
پنج  ش��نبه 11 م��رداد 1403 | 26 مح��رم 1446|12| روزنامه جوان |  شماره 7088

88523060سرويس  اقتصاد  ي

  مسکن

پس از سانحه دلخراش سقوط هليكوپتر 
حامل شهيد رئيسي و برگزاري انتخابات 
زودهنگام رياست جمهوري چهاردهم، 
اين�ك چهاردهمي�ن دول�ت جمهوري 
اسلامي ايران به رياس�ت دكتر مسعود 
پزشكيان اداره كشور را عهده دار شده 
اس�ت. دول�ت چهاردهم در ش�رايطي 
اداره امور را بر عهده مي گيرد كه جهان 
با چالش هاي گوناگوني مواجه اس�ت و 
شاهد بحران هاي متعددي نظير جنگ 
روسيه و اوكراين و نسل كشي در غزه به دست رژيم صهيونيستي 
هستيم. از س�وي ديگر فعاليت هاي بي ثبات كننده قدرت هاي 
غرب�ي در نق�اط مختل�ف جه�ان همچن�ان ادام�ه دارد و ب�ا 
شكوفايي قدرت هاي نوظهور نظام تك قطبي جهان به رهبري 
امريكا بيش از گذش�ته در مع�رض تهديد قرار گرفته اس�ت. 

  
رهبر انقاب اس��امي با اش��اره به دو موضوع »ارتباط مستحكم با 
كشورهايي كه در اين سال ها به ما كمك كردند« و ضرورت »فعال 
و اثرگذاربودن در حوادث منطقه اي و بين المللي« نقش��ه راه كلي 
سياست خارجي در دولت چهاردهم را مشخص كردند و با تأكيد بر 
ارتباط با همسايگان و نيز نام بردن از قاره هاي آفريقا و آسيا ضرورت 
استفاده از ظرفيت هاي به وجود آمده در شرايط جديد بين المللي 
را گوشزد فرمودند كه توجه به اين توصيه ها مي تواند موجب تعريف 

نقش اثرگذار ايران در معادلات بين المللي جديد شود. 
در ش��رايط فعلي كه از آن به عنوان رقابت اس��تراتژيك سه جانبه 
ميان امريكا، چين و روس��يه ياد مي ش��ود ش��اهد گش��وده شدن 
جبهه هاي تنش در نقاط مختلفي نظير ش��رق اروپا، غرب آس��يا و 
ايندوپاسيفيك هس��تيم و به رغم تاش های طرفين براي كنترل 
ش��رايط، ش��دت گيري رقابت هاي بين المللي مي تواند به صورت 
طبيعي منجر به شدت گرفتن تنش ها و حتي شروع درگيري هاي 
جديدي مانند جنگ اوكراين باشد، اما ش��رايط پر تنش كنوني به 
رغم اينكه آبس��تن خطرات و بحران هاي مختلف است، اما در دل 
خود فرصت هايي را نيز نهفته دارد كه بالفعل كردن اين فرصت ها و 
تأمين منافع ملي جمهوري اسامي ايران با هوشمندي و دقت بايد 

از اولويت هاي دولت چهاردهم باشد. 
منازعه اوكراين را مي توان مهم ترين رخدادي دانست كه صف بندي 
جديد قدرت ها در محيط بين الملل را به ش��كلي واضح عيان كرد. 
اين نزاع را بايد برخوردي ميان محور قدرت هاي قاره اي و قدرت هاي 
اقيانوس��ي دانس��ت كه روس��يه و امريكا در خط مقدم آن حاضر 
هس��تند. اين نزاع را بايد در حقيقت يك پيروزي براي محور غربي 
به سركردگي امريكا دانس��ت، زيرا بر اثر اين رخداد سال ها تاش 
روسيه براي ادغام با اروپا شكست خورد و نه تنها اين امر ميسر نشد، 
بلكه شكاف ميان اروپا و روسيه بيشتر و وابستگي اين قاره به محور 

قدرت هاي دريايي به رهبري امريكا تمديد شد. 
همچنين اي��ن منازع��ه از جهت ديگ��ري نيز يك پي��روزي براي 
محور غربي و امريكا به ش��مار مي آيد، زيرا در پ��ي آن ميدان نزاع 
به محدوده اي كشيده ش��د كه آن را مي توان حيات خلوت روسيه 
دانست. در نگاه ايده آل روسيه، پيش از اين وقايع اين امكان وجود 

