
لغو عضویت ایران در انجمن 
بین المللی اعتباربخشی

عضویت مرکز ملی تأیید صلاحیت ایــران )NACI( در 
انجمن بین المللی اعتباربخشــی )IAF( از 25 بهمن 
لغو شــده اســت.  به گزارش اتاق ایران آنلاین، فرشید 
شکرخدایی، نایب رئیس انجمن مدیریت کیفیت ایران 
 )NACI( از لغو عضویت مرکز ملی تأیید صلاحیت ایران
در انجمن بین المللی اعتباربخشی )IAF( و عدم اعتبار 
گواهی های صادرشــده به دلیــل پرداخت نکردن حق 
عضویت از ســوی ایــران، خبر داد. او تصریــح کرد: در 
حدود 12 سال پیگیری موفق شدیم امتیاز ایجاد نظام 
تأیید صلاحیــت را در ایران با عنوان NACI ایجاد کنیم 
و براســاس آن بسیاری از آزمایشــگاه ها و سیستم های 
مدیریت، گواهی نامه معتبر دریافت کردند و دیگر نیازی 
نبود تا ایــن گواهی ها را از مؤسســات خارجی دریافت 
کنیــم. این فعــال اقتصــادی ادامــه داد: از 25 بهمن 
امســال متوجه شدیم، ســازمان ملی اســتاندارد ایران 
هزینه های حق عضویت را پرداخت نکــرده و در پی آن 
گواهی نامه هایی که از طرف مرکز ملی تأیید صلاحیت 

ایران صادر شدند، از اعتبار ساقط هستند. 

 در حال از دست دادن 
نیروی انسانی ارزشمند خود هستیم

سیاست های غلط منجر به افزایش مهاجرت نیروی 
انسانی ارزشمند کشور شــده است. به همین دلیل 
بایــد برنامه آمــوزش و ارتقــاء مهــارت را در جوانان و 
فارغ التحصیلان در دســتور کار خود قــرار دهیم. به 
گــزارش اتاق ایران آنلاین، صمد حســن زاده، رئیس 
اتاق بازرگانی ایــران گفت: اگر حمایت های منطقی 
از بخش خصوصی از ســوی حاکمیت اعمال شود، 
این بخش بزرگتریــن کارها را انجام خواهــد داد. اما 
متأســفانه با در پیــش گرفتن سیاســت های غلط، 
کشور در حال از دست دادن نیروی انسانی ارزشمند 
خود اســت. نیروهای متخصص ما در همه ســطوح 
در حال مهاجرت به کشــورهای دیگر هســتند. او با 
بیــان اینکه باید برنامــه آموزش و ارتقاء مهــارت را در 
جوانــان و فارغ التحصیلان در دســتور کار خود قرار 
دهیم، افزود: اگر بتوانیم جایگاه مهارتی دانشجویان 
و فارغ التحصیلان را بالا ببریــم، نفع آن دوچندان به 

بخش خصوصی و کسب وکار خودمان بازمی گردد. 

کارنامه بد صادرات بخش کشاورزی
رئیس کمیسیون صنایع غذایی اتاق ایران، آمار صادرات 
در بخش کشــاورزی را در 10 ماهه گذشته 4/9 میلیارد 
دلار برآورد کرد و گفت: شــرایط صادرات کشــور در این 
حوزه در مقایســه با رقبای خارجی مناســب نیست. به 
گزارش اتــاق ایران آنلاین، ابوالحســن خلیلی، رئیس 
کمیســیون صنایــع غذایی اتــاق ایران، گفــت: امروز 
نتایج بررســی صادرات صنایع غذایی با توان و ظرفیت 
سرمایه گذاری های انجام شــده، مطابقت ندارد.  او در 
ادامــه به آمار صــادرات محصولات کشــاورزی و غذا در 
10 ماهه امســال اشــاره و تصریح کــرد: در این مدت، 
4/9میلیارد دلار صادرات انجام شده که هدف اصلی آنها 
بازار کشورهای عراق، امارات متحده عربی و روسیه بوده 
اســت. در این بین پسته، سیب، شیرخشک صنعتی، 
گوجه فرنگی و هندوانه بیشترین محصولات صادرشده 
از کشــور هســتند. عضو هیئت نمایندگان اتــاق ایران 
میزان واردات این بخش را در مدت مشابه مذکور، 13/8 
میلیــارد دلار اعلام کرد که بیشــتر به محصولاتی چون 
ذرت، دانه ســویا، برنج، روغن آفتاب گــردان و گندم که 

