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  سخن آغازين
قـانون   44هاي كلـي اصـل    سال از ابلاغ سياست 10با گذشت قريب به 

هاي اختصاصـي بـراي توسـعه بخـش تعـاون       بند سياست 11اساسي و تصويب 
بينـي شـده مناسـب     كشور و همچنين ايجاد ساختارها يا بسترهاي قانوني پيش

ايجـاد  شـامل  (هاي ابلاغي مـذكور   براي توسعه اين بخش در چارچوب سياست
بانك توسعه تعـاون بـا سـرمايه اوليـه دولتـي، فـراهم نمـودن امكـان تاسـيس          

هـاي   ها در تمامي عرصـه  هاي تعاوني سهامي عام، رفع موانع ورود تعاوني شركت
، در عرصـه عمـل، اتفـاق مثبـت قابـل      ...)از جمله بيمه و بانكداري و  ،اقتصادي

برنامه پنجم توسعه كشور رو كه سال پاياني  با وجود اين. توجهي رخ نداده است
بخـش   سـهم  هـا مقـرر شـده بـود     سياستبه اتمام است و براساس بند اول اين 

درصـد در پايـان    25بـه   1384درصـد سـال    5تعاون در اقتصاد ملي از حدود 
تـرين   بينانـه  برنامه پنجم برسد، كارشناسان معتقدند اين سهم در حالت خـوش 

البتـه رشـد اقتصـادي منفـي     . اسـت  درصد ثابت مانـده  5حالت، در حد همان 
هاي ناعادلانه چند سال گذشته، هر  هاي متمادي و ركود اقتصادي و تحريم سال

بـه اقتصـاد بخـش     ،ناپذيري به اقتصاد كشور و بـه تبـع آن   كدام لطمات جبران
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تعاون وارد نموده است، ولي مسلما همه دلايل توسعه نيافتگي بخش تعاون بـه  
از جمله پرسش هـاي مطـرح در ايـن خصـوص آن     . رددگ عوامل بيروني بر نمي

هاي موجود در بخش بـه نحـو    سال گذشته، از ظرفيت 10آيا در طول  است كه
ها هماننـد توسـعه افقـي     مطلوب استفاده شده است؟ آيا توسعه عمودي تعاوني

هـا در قالـب اتحاديـه،     هاي بالادستي تعاوني ايجاد تشكل(آن، اتفاق افتاده است 
؟ آيا تعامل مناسبي بين عناصر شـبكه  )ها همزمان با رشد كمي تعاوني. ..اتاق و 

ها در سطح كشور برقرار شده اسـت تـا موجـب تقويـت      گسترده موجود تعاوني
يكديگر شوند؟ آيا اقدام موثري جهت جلب اعتماد بيشتر جامعه نسبت به بخش 

مثبـت   هـاي  هـاي قـانوني و ديـدگاه    تعاون صورت پذيرفته است؟ آيا از حمايت
مديران ارشد نظام مقدس جمهوري اسلامي براي توسعه بخش به نحو كارآمدي 

  استفاده شده است؟
توانـد در ايـن زمينـه     ها سوال ديگري كـه مـي   سوالات مطرح شده و ده

مطرح شود و اطلاعات واقعي موجود در زمينه اقتصاد كشور بطور عام و اقتصـاد  
ت كه بخش تعـاون كشـور بـراي    بخش تعاون بطور خاص، مويد اين موضوع اس

هاي دروني و بيروني متعددي مواجه بـوده و   توسعه و بالندگي با موانع و چالش
بـار   اولين گام براي برطـرف نمـودن موانـع و يـا كـاهش اثـرات زيـان       . باشد مي

هـا و ارائـه راهكارهـايي بـراي برطـرف       ها، شناخت دقيق موانع و چـالش  چالش
 3/9/1394در همـين راسـتا در تـاريخ    . باشـد  ها در حـد امكـان مـي    نمودن آن

قراردادي بين معاونت امور تعاون وزارت تعاون، كار و رفـاه اجتمـاعي و انجمـن    
ــه مشــترك، جلســات     ــا در يــك برنام ــد ت ــد گردي ــران منعق ــاون اي علمــي تع

انديشي بـا   هاي علمي با حضور انديشمندان بخش تعاون و جلسات هم سخنراني
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اجرايي به صورت ماهيانه برگزار و نتايج، در قالـب   حضور صاحب نظران علمي و
  .مندان قرار گيرد اي منتشر و در اختيار علاقه كتابچه

تحليل بـازار  "به موضوع  95//24/9انديشي، در تاريخ  دهمين جلسه هم
ايـن نشسـت بـا حضـور     . اختصاص يافـت  "تعاوني مسكن هاي مسكن و شركت

هـاي تعـاوني مسـكن     مـديره شـركت  تعدادي از مديران عامل يا اعضاي هيـأت  
مسكن سراسري، تعدادي از مديران و كارشناسـان   هاي منتخب، مديران اتحاديه

محترم ادارات كل استاني و مديران و تعـدادي از كارشناسـان محتـرم سـتادي     
توزيعي، در محل سالن جلسات ساختمان شهيد بهشتي وزارت  هاي دفتر تعاوني

  .گزار گرديدتعاون، كار و رفاه اجتماعي بر
مديركل محتـرم   ،خليفه مال ابتداي جلسه، آقاي مهندس يعقوب رستمي

ضمن خوشامدگويي به حاضرين جلسه به اهميـت موضـوع    ،توزيعي هاي تعاوني
پـاكيزه در   هـاي  و مسـكن ... سـوره توبـه    71آيـه  (هم از ديدگاه قرآن  ،مسكن
سـله  لدر تئـوري س ) گـرا  شـناس انسـان   روان( و هم از ديدگاه مـازلو ...)  بهشت

تعاوني با  11000حدود  هاي انسان، پرداخته و سپس به فعاليت هايمراتب نياز
ايشـان   ،در ادامـه . ميليـون نفـر در كشـور اشـاره كردنـد      5/1عضويت بـيش از  

قـانون اساسـي كشـورمان     43و  31استاندارد جهاني مسكن و تاكيدات اصـول  
درصـدي مسـكن    80حدود  ايه و هزينه) متناسب نياز( مبني بر تامين مسكن

در پايان نيز با استفاده از . در سبد هزينه خانوار در كشور را مختصرا شرح دادند
هـاي مختلـف و    پاورپوينت با ارائه نمودارهاي تغييـر قيمـت مسـكن در اسـتان    

ل و ئمسـا  تـرين  سال گذشته، بـه مهـم   13-25مناطق مختلف شهر تهران طي 
  .ختندمشكلات بازار مسكن در كشور پردا
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مديره  هيأتعضو  ،مهر در بخش دوم نشست، ابتدا جناب آقاي درخشاني
گيري و  به تاريخچه شكل ضمن اشاره ،مسكن وزارت دفاع هاي اتحاديه تعاوني

) ساصد(سازمان صنايع دفاع  "سازه تعاوني خيرانديشان نوين"سوابق فعاليتي 
 45اين يس و طي تاس 1350اين تعاوني در سالو اظهار داشتند كه  پرداختند

سپس . ساخته و تحويل داده است ،واحد 183هزار و  8بالغ بر  ،سال فعاليت
موقع اقساط ه عدم پرداخت ب ، يعنيمسكن هاي ايشان به درد مشترك تعاوني

هاي كمك كننده در  دخالت سازمان بعضامسكن و  هاي توسط اعضاي پروژه
در بخش پاياني نيز به نيابت  وند ساختار تعاوني و امور مديريتي آن اشاره كرد

 عملكرد و مشكلات اتحاديه تعاوني تدبير و اميدتشريح به  ،از مديران اتحاديه
آقاي مهندس  ،در ادامه بخش دوم. پرداختند) 1387تشكيل شده در سال (

به تشريح جايگاه تعاوني مسكن  ،معاون محترم امور تعاون ،سيدحميد كلانتري
و اظهار داشتند  ها پرداختند مشكلات مبتلابه آن در اقتصاد كشور و مسائل و

هزار واحد مسكوني از اول انقلاب تا به  600ميليون و  2 ،مسكن هاي تعاونيكه 
ميليون  5/1 همو قيمت هر متر متر  70هركدام مساحت اگر . اندحال ساخته 

يعني  ،ميليون تومان مي شود 100باشد، قيمت ارزش امروزش حدودا  تومان
علت ايجاد . اش به قيمت روز است ار ميليارد تومان، توليد داراييهز 260

ساخت متداول مسكن كه براي  زمان مورد نيازبسياري از مشكلات اين بوده كه 
ايجاد  اين امر موجب سال كشيده شده و 9سال و  8به  ،سال بوده 4يا  3

ودن ي شده، زياد بايشناس هايآسيب مورد از ديگر دو . است  شده اختلاف
 ه استانديشي شد اعضا و باز بودن زمان پروژه بوده كه در هر دو مورد چاره

از  يايشان در بخش ديگر). سال 5زمان حداكثر نفر و  200حداكثر اعضا (
تعاوني مسكن  هاي مديره هيأتن اعضاي دبه مشكل تخصصي نبو ،بحث خود
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كه طي يكي دو  عمل شود اي در پايان اظهار اميدواري كردند به گونه واشاره 
مسكن كاملا روغن كاري شده و اصلا با  هاي سال ديگر، فعاليت تعاوني

  . رو نشوند به مديريتي، حقوقي، اجتماعي، اقتصادي و غيره رو هاي چالش
گـر ارشـد مسـكن و     در بخش سوم نشست، دكتر بهروز ملكـي، تحليـل  

سهم ( مختلفبه اهميت مسكن از ابعاد  ،در ابتداي بحث ،مدرس دانشگاه تهران
 80، سـهم  گـذاري  درصدي در سـرمايه  40درصدي در هزينه خانوار، سهم  33

ايشـان در ادامـه بـا اسـتفاده از     . اشـاره نمودنـد  .) ..درصدي در ثروت خـانوار و  
بـه تحليـل بـازار مسـكن      ،در قالب نمودار و منحنينيز اسلايدهاي تهيه شده و 

د نرخ متوسـط سـالانه رشـد    اشاره كردنه و طي حداقل دو دهه گذشته پرداخت
كـه از بعـد افـزايش     بـوده درصـد   22حـدود   1371-94هـاي   مسكن طي سال

سـهم  . اسـت  را به خود اختصاص دادهرتبه سوم  ،بعد از بورس و زمين ،سرمايه
درصد بوده است كـه ايـن    79حدود  1365مسكن ملكي در كشور نيز در سال 

در عـوض، سـهم مسـكن    . درصد كاهش يافته است 62به  1390سهم در سال 
. درصـد افـزايش يافتـه اسـت     27درصـد بـه    11استيجاري در همين مـدت از  
دار شـدن   و زمان انتظار براي خانـه  10تا  1 هاي همچنين متوسط درآمد دهك

از موضوعات . توسط ايشان براي حضار تشريح گرديدگروه نيز طي نموداري  10
موثر بر قيمت مسكن، فراينـد  توان به عوامل  ديگر تحليل شده توسط ايشان مي

رونق و ركود در بازار مسكن، معرفـي سـامانه ثبـت كليـه معـاملات مسـكن در       
تهران، نرخ رشد مسكن طي دو دهه گذشته، تحليل نياز واقعي كشور به مسكن 

  .اشاره كرد...  ي آتي وها سالطي 
 ،فرجـي  در بخش چهارم و پاياني نشسـت، ابتـدا آقـاي اسـماعيل خـاك     

بـه مشـكلات    ،"مسكن كاركنان دولـت  هاي اتحاديه تعاوني"محترم مديرعامل 
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از جمله قانون برگزاري مجمع عمومي و مشـكلات اجرايـي    ،قانوني بخش تعاون
و نرخ سـود بـالا، اشـاره كردنـد و      ها ويژه عدم حمايت تسهيلاتي بانكه ب ،فعلي

از  ،بخـش تعـاون   در مسكن قيمت تمام شده ،در حال حاضركه نتيجه گرفتند 
ايشان در پايان به تجربه موفق اتحاديه در مورد . شود بخش خصوصي بيشتر مي

تلگرامـي و   هـاي  مسـكن از طريـق كانـال    هـاي  نظارت همگاني اعضـا در پـروژه  
 ـ  هـا  سازي كامـل هزينـه   شفاف ربـط پـروژه    همـه اعضـاي ذي   رايو اقـدامات ب

 هـاي  ونيمديركل محترم تعـا  ،خليفه مال سپس آقاي مهندس رستمي. پرداختند
مـديريت   ،انديشـي  هـم مطالب مطرح شده در جلسـه   بندي جمعضمن  ،توزيعي

  .بخش پرسش و پاسخ را نيز برعهده گرفتند
انديشي و تلفيـق آن   سازي نوار صوتي جلسه هم متن حاضر پس از پياده

با مطالب مكتوب سخنرانان گرامي و انجام سه مرحله ويـرايش و پـس از تاييـد    
در پايـان جـا دارد از   . كتابچه حاضر، آماده چاپ شده استبه صورت  ،نفعان ذي

سـازي و چـاپ    كليه عزيزاني كه به نحوي در برگزاري نشست مربوطـه و آمـاده  
آقـاي مهنـدس    اند، به ويژه از سخنرانان گرامي نشست، كتابچه همكاري داشته

آقــاي  ؛تــوزيعي هــاي خليفــه، مــديركل محتــرم تعــاوني مــال يعقــوب رســتمي
آقـاي   ؛مسكن وزارت دفاع هاي مديره اتحاديه تعاوني هيأتر، عضو مه درخشاني