داش��ت كه ضمن فاصله گرفتن بريتانيا از اروپا به واسطه برگزيت، 
شاهد ورود ضلع سوم ديگري به اتحاد با قدرت هاي اروپايي آلمان 
و فرانسه باشيم. در چنين شرايطي رابطه اي برد - برد ميان اروپا و 
روسيه مي توانست ش��كل گيرد كه در آن پذيرش روسيه در محور 
اروپايي اين قاره را از قدرت بيش��تري براي پيگيري سياست هاي 

مستقل برخوردار مي كرد. 
پيوند انرژي روسيه با صنعت اروپايي جهان را با ظهور محور قدرت 
جديدي روبه رو مي كرد كه نس��بت به گذش��ته استقال بيشتري 
برابر امريكا مي توانست داشته باشد و بازي برد بردي را براي اتحاد 
روسيه، آلمان و فرانس��ه رقم مي زد، اما طرح ريزي دقيق امريكا در 
ميدان اس��تراتژي نه تنها از تحقق اين رؤي��ا جلوگيري كرد، بلكه 
روسيه را به دشمن اول اروپا بدل س��اخت و موجب تحكيم اتحاد 

محور ترانس آتانتيك شد. 
تهديد نمايي از روسيه براي اروپا موجب شد تا اعضاي جديدي نظير 
نروژ و فناند به عضويت ناتو درآيند و ديوار دفاعي ناتو در شرق، برابر 

روسيه تثبيت شود. بر همين اساس مي توان توقع داشت كه نزاع در 
اوكراين تا حصول نتيجه مورد نظر غرب كه مستحكم تر شدن ديوار 
جدايي ميان اروپا و روسيه اس��ت، ادامه داشته باشد، اما اين واقعه 
اگرچه ممكن اس��ت فرصت هايي را از روسيه گرفته باشد، اما براي 
ايران دريچه هايي جديد گشوده است. با به هم خوردن معامله برد 
- برد بالقوه روسيه و اروپا، روسيه مجبور است كه نگرشي منحصر 
به فرد در قبال ايران اتخاذ كند و اي��ران را با عينك اروپايي ننگرد. 
البته به رغم اينكه روسيه نيازمند است تا ايران را از دريچه به فردي 
ببيند، اما از نظر من اين نگاه هنوز به ش��كل كامل در روسيه شكل 
نگرفته است. البته اين موضوع مي تواند براي ايران يك فرصت باشد، 
چراكه اگر ايران نگرشي واقع بينانه از همكاري ها را به ابتكار خود به 
طرف روس پيشنهاد دهد، به شكلي كه در آن منافع برد - برد لحاظ 

شود، فرصت هاي جديدي براي ايران شكل خواهد گرفت. 
يكي از مهم ترين فرصت ها براي ايران تغيير اين ديدگاه غربي و نافذ 
است كه در آن ايران همواره كش��وري تصور مي شود كه فروشنده 

كالاهاي خام و نيمه خام اس��ت و در قب��ال آن كالاهاي صنعتي و 
فناوري وارد مي كند. در حالي كه با تغيير مناسبات حاكم بر روابط 
ايران و روس��يه در پي جنگ اوكراين و تعميق شكاف ميان روسيه 
و غرب، ايران از اين فرصت برخوردار است كه با تعريف زمينه هاي 
مش��ترك همكاري با روس��يه در مناطق��ي نظير قفقاز و آس��ياي 
ميانه، در كنار هدف گرفتن بازار روسيه و توس��عه تعامات با آن، 
همكاري هاي چندجانبه اي در كش��ورهاي آس��ياي ميانه و قفقاز 
ش��كل دهد و به صادرات توان فني، مهندس��ي و فناوري بپردازد 
كه در اين مناطق مورد نياز اس��ت. در چنين ش��رايطي و با تعريف 
بستر هاي مشترك همكاري با روسيه در اين مناطق مي توان شاهد 
بلوغ بيشتر توان شركت هاي ايراني و در حوزه هاي فني و صنعتي 

