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رادیو مضمون، کاری از گروه پادکست های 
همیشه در میان و روزنامه فرهیختگان

|فصل جدید رادیو مضمون منتشر شد|

8

۱2 و ۱۳

در نبود قانون مناسب کسب و کار دلالان وام سکه است

خالص ساز ی
 شورشی ها

وستای پُلان بنیاد نخبگان ر
گزارش خبرنگار »فرهیختگان« از یک کتابخانه خصوصی

که اهالی یک روستا در سیستان وبلوچستان را عاشق کتاب کرده است

این ۷۰ نماینده همیشه غایب
تقریبا یک چهارم نمایندگان مجلس در رای گیری های مهم مثل تصویب بودجه حضور ندارند

وهش  نبود  نگاه جامع به پژ
آموزش عالی را دچار نقص کرده است

دکتر طهرانچی در اختتامیه دهمین جشنواره فرهیختگان:

حاکمیت آمریکا به بهانه وقایع 6 ژانویه می خواهد از شر ترامپ راحت شود
فرآیند رد صلاحیت ترامپ از کلرادو آغاز شد؟

جواب آزمایش اردوگاه تیرانا آمد
جزئیاتی از زیست مرکزیت سازمان منافقین که احتمالا خودشان هم نمی دانند
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جمعی سازی مسکن
مسکن را می توان یکی از سه بحران اصلی اقتصاد ایران دانست، مشکلی که اگرچه خود 
معلـــول افزایـــش تـــورم و کاهش قدرت خرید مردم اســـت؛ اما با افزایش مشـــکلات در این 
صنعت به یک کلاف سردرگم و یک مشکل مزمن تبدیل شده است. به گونه ای که هم اکنون 
یادی از درآمد ماهانه خانواده های مستاجر را  تامین مســـکن و پرداخت اجاره بها ســـهم ز
از آن خود می کند و باعث کاهش قدرت خرید و افزایش شکاف اجتماعی شده است. 
ماجرای مسکن به حدی جدی شده است که حالا حتی برنامه های دولت مثل نهضت 
ملی مســـکن هم نمی تواند کمکی به باز شـــدن گره آن کند. نهضت ملی مســـکن اگرچه با 
الگوبرداری از طرح مسکن مهر به دنبال حذف قیمت زمین از قیمت نهایی مسکن برای 
اقشـــار هدف اســـت اما همچنان ســـهم بالای آورده مخاطبان طرح، موقعیت یابی پروژه و 
زمان بر بودن ساخت پروژه ها موجب شده طرح نهضت ملی مسکن نتواند تا کنون نقش 
مهمی در ســـاماندهی بازار مســـکن ایران داشـــته باشـــد. از همه اینها گذشـــته همین الان 
پروژه هـــا ی نهضت ملی مســـکن به دلیـــل عدم تامین مالی توســـط بانک ها و عدم تحقق 
تکالیف شبکه بانکی با چالش های جدی مواجه است. دستگاه های دولتی نیز همچنان 
در تامین زمین سنگ اندازی می کنند؛ موضوعاتی که در مجموع موجب شده است سرعت 
ساخت پروژه های نهضت ملی مسکن پایین بوده و طرح از برنامه زمانی خود عقب بماند.
بنابراین در کنار نهضت ملی مســـکن اقدامات دیگری نیز برای ســـاماندهی بازار مسکن 
ایران ضروری اســـت. به عنوان مثال ســـاماندهی بازار مســـکن و خروج این نیاز عمومی از 
حوزه  سوداگری یکی از همین پازل ها برای حل بحران مسکن در ایران است. خروج مسکن 
از یک کالای سرمایه ای و تبدیل شدن آن به کالای مصرفی، یکی از کلیدی ترین اقداماتی 
است که در قانون مالیات بر عایدی سرمایه، قانونگذار به دنبال تحقق آن است. اما طرح 
مالیات بر عایدی سرمایه نیز در بعد اجرا با اما و اگرهای فراوانی همراه است. هنوز ایرادات 
شورای نگهبان به طرح توسط مجلس رفع نشده و اعمال تغییراتی مانند تاثیر تورم در فرمول 
محاسبه و نرخ پایین مالیات بر سوداگری در این طرح تاثیرگذاری آن را محل تردید کرده 
است. نقطه کلیدی و امید بخش در این حوزه را می توان تصویب نهایی طرح اعتبار زدایی 
از اسناد عادی از اموال غیرمنقول در مجمع تشخیص مصلحت نظام دانست. قانونی که 
12 سال مسکوت مانده بود و سرانجام با ورود مقام معظم رهبری به نتیجه رسید. اقدامی 
که می تواند به بهبود فضای بازار مســـکن و کاهش دلالی و ســـوداگری در این بازار کمک 
شـــایانی کند. تســـهیل فرآیند ساخت وساز مسکن در قالب هایی غیر از نهضت ملی هم 
یکی از اقدامات کلیدی در راســـتای حل بحران مســـکن اســـت؛ موضوعی که تحقق آن 
نیازمند انجام اقداماتی مانند کاهش مدت زمان صدور مجوز ساخت، تقسیط و تخفیف 
هزینه جواز ســـاخت، بهره مندی بخش خصوصی از تســـهیلات بانکی ســـاخت مسکن 
است؛ اقداماتی که می تواند به حل مشکل مسکن کمک کند. در این میان جمعی سازی 
ساخت مسکن و یا به عبارتی مردمی سازی بیشتر ساخت مسکن در ایران را می توان یکی 
از اقدامات مهم در ساماندهی بازار مسکن و افزایش امید به خانه دار شدن مردم دانست. 