مهندس سيدحميد كلانتري، معاون محترم وزير در امورتعاون؛ آقاي دكتر بهروز 
آقــاي اســماعيل  ؛گــر ارشــد مســكن و مــدرس دانشــگاه تهــران ملكــي، تحليــل

مسـكن كاركنـان دولـت؛     هـاي  مديرعامل محترم اتحاديـه تعـاوني   ،فرجي خاك
 هـاي تعـاوني مسـكن    و شـركت  هـا  ان عامل و اعضاي هيأت مديره اتحاديهمدير

مـديران و كارشناسـان محتـرم ادارات كـل اسـتاني و       ؛كننده در نشست شركت
حبيبـه  ويژه سـركارخانم  ه توزيعي ب هاي همچنين همكاران محترم دفتر تعاوني
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اب انـد و نيزجن ـ  گلدوست كه در برگزاري همايش زحمات زيادي را متقبل شده
ها و  مديركل محترم دفتر آموزش، ترويج و تحقيقات تعاوني ،آقاي دكتر رستمي

دار  هاي علمـي معاونـت را عهـده    همكاران ايشان كه مسئوليت برگزاري نشست
باشند؛ اعضاي هيأت مديره و همكاران دبيرخانه انجمن علمي تعاون ايران و  مي

  .ه تشكر و قدرداني نمايمكننده در نشست علمي، صميمان كليه بزرگواران شركت
  
  

  دكتر عليقلي حيدري
  رييس انجمن علمي تعاون ايران
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  توزيعي هاي مديركل محترم دفتر تعاوني ،خليفه مال رستمييعقوب مهندس 
يكـي از ايـن    .جناب آقاي قرباني آياتي از قرآن كريم تـلاوت فرمودنـد    

 .كـنم  مـي  رضوبه بـود كـه معنـي آن را خـدمت شـما ع ـ     سوره ت 71آيه  ها آيه
بهشت وعده داده كـه نهرهـايي از   از  يهاي به مردان و زنان با ايمان باغخداوند «

 ايي پاكيزه هاي و مسكنجاودانه در آن خواهند ماند . جاري است انزير درختانش
رضـاي خداونـد از   خشنودي و . است ساخته ها جاودان نصيب آن هاي در بهشت
كه حتي در فرماييد  ميملاحظه . »ستبرتر و پيروزي بزرگ همين ا ها همه اين

بـه   ،بشـري كـه مسـكن اسـت    مهـم   هاينيازخداوند در خصوص يكي از  ،قرآن
درخصـوص  نيـز  و دانشـمندان  بزرگان  .را براي ما نازل كرده است اي زيبايي آيه

 "مـازلو " بنـدي  طبقـه در  ،از جملـه . انـد  به مسكن اشـاره كـرده  نيازهاي بشري 
طـرح  مموضوع مسكن و نياز انسان به مسـكن را   ،در يكي از طبقاتشبينيم  مي

 مسـكن «اسـت  نوشته  .كرده كه دومين نياز است و در رده دوم نيازها قرار دارد
 ،اجتمـاعي  ،عبارت است از نياز به داشتن محـيط امـن   ومربوط به ايمني است 

شرايط زندگي خالي از تهديد كـه يكـي از   كلي  طور بهيا . خطرمنظم و خالي از 
 هـاي  تعـاوني  ،ربنابراين به همين خـاط . »آيد ميمهم بشري به حساب  نيازهاي
نيازهـاي اقشـار مختلـف     رسالت بسيار بزرگي بر عهده دارند كه بتوانند ،مسكن
كم كنم  ميبه لحاظ اين عرض . را تامين كنندخصوصا اقشار كم درآمد  ،جامعه
بايـد   هـم  ،كه مستحضر هستيد براي تهيه يـك مسـكن   طور همانچون  ؛درآمد

را  هـا  كساني كـه ايـن هزينـه    و هم براي ساخت باشد اي هزينههم  ،زمين باشد
يـك مسـكن بـا    بر فرض اگر در تهران  .دهند در فكر يك سود هستند ميانجام 
و شـايد دو ميليـون   بالاتر از يك ميليـون   ؛شود ميميليون تومان تمام  5متري 
 .كند ميو به بازار عرضه  كند ميسود كسي است كه اين مسكن را آماده  ،تومان
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و شوند  ميمشاركتي با هم جمع  افراد به صورت چون ،مسكن هاي تعاونيدر اما 
 يبنابراين آن سـود  .كنند ميخودشان مسكن را تهيه ، دهند ميتعاوني تشكيل 
مسـكن   هـاي  به همين خاطر است كه تعاوني .ماند ميدر جيبش كه اشاره شد، 

تواننـد خيلـي از افـراد و     مي ،ودشان پيش بروندخاگر در مسير درست و قانوني 
 ،هم در يك مدت زمان معين و تعريف شدهاقشار كم درآمد يا درآمد متوسط را 

و مسـكن ر  هـاي  به تعـاوني كه مردم  دليل استبه همين . صاحب مسكن كنند
  .اند آورده

و  ميليـون  1تعاوني مسكن داريـم كـه    915و  هزار10در حال حاضر   
 شود ميايجاد  يزماني كه تعاوني مسكنبع طبال .دننفر عضو دار 977و  هزار574

هم در بازار بـراي   ،اين ساخت و ساز ،كنند ميواحدها شروع به ساخت و ساز  و
ايجاد  زايي كند و هم اشتغال ميصرف توليدات مصالح ساختماني كمك به بازار 

 هـاي  تعـاوني  از طريـق  زايي نفر اشتغال 816و  هزار290در حال حاضر  .كند مي
 زايـي  كمك بزرگي به بازار فعلي بيكـاري و اشـتغال  مسكن ايجاد شده است كه 

 ،اساسي قانون اساسي و سخن بزرگـان هـم برگـرديم    به اصلاگر . است مملكت
تعاريف ارائه شده بـراي  از جمله  .اند نظرات متعددي ارائه كرده ،راجع به مسكن
يا مجمع جامعه  (Habitat) "تهبيتا"توسط ، تعريف ارائه شده تعريف مسكن

مسكن مناسب به معناي چهارديواري و سقف بـالاي  «: است اسكان بشرجهاني 
 ،آبرسـاني  ،تهويـه  ،روشنايي ،استحكام ،امنيت ،مفهوم آسايش Tبلكه ؛سر نيست

آمـوزش و غيـره در آن نهفتـه     ،بهداشـت  ،نقـل حمـل و   ،انـرژي  ،محيط زيست
دو، شـايد در همـين   كـرديم،  عرض  نتا خدمتپس همه مطالبي كه ما  .»است
مسكن  ،قانون اساسي 31اصل همچنين در . خلاصه شده است ،خط تعريف سه

در ، 43در اصـل  . اسـت  طرح شـده ، حق هر فرد و خانواده ايراني ممتناسب نياز
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بنا بر . استشده به مسكن اشاره  ،اساسييكي از موضوعات تامين نياز خصوص 
مهم افراد جامعـه اسـت كـه     هاي خواست ازمسكن يكي  ،شدمواردي كه عرض 

حدود  ،يعني هر فرد در جامعه. درصد هزينه فعلي افراد را در برگرفته است 33
ايـن عـددي    البتـه . كند مي درآمدش را صرف هزينه تامين مسكن ازدرصد  33

ارائه داديم، يك عدد متوسـط اسـت كـه از نظـر علمـي در ايـن        تان كه خدمت
 ،هـا  منـاطق و اسـتان  از در برخي رنه ممكن است خصوص مطرح شده است وگ

همچنين در جريان هستيد  .بيشتر باشد ،ها و استانمناطق از و در بعضي  تركم
 ،هر چند كه سرمايه مسكن ؛آيد ميسرمايه به حساب  وجز ،كه مسكن در ايران

ي است كه هاي سرمايه ونيست كه خيلي راحت قابل انتقال باشد و جز اي سرمايه
 ،اما در حال حاضر در دنيا .به صورت نقد روي آن حساب كرد ،د در بازارشو نمي

را  هـا  ثـروت خـانواده  درصـد از   80و در ايـران حـدود    ها نيمي از ثروت خانواده
 ،سـال  3تـا   2ميانگين بين تقريبا به صورت . مسكن به خودش تعلق داده است

در كشـور مـا   هم از موارد  برخي. شود مياست كه يك مسكن تهيه دوره زماني 
اقتصـادي   هـاي  از جملـه سياسـت   ؛تاثيرگذار اسـت  ،و قيمت مسكن در ساخت

 -دوران رونـق و ركـود   ،آلات و مصالح مثل آهن ،هاي مسكن هقيمت نهاد ،دولت
توان زد و اتفاقات بسياري افتـاده   ميحرف زيادي در اين خصوص  ،در كشور ما

 هـاي  ، هزينهين مالياتي مسكنقوان آن، زمين و تملكقوانين مربوط به ، - است
 ،شهرسـازي  هـاي  طـرح  ،درخصوص مسكن براي اجراي آنو ساير موارد  پروانه

مهمي كه در كشور مـا  موضوع  .اقتصادي هاي و بقيه بحث گذاري سرمايهفضاي 
به هزينه در مسـكن رو   ،گذاري سرمايهبراي كه اكثر افراد است اين  وجود دارد،

بازار و بورس و طلا و سكه و موارد ديگر به يا بيشتر در دنآورند؛ در حالي كه  مي
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روي مسـكن   ،درصـد سـرمايه   80كـه در ايـران   اگر عـرض كـردم   . آورند ميرو 
  .يك فرهنگ شده استعلتش آن است كه اين كار، ، شده گذاري سرمايه

قيمـت   كـه  تـان  كـنم خـدمت   مـي ي هم عرض ئبسيار جز مقايسهيك   
در  94تـا   71از سـال   ام شـده اسـت،  براسـاس بـرآورد علمـي كـه انج ـ     مسكن
برابـر   110ن به اراك و همدا مثلا در اروميه،. ما متفاوت بودمختلف  هاي استان
بـه   ها اكثر استان اهواز و ،كرج در كرمان، اردبيل،برابر و  90در تهران به  رسيد؛

دهد كه سير صعودي و بسيار زيـادي در قيمـت    مييعني نشان . برابر رسيد 80
كـه نشـان   هم يـك ارزيـابي كردنـد    همچنين در خود تهران  . يما هتمسكن داش

 ؛قيمت را داشـتند افزايش بيشترين  3و 2 ،1مناطق  ،93تا  81از سال  دهد مي
همچنـين   .برابـر  65 هـم  11و 10 ،17مناطق  و برابر افزايش قيمت 110يعني 

و كمتــرين آن در  5و  4 ،2در منــاطق  ،بيشــترين حجــم معــاملات در تهــران
  .بود 22و  21 ،19طق نام

 6/5بالغ بر  ،71سال كه  ؛استاين در كشور ما مهم يك مبحث خيلي   
 93اما در سـال   ؛بودبراي رسيدن به مسكن شاخص كسر درآمد هر فرد درصد 

درصـد   6/5يـك نفـر بـا     71در سـال  يعنـي  . رسـيد درصـد   7/9اين عـدد بـه   
 انـداز  پـس از طريـق   -مدرصد كه محاسبه كنـي  30با آن  -اش روزانه هاي هزينه

رسيده درصد  7/9به  93اما اين عدد در سال  ؛يك مسكن تهيه كندتوانسته  مي
ماه طول  6سال و  5يعني  درصد 6/5 درواقع .بدتري پيدا كرده استو وضعيت 

تا صاحب خانه شـود و  را كنار بگذارد  اش درصدي 30د درآم ،فردد كه يكش مي
در كـه  درصـد هزينـه    4/33 اين البته .استدرصد رسيده  7/9به  اين عدد الان

اگر من اسـم تهـران را در كنـار    . درصد است 50در تهران  ،كشور عرض كرديم
 و هسـتيم  شـان  خدمتما ي كه هاي به لحاظ اين است كه تعاونيورم آ ميآمارها 
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و  ها شرايط تغيير قيمتبتوانند در جريان  حداقل ،كنند ميعمدتا در تهران كار 
  .شندبا ها وضعيت

اشاره  ها به آنجا  ايندر ست كه جا دارد ههم ديگر  يك سري مطالب  
عمده افراد كم درآمـد   اين است كه ها در تعاوني عموميمشكلات  از جمله. كنم
بـه   ،كه بتوانند زودتر صاحب مسكن شـوند اين براي  ،درآمد متوسط دارايو يا 

قانون  شاءاالله انكنيم كه  بنابراين ما بايد سعي .آورند ميروي مسكن  هاي تعاوني
نظـارت  بـر آن  هـم  و هم اجرا بكنـيم   ،به نحو مطلوبيمسكن  هاي را در تعاوني

مسكن  هاي كنند و به تعاوني ميافرادي كه در اين حوزه اعتماد داشته باشيم تا 
بـراي اعضـا تعريـف    از روز اول بر اسـاس همـان چـارچوبي كـه      ،آورند مي يرو
امـر بـه آن   امـا ايـن    .يك اعتمادي پيدا بكنند ود برسن شان به مسكن ،شود مي
يك سري از مشـكلات   ؛وجود ندارددر مسكن  يگوييم مشكلاتبنيست كه  معنا

  :كنم مياشاره  ها كه بنده به برخي از آن هم است
 هاي داراي كاربري و شرايط مناسب براي استفاده شركتكمبود زمين  -

