتصاد 
جلوگیری کنند. در چنین وضعیتی، مدیران دولتی 
در موقعیت متناقض قرار دارند؛ از یک طرف آنها 
مســئولیت تأمیــن هزینه های دولتــی و مایحتاج 
عمومــی ماننــد کالاهای اساســی را دارنــد و از 
سوی دیگر رشــد اقتصادی که نیاز به تأمین مالی 
این هزینه ها دارد، ایجاد نمی شــود. این موقعیت 
متناقض به نحوه رابطه و آرایش بین سرمایه داران 
و مدیران دولتی محدود نمی شود و عرصه سومی 
که همان جامعه مدنی است، اهمیت پیدا می کند. 
آرایش مناسب میان مدیران دولتی و سرمایه داران 
یکی از مهم ترین مســائلی است که جامعه ایران 
درگیــر آن بــوده و کماکان حل نشــده باقی مانده 
اســت. نکته مهم این اســت که توزیــع منابع با 
ســازوکارهای بوروکراتیک بــه نابرابری دامن زده 
است و گروه های وابسته به بوروکراسی و مدیران 

دولتی تبدیل به خرده سرمایه داران شده اند.

آن گاه که رستم خویشتن را 
انکار می کند

دگر روز چون خورشــید تابان پر برآورد و زاغ سیاه 
سر در پر فرو برد، تهمتن ببر بیان بپوشید و بر آن رخش 
ژنده پیل بنشســت، کمندى بر فتراك زین ببست و تیغ 
هندى به دســت گرفته، به آوردگاه پاى نهاد. از دیگر 
سوى سهراب چون رستم را آماده نبرد دید، به هومان 
گفت: «این شــیرمرد که با من درآویخته، به قامت من 
اســت و کتف و بازویش چون خــود من، گویی آن  که 
آفریده، رســن گذارده، اندازه گرفته و یکسان گردانیده 
اســت. بر این باورم که او رستم است، چراکه در گیتی 
تنها رســتم این گونه توان رزم دارد و تمام نشــان هاى 
مادر را در او می یابم. اگر او رســتم باشــد، نباید با پدر 
خویش به مبارزه برخیزم». هومان به نیرنگ گفت که 
او چندین بار با رســتم روبه رو شده، برخی شباهت ها 
بین او و رســتم هست، حتی اســب او بی شباهت به 
رخش نیســت، ولی فاقد قابلیت هاى رخش اســت.
سهراب جامه رزم به تن کرد و خروشان به رزمگاه آمد، 
درحالی که سرش پر از رزم بود و دلش پر ز بزم. رستم 
را با لب خندان خطاب قرار داده، جویاى حال او شــد، 
و گفت: «این گرز و شمشیر دشمنی را به کنارى بگذار، 
هر دو شادمانه به گوشه اى رویم و بنشینیم».رستم به 
او گفت: «اى پهلوان جوان، قرارمان چنین نبود، سخن 
از کشــتی گرفتن بود، پس در اندیشه فریب من نباش 
که اگر تو جوانی، من کودك نیســتم. بگذار با یکدیگر 
بکوشــیم تا ببینیم فرجام کار چه می شود که من فراز 
و نشــیب بســیار دیده ام و مرد گفتار و نیرنگ و فریب 
نیستم».ســهراب در پاسخ گفت این شیوه سخن گفتن 
دلپذیــر نیســت، آرزوى او آن بوده کــه آن پهلوان در 
بستر، گیتی را بدرود گوید و از خاندانش کسی او را به 
استودان بســپارد. اما اگر قرار است مرگ او به دست 
ســهراب باشــد، از فرمان یــزدان روى نگرداند.آن گاه 
دو پهلــوان از اســبان خود فرو جســتند و بر یکدیگر 
بیاویختند.ســهراب چون پیل مست دست در کمرگاه 
رســتم انداخت و او را از خاک برکند و بر خاک کوبید، 
به مانند شــیرى که بر گورى  تاخته، گور را به چنگ بر 
سر آورده. آن گاه بر سینه رستم بنشست،خنجر آبگون 

برکشید و خواست سر رستم را از تن دور گرداند.
به کشــتی گرفتن برآویختند/ ز تن خون و خوى 
را فروریختنــد / بــزد، دســت ســهراب چون پیل 
مست/ برآوردش از جاى و بنهاد پست / به کردار 
شــیرى که بر گور نر/ زند چنــگ و گور اندر آید به 
سر / نشســت از بر سینه پیلتن/ پر از خاك چنگال 
و روى و دهن / یکی خنجر آبگون برکشــید/ همی 

خواست از تن سرش را برید

باید بین سرمایه گذاری و سوداگری 
در بحث مسکن تفاوت قائل شویم. 
سرمایه گذاری که در تولید هست تا 

حدی  برای حفظ ارزش است و اینکه 
با درآمد موجری اضافه شود، موضوع 
مشروعی است اما باید متناسب با آن 

مالیاتش پرداخت شود ولی اگر این 
قوانین به نحوی باشد که تند باشد، 
انگیزه ها را برای خروج سرمایه به 

سایر بخش ها یا خروج سرمایه از کشور 
تقویت می کند

یکی از تجارب جالبی که در کشورهای 
دیگر بررسی شد، اعطای کمک ها و 

تخفیف های افزایش اجاره بها منوط 
به اثبات این است که شخص مستأجر 

آسیب دیده باشد وگرنه اگر کسی 
باشد که به  صورت مستمر درآمد 

همیشگی اش را داشته باشد، مشمول 
حمایت ها قرار نمی گیرد. به نظر می رسد 

باید سریع تر پایگاه داده های مان را 
تقویت کنیم و با غربال ها و فیلترهای 
صحیح، نسبت به حمایت اقدام کنیم

حسین ساسانى*
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