همان کالاهای اساسی هستند، اختصاص دارد.
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افزایش قیمت مسکن عامل کلاهبرداری
محمود اولاد استاد دانشگاه علامه مطرح کرد

محمود اولاد، استاد دانشگاه علامه، دلیل اصلی چنین رخدادی را افزایش 
۸0 درصدی قیمت مسکن در سال 1400 می داند. به گفته او فزونی تقاضا 
بر عرضه، موجب جهش قیمت مسکن می شــود. در کشوری مانند ایران، 
سرمایه گذاری در بخش های دیگر، به خصوص بخش های تولیدی، آن قدر 
پرریســک و مسئله دار است که ســرمایه گذار ترجیح می دهد در بازار امنی 
مانند مســکن ســرمایه گذاری کند. در واقع ناامن بودن فضای کسب وکار 
را نشان می دهد که موجب می شود سرمایه گذار بودجه خود را به مسکن 

اختصاص دهد. همین مسئله نیز محرکی برای رشد قیمت ها می شود. 

Ó  مرکز پژوهش های مجلس در گزارشــی اعلام کرده که در سال ۱۴۰۰، 35هزار 
پرونده کلاهبرداری در بخش پیش فروش مسکن در تهران تشکیل شده است. 

به نظر شما دلیل چیست؟ 
عموماً، در قراردادهای پیش فروش  ملکی یک مســئله وجــود دارد و آن هم اینکه 
خریدار و فروشــنده هر دو بر چیزی که هنوز تولید نشــده اســت، سرمایه گذاری 
می کنند. فروشــنده قصد دارد با فروش مسکن، خود را تامین مالی کند؛ خریدار 
هم قصد دارد که پول خود را سرمایه گذاری کند. وقتی چنین شرایطی بر بازار حاکم 
است، هر دو طرف روی یک نرخ از رشد حساب می کنند و تصور ذهنی آنان از رشد 
و بهره همان عدد است. همین هم سرآغاز همه مشکلاتی که شما گفتید، می شود.

Ó منظورتان از تصور ذهنی را واضح تر توضیح می دهید؟ 
مثلًا تصور ذهنی فروشنده این است که اگر از بانک وام بگیرد، باید 23 درصد بهره 
دهد؛ اما اگر اقدام به پیش فروش کند، راحت تر و بدون دردسر، با 20 تا 22 درصد 
همان کار را انجام می دهد. این فروشــنده، همچنین یک تصور ذهنی از افزایش 
قیمت هــا دارد و نرخ بازدهــی خود را در نظر می گیرد، بعــد اقدام به پیش فروش 

می کند؛ وقتی بعد از چند ماه، افزایش قیمت های شــدید رخ می دهد - در سال 
1400 نیز همین اتفاق رخ داد و نرخ مسکن به شدت بالا رفت- فروشنده احساس 
می کند که فرآیند تامین مالی برای او بسیار هزینه زا بوده است. در واقع این تصور به 
وجود می آید که زحمت تولید مسکن با او بوده است اما سود به جیب فرد دیگری 
می رود. این فروشنده با خود حساب می کند که اگر از بانک وام می گرفت 23 درصد 
بهره به بانک پرداخت می کرد، اما حالا انگار بیش از 80 درصد بهره پرداخت کرده 
اســت. به همین دلیل هم فروشــنده ادعاهایی برای باطل کردن معامله، مطرح 

می کند. این مبنای اساسی به وجود آمدن چنین مسائلی است. 
Ó  برعکس این ماجرا هم صادق است؟ 

بله. برعکس این اتفاق در شرایطی رخ می دهد که خریداران با این تصور که قیمت 
مسکن بسیار زیاد رشــد می کند و سود بیشتری نسبت به پس انداز پول در بانک 
به دســت می آورند، وارد بازار مسکن می شــوند اما شرایط به گونه ای پیش می رود 
که قیمت مسکن افزایش چندانی پیدا نمی کند. به همین دلیل هم خریدار ضرر 