عمدتا اعضـا در   ،شود ميشكيل ت يك تعاوني مسكنزماني كه  :تعاوني مسكن
 هـاي  هزينـه تا تهيه بكنند  تر يك زميني با قيمت پايينبتوانند هستند اين فكر 

 .افتـد  نمـي اين اتفاق  ،خصوصا تهران ،اما در شهرهاي بزرگ .كمتري ايجاد شود
بـالايي   هـاي  هزينـه  اش هم تغيير كاربري ،گران استهم زمين  كه اينبه لحاظ 

  .براي رسيدن به تغيير كاربريدارد و هم سخت است 
كمتـري   هـاي  شـايد حمايـت   ها بانك :عدم وجود منابع و اعتبارات كافي -

يك حمايت اجتماعي از اقشار و افراد جامعه قالب مسكن را در اگر ما  .كنند مي
  .شودبيشتر نسبت به وضعيت موجود  ها بايد حمايتتعريف كنيم؛ 
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عمده مشـكلات   :ابرخي از اعض زمان سهم و آورده عدم توان تامين هم -
ي كـه  هاي هزينه ،از اعضا يعني برخي. شود ميشروع  همين جااز  ،ما هاي تعاوني

 ،توان پرداخت اين مبـالغ را ندارنـد   كه اينبه دليل است را شده برايشان تعريف 
تغييـر  باعـث   ،هـا  تـاخير در پرداخـت  و همـين   پردازنـد  مـي يك مقدار با تاخير 

  .آيد ميدر همين جا پيش ه عمدتا اتفاقات شود ك ميامتيازات 
مـا   :هـا  ظرفيت اجرايي برخي مديران تعاونيو پايين بودن دانش فني  -

و را ببينند لازم  هاي آموزشبايد  ها مديران تعاوني نداريم كه بگويدمرجعي يك 
اجبـاري   هـا  آموزش براي مـديران تعـاوني  شده باشد ي كه در آن تعريف يا قانون

 هـا  ببينند تا بتوانند بر اساس آن آموزشلازم را  هاي از ابتدا آموزشاست و بايد 
  .درست هدايت كنندتعاوني را  ،دهند ميو تعهداتي كه 

 ،هـا  برخي از تعاوني :چند پروژهبالا بودن تعداد اعضا و اجراي هم زمان  -
اجـرا  شـروع و  زمان چند پـروژه را هـم    هم و گيرند ميزيادي عضو  بسيارتعداد 

 هـا  آنبـراي  شـرايط را   ،چند پروژه با هـم و اجراي كه خود اين شروع نند ك مي
  .آورد ميرا به وجود مشكلاتي و كند  ميسخت 

واحـدهاي  بـا پيشـرفت   ن عمـومي  اكو ام ها عدم تناسب زيرساخت -
امـاكن   امـا  ؛سـازند  مـي واحـد   تعـداد بـالايي   ما هاي برخي از تعاوني :مسكوني

  .دشو ميايجاد  تر، كمدشوين واحدها ايجاد در كنار ا استعمومي كه نياز 
 ،زمـين  ،مصـالح  هـاي  تغيير در قيمتو تمام شده  هاي افزايش هزينه -

 ،روز و قيمت روزبر اساس شرايط يك تعاوني در روز اول  :كارگر و ساير موارد
 xواحد را با قيمت تمام شده  ،بر اين اساس دهد كه ميتعهداتي را به اعضايش 

و آيـد   ميپيش  برايشاما بر اساس مرور زماني كه  .دهم ميحويل ريال به شما ت
هزينـه   ؛رود مـي بـالا   هـا  قيمـت  ؛گيرد مياز اعضا پول تعاوني هم به مرور زمان 
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شـود در   مـي آيد كه تعاوني مجبـور   ميپيش  يرود و شرايط ديگر ميكارگر بالا 
لغ بيشـتر و  گرفتن مبا .دنبيشتري از اعضا بگيرمبالغ كه مصوب كند  اش مجمع
فشـار  بـه اعضـا    ،از طـرف ديگـر  . شود ميث نارضايتي عبا ،تمام شده هاي هزينه

  .توانند پرداخت كنند نمي و آيد مي
مسكن  هاي بنابراين خود تعاوني :طولاني شدن دوره ساخت اجراي پروژه -

كـه در  داراي مشكلاتي هستند كه ما بايد تلاش كنيم با كمك شما بزرگـواران  
راهكارهـا انشـاءاالله    روي ايـن و  ارائـه شـود  راهكارهايي  ،ال هستيداين حوزه فع

كنـيم و  بورود  ،دادهتا جايي كـه قـانون بـه مـا اجـازه       و اقداماتي صورت بگيرد
ان تعريف ش كه رسالت طور آنرا  ها بتوانيم تعاوني تااقدامات خوبي انجام بدهيم 

خـود  يشتر شـود و هـم   ب ها به تعاونياعتماد اعضا هم تا  ،پيش ببريم شده است
  .كنندعمل  تر موفقها  تعاوني

داشـته  هـا   گـذرا بـه آن   اي اشارهجا دارد ست كه هيك سري مواردي   
در اسـت كـه   مسكن  هاي تعاونيمديره  هيأتتخلفات  يكي از اين موارد،. باشيم

  .شده است ها آنمنجر به مشكلاتي براي  ها بعضي از تعاوني
در حال حاضر فعـال  ت شما عرض كردم ي كه خدمهاي از تعداد تعاوني  

 96يعنـي   .دار هسـتند  مشكلها  آندرصد  4 تنها ،كنند مي فعاليتو دارند  بوده
دارنـد  در حال حاضر موفق هستند و بـا موفقيـت    ،مسكن ما هاي درصد تعاوني

نقـدر حجـم   ، آدار درصـد تعـاوني مشـكل    4اما همـان   .برند ميكارشان را پيش 
در سـطح   تنشبالا است كه باعث سر و صدا و ايجاد  نشا گردش مالي و فعاليت

نسبت  اند اعتماد شده كه بعضي بيكار به جايي رسيده و حتي است كشور شده 
و يا بـوده  عضو شوند در تعاوني مسكني كه جديد ايجاد شده بخواهند  كه اينبه 

اولـين مطلـب   . استبوده زمينه اين اتفاق  ،چند مطلب .عضو بگيردو قرار است 
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اطلاعـاتي از وضـعيت تعـاوني     ،شـوند  مـي است كه اعضايي كه عضو تعاوني  نآ
 و جا تعـاوني اسـت   اين كه اينفقط به اميد  و شناسند نمياصلا تعاوني را  ؛ندارند

 ،دهند ميپول را به صورت قسطي  كه اينشود و  مي تربرايشان كم اختهزينه س
بايـد   ،مسكن تهيه كـنم  ،زاداگر من امروز بخواهم بروم در بازار آ .شوند ميعضو 

در مـدت زمـان    ،مكـن  ميو يا بر اساس توافقاتي كه پرداخت كنم جا  پول را يك
وني يـك فرصـت زمـاني    اما در تعا .كندسند به نام من انتقال پيدا  بعد ،كوتاهي

شود كـه بـه صـورت     ميبراي فرد مهيا برخي موارد شايد بيشتر ه و در سال 3-2
ايـن عامـل باعـث     .بتواند صاحب مسكن شود وكند قسطي اين پول را پرداخت 

در خصـوص  امـا همـين اعضـا،    . شود كه افراد به طرف تعاوني مسكن بيايند مي
 ـندار اتياطلاعو مقرراتي دارد، اين تعاوني چه قوانين  كه اين آن از  ،بنـابراين  .دن

شود  ميد و اين عامل باعث نشو ميكه نظارت هر عضو است غافل نظارت اصلي 
هم در اين خصوص قابل بحـث  مديره  هيأتاعضاي عملكرد  .تفاقاتي بيفتدكه ا
داننـد و بـه خـاطر ندانسـتن      نميقوانين را مديره،  هيأتبعضي از اعضاي . است

امـا   ،كه از نظر خودشان تخلف نيستانجام بدهند  قداماتيممكن است ا ،قوانين
اقدام  ،عدم اطلاع اعضابا توجه به  ،هم دانسته ها بعضي از آنو قانونا تخلف است 

خودشـان بـه نفـع     زعـم يـا بـه    ،كنند كه شايد به نفع خودشان ميبه كارهايي 
تـرين و   پايـه  وايـن مـوارد جـز    .تخلـف هسـتند  اما ايـن اقـدامات    ؛تعاوني است

امـا بعضـي از    .افتـد  مـي اتفاق  ها است كه در تعاوني يترين ريشه تخلفات اساسي
ند ا هي كه تا الان تخلف داشتهاي در تعاوني ،ست كه به صورت روتينه هم موارد

خـدمت دوسـتان   كـه   يما هاحصاء كردبرخي از اهم اين موارد را ما . دهد رخ مي
  :كنم ميارائه 
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يـا   غيرمسـكوني خريد زمين با كـاربري  ؛ بيش از حد مجازعضو جذب   
اعضـا و فـروش آزاد   بـيش از تعـداد    ،واحـد  احـداث  ؛بيشتر از متراژ مـورد نيـاز  

سـاختماني   نهپرواذكر شده در احداث واحد، بيش از تعداد  ؛ي مسكونيواحدها
عـدم رعايـت اصـول     ؛شـود  مـي كه منجر به عدم صدور پروانه كار و پايـان كـار   

 ،فقدان برگزاري مجمـع  ،ساختمانعدم رعايت اصول و مقررات ملي  ؛شهرسازي
 هـاي  عدم تنظيم بودجـه در صـورت   ؛در موعدهاي مقرربالاخص مجمع عمومي 

فقـدان بـه    ؛سيستم مـالي صـحيح  نبود سيستم حسابداري مدون و كلا مالي و 
 هاي شروع پروژه ؛به عنوان بازرس يا حسابدار داخلي تعاون كارگيري حسابرسان

عدم تناسب تمكن مالي اعضا و  ،ساخت و سازامور بدون تجربه كافي در  ،بزرگ
ني مناسـب در  رسـا  عـدم اطـلاع   ؛كسـب تعريف شده از لحاظ مكـان   هاي پروژه

اتخـاذ   ؛بـه اعضـا   زمـان برگـزاري مجـامع و غيـره     و اصـلاحات پـروژه  خصوص 
توزيـع زمـين و عـدم احـداث      ؛مديره هيأتتصميمات خارج از حدود اختيارات 

 .انـد  هود را تحويل گرفتاعضايي كه واحد خعضويت عدم لغو  ؛ها مسكن در پروژه
نامه بايد از عضويت خارج طبق اساس ،گيرند ميواحدشان را تحويل  اعضايي كه(

فقدان تسويه حساب كامل با عضو لغـو عضـويت    ؛)افتد نمياما اين اتفاق  ؛شوند
خريد و فروش  ؛جذب عضو فاقد شرايط اختصاصي و عمومي در اساسنامه ؛شده

  ... .و  خارج مخارج مربوطهامتياز واحدهاي 
بودنشـان  مشترك لازم است با توجه به طالبي بود كه به نظرمان رسيد م ها اين

 .شودخدمت شما بزرگواران عرض  ،ها مشكلات تعاونيبه عنوان 

  مسكن وزارت دفاع هاي مديره اتحاديه تعاوني هيأتمهر؛ عضو  درخشاني
 هـاي  يمـديره اتحاديـه تعـاون    هيـأت مهر هستم، عضـو   بنده درخشاني  

ا ؛ منته ـهم در اين جمع حضـور دارنـد   بندهساتيد روسا و ا. مسكن وزارت دفاع
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 .دادند كه بتوانم در خدمت دوستان باشـم به بنده اين نمايندگي را لطف كردند 
كـه مـديرعاملش آقـاي     -"سـازه  تعاوني خيرانديشان نـوين "نمايندگي از هم به 
هم بـه نماينـدگي از سـوي    و  -در جمع نيز حضور دارندخاني هستند و  رمضان

 -جمـع حضـور دارنـد   در ن هم اايشكه  -مديرعامل اتحاديه ،جناب آقاي باقري
را خدمت دوستان از وضـعيت موجـود در    اي بتوانم مطالب مفيد فايده اميدوارم
  .در وزارت دفاع ارائه بدهم ها تعاوني

از  )سازمان صنايع دفـاع ( "ساصد"يا  "سازه يشان نوينخيراند"تعاوني   
. گـردد  ميبر  سال قبل 45به  اش يعني تاسيس. تاسيس شده است 1350سال 

. و تحويل داده است احداث ،واحد 183و  هزار8بالغ بر از بدو تاسيس  "ساصد"
بتـوان بـه    شـايد  .هم واگذاري قطعات زمين بوده اسـت  البته يك بخشي از آن

در  "شـهرك حكيميـه  "يكـي   .دو شهرك هـم از آن نـام بـرد   گذار  بنيان عنوان
كه است واحد  500و  هزار3با ظرفيت احداث  1360شرق تهران در سال  شمال

و يـك   انـد  واقـع سـاخته   خودشـان در  به اعضا واگذار شده وزمين  يك بخشي،
بخشي هم خود تعاوني وارد ساخت و سـاز شـده و در يـك بـازه زمـاني تقريبـا       

مورد ديگر، . واحد را خودش احداث كرده است 500و  هزار2ساله،  هفت، هشت
 .اسـت  15منطقـه  در ) ع(در جاده امام رضا "شهرخاور"واحدي  2300شهرك 