جمعی سازی ساخت مسکن علاوه بر افزایش آمار ساخت وساز می تواند به نوسازی بافت 
فرســـوده نیز کمک شـــایانی کند. همین الان یکی از مشـــکلات مدیریت شهری در ایران، 
فرسوده بودن بخش عمده ای از بافت شهرهاست. فرسودگی ای  که در کشور زلزله  خیزی 
مانند ایران تبدیل به یک بمب  ساعتی شده است و درصورت رخ  دادن حوادث طبیعی 
می تواند بحران آفرین باشـــد. جمعی ســـازی را می توان مدل ارتقایافته و بهبودیافته فرآیند 
سنتی مشارکت  در ساخت دانست. در فرآیند سنتی مشارکت  در ساخت، صاحب زمین 
که می تواند مالک ملک کلنگی باشد با یک سرمایه گذار که معمولا سازنده هم هست برای 
نوسازی بافت فرسوده و ملک قدیمی شراکت کرده و براساس ارزش زمین به عنوان آورده 
، عواید حاصل از نوسازی ملک و  مالک و هزینه ساخت وساز به عنوان آورده سرمایه گذار
ساخت بنای جدید بین مالک و سازنده تقسیم می شود. این عواید هزینه ساخت و ارزش 
زمین تقسیم می شود مثلا در تهران سهم طرفین معمولا به صورت ۵۰-۵۰ و یا ۶۰-۴۰ است.
ی ســـاخت مســـکن متفاوت با مشارکت  در ساخت است. در مشارکت  در  جمعی ســـاز
ی ساخت  ساخت سرمایه گذار و سازنده معمولا یک نفر است؛ اما در فرآیند جمعی ساز
ی سرمایه اصلی پروژه  یادی از افراد هســـتند. در فرآیند جمعی ساز ســـرمایه گذار تعداد ز
ی ساخت وساز صورت  از طریق تامین مالی جمعی در قالب صندوق های سرمایه گذار
ی به صورت سود به سرمایه گذاران پرداخت و یا  می گیرد و عواید حاصل از سرمایه گذار
ی را می توان در قالب  ی جدید وارد می شود. جمعی ساز در قالب پروژه های سرمایه گذار
یـــف کرد. پروژه هایی که در آن یک مجموعه و یا شـــرکت و یا  پروژه هـــای تعاونـــی نیـــز تعر
جمعی از افراد برای صاحبخانه شدن در رشته ای از پروژه های ساخت وساز مشارکت 
داشته و درنهایت می توانند با افزایش سهم به مرور زمان صاحب مسکن شوند. در روش 
ی در یک ملک برای ساخت وســـاز بر اساس سهم از  ی ارزش ســـرمایه گذار جمعی ســـاز
ینه  درصـــد و یـــا ســـهم از متـــراژ تعیین خواهد شـــد مثلا یک فرد می تواند در پـــروژه ای هز
ســـاخت 1۰ متر زیربنای مســـکونی را پرداخت کند. ورود ســـرمایه خرد به بازار مســـکن 
ی می توانـــد عـــلاوه بـــر رونق ساخت وســـاز از ورود این ســـرمایه ها  از طریـــق جمعی ســـاز
ی کـــه معمولا افراد بـــرای حفظ ارزش پول اقدام بـــه تبدیل پول نقد به  بـــه بازارهـــای مـــواز
، طلا و دلار می کنند جلوگیری کرده و باعث جلوگیری  کالاهای سرمایه ای نظیر خودرو
ی قانونی برای  ی نیازمند بسترساز از نوسان در این بازارها شود. البته فرآیند جمعی ساز
ی حتی  حفظ دارایی مردم و جلوگیری از سوءاستفاده از آنهاست. در مدل جمعی ساز
، مجموعه ای  می توان به جای سرمایه گذاری در صندوق های سرمایه گذاری ساخت وساز
ک کلنگی کرده و ســـهام زمین را بین ســـرمایه گذاران تقســـیم  از افراد اقدام به خرید املا
کرد و زمین مربوطه را با کمک ســـایر ســـرمایه گذارها وارد حوزه ساخت وســـاز کنند. آنچه 
اهمیت دارد اســـتفاده از ابتکارات مختلف برای حل بحران مســـکن در کشـــور اســـت. 
ابتکاراتی که می تواند جهش چشمگیری را در این صنعت به همراه آورد، ولی همان گونه 
ی قانونی برای ورود  ی و بسترساز ی، اعتمادساز که اشاره شد شرط اساسی آن ایمن ساز
گری بلکه با نیت تامین نیاز  ســـرمایه های خرد در حوزه ساخت وســـاز نه با هدف ســـودا

مصرفی و رونق ساخت وساز است.

محمود زارعی
کارشناس اقتصادی

منتشرشد

اگر علاقه مند به تهیه ویژه نامه های روزنامه فرهیختگان هستید به شماره زیر پیامک بزنید

چرا ایده غرب زدگی که جلال مطرح کرد هنوز مساله ایران ۱۴۰۲ است

09108106533@FarhikhteganOnline
www.farhikhtegandaily.com

یک قرن سکوت
 »فرهیختگان«  در صدمین سالگرد تولد جلال آل احمد

تاثیرات ایده غرب زدگی بر فکر و ادبیات ایرانیان را بررسی می کند