می کند بنابراین حالا این طرف معامله است که سعی می کند آن را به هم بزند. 
البته معمولًا چون افزایش قیمت مسکن بسیار بالا است، این غش در معامله 

از طرف فروشنده ها رخ می دهد.
Ó  پس شــما فکــر می کنید دلیل اصلــی افزایش حجم کلاهبــرداری در 

معاملات ملکی، افزایش قیمت مسکن بوده است؟ 
به نظر من دلیل افزایش نرخ کلاهبرداری در سال 1400 به خصوص، همین 

مسئله است. کشور در این سال، شاهد رشد بسیار بالا در نرخ و قیمت 
مســکن بود. البته، اصــلًا این گزارش را ندیــده ام و به طور عمومی 

مسئله را بررسی کردم. 
Ó  آیا می شود گفت دلیل کلاهبرداری ها در این سال این است که 

مسکن از یک کالای مصرفی تبدیل به یک کالای سرمایه ای شده که کلاهبرداری 
و سفته بازی در آن  زیاد است؟

نمی توان چنین حرفی زد زیرا مسکن کالای سرمایه ای هست. اصلًا مسکن یعنی 
سرمایه گذاری و ذخیره کردن پول. این حرف که مسکن کالای مصرفی است یا از 
کالای مصرفی تبدیل به کالای سرمایه ای شده است، پشتوانه علمی ندارد. کسی 
مسکن را مصرف نمی کند؛ مردم خدمات مسکن را استفاده می کنند. در برخی 
اوقات، این خدمات ماهانه و به وسیله پول اجاره، دریافت می شود. در برخی دیگر 
از موارد، فرد سرمایه گذاری می کند و بازدهی این سرمایه گذاری هم این است که 
دیگر قرار نیست ماهانه پولی برای خدمات مسکن پرداخت شود. هیچ کس از فردی 
که مثلًا کت و شلوار خریده است، سوال نمی پرسد که آیا این کت و شلوار را در کمد 
می گذاری که پنج سال استفاده نکنی یا قرار است که پنج سال این کت و شلوار را 
بپوشی. درصورتی که پرسش چنین سوالی وقتی مسئله، مسکن باشد، چندان دور 
از ذهن نیست. همواره کمبود عرضه نسبت به تقاضا در بازار مسکن وجود داشته 
اســت. به همین دلیل هم جهش قیمت در بازار مسکن به وجود می آید. بنابراین 

افزایش قیمت مسکن ربطی به اینکه مسکن کالای سرمایه ای است، ندارد.
Ó اینکه مسکن یک کالای سرمایه ای شده، به دلیل شرایط اقتصاد ایران است؟ 

مسکن، کالای ســرمایه ای است؛ اینکه در کشــوری مانند ایران، سرمایه گذاری در 
بخش های دیگر، به خصوص بخش های تولیدی، آن قدر پرریسک و مسئله دار است 
که ســرمایه گذار ترجیح می دهد در بازار امنی مانند مسکن سرمایه گذاری 
کند. در واقع ناامن بودن فضای کســب وکار را نشــان می دهد که موجب 
می شــود سرمایه گذار بودجه خود را به مسکن اختصاص دهد. در مقابل 
سرمایه گذاری در مسکن، طلا و دلار ریسک بسیار کمتر و بازدهی بالاتری 
دارد. مسکن بسیار ناهمگن است و افراد دائماً می خواهند از رانت های آن 
استفاده کنند. در اکثر کشورهای دیگر هم مسکن رو به رشد 
اســت که به دلیل شهری شــدن و شرایط ویژه مسکن 
وجود دارد. رو به رشــد بودن قیمت مســکن ربطی 
به ســرمایه ای بودن این کالا ندارد؛ افزایش قیمت 

مسکن هم به دلیل فزونی تقاضا بر عرضه است. 

ناصــر ذاکری، کارشــناس اقتصادی ضعــف قانون گذار و سیاســت گذار در 
تدوین و پیش بینی قوانین بازدارنده را عامل اصلی آمار کلاهبرداری در سال 
1400 می داند. او می گوید: کلاهبرداری های مسکن در سال 1400 به دلیل 

ضعف نهاد نظارت کننده رخ داده است.