اين هم تقريبا در يك بـازه   واحد ساخت و واگذاري داشته كه 300و  هزار2كه 
 رج سـاخته ، يك بشهراندر منطقه همچنين  .ساله بوده است چهار، پنجزماني 
ي كه ايـن تعـاوني   پروژه ديگر .طلبد ميرا  يخاص فرايندالبته يك برج  كه است

با توجـه بـه    ،سطح صنايع دفاعانصافا در  .در منطقه پرديس تهران است داشته،
اين تعاوني  ،كه در اين سازمان وجود دارد اي گستردگي پرسنل و نيازهاي بالقوه

در . كنـد اسـتفاده  بـه خـوبي    ،بسـترهاي موجـود  و  هـا  از ظرفيت توانسته است



 25   )10(انديشي  هاي هم مجموعه سخنراني

خودش از امكاناتي كه وجـود داشـت در    ،سازمان صنايع دفاع ،گذشته هاي سال
براي اين شرايط  ،رويم ميالان هرچه كه به جلوتر  اما ،ددا مياختيار تعاوني قرار 

  .شده است تر سختتعاوني 
سـت و  هوزارت دفـاع هـم    ومورد وثوق مسئولين سازمان  ،اين تعاوني  

آقـاي   .شـوند  مـي مديرانش هم معمولا بـا نظـارت خـود ايـن سـازمان انتخـاب       
ي دارد در ليستي از مشـكلاتي كـه ايـن تعـاون     ،خاني، مديرعامل محترم رمضان

اين مشكلات اب آقاي مهندس رستمي به اجماع كه جن اند دادهاختيار بنده قرار 
گـردد بـه    مـي كـه بـر    هـا  درد مشترك است در تعاوني ،يعني درد .اشاره كردند

كه يـا توقعـات   پرداخت نكردن اقساط به موقع توسط اعضا بنا به دلايل مختلف 
شـود   مـي باعـث  امر اين  ،هر دليل به .آيد يا عدم تمكن مالي نمياست كه  عضو

طـي كنـد،    خواهد از مرحله شروع بـه سـاخت تـا انتهـا     ميرا كه پروژه روندي 
سطح وزارت دفـاع   هاي در تعاوني ستها يكي از معضلاتي كه سال. بر شود زمان

در جاهـايي بنـا بـه     .كه مسئولين سازمان دارنـد است بحث نظراتي  ،جود داردو
ي بـرايش ايجـاد   كنـد، يـك توقعـات    ميبه تعاوني  سازمانشرايطي و كمكي كه 

در تركيب ساختار تعاوني بخواهد اعمـال  يا مديره  هيأتشود كه در تركيب  مي
بايد بـدانيم ايـن    ،كنيم ميگويند وقتي ما كمك  مي. طبيعي هم است .نظر كند

عملا در مقابل مـاده  ديدگاه ولي اين  .شود ميكمك توسط چه كساني مديريت 
منتها ما از زماني . واقع شده است ها بحث استقلال تعاوني، يعني عاونقانون ت 7

اين را به يك شكلي مديريت كرديم كه نظر مسـئولين   ،كه اتحاديه تشكيل شد
منابع مالي نقـدي يـا    حالبه هر  ن تامين شود كه نظر به حقي هم است؛سازما

يـك مشـكل    .دباشخواهند خيالشان راحت  ميگذارند و  ميغيرنقدي و امكانات 
حـداقل از حقـوق   يعنـي   .عدم اطلاع كافي اعضا از قـوانين تعـاون اسـت    ديگر،
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مشكل ديگري اسـت   ،عدم حضور در مجامع عمومي .اطلاع هستند خودشان بي
در بحث اطـلاع   ها بعضي تعاوني امر كه بگذريم،از اين  .رو هستيم به كه با آن رو

ولـي حـداقل در مجموعـه     ؛عيف عمل كنندضرساني ممكن است سهوا يا عمدا 
 ،وزارت دفاع چون محيط بسته است و تعاوني به نوعي فعاليتش مشخص اسـت 

چه بـراي  و مديره  هيأتچه براي انتخاب  ؛آيند در مجامع عمومي نميباز اعضا 
مورد ديگري كه وجـود دارد،   .در حوزه صلاحيت مجامع عمومي ها يگير تصميم

 ها داريشهر. است مانند شهرداري ها ارگان و ها هماهنگ نبودن ادارات و سازمان
متاسـفانه در   .شـدند  مـي تخفيفات و حقـوقي را قائـل    ها براي تعاونييك زماني 

است  يشخص حقيق ،اين شخصكه كند  نمياخير ديگر برايشان فرق  هاي سال
بـراي منـافع و   كند يا تعـاوني اسـت كـه     ميكه براي منافع خودش دارد تلاش 

يـا در ادارات   ؛يا ثبت هم همچنـين . كند ميدارد تلاش  جمعرعايت صلاح يك 
و تخفيفـات و   هـا  قـبلا يـك سـري اولويـت     ؛ها انشعابات به پروژه در بحث دادن

 هـاي  بـه دليـل بحـث    ،اخيـر  هاي شد كه متاسفانه در سال ميملاحظاتي انجام 
 ايـن  .ايـن را شـاهد نيسـتيم   و ادارات،  هـا  و استقلال بودجـه سـازمان   اي بودجه
يعنـي در   .كند ميرنگ  صرفه و صلاح اقتصادي تعاوني را يك مقدار كم ،وعموض

توانند برخوردار  نمي ها و اولويت ها از آن معافيتو رود  ميواقع هزينه ساخت بالا 
  .كند ميكار را سخت  ،اينو شوند 

مطالبي كه خدمت اساتيد خودم عـرض كـردم بسـنده     به ،در حوزه اين تعاوني
عـاوني موفـق   ت ،كنم كه ايـن تعـاوني   ميبندي  جمع طور اينا عرايضم ر .كنم مي

بـوده   -با آن آماري كـه ارائـه دادم   -صنايع دفاع مخصوصا سازمان ،وزارت دفاع
بومهن تحويل شد كه در رزومه كـاري   ،احد در پرديسو 114امسال هم . است

  .اين تعاوني آمده است



 27   )10(انديشي  هاي هم مجموعه سخنراني

 .تر مطالب را عرض كـنم كنم كه خيلي مختصر ميسعي هم در رابطه با اتحاديه 
مـن از محضـر ايشـان     ،چون جناب مهندس كلانتري هم به جمع ما پيوسـتند 

 تـر  كـنم سـريع   مـي اطالـه كـلام سـعي    و براي جلوگيري از  كنم ميعذرخواهي 
اتحاديــه  .ن بگـذارم او فرصــت را در اختيـار ايش ــكـنم   بنــدي جمـع عرايضـم را  

نيروهـاي مسـلح كـه در     كل مسكن وزارت دفاع بنا به تكليف ستاد هاي تعاوني
و  هـا  تكليـف كـرد تعـاوني   بنا به مصلحتي كـه ديـده بـود     ،نيك مقطعي از زما

 هـاي  اديـه تعـاوني  اتح"و نهايتا اين كار را انجام داد  ،تغيير نام بدهند ها اتحاديه
داديـم و موافقـت    كه ما به ثبـت ارائـه  بود  اسم پيشنهادي "تدبير و اميد تهران

سال از عمر اين  10از  تريعني كم .ن اتحاديه تاسيس شداي 1387در سال . شد
 ،مديره اتحاديـه داشـت   هيأتبه لطفي كه خداوند به اعضاي  .گذرد مياتحاديه 

آن  .مسكن مهـر  هاي همزماني تاسيس اين اتحاديه مصادف شد با موضوع پروژه
چنـد اتحاديـه بـراي     ،تعـاون اداره وقـت   ل محترمزمان با نظر و خواست مديرك

گـزينش شـدند   و انجام خدمات در حوزه مسكن مهر  سازي ود به بحث آمادهور
هكتار زمين در شـهر   105 .بود "اتحاديه تدبير و اميد"همين  ها كه يكي از آن

و عقد قـرارداد   سازي بحث آماده .جديد پرند در اختيار اين اتحاديه گذاشته شد
يك مجوز  در واقع عضوگيري همبراي  .را واگذار كردند اش ساخت و عضوگيري

مـا مـرتبط بـه     چـون  -توانيد غير از اعضاي سـازماني  ميموردي دادند كه شما 
تعـداد شـكايات    .آحاد مختلف را هم ثبت نام كنيـد  ياعضا -وزارت دفاع بوديم

مـورد   ،آن مواردي هـم كـه شـكايت شـده     .به لطف خدا انگشت شمار بودههم 
 واگـذاري  ،سـازي  بحث آماده .مو توانستيم قضيه را جمع كنياست خاصي نبوده 

را ثبت نام كرديم و به  ها عضو كه در واقع خود ما اين 100و  هزار7جانمايي  ،و
هم رفتند جانمايي شدند و منجـر بـه    ها شركت عمران پرند معرفي كرديم و آن
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نامه بـا اداره   بحث عقد تفاهم ،ديگر اتحاديه هاي يكي از فعاليت .عقد قرارداد شد
  .بودقانون اساسي  44اصل كل در قالب 

  .لطف كنيد مشكلات را مطرح كنيد: يكي از حضار -
اگر اجازه دهيد هم ارائه خدمات مطرح شـود و  . دانيم ميمشكلات را كه همه  -

و مشـكلاتمان   ايـم  اين حق ماست كه بگوييم چه كارهـايي كـرده  . هم مشكلات
ولي  ؛بيان شده است بارها و بارها در جلسات متعدد ،ها مشكلات تعاوني .چيست

  .ايم چه كاركردهتا الان  كنيم، ميبيان كه داريم مشكلات را  بايد بگوييم ما
بگـوييم راه حـل چيسـت و چـه كـار       .ندارد اي از خودمان تعريف كنيم فايده -

  .انجام دهيم كه بهتر شود
مشكلات هـم خواهـد    قطعا به ،اگر يك مقدار سعه صدر به خرج دهيد. چشم -

 دهم ميهم بخش عملكردي را ارائه  ؛ام هرا دسته بندي كرد ه عرايضمبند. رسيد
  .هم بخش مشكلات را و

است كه ما سعي كـرديم در   بطر زي هاي نظارت بر تعاوني وظيفه ذاتي اتحاديه،
با ايجاد ارتباط با اداره كل و از طريق  ،مان به اشكال مختلفهاي شناسايي تعاوني

ــا ســازمان ــه ب ــا مكاتب ــ و يگــان ه ــاع ايه ، شناســايي انجــام دهــيم ،وزارت دف
بـه   ،در حوزه اتحاديـه  ها اتفاقا رفع مشكلات تعاوني ... . ،را ببينيم شان مشكلات

بـه خـاطر منـابع     اش كه پروژه ايم داشته تعاونييك مثلا  .گردد ميهمين جا بر 
بـا صـندوق ضـمانت     ،با بانك توسعه تعـاون ما . بود خوابيده 22مالي در منطقه 

سـعي كـرديم    ،با اعضـا  ها ييا در حوزه حل اختلاف تعاون. ارتباطش داديم ارزي
، اسـتعلام  فنـي  ،در حـوزه حقـوقي   اي ارائه خدمات مشـاوره  .كنيمبايفاي نقش 

مـا   ،... و هـا  انبـاري  ،هـا  امتياز پاركينگ ،اري واحدكردن در خصوص نحوه واگذ
  .اين خدمات را ارائه بدهيم ايم سعي كرده
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بـا  ما ارتباط مسـتقيم هـم    ،مشكلات كه دوستان اشاره كردنددر خصوص و اما 
 مـان  زيرمجموعـه  هـاي  داشتيم كه بتوانيم امكاناتي را بـراي تعـاوني  وزراي وقت 

هم حضور داشـته   ،هم سعي كرديم انديشي همو جلسات  ها در همايش .بگيريم
  .شناسي باشيم باشيم و هم باني اين جلسات آسيب

از  ،در مقـاطعي  هـا  تعاوني .تر از بنده مشرف هستيدمشكلات را شما دوستان به
م هم اشاره كردم هاي لاي صحبت بهدر لا .كردند مياستفاده  ها ظرفيتيك سري 

حداقل در  .شد ميكه زمين مجاني و يا با قيمت مناسب در اختيارشان گذاشته 
ولـي الان ايـن امكـان وجـود      .يـم ا دهاين را ما لمس كر ،حوزه سازمان خودمان

خـوب   هـا  از بانـك در يـك مقـاطعي واقعـا     ،بانكي و در بحث منابع مالي .اردند
مشـكل ديگـر در    .الان نـداريم امـا  . با قيمت مناسب سـود  ؛گرفتيم ميسرويس 
 .بگذارند ها بايد براي تعاوني ها مديره هيأت كهاست زماني دانش فني و رابطه با 

مـديره تعـاوني    يـأت هسـازمان، عضـو    ليني كـه مسـئو  هاي سفانه در تعاونيمتا
خودشان كه سازماني اني و مشكلات سازم هاي به دليل دغدغهبينيد  مي، تندهس
بحث  .شود ميتعاوني در ارائه خدماتش با تاخير مواجه  ،د وقت بگذارندتوانن نمي

محتـرم كميسـيون مسـكن و     ريـيس الان  .سـت ها و ارگـان  ها همكاري سازمان
همچنـين  هم در جمع ما حضور دارند و ين حاج آقا تد ،عمران اتاق تعاون ايران