بود كه در تعامل با شركاي روس مي تواند رخ دهد. 
از طرف��ي بايد توجه داش��ت كه كش��ورهاي آس��ياي ميانه منابع 
غني اي از منابع هس��تند كه در خش��كي محصور ند. شكل گيري 
همكاري هاي چندجانبه ميان ايران، روس��يه و كشورهاي آسياي 

ميانه و قفقاز با اس��تفاده از ابزارها كريدورهاي توسعه اي مي تواند 
منجر به ش��كل گيري معامله برد - برد جديدي ميان اين كشورها 
 شود كه در صورت برنامه ريزي صحيح موجب افزايش قدرت ايران 

خواهد بود. 
از سوي ديگر قدرت گيري روزافزون چين در شرايط فعلي فرصتي 
را فراهم كرده اس��ت كه كش��ورها غ��رب را به عن��وان تنها مبدأ 
س��رمايه خارجي و فناوري هاي برتر نبينند و از اي��ن امكان براي 
تنوع بخش��يدن به انتخاب هاي خود در سياست خارجي استفاده 
كنند. خيزش مسالمت آميز چين كه با تمركز بر توسعه اقتصادي و 
صنعتي در طي دهه هاي اخير از سوي اين كشور مورد توجه بوده، 
در دوران كنوني نيز با قدرت در حال پيگيري اس��ت، اما چين اين 
نكته را به خوبي مي داند كه اس��تمرار اين روند مس��تلزم معماري 
جديد در فضاي بين الملل است كه در آن كشورهاي در حال توسعه 
به رهبري چين فرصت دستيابي به توسعه را به دست آورند. چين 
با ابتكارات متعددي نظير پهنه  و راه، امنيت جهاني، توسعه جهاني 
كه با شعار جهاني با يك سرنوشت مشترك به عنوان سياست رسمي 
چين همراه شده اند، در تاش اس��ت تا ضمن گسترش پيوند ها با 
كشور هاي محور آفرو اوراسيا رهبري اين محور در مقابل محوري 

غربي ترانس آتانتيك را عهده دار شود. 
در اين ميان، اين كش��ور با سرمايه گذاري هاي گس��ترده در نقاط 
مختلفي نظير شرق اروپا، غرب آس��يا و آفريقا از ابزار كريدورهاي 
توسعه اي به منظور دستيابي به يك زنجيره ارزش جديد استفاده 
مي كن��د ك��ه در آن عاوه ب��ر س��رمايه گذاري هاي گس��ترده در 
زيرساخت هاي صنعتي، توسعه ارتباطات و اتصالات ريلي، جاده اي، 
بندري، ديجيتال و خطوط انرژي به شكلي برجسته داراي اهميت 
است و جمهوري اسامي ايران به عنوان كشوري با خاصيت اتصال 
بخشي تاريخي ميان نقاط مختلف جهان از اين ظرفيت برخوردار 
اس��ت كه با استفاده از اس��تعدادهاي س��رزميني خود به نقطه اي 
غيرقابل چشم پوشي در معماري نظم جديد بين الملل بدل شود. 

ظرفيت ه��اي جغرافيايي و ارتباط��ات تاريخي ايران با دو كش��ور 
روس��يه و چين در كنار ش��كل گيري روند هاي بين المللي جديد 
در جهاني كه آبس��تن خطرات گوناگون اس��ت، در ص��ورت تدبير 
مناس��ب و اتخاذ رويكرد صحيح در پياده س��ازي اس��تراتژي نگاه 
به ش��رق مي تواند موجب رس��تگاري دول��ت چهاردهم ش��ود و 
 تحول��ي تاريخ��ي در نقش آفرين��ي بين الملل��ي ايران ب��ه همراه 

داشته باشد. 
تعريف بستر هاي مشترك همكاري با دو كش��ور روسيه و چين در 
كش��ورهاي آس��ياي ميانه و فققاز تعاملي برد - برد است كه عاوه 
بر تأمين منافع ملي جمهوري اس��امي اي��ران، كان راهبرد هاي 
دو كشور چين و روس��يه را نيز تكميل مي كند. در چنين شرايطي 
بسترهاي لازم به منظور ايفاي نقش جديد بين المللي ايران در قالب 
سازمان هاي جديد بين المللي نظير ش��انگهاي و بريكس در آينده 
نزديك را نيز فراهم خواهد كرد. بايد توجه داشت، تأكيد بر سياست 
همسايگي به عنوان مكملي براي »استراتژي نگاه به شرق« راهكاري 
است كه ضمن گسترش مناسبات منطقه اي جمهوري اسامي ايران 
موجب پررنگ ترشدن بازيگري ايران در فضاي بين الملل و افزايش 
وزن ژئوپلتيكي كشورمان در روندهاي بين المللي خواهد شد و حتي 

روابط غرب با ايران را نيز تنظيم خواهد كرد. 