Ó  به نظر شــما چرا کلاهبرداری حوزه مسکن  در ســال ۱۴۰۰ چنین آمار زیادی 
داشته است؟

واقعیت این است که امکان کلاهبرداری در پیش فروش ها زیاد است، زیرا خریداران 
معمولًا اطلاعات جامع و کاملی از شــرایط مسکن ندارند و تا حدی هم تحت تاثیر 
فضای بازار قرار می گیرند. آنان می خواهند زودتر اقدام کنند و خانه بخرند. سازندگان 
و سرمایه گذاران، حتی اگر قصد کلاهبرداری نداشته باشند به دلیل مشکلاتی که 
پیش می آید، در انجام تعهدات خود گرفتار می شوند و تحویل مسکن به درازا کشیده 
و مشکلاتی پیش می آید. مســئله ای که وجود دارد این است که دولت و نهادهای 
مربوطه با وجود اینکه ضوابطی برای پیش فروش اعمال کرده اند؛ اما نظارت کافی 
در این مورد وجود ندارد. در فضایی که نظارت وجود ندارد طبیعی است کسانی که 
می خواهند از امکان پیش فروش استفاده کنند، در معرض کلاهبرداری قرار بگیرند.

Ó ممکن است این آمار باز هم در سال های بعدی افزایش یابد؟ 
انتظار این است در حالت کلی، این کلاهبرداری ها مدام بیشتر شود. زیرا مشکلات 
مردم برای تامین مســکن بیشتر اســت و تلاش می کنند از فرصت پیش فروش  ها 
استفاده کنند، سازندگان هم با مشکلاتی مواجه هستند. بنابراین، چه بخواهند و 
چه نخواهند به نوعی گرفتار همین مســئله می شوند. اصل ماجرا این است که در 
واقع ما در بازار مسکن با تقاضای سفته بازانه مواجه هستیم. این تقاضا عملًا اقتصاد 
خانوار را فلج کرده است. این همان وضعیتی است که داریم می بینیم و براساس آن 

پیش بینی می کنیم آمارها بدتر شود.
Ó  ممکن است دلیل تقاضای سفته بازانه این باشد که مسکن از یک کالای مصرفی 

تبدیل به یک کالای سرمایه ای شده است؟ 
دقیقاً همین است. براســاس آماری که وجود دارد در اواخر دهه ۶0 و در مقایسه با 
اکنون، تقاضای ســفته بازانه در بازار مســکن حدود 12 درصد بوده که حالا به 80 
درصد رسیده است. یعنی اگر در آن زمان از 100 مسکنی که خرید و فروش می شد، 
نهایتاً 15 تقاضا، سفته بازانه بود و بقیه واحدهای عرضه شده را مصرف کننده واقعی 
می خرید اما حالا از هر 100 مسکنی که خرید و فروش می شود، کمتر از 20 واحد 
را مصرف کننده واقعی می خرد. علت این امر هم آن است که تقاضای سفته بازانه در 
کشور به شکل نامناسبی افزایش یافته است. در واقع نه بورس آن قدر جذابیت دارد که 
مردم در آن سرمایه گذاری کنند و نه دولت آن حمایتی که باید را از آن انجام می دهد 
که مشوقی برای سرمایه گذاری مردم در آن بستر شود. فرصت های سرمایه  گذاری 
مستقیم در بخش های مولد اقتصادی نیز وجود ندارد. به همین دلیل، تنها امکانی 
که صاحبان سرمایه می شناسند، خرید مسکن، طلا و ارز است. به همین دلیل هم 
تقاضای سفته بازانه هر روز رشد پیدا می کند و معضل اصلی اقتصاد کشور می شود. 
هر دولتی که بخواهد حرکت جدی در مسیر اصلاح اقتصاد کشور انجام دهد، باید 
در مسیری حرکت کند که تقاضای سفته بازانه را از بازار مسکن، املاک و مستغلات 

خارج کند تا اوضاع اقتصادی کشور سامان یابد.
Ó  به نظر شما بانک ها نقشی در تقاضای سفته بازانه که افزایش  یافته است، دارند؟ 