اعضاي محترم اين كميسيون كه به بنده هم معتـرض شـدند چـرا مشـكلات را     
اسـت كـه   يـك سـال و نـيم     .كنـيم  مـي واقعا ما مشكلات را مطرح  .گوييد نمي
يـك   ،شنويم قرار اسـت وزارت تعـاون بـا مشـاركت وزارت راه و شهرسـازي      مي

مـا   هم در وزارت راه و شهرسازي باشد تا اش نهدبيرخا كه ايجاد كننددفتري را 
توانـد   مـي و امكاناتي كه وزارت راه و شهرسـازي   ها يك سري ظرفيتاز بتوانيم 

 هـا  بـراي تعـاوني   ها مثل زمين با قيمت مناسب يا يك سري اولويت ،ايجاد كند
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مشـكلاتي   هـا  ايـن . بينيم كه محقق نشده است ميولي متاسفانه  .استفاده كنيم
مـن بـه دوسـتمان آقـاي      .شـود  مـي كم تـوجهي  واقعا به بخش تعاون ه است ك

يـا در واقـع مشـكلات     ها كه بيشتر دوست دارند درد دلدهم  ميحق خواجوي 
عضـلات تعـاوني   گوش مسئولين برسد و فكري بـه حـال م  بلكه به  ؛مطرح شود

كـه بايـد    ضـاعتي ب امـا  ؛كنند ميخوب كار  ها چون واقعا خيلي از تعاوني. بكنند
بـا   هـا  شـود كـه تعـاوني    ميمنجر به اين  و شود نميايجاد  ،فراهم شود انبرايش

كشد زير  ميمديره تعاوني  هيأتبدبين شوند و زحماتي كه  ،چالش مواجه شوند
اطاله كلام نكنم به  كه اينعرض كردم به خاطر . سوال رود يا به نوعي ابتر بماند

ي كه به صورت دسته بندي و در همين مقدار از ارائه گزارش اتحاديه و مشكلات
  .كنم ميلاي عرايضم اشاره كردم بسنده  به لا

  تعاون امورمعاون محترم  ،كلانتريسيدحميد مهندس 
ميليون و  2مسكن بر اساس عدد و رقمي كه ما داريم اگر  هاي تعاوني  

اگـر بـه قيمـت     ،واحد مسكوني از اول انقلاب تا به حال ساخته باشند هزار600
اين مطلب را توجـه كنـيم    .شود ميرا حساب كنيم عدد بالايي  قل آن، حداروز
ميليون  5/1متر هم باشد متري  70اگر هركدام  ،واحد هزار600ميليون و  2كه 

. شـود  مـي ميليون تومـان   100 حدوداقيمت ارزش امروزش  ،هم قيمتش باشد
يك اين  پس .است به قيمت روز اش توليد دارايي ،ميليارد تومان هزار260 يعني

 ،اقتصادي هاي بخش و ها در مقايسه با خيلي از فعاليت .بخش قابل توجهي است
سـوالي كـه    .داشته باشداين بخش توانسته اثربخشي زيادي را در اقتصاد كشور 

خواهند مطرح كنند و كم و بـيش هـم    ميمطرح است و مشكلاتي كه دوستان 
بـوده اسـت كـه جمعـي      در اين است كه اصولا قـرار بـر ايـن    ،زياد مطرح شده

يــك  ،يــك كارخانــه ،يــك صــنعت ،يــك ســازمان ،منتخــب از يــك وزارتخانــه
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بـراي   ،بگير باشند كه زير يك سقف ممكن است كار بكنند و حقوق اي مجموعه
بـوده  فرض بر ايـن  . اقدام بكننددر قالب تعاوني مسكن تامين مسكن خودشان 

را  آن ،را شناسـايي بكننـد  زمـين   ،را آرام آرام جمـع بكننـد   هـا  پـول  ها كه اين
امـا در   ؛تعاوني كارش تمـام اسـت  را تحويل اعضاء بدهند و بعد  ها خانه ،بسازند

 طولاني شده ،دوره زماني يعني اين. ر خيلي جاها نيفتاده استعمل اين اتفاق د
سـال   9سـال و   8سال بوده به  4يا  3به جاي ساخت متداول مسكن كه  .است

 ،مـديره  هيأتمديرعامل با  ،اعضا و مديره هيأتبين اختلاف  . است هكشيده شد
 -اجتماعيحركت مثبت ، اين ها بازرس با هر دو اين و مديره با مديرعامل هيأت

در  .مشكلات جامعه را حل بكنـد و كـرده  تواند بخشي از  مياقتصادي كه بالقوه 
ما  يكي از كارهايي كه. است ساختهرو  به رو يمشكلات اجرايي و مديريت اعمل ب

اسـت كـه چـه     فراينـد آسيب شناسـي ايـن    ،دهيم ميبايد بكنيم و داريم انجام 
 .شناسـي شـد   آسـيب  ،در يـك مقطعـي   .گونه شـده  افتاده است كه ايناتفاقاتي 
 .شـود  مـي مديريت تعاوني مسـكن دچـار مشـكل     ،تعداد زياد باشدوقتي گفتند 

 كـه  اين يجااعضاي تعاوني مسكن به سقف تصميم گرفته شد در وزارتخانه كه 
بررسي كردنـد   ،شناسي آسيب در همان. نفر 200بشود  ، محدود شده وباشدباز 

تعاوني مسـكن هـر وقـت     كه اين ؛شود ميدچار مشكل  ،كه زمان وقتي باز باشد
 5زمان را محدود كردند به پس  .تمام شود اش خواست پول بدهد تا كار مسكن

و ديگـر  سـاله شـود    5 كـه  ايـن  يكي .خورد بنابراين تعاوني مسكن دو حد .سال
 5 حـداكثر  بعـد از  ؛نفره باشد و اگر اين دو را درست انجـام بدهـد   200 كه اين
 3سـاله و   2توانـد   مـي البتـه   -شود؛ مسكن، بدون دردسر ساخته مي 200 سال

ساله هم كارشـان را انجـام    3ساله و  2ي داريم كه هاي ما تعاوني ؛ساله هم باشد
كنند و  ميات را هم تقسيم عمشا ،كنند ميرا تصفيه  اه همه حساب .داده باشند
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اختلافـي هـم    و حقـوقي نـداريم  هيچ گونـه  نويسند كه ما  ميافراد هم  تك تك
ادامـه  و دوبـاره  سال دوبـاره   5داريم كه بعد از  يتعاوني مسكن جا اينما  .نيست
 15 ،سـال  10واحـد سـاخته و    هـزار 2داريم كه  ي همتعاوني مسكن .است داده
تعـاوني   .هـيچ كـس هـم از او ناراضـي نيسـت      كند، ميهم است دارد كار  سال
همـه هـم    ،كنـد  مـي سال اسـت دارد كـار    4هم داريم كه ممكن است  يمسكن

هدف  .اصل مدل اشكال ندارد ،كنم كه در اين راستا ميمن فكر . ناراضي هستند
اگر  ،من تنهايي به عنوان يك كارمند .كم مردم است هاي جمع آوري پول ،مدل

 اگـر  ،ميليون تومان الان صاحب مسـكن شـوم   2 بخواهم با حقوق متوسط مثلا
توانم صاحب مسـكن   نميبه راحتي  ،ميليون تومان باشد 200يك مسكن امروز 

ميليـون   25 ،ميليون 20بايد ابتدا يك مقدار مثلا  ؟كنمكار پس بايد چه  .شوم
يـك   ؛دهـم  مـي وسه زمـاني  در يك پربقيه را هم بگويم آرام آرام  ؛تومان بياورم

 .ي را هم به واسطه تعاوني بودن از شهرداري و زمين شهري بگيـرم هاي مساعدت
بروم  ،خواهم زمين بخرم مينفر  200 مثلا برايو شود  مييا چون مقياس بزرگ 

ن را بسـازد و مـن   رم و آن تعاوني بيايد اين مسكوام بگي ،بخرم تر زمين را ارزان
 80 ،سـال  5در طـول   ؛ميليـون تومـان بـدهم    200 مسكني كه بنا بـوده مـثلا  

يكي از مسائلي كـه مـا در    .شوم ميدهم و صاحب يك مسكن  ميميليون تومان 
خيلـي جاهـا   . تعـاوني مسـكن اسـت    هاي مديره هيأت ،آن دچار مشكل هستيم

صرفا  ،اند شده مديره هيأتكساني كه  .ندا هتخصصي انتخاب نشد ها مديره هيأت
مـديره   هيـأت آن فـردي كـه عضـو     .مديره هيأت اند شدهكه  دان قبولشان داشته

 ،... كـش و  كار و برق داند بنا و سيمانيك خانه هم تا به حال نساخته كه بشده، 
بايـد   هـا  مـديره  هيـأت رسيم كه  ميحالا داريم به اين نتيجه  .چه مسائلي دارند

تخاب نيرون ااز باگر . باشد اي مديرعامل حتما بايد حرفه .تخصصي انتخاب شوند
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مـديرعاملي انتخـاب شـود كـه قـبلا كـار       . شرايط احراز داشته باشـد  ،كنند مي
اگـر ايـن   . چند گزارش كـار از خـودش داده باشـد    ؛كرده باشد سازي ساختمان

و ايـن جريـان   سـاماندهي كنـيم   اين اقتصاد را توانيم كم كم  مياتفاقات بيفتد 
زيـاد تشـكيل   در دنيا برايش تعاوني ي كه هاي اتفاقا يكي از حوزه .پيدا كندادامه 
 بـا  جمعـي  .اسـت  چون ويژگي تعـاوني را داشـته  چرا؟ . استمسكن بوده شده، 

يـك اقـدامات   . انـد  نياز خودشان را تامين كرده كم و كم اند منابع محدودي آمده
مـان در اسـتان   را همكاران گيري پييك . در وزارتخانه انجام شده است اصلاحي

انـدازي جديـد در حـوزه     پوسـت يك ما الان در مرحله  .ندفارس انجام داده بود
ي كـه  هـاي  بررسـي و با رايزني و مشورت با خودشان  .مسكن هستيم هاي تعاوني

در ايـن  . دارد اتينيـاز بـه اصـلاح   ها فراينـد و ضوابط و  ها اساسنامه ،انجام شده
ري و ادا ،فني ،مالي هاي حوزه: استمورد مطالعه قرار گرفته  حوزهچهار  ،بررسي
به اين چهار بخش قابـل   ،همه مسائلي كه در حوزه تعاوني مسكن است. حقوقي

 ،يعني بخش ساخت ،تقسيم است و قرار بر اين است كه ما ببينيم در حوزه فني
و د نآسـيب شناسـي شـو    وشناسـايي   ،چه مشكلاتي داشـته مسكن  هاي تعاوني

وزهاي آب و برق مجدر بخش گرفتن جواز و  ،در حوزه اداري .دنكاهش پيدا كن
در . ايـن كـاهش پيـدا كنـد     ،اند با چه مشكلاتي رو به رو بوده...  و گاز و تلفن و
ارگر و مـالي و بـانكي و ماليـات و ارتبـاط بـا ك ـ      هاي از نظر بحث ،حوزه حقوقي

سازي شود كه ما  در حوزه مالي هم شفاف .اين هم حل و فصل شود...  كارفرما و
هفتـه  . اسـت مطالعـه شـده    هـا  تقريبا همه ايـن  .با چه مسائلي رو به رو هستيم

مفصـل در اختيـار مـا قـرار     يك مجموعه  ،گذشته كه ما در استان فارس بوديم
گرفت كه آنجا طرح بازنگري در اين حوزه رونمايي شد و قرار شد كـه مـا ايـن    

 هـاي  تعـاوني  حركت را به صورت فراگير انجام دهيم و در جهت ارتقـا و تعـالي  
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از  اي ن و جـايگزيني شـرايط مطلـوب بـه جـاي پـاره      كلاتشـا مسكن و رفع مش
 -يكي از مسائلي كه در اين مسير اتفاق خواهـد افتـاد  . اقدام كنيم ها ناكارآمدي

ت مثلا در مجمع عمومي يـا شـرك  اين است كه  -كه خيلي از شما مشكل داريد
معتـرض  هـم  بعد  ؛كنند ميشود و يا تعداد كمي شركت  نميبرگزار  يا كنند نمي
سـازي   كنـار شـفاف  صحبت بر اين شـده كـه در    ؟طور شد چرا اينكه شوند  مي

 و كنـيم  سازي شفاف ،افزار با تهيه يك نرمما  ،به عنوان يك اصل مجمع عمومي
ي كـه عضـو تعـاوني    هـاي  يعنـي آن  .رم افزار در اختيار همه اعضا قرار گيرداين ن

ود كـه هـركس   حتي روي موبايل به صورت آنلاين معلـوم ش ـ  ،شوند ميمسكن 
 تـر  چه كسي عقـب  ؟چه كسي جلوتر است ؟چقدر مالك است ؟دادهپول چقدر 
.  ...و  ؟رو اسـت  به چقدر پيشرفت فيزيكي داشته و با چه موانعي روپروژه  ؟است

 .مسكن بايد اتفاق بيفتد هاي كنيم در تعاوني ميرا فكر  سازي ما اين بحث شفاف
احسـاس كنـد از    ،مـديريتي  كـلاً  ،يا مديره هيأتيك آيد كه  نميجا پيش  هيچ

 هـاي  تواند سوءاسـتفاده و بهـره بـرداري    ميجهل و كم اطلاعي و ناآگاهي افراد 
كنيم كـه خـود دوسـتان     ميبنابراين ما از شما خواهش  .كندو گروهي  شخصي