تجربه بعد از انقاب در حوزه مس��كن نش��ان مي دهد، 
رهاكردن بازار ساخت و ساز، عامل اصلي ركود مسكن در 
دولت هاي مختلف بوده است. به عقيده صالح شكوهي، 
كارش��ناس مس��كن بدترين دوره عملكرد مس��كن در 
دولت ه��اي مختل��ف مربوط ب��ه زمان هايي اس��ت كه 

طرفداران اقتصاد آزاد در رأس امور اجرايي بوده اند. 
مس��كن يكي از مهم ترين نيازهاي خانواده هاس��ت كه 
س��هم زيادي در س��بد هزينه آنها دارد و عاوه بر اين به 
دليل نقشي كه در س��امت و امنيت روان افراد جامعه 
ايفا مي كند، حاكميت هم نس��بت به تأمين آن مسئول 
اس��ت. دولت هاي تشكيل ش��ده پس از جنگ هر كدام 
بنا به نگاه هاي اقتصادي خود، در بازار مس��كن و تأمين 
س��رپناه مردم دخالت داش��ته اند. در واقع بازار مسكن 
متأثر از نگاه كان دولت ها و سياس��ت هاي اعمال شده 
از سوي آنهاس��ت كه در دوره هايي شاهد افزايش شديد 
قيمت و برخي از دوره ها داراي شرايط متعادل تري بوده 
است. طبق آمارها، بخش مس��كن در دو دوره مديريت 
طرفداران عدم دخالت در بازار، كاماً رها ش��د و با عقب 
ماندن كشور در ساخت و ساز، مردم با جهش چند برابري 
قيمت ها مواجه شدند. همچنين باگذشت زمان و كسب 
تجربه دولت هاي مختلف و انواع سياس��ت ها امروز افراد 
فعال در حوزه مسكن از دولتي س��ازي به عرضه زمين و 

مردمي سازي خانه رسيده اند. 
  افزاي�ش 200 درصدي قيمت مس�كن در زمان 

هاشمي
دولت مرحوم هاشمي رفسنجاني به عنوان اولين دولت 
پس از جنگ سياس��ت تعديل اقتصادي يا آزادس��ازي 
قيمت ها را در پيش گرفت. اين سياست هشت سال در 
كشور دنبال ش��د و نتيجه آن تورم بالاي ۵۰ درصدي و 
افزايش فش��ار اقتصادي به طبقات پايين جامعه ش��د. 
طبيعتاً مسكن نيز در پي اعمال همين سياست از افزايش 
قيمت ها بي بهره نماند، چنانكه متوس��ط قيمت هر متر 
مسكن در كش��ور از ۴۰ هزار تومان به ۱۵۷ هزار تومان 

رسيد و يك رشد بيش از ۲۰۰ درصدي را ثبت كرد. 
صالح شكوهي، كارش��ناس مس��كن در خصوص تأثير 
وضعيت كان اقتصاد و همچنين سياس��ت هاي اعمال 
شده از سوي دولت هاي مختلف روي قيمت مسكن گفت: 
»مسكن جنبه هاي مختلفي دارد كه براي سياستگذاري 
آن بايد فكر بش��ود. يك بخش��ي از تورم مس��كن تابع 
تورم عمومي كش��ور اس��ت، يعن��ي در دولت هايي كه 
تورم بالا بوده، رش��د قيمت زمين و مسكن هم بالا رفته 

اس��ت. از طرف ديگر چون كالاي وارداتي ندارد، بخش 
ديگر افزايش قيمت تحت تأثير سياس��ت هايي است كه 
خود دولت ها مس��تقيماً در حوزه زمين و مس��كن وضع 