قطعاً همین طور است. متاسفانه بانک ها جزو مقصران اصلی این پرونده هستند؛ 
زمانی بانک ها با اعطای وام های رانتی فرصت هایی برای افرادی وابسته و اصحاب 
قدرت ایجاد می کردند که با پول و تســهیلاتی که از بانک ها می گیرند، بازار املاک 
و مستغلات را رونق دهند. همین مسئله، موجب گرانی شد. خود بانک ها، در وهله 
بعدی فکر کردند که چرا این پول را به مردم بدهند، خودشان می توانند این املاک 
را خریداری کنند. البته، در ســال های گذشته بانک ها ملزم شدند که املاک خود 
را عرضه کنند. در یک مرحله از مزایده املاکی که یکی از همین بانک های نسبتاً 
کوچک خصوصی، معرفی کرده بود، قیمت  پایه،  پنج برابر سرمایه ثبتی بانک بود؛ 
یعنی معلوم شــد این بانک هر پولی از سپرده مردم به دســت آورده است را املاک 
خریده است. این تقاضای سفته بازانه که بانک ها به آن دامن زدند، یکی از مشکلات 

اصلی این سیستم است. 
Ó  چند وقت پیش قانونی تصویب شــد که از خانه های  خالی مالیات گرفته شود 

تا این گونه مشــکلات پیش نیاید. چرا این قانون نتوانست کارکردهای مناسب و 
درخوری داشته باشد؟

مجموعه سیاســت هایی که باید در حوزه مســکن طراحی و اجرا شود، یک بسته 
سیاســتی اســت. ده ها عنوان فعالیت باید اتفاق بیفتد که یکــی از این اقدامات، 
مالیات بر خانه های خالی است.  اصل قضیه از نظر تئوری مشکلی ندارد. اما اینکه 
فکر کنیم تنها با همین یک قانون می توان مشکلات زیاد بازار مسکن را از بین برد، 
درســت نیست. زیرا فردی که می خواهد از قیمت ملک ســود ببرد، سود خود را از 
محل افزایش قیمت در طول سال می برد. پس حتی اگر خانه خالی بماند و مالیات 
هم بدهد، انگیزه ای برای رها کردن خانه پیدا نمی کند. به همین دلیل تاثیرگذاری 
زیادی ندارد. کارکرد واقعی این قانون وقتی تعیین می شود که یک بسته سیاستی 
به وجود بیاید و مثلًا 20 قانون درست و اصولی در حوزه مسکن تدوین شود. یکی از 

این قانون ها مالیات مسکن است.
Ó  ،آیــا می توان رکود موجود در بازار مســکن را با توجه به تقاضاهای ســفته بازانه 

توضیح داد؟ 
الان بخش عمده تقاضای بازار مسکن، تقاضای سفته بازانه است. بنا بر آخرین آماری 
که وجــود دارد، کمتر از 20 درصد تقاضای بازار واقعــی و حدود 80 درصد تقاضا، 
ســفته بازانه است. روندهایی که در حوزه سفته بازانه رخ می دهد، تاثیر بیشتری بر 
رکود یا رونق بازار مســکن دارد چون 80 درصد ســهم معاملات ســفته بازانه است. 
طبیعی اســت که این قسمت در بازار تاثیر بیشتری دارد. حالا باید دید پیش بینی 
صاحبان نقدینگی از وضعیت بقیه فرصت های سرمایه گذاری چطور است و دلار و 

ارز یا طلا و ســکه چقدر برای سرمایه گذاری جذاب است. یکی از فرصت ها هم 
فرصت املاک و مستغلات است. بخش سفته بازانه، سهم زیاد و تاثیرگذاری 

در این بازار دارد و اگر بخواهیم رونق یا رکود را توجیه کنیم، مهم ترین عامل و 
متغیری که باید در بررسی خود به آن توجه کنیم همین مدل تقاضا است. 

Ó  اینکه از نظر قانونی، بنگاه های املاکی نمی توانند خانه ها را پیش فروش 
کننــد، تاثیــری در افزایــش کلاهبرداری هــا دارد؟ اصــلًا این 

سیاست، درست است؟
پیش فروش باید فرمولی داشــته باشــد. زمانی قرار بود 

مجموعه هایی که مجوز پیش فروش دارند و اطلاعات 
آن ها مشخص شــده و بعد این پروژه ها، به تصویب 