الگويي خواهد  ،مسكن درست عمل كنند هاي اگر تعاوني. ندهم بيايند كمك كن
بحث مسكن اجتماعي و مسائل ديگـر بـه روال    ،ها ازيس شد كه بسياري از انبوه

در مسـكن   .نه به صورت آنچه كه در مسكن مهر اتفاق افتاد ،عمل كنند درست
ثبت به شروع كردند  و صاحب مسكن شوند اي مهر اول تصميم گرفتند كه عده

 هـاي  بافـت  هـا  خب ايـن  .اوني درست كنيدتع ها بعد گفتند براي اين .نام كردن
 ي نبود و خيلي زحمت كشيده شـد هاي يهمگنو خورد  نميبه هم  شان اجتماعي

اين جمعي كه با هم  ،ها يحل و فصل شود و اين تعاون ها اينتا مسائل مديريتي 
در تعـاوني  . بتوانند دور هم جمع شـوند ودند باز قشرهاي مختلف  ،آشنا بودندنا
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نيم و درست كيت بايد اين را مدير ،مسكن اجتماعي هم اگر بخواهيم كار بكنيم
شـود بـراي    ييتوانـد الگـو   مـي مسـكن   هـاي  پـس طـرح تعـاوني    .عمل بكنـيم 

 ،سـازان  بحـث تعـاوني انبـوه    ،ايده ديگري كه مـا داريـم   .در كشور سازي مسكن
 كـه  ايـن بـراي   .يعني ما سايز كـار را تخصصـي بكنـيم   . استتعاوني پيمانكاران 

 20 ،15؛ تبـديل شـود  سـازد   ميواحد  30 ،واحد 20ه ي كنكارامقياس يك پيم
بـزرگ   يـك تعـاوني  و  جمـع شـوند  با هم  ،چه تعاوني و چه خصوصي ،پيمانكار

تعـاوني   ،سـازان  تعاوني انبوه ،سازان ام تعاوني مسكنتامين نياز درست كنند به ن
از  سـازان  تعـاوني مسـكن   .محدوديت زمان ندارد ،اين تعاوني .پيمانكاران مسكن

زمـان داشـته   بايـد  تعاوني مسكن متعـارف   .تعاوني توليدييك شود  مينظر ما 
 سازان مسكن هاي اما تعاوني .داشته باشد نظارت خاص ،تعداد داشته باشد ،باشد
آن نقشـي كـه   كننـد و   ميكارهاي بزرگي  ،شخصي سازان آيند در كنار انبوه مي

صـنعتي و   هـاي  در كارگاه ،و متوسط واحدهاي كوچك ،ها تعاون در قبال اسمي
مسـكن ايفـا    هـاي  در خدمت تعاونيو  جا اينتواند بيايد  ميكند  مي توليدي ايفا

  .خدمت كند كند و به بخش مسكن
از يكي دو سال ديگر، فعاليـت   كنيم كهبعمل  اي ما اميدواريم به گونه  

 ،مـديريتي  هـاي  اصـلا بـا چـالش   اري شـود و  مسكن كاملا روغن ك ـ هاي تعاوني
كـه بـراي    مـواردي يكي از  .و نشوندرو به ر و غيره اقتصادي ،اجتماعي ي،حقوق

 جـا  ايـن ما  وشود  ميساز  چالش ،، براي بخش دولتيها ، براي مديريتخود اعضا
يـك   و شود تعاوني مسكن مهر مييك طرف آن است كه  ؛مرتب مواجه هستيم

مـا بـا    جا ايندهد كه در  مينشان  اين. ديگر هاي شود همه تعاوني ميطرف هم 
كـاهش دهـيم و    ،را كنتـرل كنـيم   هـا  آنيم كه بايـد  ي رو به رو هستهاي آسيب
وري و  اقدامات خوبي در جهت افزايش بهـره  ،در يك مقاطعي .گيري كنيم پيش
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 هـاي  بحـث تعـاوني  قاعـدتا  امـروز  ي سـخنران محور البته  .انجام شد سازي بهينه
مسكن و يك تحليل اقتصادي در مـورد مسـائل بـازار    بازار بحث  ؛مسكن نيست

اسـتفاده  و خوبي خواهند داشت  هاي جناب آقاي ملكي صحبتكه است مسكن 
  .خواهيم كرد

  گر مسكن و مدرس دانشگاه تهران تحيلي ،ملكيبهروز دكتر 
در  ات بندهاطلاع. باشيم در حوزه بازار مسكن تان كه خدمتقرار است   

شايد خيلي نتوانم در آن  و است كمترقطعا از اكثر شما عزيزان  ،ها تعاونيزمينه 
اما  .جريان زيره به كرمان بردن خواهد بود .زه مطلبي براي شما داشته باشمحو

 .دهـم  مـي پيوسته انجام  طور بهرا  ييك سري مطالعات ،در خصوص بازار مسكن
 طـور  بـه امـا خـودم    .در وزارت راه و شهرسازي هم يـك حضـور كمرنگـي دارم   

مسـال  ام كنم و يك كتـابي ه ـ  ميبازار مسكن كار  بيني پيش مشخص در حوزه
كـه سـازمان مـديريت     "تحليل بازار مسـكن ايـران  "تاليف كرديم تحت عنوان 

  .صنعتي زحمت كشيد و چاپ كرد
براي جامعه ما اهميت دارد؟ يكـي از   اين همهچرا واقعا بخش مسكن   

تقريبـا   .سهمي است كه مسكن در سبد هزينـه خـانوار دارد   ،دلايلش ترين مهم
 عـدد  ،ايـن عـدد  . شـود  مـي يراني صرف مسكن ا هاي يك سوم از هزينه خانواده

اين يك سوم هم ميـانگين كشـور اسـت و در جـايي ماننـد       .بالايي است بسيار
تشـكيل   گـذاري  سـرمايه درصـد از   40. داستان به كلـي متفـاوت اسـت    ،تهران

 ،مختلـف  هاي در دوره البته. شود ميدر حوزه مسكن انجام  ،سرمايه ثابت كشور
درصــد از ثــروت  80حــدود  .را در نظــر گــرفتيم ميــانگينمــا . متفــاوت اســت

سـهم مسـكن   عمـومي هـم   در تورم . ، در حوزه مسكن استايراني هاي خانواده
  .درصد است 32 احدود
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مختلف مردم ايران چقدر رشد داشته  هاي دارايي ،سال گذشته 24در   

متعلـق بـه    ،يـدي بيشترين عا .؟ه استبه چه ترتيب بود ها است؟ عايدي دارايي
 درصد رشد داشـته  25حدود  متوسط در هر سال طور بهتقريبا . زار بورس بودبا

و  كمتـر طـلا   .درصـد  22مسـكن حـدود    .زمين تقريبا همان حدود بوده .است
CPI  سـال   24-25 يعني چه؟ يعني در .درصد است 18يا همان شاخص تورم

 دلار هـم  .اسـت  درصـد بـوده   18 تقريبـا  مـا  نرخ تـورم متوسط سالانه  ،گذشته
كنيم كـه قيمـتش زيـادي افـزايش      ميهميشه فكر  ها نيراما اي كه اينرغم  علي

در دلار البتـه  . درصد بوده 14متوسط در هر سال حدود  طور بهرشدش  ،داشته
سـال را   24اما ميانگين  ؛درصد هم رشد كرده باشد 100شايد  ها برخي از سال

  .درصد خواهد بود 14كه بگيريم يك چيزي حدود 
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بر اساس ايراني را  هاي خانواده هاي هزينهمتوسط،  طور به صفحه بعد هم نمودار

ات بـا جزئي ـ  94ال هنوز اطلاعات سالبته . دهد نشان مي اطلاعات بانك مركزي
 .دهـم  مـي نمايش  تان را خدمت 93؛ در نتيجه اطلاعات سال بيرون نيامده است

گـاز و   ،بـرق  ،آب ،ي ايرانـي مسكن خانوارهـا  هاي هزينه ،نمودار دار بافتقسمت 
پـس از ايـن    .متوسـط كشـور اسـت   درصد  4/33ست كه تقريبا ها ساير سوخت

درصد از هزينه يك خانواده  5/24 ست كهها و آشاميدني ها خوراكيگروه  ،گروه
درصـد   10دهـد و حمـل و نقـل بـا حـدود       مـي ايراني را به خودش اختصـاص  

  .در رتبه سوم قرار دارد ،ها هزينه
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هزينه مسكن از هزينه خانوار كه عرض كرديم الان سهم ظر شما به ن :يك سوال

يـا   روند افزايشي داشته ،سال گذشته 20ن در طي اي ،درصد است 4/33حدود 
 ؟يا كـاهش است افزايش پيدا كرده  ،يعني سهم مسكن بر دوش خانوار ؟كاهشي

ين ن ـبـا يـك چ   ،بانـك مركـزي  رسـمي  بر اسـاس اطلاعـات   . افزايش پيدا كرده
  .ي مواجه هستيمنمودار
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سهم بيشتري از هزينه كل خانوار را بـه   ،مسكن ،هر چقدر گذشتهكه  بينيم مي

اين عـدد بـه مراتـب     ،70دهه مياني  هاي در سال .خودش اختصاص داده است
بوده و مرتب افزايش پيدا كرده و الان به حدود يك سوم از هزينه خـانوار   كمتر

  .رسيده است
بـه   ،هسـتيم  در آنكـه   اي نحوه تصرف يعني خانـه از نظر نحوه تصرف چطور؟ 

، اسـت  در كـه گذشـته  مـردم ايـران هـر چق ـ    .يا اسـتيجاري است صورت ملكي 
در كشور افزايش پيـدا كـرده    ،يعني سهم تصرف استيجاري ،اند مستاجرتر شده

 جـا  ايـن امـا مـا    ؛ش پيدا كرده باشديشايد افزا ،عدد مطلق سكونت ملكي .است
درصـد از   78 بـالغ بـر   ،65در سـال   .كنـيم  مـي حبت ه درصـد ص ـ رداريم دربـا 

درصـد   62بـه حـدود    90در سـال  اين رقم كه  اند بوده مالكخانوارهاي ايراني 
 هاي از طريق همين سرشماري ؟شود مياز كجا اين آمار استخراج  .رسيده است

 65جاري چطـور اسـت؟ در سـال    ياز نظر سكونت اسـت  .عمومي نفوس و مسكن
بـه   90در سـال   ،درصـد  11ايـن   .خانوارها مستاجر بودنـد درصد از  11حدود 
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مستاجر ما بـه مـرور    هاي خانواده درصدبنابراين  .درصد رسيده است 27حدود 
، امـا هنـوز   انجـام شـده   95البتـه سرشـماري سـال    . افزايش پيدا كـرده اسـت  

كه مقـام معظـم رهبـري     هم اي بر اساس توصيه .عاتش بيرون نيامده استلااط
گفتند اطلاعات اين سرشماري تا آخر سال در اختيار عموم قرار گيـرد   ،داشتند

ولي  .روز كنيم بتوانيم اين اطلاعات را بهو كنم تا آخر سال بيايد  ميكه من فكر 
 درصد هم ساير انواع سكونت اسـت؛  10تقريبا . را داريم 90الان اطلاعات سال 

  .سازماني هاي مثل خانه

  
خواهـد صـاحب مسـكن    بكه يك خانواه ايرانـي   صورتيدرخواهيم ببينيم  مياگر 
ايـن   ،مختلـف درآمـدي   هاي طبيعتا در دهك ،چقدر دوره انتظارش است ،شود
 10يعنـي   اولدهـك   ،مستحضـر هسـتيد  كـه   طـور  همان. له متفاوت استأمس

حتي با كمي اغماض ايـن  -اگر فرض كنيد  .كشور هاي درصد فقيرترين خانواده
تقريبا  ،ميليون خانواده داريم 23ما در كشورمان مثلا  -تعريف را از من بپذيريد
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يد كه از همه فقيرتر هسـتند و  رخانوار را شما در نظر بگي هزار300ميليون و  2
هستند كه نهادهاي حمايتي مانند كميته امـداد و   )1دهك (اول مثلا در دهك 
 2 ،)2دهـك  (دوم دهـك   .دهنـد  مـي تحت پوشش قـرار  را  ها آنبهزيستي هم 

 )10دهـك  (دهـم  همين طور تا دهك  .خانواده بعدي است هزار300يليون و م
در خصـوص   95اطلاعـات سـال   . دهك درآمـدي كشـور اسـت    ترين متمولكه 

سال بايـد تمـام شـود و بانـك مركـزي      طبيعتا . درآمدي را ما نداريم هاي دهك
شـود ايـن اسـت كـه      مياما تخميني كه زده  .آوري و منتشر كند را جمع ها اين

  .كنيد ميدرآمدي خانوارها به اين ترتيبي است كه شما داريد ملاحظه سيماي 

  
 -نظـر اسـت   حدود درآمد خـانوار مـد   -ما در هر سال 1دهك درآمد   

دهـك  . شـود  ميتومان  هزار700مثلا ماهي  ميليون تومان است؛ يعني 8حدود 
 .انم ـميليـون تو  10ن است؛ يعني تقريبا مـاهي  ميليون توما 120ما حدود  10