كرده اند.«
وی در ادامه با بيان شرايط مسكن در زمان دولت هاشمي 
رفس��نجاني افزود: »مثاً در دوره آقاي مرحوم هاشمي 
رفسنجاني، آقاي آخوندي كه وزير مسكن بودند سياست 
مسكن پاك مخفف پس انداز، انبوه سازي و كوچك سازي 
را داشتند و چارچوب فكري ايشان اينطور بود كه بايد از 
سرمايه گذار حمايت كنيم كه خانه هاي كوچك بسازند 
و پس انداز مردم ب��راي خانه هاي كوچك ب��رود. اثر آن 
سياست اين شد كه سرمايه گذاران شروع به ساخت وساز 
كردند، وام هاي خوبي هم گرفتند اما آنها دنبال حاشيه 
سود خود بودند در نتيجه خيلي مشكل مسكن حل نشد 

و تورم مسكن ايجاد شد.«
 8 سال بي تدبير، 8 سال رها شدگي

اين كارش��ناس مس��كن به ادامه يافتن سياست دولت 
سازندگي در دولت تدبير و اميد هم اشاره كرد و توضيح 
داد: »در دوره آقاي روحاني مجدداً در شش سال وزارت 
آقاي آخوندي بار ديگر همان نگاه دولت آقاي هاش��مي 
برگشت، به عاوه اينكه در اين دوره محدودكردن شهرها 
و ايجاد محدده شهري نيز اضافه شده بود. بنابراين اجازه 
توسعه به شهرها داده نمي شد كه همين امر عامل افزايش 
قيمت زمين ش��د. از س��وي ديگر، در س��ال هاي پاياني 
دولت آقاي روحاني بورس كش��ش جذب س��رمايه اش 
را از دس��ت داد، در نتيجه س��رمايه هاي بورسي هم به 
سمت بخش هايي كم ريس��ك مثل دلار، طا، زمين و 
مسكن رفتند. در اين دو دوره عاوه بر تورم عمومي، 
سياس��تگذاري هاي دولت به جاي آنكه حامي مردم 
باشد از انبوه سازها حمايت مي كرد و عرضه زمين به 
صورت محدود انجام مي شد. به همين علت تورم 

ايجاد شد.«
بخش مسكن در هشت س��ال دولت روحاني به 
زعم بسياري از كارشناس��ان تقريباً بدون هيچ 
حمايتي رها ش��د و نتيجه آن ش��د كه بازار با 
يك انباشت تقاضا زيادي روبه رو شد كه دولت 
بعد بايد در مدت زمان كوتاهي به آن پاسخ 
مي داد. افشين پروين پور، كارشناس اقتصاد 
مسكن مي گويد: »در دولت روحاني شش 
سال سياس��تگذاري مسكن دست فردي 
بود كه كاماً جلوي ساخت وس��ازي كه 

بايد با كمك دولت انجام مي شد، گرفته شد، به طوري كه 
ساخت وساز سالانه از حدود يك ميليون واحد مسكوني 
به حدود ۳۰۰ هزار واحد كاهش يافت. مقصر وضعيت بد 
مسكن و بي خانماني امروز مردم دولت روحاني و مجلس 
وقت است كه در سال ۹۶ دوباره به عباس آخوندي، وزير 
راه و شهرسازي رأي داد در صورتي كه مي دانست عقبه 

اجرايي او چيست.«
  عم�ل ب�ه قان�ون، اج�راي وع�ده 

انتخاباتي
دولت سيزدهم در ش��رايطي روي 
كار آمد كه بخش مسكن وضعيتي 

ن��ي داش��ت و  بحرا

متوس��ط قيمت مس��كن طي چهار س��ال ۴۳۷ درصد 
رش��د كرده بود و از متري ۵ ميليون و ۶۳۰ هزار تومان 
در س��ال ۹۶ به ۳۰ ميليون و ۲۷۴ هزار تومان در س��ال 
۱۴۰۰ رس��يده بود. در اين زمان بود ك��ه قانون جهش 
توليد مسكن در شهريور ۱۴۰۰ تصويب و به تأييد شوراي 
نگهبان رس��يد. طبق ماده يك اين قانون دولت موظف 
است تا در چهار سال نخس��ت اجراي آن سالانه به طور 
متوس��ط حداقل يك ميليون واحد مس��كوني در كشور 
عرضه كند. به واس��طه همين قانون و نيازي كه كش��ور 
به ساخت يك ميليون مسكن در سال داشت، مسئولان 
دولت سيزدهم به كرات از وعده ساخت ۴ميليون 
مسكن در انتها دولت گفتند و تأكيد كردند. 
دولت سيزدهم در همان ايام انتخابات 
قول داد همه ت��اش خود را براي 
تحقق اين وعده به كار خواهند 