نهاد مرجع برسد. به طور طبیعی، پیش فروش نیاز به مقدماتی دارد. وگرنه خود 
فرآیند پیش فروش، یک نیاز و ضرورت است. بسیاری از خریداران واقعی مسکن 
پــول خود را آرام آرام آماده می کنند و این گونه نیســت که هر لحظه اراده کنند، 
مســکن بخرند. آن ها در طول زمان، پول پس انداز می کنند. پولِ پس انداز هم 
مرحله به مرحله به فرد یا شرکتی که خانه می سازد، پرداخت می شود و در نهایت 

خانه تحویل خریدار داده می شود.
Ó وظیفه دولت در این فرآیند چیست؟ 

نهاد دولتی و مسئول خصوصی، باید بتوانند شرایطی ایجاد کنند که فرد متقاضی 
بــا خیال راحت و بــدون نگرانی در بخش مســکن، ســرمایه گذاری کند؛ یعنی 
پروژه هایی که مجاز هستند، با توجه به شرایطی که دارند اعلام شوند و شرایط شان 
در دید عموم قرار بگیرد. پروژه هایی که این مراحل را طی کرده اند هم باید بتوانند 
واحدهای خود را پیش فروش کنند تا این گونه مشکلات پیش نیاید. مثلًا در بورس، 
این طور نیست که هر شرکتی بتواند سهام خود را ارائه دهد و مردم هم سهام بخرند. 
ابتدا باید کارشناسی اولیه صورت بگیرد و سازمان بورس، روندهای مالی را بررسی 
کند. پس از آن، اعلام می شود که آیا شرکتی می تواند سهام خود را در بورس عرضه 
کند یا نه. به همین دلیل هم وقتی فرد در بورس سهام می  خرد، خیال اش راحت 
است که نهادی شرکت را بررسی اولیه و تایید کرده است. ممکن است اصلًا همان 
سهام هم زیان ده باشد اما اشکالی ندارد. این جزو سازوکارهای طبیعی بازار سرمایه 
است. فعالیت های نظارتی این گونه در حوزه مسکن لازم است. نهاد نظارتی باید 
احســاس مسئولیت کند و وارد میدان شــود تا پروژه ها رده بندی شده و مجوزی 
برای پیش فروش صادر شود. یعنی فقط پروژه هایی پیش فروش شوند که همگی 

خیال شان راحت است مشکلی به خریدار تحمیل نمی کند.
فرد ســرمایه گذار، باید پروژه های مجوزدار را ببیند و بتواند تصمیم بگیرد 
در کدام ســرمایه گذاری کنــد. وقتی پروژه ای به عنوان صندوق مســکن 
ساختمان به رسمیت شناخته  شد – همان طرحی که خیلی دیر آغاز به کار 
کرد- خریدار خیالش راحت است که مشکلی در فرآیند پیش فروش وجود 
ندارد. بنابراین می تواند به پروژه اعتماد کرده و از آن سهام بخرد؛ بعد هم به 
تدریج، تعداد سهام خود را افزایش دهد و تا زمانی که پروژه تمام می شود، 
بتواند یک واحد را به تملک خود دربیاورد و مالک شــود. متاسفانه این ها، 
همه ایراداتی اســت که در سیســتم دولتی وجود دارد. افراد منتصب در 
دولت، دغدغه ها و اولویت بندی های متفاوتی با مردم عادی دارند. وقتی 
در حوزه مسکن به بررسی می پردازیم، انگار این نگرانی ها و گرفتاری هایی 
که برای مردم وجود دارد برای دولتی ها مســئله نیست. وقتی کسی 
می خواهد در حوزه مسکن سرمایه گذاری کند، باید مطمئن باشد 
که پروژه ، پروژه امنی است؛ نه اینکه شیر یا خط بیاندازد و ریسک 
کند. چرا هیچ نهادی که پروژه ها را بررســی کارشناســی کرده 
باشــد وجود ندارد؟ این مردم عادی هســتند که در پروژه ها 
سرمایه گذاری می  کنند و سرشــان کلاه می رود. بعد 
مجبور به شــکایت می شــوند. به همین دلیل هم 
مشــکل پیش فروش ایجاد می شود؛ وگرنه وقتی 
دستگاه دولتی، نظارت های لازم را اعمال کند، 

این مشکلات نیز به وجود نمی آید.    

کلاهبرداری مسکن نتیجه ضعف نظارت است
ناصر ذاکری کارشناس اقتصادی سفته بازی را متغیر اصلی بازار مسکن دانست