البته شايد دوستان بگوينـد   .ميليون تومان 30مياني هم مثلا حدود  هاي دهك
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ميليـون تومـان بـرايش عـددي      120كـه   10در دهك  شناسيم ميما فردي را 
بـه   وآورديـم   مـي اگر صدك طبيعتا . درصد است 10اما اين  .هست ،بله. نيست
 خـرين آآن شـايد درآمـد سـالانه     ،كـرديم  مـي قسـمت   100قسـمت   10جاي 
 مـان  ميـانگين  جـا  ايناما چون  .رسيد ميميليارد تومان  10به چندين  ،ها صدك

قضـاوتي روي   جا ايناصلا حالا ما  .رسيم ميبه اين  ،استگرفته شده درصد  10
بـه   ،اگر خواستند صاحب مسـكن شـوند   ها خواهيم ببينيم اين مي. اعداد نداريم

 .كن شـوند سال بتوانند صاحب مس ا بعد از چندكنند ت انداز پسچه ترتيبي بايد 
ميليـون   240 مثلا يك مسكن ،خواهيم به يك خانواده ايراني ميفرض كنيد ما 
سوال اين  ،ميليون توماني بدهيم 240يك مسكن اگر قرار است . توماني بدهيم

 30 اسـت؟ مـا   اولدهـك  مسكن چند برابر درآمـد سـالانه   قيمت اين كه است 
 اولدهك درآمد برابر  30 ،ميليون توماني 240كن بنابراين قيمت اين مس .برابر
  .است اش تقريبا دو برابر درآمد سالانه 10دهك . است
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هـم  همه درآمد خودش را  ،اولوار دهك نيعني فرض كنيد اگر اين خا  
 انـداز  پسن را كنيم همه آ مي، اما فرض غيرممكن استكه البته  -كند انداز پس
بـه   هـا  آنرشد قيمت مسكن و رشـد درآمـد    ،سال 30و در ضمن در اين  -كند

سال صاحب مسكن شود و دهـك   30تواند بعد از  ميوقت  آن ،يك ميزان باشد
تواند همه درآمد خـودش   نمياين است كه خانوار  لهأاما مس .سال 2بعد از  مده
 انـداز  پـس وم درآمد خودش را فرض كنيم خانوار بتواند يك س .كند انداز پسرا 

ما بعـد   1يعني دهك  .شود ميبرابر  3شود؟ همه  ميعدد چطور گاه اين كند؛ آن
مسـكن تهيـه   تواند  مي ،كند انداز پساگر يك سوم درآمد خودش را سال  90از 

رشد قيمـت مسـكن بـا رشـد درآمـد       ،سال 90به شرطي كه در اين البته . كند
مـا   در كشـور ايـن فـرض    ،سـال گذشـته   20كه تقريبا در مساوي باشد  ايشان

را  هـا  اگر بخواهيم اين .البته چيزهاي ديگري هم وجود دارد. ه استشدمحقق ن
دانيد چيست؟ ايـن   مي تر يلي پيچيدهخ مسأله. شود مي تر پيچيدهمسأله بگوييم 

 انداز پسيعني نرخ يك سوم . كند انداز پستواند  نمي 2و  1كه اصلا دهك  است
دار شـدن   كمس ـبينـيم كـه    مـي . براي متوسط جامعـه اسـت   ،كه عرض كرديم

ما گاهي اوقات از آن . مند مداخله دولت استپايين جامعه حتما نياز هاي دهك
كنيم و گاه  ميري در يك حوزه مداخله حداكث ها بعضي وقت .افتيم ميم اطرف ب

. گونـه نيسـت   اين !خير. كندب اي گوييم دولت نبايد هيچ مداخله مي ،آن طرفاز 
كن نيد دولت براي مسبي ميشما  ،هم يااقتصادهاي دن ترين حتي در ليبراليستي

مـن فكـر   كـه  ميـاني   هاي دهك .كند ميپايين جامعه مداخله بسيار  هاي دهك
بينيد كه خيلي وضعيت خـوبي   مي ،دنباش ها آنمخاطبين شما از عمده كنم  مي

د تا بتوانند صـاحب يـك مسـكن مناسـب     نسال صبر كن 30تقريبا بايد  .ندارند
توانند ايـن   مي ها وجود تعاوني و چون وجود بانكمي هايه مكانيزم طبيعتا .شوند



 45   )10(انديشي  هاي هم مجموعه سخنراني

 -بسيار بالاي جامعـه  هاي دهك .ل كننديسهتخانه شدن مردم را  صاحب فرايند
اساسـا خيلـي    ،دانـيم  مـي متمـول   هـاي  كه ـدها  آنكه  10و  9و  8 هاي دهك

  .نيستند ييهافرايند نيازمند چنين
  .بكنيم 90نگاهي به نمودار هرم سني جمعيت كشور در سال 

  
براسـاس سـن   نمـودر  ايـن   و نمودار قبلي بر اساس درآمد خانوارهاي ايراني بود

افرادي هستند كه صفر  ،فرماييد اولين گروه ميملاحظه . اني استرخانوارهاي اي
هرم جمعيتي ما، هم در سمت مردان و هم در سمت  .سالگي هستند 4تا پايان 

يعنـي هـم   . بـه شـدت متـورم اسـت    ساله  25-29و  20-24 در متولدين ،زنان
عمدتا ناشـي از  امر اين . زياد استخيلي  20-30 ينمتولددر  و هم زنان مردان

هـه مـا يـك رشـد شـديد افـزايش       است كه در اين د 50،60 هاي متولدين دهه
ين اجتماعي هـم كـه   سازمان تام. آيد ميطور دارد بالا  جمعيت داشتيم و همين
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 پـانزده، بيسـت  مـثلا   -كنم در آينـده  ميفكر من  ؛خانه شماستمتعلق به وزارت
  .خواهد شدمشكلاتي دچار به سن بازنشستگي برسند  ها اينكه  -سال ديگر

  .كنيد ميمولفه سمت نياز مسكن مشاهده  ترين را به عنوان مهم ها ازدواجتعداد 

  
در اوج ايـن عـدد    .بـود  هـزار 600 ،500مان حدود هاي تعداد ازدواج، 70در دهه 

رسيده و پس از آن مجددا روند نزولـي   هزار900 به نزديك 89سال خودش در 
هرچند انتظار نداريم اين روند نزولي با همين شيبي كه  ؛به خودش گرفته است

تعداد سال آينده  10كنيم كه در طي  ميفكر  .ادامه پيدا كند ،كنيد ميملاحظه 
  .تا خواهد بود هزار700 ،600حدود سالانه  ها ازدواج
  شود يا زياد؟ ميكم  كه منظورتان اين است :حضاريكي از  -

يعني اين روند نزولـي   .تا پايدار خواهد شد هزار700 ،600عرض كردم حدود  -
  .اين روند با اين شيب ادامه پيدا نخواهد كرد ،نيديب مي جا اينكه شما داريد 

 تحليل شما چيست؟ -
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اين را از در واقع ن م. كنم نميشناس اين را عرض  بنده به عنوان يك جمعيت -
ايـن   ،براساس مطالعات طرح جامع مسـكن . كنم ميشناس اقتباس  يك جمعيت

ت دوستان نمودار هرم سني جمعي ـ ،در مطالعات جامع طرح مسكن .گويم ميرا 
چقدر است و  مان نرخ طلاق ،چقدر ازدواج داشتيم را آناليز كردند و ديدند كه ما

بـه ايـن نتيجـه رسـيدند كـه       و ي داشـته خانواده چه تغييرات ـبعد  ،از آن طرف
 ،ميليـون خانـه نيـاز داريـم     2 مـثلا  گويند ما سـاليانه  ميطور هم كه برخي  اين

گوينـد اصـلا    مـي نه اين رويكرد كـه برخـي   نه آن رويكرد درست است، . نيست
اين همـه   ؛ببينيدرا  22منطقه  :گويند مي ؟گوييم چرا مي تا .مسكن نياز نداريم

گذار را بـه   غالبا سياست ،شهودي هاي اين نگاه .مينياز ندار مسكنديگر  ،مسكن
جا پاسـخ فرمـايش شـما را     آن ،جدولي داريم ،برويمجلوتر كه  .اندازد مياشتباه 

  .خانوار را ببينيدعد ب .بدهم تر توانم دقيق مي
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 2و  1 هـاي  خـانواده . بود تر بزرگ ها ما ايراني هاي خانواده ،65در سال   
 4و  3 هـاي  خـانواده  .داد مـي را به خود اختصـاص   ها صد از خانوادهدر 15 ،نفره
درصـد را   56حـدود   بيشـتر، و نفـره   5 هـاي  درصد و خـانواده  29نزديك  ،نفره

در  كنيم كه بعـد خـانوار   ميسمتي حركت متاسفانه ما داريم به . داد ميتشكيل 
 نـدان هـم  چ ،در ايـران عد خـانوار  البته ب. به شدت رو به كاهش استكشورمان 

آن زمان ما  .كننده است ناربسيار شديد و نگ اش ما سرعت كاهشا ؛پايين نيست
جوان عمدتا  هاي ن زوجالاو  فرزند دارم 2حالا خود من ؛ خواهر و برادر بوديم 4

  .شود مي تر بعد خانوار كوچك ،گذرد مييعني هر چه  .كنند ميبه يك بچه اكتفا 
 2و  1 هـاي  خانواده. بينيم مي همرا  90سرشماري سال شكل قبل در   

حـدود   ،نفره 4يا  3 هاي خانواده. خانوارها رسيده استدرصد  26حدود  به نفره
مطمـئن   .نفره به شدت در حال كاهش اسـت  5 هاي درصد و اساسا خانواده 53

و سـهم   داشتخواهد  يكاهش بيشتر ،نفره و بيشتر 5 هاي باشيد سهم خانواده
يكي از مشـكلاتي كـه مـا الان در    . فزايش خواهد يافتنفره ا 2و  1 هاي خانواده
تك نفره  هاي روند رو به تزايد خانواده ،با آن دست به گريبان هستيم مان جامعه
ي دارد كه موضوع بحث ما هاي آسيب ،از نظر اجتماعي مسألهمتاسفانه اين . است

بـا   يهـاي  تواند ايـن باشـد كـه مـا نيازمنـد خانـه       مياما موضوع بحث ما . نيست
  .خواهيم بود تر متراژهاي كوچك
  .دهد مي تر مان را هم دقيق كنم كه پاسخ سوال دوست مياين جدول فكر 
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اين جمعيـت در   .ميليون نفر جمعيت داشتيم 34 بالغ بر ،55در سال   

 79حـدود   ،94براي پايان  مان تخمين. استليون نفر رسيده يم 75به  90سال 
ميليـون نفـر    89 افق طرح جامع مسـكن اسـت  كه  1405 ميليون و براي پايان

 منافات دارد كـه البته اطلاعات ما يك مقدار اندكي با طرح جامع مسكن است؛ 
در  شـود كـه   ميتخمين زده تعداد خانوارها . ت من بحث كنمجايش نيس جا اين

 هـزار 700ميليون و  5يعني ما  .خواهد رسيد 700و ميليون  28به  1405سال 
ظـار  انت ،با يك روند كاملا نزولـي هم بعد خانوار  .خواهيم كرد خانوار ديگر اضافه

جاي تاسف است كه عرض كنم ميزان بـاروري   .برسد 10/3به  1405داريم در 
متوسـط   طور به 1/2يك زوج حتما بايد . در كشورمان به شدت رو به نزول است

 ـيـك دهـم هـم     .گونه نيست در صورتي كه الان اين ؛فرزندآوري داشته باشد ه ب
مـرگ و ميرهـايي داشـته    ناخواسته امكان دارد فرزندانشان خاطر اين است كه 

 ،نسـبت جنسـيتي   .اسـت  1/2از  كمتـر ما الان اين عـدد در كشـور مـا    ا .باشند
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ايـن هـم جـزء آن    البتـه   .كـنم  مـي مـن از آن گـذر    ؛نيسـت  مـان  بحثموضوع 
اگـر از   .يمكن ميشهودي بحث به اشتباه،  ها ايرانيما است كه اكثر ي هاي قسمت

 80 ؟بيشـتر اسـت يـا آقايـان     هـا  در ايران تعداد خانمكه  دبپرسي ها همه ايراني
و نبـوده   طور اينوقت  در حالي كه هيچ .ها تعداد خانم شان خواهند گفت،درصد

دهد  مينشان  نسبت جنسيتي .است بوده ها شتر از خانمهميشه تعداد آقايان بي
ايم كـه برخـي افـراد     همگي ديده .داريم مرد 102 ،زن 100ازاي هر  بهالان كه 
شـهودي بحـث    ها يعني خيلي وقت .بيشتر هستند ها خانم ،در كنكور ،گويند مي
كنيـد مـا در    ميمشاهده  .بسيار براي من مهم است ،نمودار ستون آخر. شود مي

شـاخص   .خـانوار داشـتيم   127 ،واحـد مسـكوني   100اوايل انقلاب به ازاي هر 
يا بـه   ؛استخانوار بوده  27/1براي  هر يك واحدكه دهد  ميتراكم اين را نشان 

داشـته و   رونـد كاهشـي  يكي، الحمداالله اين . خانوار 127 ،مسكن 100ازاي هر 
كه انشاءاالله اميدواريم . خانوار 104، واحد مسكوني 100رسيده به ازاي هر  الان
سـكن  م 100 ،واحد مسـكوني  100به ازاي هر  1405در يعني  .هم برسد 1به 