گرفت. 
البته در ابتدا موانع زيادي 
بر سر راه اين موضوع قرار 
داش��ت و باع��ث كندي 
طرح ش��د، اما در نتيجه 
همه اقدامات انجام شده 

از سوی مجموعه دولت و ش��خص رئيس جمهور فقيد با 
وجود تورم عمومي بالا در كشور سرعت رشد تورم مسكن 
كاهش پيدا كرد و روند صعودي تورم مسكن نزولي شد. 

  عملكرد درست دولت س�يزدهم براي مسكن 
بهتر از ساير دولت ها 

ش��كوهي درخصوص سياس��ت هاي دولت س��يزدهم و 
مش��كاتي كه در ابت��دا راه دولت وجود داش��ت، گفت: 
»در دوره اخير زيرس��اخت هاي قانونگذاري كمك كرد 
كه دولت تا ح��دي رويه هاي غلط قبل��ي را تكرار نكند. 
از جمله خود قانون جهش توليد مس��كن ظرفيت هايي 
را ايج��اد كرد كه دول��ت بتواند تا حدي بازار مس��كن را 
كنترل كند. همين امر عاملي شد تا سرمايه ها به خصوص 
سرمايه هاي خرد به س��مت قانون جهش توليد مسكن 
حركت كند. در برنامه هفتم هم بحث عرضه زمين مطرح 
ش��د كه خود عاملي براي كاهش قيمت زمين است. در 
صورتي كه زمين ها اصولي و بدون سوداگري به گروه هاي 
 هدف واقعي برس��د مي تواند باعث كاهش قيمت زمين 

نيز شود.«
او در ادامه افزود: »دوره اي كه قانون جهش توليد مسكن 
براي اين موضوع در نظر گرفت يك دوره چهار ساله بود 
كه هنوز به اتمام نرسيده اس��ت، اما موانعي براي اجراي 
آن وجود داش��ت. بخش��ي از آن به اين خاطر بود كه در 
درون خود وزارت راه و شهرس��ازي اهتمام و هماهنگي 
لازم وجود نداش��ت. به عنوان مثال قانون جهش توليد 
مسكن تصريح كرده بود كه ظرف سه ماه از زمان تصويب 
به اين قانون وزارت راه و شهرسازي موظف است برنامه 
جامع مس��كن را تصويب كند. در حال حاضر سه سال از 
اباغ آن گذش��ته و هنوز برنامه جامع مس��كن تصويب 
نش��ده اس��ت. همچنين بعضي از كارها نياز ب��ه اهتمام 
و عزم مديريتي داش��ت كه به دلي��ل اختاف هاي بين 
 معاونت هاي مختلف وزارت راه و شهرس��ازي همگرايي 

كم بود.«
 تلاش براي بهبود با كسب تجربه

اين كارشناس مس��كن در پايان تصريح كرد: »در زمان 
آقاي بذرباش تا ح��دي زمينه براي انج��ام برخي كارها 
فراهم ش��ده بود كه با ش��هادت آقاي رئيسي همچنان 
برخي از كارها به آن حد انتظار نرسيد. با تمام اين اوصاف 
به نظرم سياس��تگذاري مس��كن در دولت آقاي رئيسي 
از همه بهتر ب��ود. البته كارشناس��ان و مديران يك روند 
تدريجي داشتند و برخي از اش��تباهات را كم كم متوجه 
ش��دند. به عنوان مثال اوايل انقاب اين تصور حكمفرما 
بود كه با پيمانكاران دولتي مشكات مسكن را مي توان 
حل كرد. به مرور زمان متوجه شدند، مردمي سازي بهتر 
است و در حال حاضر دولت به سمت مردمي سازي رفته  
و كارشناس��ان درك بيش��تري در طول اي��ن دوره پيدا 

كرده اند.«

آوار گراني با نتايج رهاكردن ساخت و ساز 

دولتچهاردهموعبورازميانبحرانهايبينالمللي
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