شود ايـن اسـت كـه مسـكن كـه       ميكه مطرح  بلافاصله موضوعي. باشيمداشته 
  .پاسخ قطعا منفي است .مسكن نياز نداريمديگر و مشكلش حل شد 

  در مورد تهران ثابت است؟كلانتري؟  مهندسجناب  -
مسـكوني خـالي داريـم و در     واحد هزار580ميليون و  1ر حدود در كل كشو -

كـه فكـر    مـا را گمـراه نكنـد    ،لبته واحد مسكوني خاليا .هزار318تهران حدود 
. خالي به معناي عدم نياز بـه واحـد مسـكوني اسـت    مسكوني كنيم وجود خانه 

بـه   هـا  درصد خانه 5در همه جاي دنيا حدود بلكه  ،اساسا نه تنها در ايران !خير
تـا   نانتقال آ فرايند؛ در ام زيرا مثلا من منزلي را ساخته .عنوان خانه خالي است

 .افتـد  مـي اتفاق  اي يك وقفه ،ه بدهماربخواهم مشتري پيدا كنم و بفروشم يا اج
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. هميشـه حالـت خـالي دارد    ،مـا  هاي درصد از خانه 5القاعده چيزي حدود  علي
درصـد   8در كشور ما نزديـك  . حالا در كشور ما يك مقدار اين عدد بالاتر است

 ميليـون و  1 نـي مـا بايـد   يع .نيسـت  از آن خيلـي بيشـتر  . خالي اسـت  ها خانه
. تا داريـم  هزار600 و ميليون 1اما  ،هزار واحد مسكوني خالي داشته باشيم100

دوباره همين ميـزان را   ،الان هم انتظار نداريم در سرشماري جديد كه اينضمن 
ميليون خانوار  23 بالغ بر ،94سال پايان در  كنيد كه ميمشاهده  .داشته باشيم

 5 حـدود يعني . رسيدخانوار خواهد  700ميليون و  28ه اين عدد ب كه داشتيم
گـوييم   مياين كه . كند ميانوارهاي ما افزايش پيدا خالص خ هزار700ميليون و 

قطعا از ايـن   ،از محل ازدواج .فقط از محل ازدواج نيست ،شود ميخانواده اضافه 
 .داشـت  ميليون ازدواج خواهيم 7حدود  ،كنيم در اين دوره ميفكر  .بيشتر است

؟ زيـرا خـانواده فقـط از طريـق     هزار700ميليون و  5نوشتيم  در نموداراما چرا 
افـراد بـه   آيد كـه برخـي    مياز اين طريق هم به وجود  .آيد نميازدواج به وجود 

جـر بـه ايجـاد خـانواده     منهـم   ها بعضي طلاق ،از طرفي. رسند ميتجرد قطعي 
. رود مـي هم كم كـم از بـين    ها يك سري از خانواده ،از آن طرف. شود ميجديد 

شـان  هاي خـانم و كننـد   مـي ن فوت اگونه است كه آقاي مثلا در كشور ما غالبا اين
كنند و اين خـانواده از   ميكنند و در هر صورت فوت  ميعد فوت بسال  30 مثلا
 هـزار 700ميليون و  5دهد ما حدود  ميمحاسبات نشان  ،در نتيجه .رود ميبين 

افـراد در برخـي    ،گـاهي اوقـات   رااين نكته آخر . داشت خانواده خواهيمخالص 
 هزار300حدود سالي  ،ساله 11 در اين دوره! دوستان عزيز .بينند نمي ها تحليل

يعني فرض كنيد كه اصلا هيچ خانواري هم اضـافه   .خانه ما تخريب خواهد شد
 1يعني اصلا فرض كنيد شاخص تراكم ما . هيچ كمبودي هم نداشتيم ،شد نمي
كـه  هسـتند  ي هـاي  فقط خانه ،هزار300سالي  ،1405از همين الان تا سال  .دبو



  هاي تعاوني مسكن ل بازار مسكن و شركتتحلي  52

 10حـدود   ،هـا  يـن اجمع همـه  . دارندساخت مجدد  به ند و نيازا همستهلك شد
حـدود  سـالي  شـود   ميساله  11در بازه زماني  ،واحدميليون  10 .ميليون است

ما ، خيلي بحث كردنشهودي  خواهم عرض كنم كه ميبنابراين . واحد هزار900
 قطعـا داراي  و آيـه قـرآن هـم نيسـت    اين  كه اينضمن  .رساند نميرا به نتيجه 

شناسـي و   جمعيـت  ييـك مبنـا   ،امـا از اول  .اسـت  بينـي  پيشچون  ؛خطاست
  .است مسألهدر پس اقتصادي 

  
مخصوصا بعـد از   .زياد استبسيار در كشور ما متاسفانه نوسانات رشد اقتصادي 

بينيم كه رشد  ميي هاي در دوره .ه شدت چشمگير استاين نوسانات ب، 86سال 
. شده اسـت درصد  1 به يكباره ،بعدسال  و درصد است 8ك ياقتصادي مثلا نزد

ايجـاد   گـذار  بـراي سـرمايه  يك فضاي اطمينـان را   ،اقتصادي تقريبا پايدار رشد
 هـا  به دليل مشكلاتي كه ناشي از تحريم ،92 و 91 هاي مجددا در سال. كند مي
شود  مي بيني پيشامسال مان متاسفانه منفي شد و براي  ، رشد اقتصاديبودهم 
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از اين  اي البته قسمت عمده .ي قابل قبولي را تجربه كندكه كشور، رشد اقتصاد
دانيد كه ناشي از بهبود درآمـدهاي نفتـي    ميرشد اقتصادي را حتما بهتر از من 

  .خواهد بود

  
تقريبا نصف بحث  -ته مقدمه نبودالب -كه عرض كردم اي با اين مقدمه  

كه  است مان اين نصف ديگر بحث. كه راجع به اطلاعات بخش مسكن بود ما بود
كنيم يـك مقـدار    ميي است و سعي هاي اصلا بخش مسكن ما داراي چه ويژگي

 .بيشتر با عدد و رقم به وضعيت بازار مسكن بپردازيم

"hmi.mrud.ir"  هـاي  ز آخـرين قيمـت  براي اطـلاع ا  مفيد بسياريك سايت 
الان . كه بـراي وزارت راه و شهرسـازي اسـت    استفروش و اجاره املاك كشور 

بداند كه بـه چـه    ايي در منطقهمسكن را قيمت اگر يكي از شما عزيزان بخواهد 
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زنـگ بزنـد و    ،يا بايد اگر از بستگانش كسي در آن منطقـه اسـت   ؛ترتيبي است
 ،تـر  راه بهتـر و مطمـئن  امـا  . بپرسـد از مشـاور امـلاك   و بپرسد يا خودش برود 

تهران خانه  2خواهيد در منطقه  ميمثلا فرض كنيد . استاين سايت مراجعه به 
شـما   .آيـد  مـي  ايـن منطقـه   هاي تمام محله ،را كه سرچ كنيد 2منطقه  .بخريد

تمـام معـاملاتي كـه از     مـثلا  ،محدوده تاريخ معاملـه  ؛كنيد ميمحله را انتخاب 
 ؛امكانـات  ؛نوع قـرارداد  ؛كنيد ميرا انتخاب  است اتفاق افتاده الانبه تا  1/1/94

آدرس را به صورت دقيـق بـه شـما     بزنيد،جستجو را كه  ؛ ... سن بنا و ؛محدوده
 ؛بـدون پـلاك   ،خيابان سوم ،شمالي ، اطاعتيد مرزدارانگوي ميمثلا . خواهد داد

يـد در  گو مـي لا دهـد، مـث   مـي را قرارداد دقيق تاريخ  .پلاك به شما نخواهد داد
  .دهد ميرا ...  و قيمتي كه معامله شده ،سال ساخت ،مساحت .23/7/95

  
قيمـت   ؛يافتـه اسـت   تحقق هاي چرا اين سايت خوب است؟ زيرا بر اساس قيمت

روم در  مـي ولـي   ،ارزد نميميليون تومان  700 من اصلاخانه  .پيشنهادي نيست
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خيلي مرجـع خـوبي    ه املاك،مراجعه بپس  .ميليون تومان 800گويم  ميبنگاه 
قيمتـي كـه    روي افراد حاضر نيسـتند اما  .حدود قيمت نيست بردن به پيبراي 
 ،بـه راحتـي ريسـك كننـد و در كـد رهگيـري       ،كد رهگيري صادر شده برايش
تقريبـا مـورد    ،ايـن سـايت   ،بنـابراين  .بزننـد  ،از آنچه كه است كمتررا  ها قيمت

كـه   ام مـثلا مـن ديـده    .آيـد  نميپيش خطا  كه اينهم نه  جا اين. اطمينان است
چـه   مـاجرا ! ميليـون تومـان   1 بود زدهرا قيمت يك متر مربع در شهرك غرب 

  .صفر را اشتباه زده بودتعداد  ،بوده؟ مشاور املاك
دارد  هـاي  ويژگيمصرفي است و و  اي سرمايه دو قسمتشامل  ،تقاضاي مسكن

  .كنم نميكه من ورود 

  
  .دارمبسيار تاكيد  ،بعديروي اسلايد بنده 



  هاي تعاوني مسكن ل بازار مسكن و شركتتحلي  56

  
شما بسـيار در مطبوعـات    .بسيار متكثر است ،عوامل موثر بر روي قيمت مسكن

قيمـت مسـكن    ،چون فلان عامـل تغييـر پيـدا كـرده اسـت      كه مثلا خوانيد مي
ما با ديده ترديد بـه آن  حت چنين چيزي را شنيديم،هرگاه  .خواهد شد طور اين

مـا   كـه  ز عوامل بسيار بسيار متنـوعي اسـت  زيرا بازار مسكن متاثر ا .نگاه كنيم
  .ايم را آورده ها يك سري از آن جا اين

  :است بوده به اين صورتتورم عمومي ما  ،94تا  71 هاي از سال
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كـه  داريـم  درصـد   49تـورم عمـومي    ،73-74 هـاي  كنيد، در سال ميملاحظه 

رم در دولـت اصـلاحات از يـك تـو     ،از آن طـرف . اسـت تورم ما بـوده   ينبيشتر
مجـددا يـك سـري نوسـاناتي را داريـم و مجـددا در        .كمتري برخوردار بـوديم 

 رنـگ  طوسـي كـم  رنـگ   .هستيمروند افزايش تورم را شاهد  92و  91هاي  سال
در برخي از نرخ رشد واحد مسكوني  .است نرخ رشد واحد مسكونيدهنده  نشان
 .مـومي اسـت  از تـورم ع  كمتـر  ها بيشتر از تورم عمومي و در برخي سال ها سال

نرخ رشد زمين هم بـا نـرخ   روند حركتي  .يعني يك روند سينوسي داشته است
مثل جريان مـرغ  زمين و مسكن تقريبا  و همسو بوده است ،حد مسكونيرشد وا

مل و همبستگي بسيار بالايي با هم يك تعا ،به خاطر همين .و تخم مرغ هستند
رونـد سينوسـي   ايـن  در بـازار  عمدتا چرا كه گويد  ميبه ما  بعدينمودار . دارند

  .افتد مياتفاق 
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سـود  وقتي  .شود ميسود ساخت زياد  ،افتد مي وقتي شروع افزايش قيمت اتفاق

 همـه سـازنده مسـكن   -، 90-91ي ماننـد  هـاي  در سـال مـثلا   -ساخت زياد شد
اكثـر مـا   شغل دوم . همين است ،ما در حوزه مسكن يكي از مشكلات .شوند مي

پروانـه  افتـد؟   مـي چـه اتفـاقي    .ه توليدكننده مسكن باشيماين است ك ها ايراني
در . افتـد  مـي ساله اتفاق  3 ،2اما عرضه با يك وقفه  ؛شود ميساخت و ساز زياد 

 يمسـكن  .كشـد  مـي سال طـول   3 ،2يك مسكن  ،متوسط طور بهكشور ما غالبا 
 .شود ميساخته ساله  5 كه هم داريم يمسكن ؛شود ميماهه ساخته  9داريم كه 

كـه بعـد اتفـاق     اي اين افزايش عرضه .سال است 3 ،2ما عرفش در بازار حدود ا
آيد و توقف افـزايش   ميمازاد عرضه پيش و شود  مي ركودمنجر به يك  ،افتد مي

سـود   .سال اخيـر داشـتيم   2-3اتفاقي كه در طي  انندم ؛افتد مياتفاق  ها قيمت
كنـد و ايـن مجـددا     مي كاهش پيدا ها پروانه ؛كند ميساخت و ساز كاهش پيدا 
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نيم ايـن رونـد   بي ميرا در عرضه با وقفه ايجاد خواهد كرد و مجددا  ييك كاهش
  .گيرد ميسينوسي شكل 

ملاحظـه   94تـا  75تعداد واحدهاي مسـكوني سـاختماني در كشـور را از سـال     
  :كنيد

  
سـاختماني را   هـاي  افزايش پروانهاوج افزايش قيمت مسكن،  هاي در سالدقيقا 
  .داريم

  .طور است تهران هم همين. نمودار زير، تهران است
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اتفاق افتـاده   86در سال  ،يادمان باشد بيشترين رشد قيمت مسكن در كشور ما

 .گيـرد  نمـي دو سال است ديگـر كسـي پروانـه    يكي  كنيد كه ميملاحظه . است
خيلي تفـاوت  و خواهد بود  94 هاي هم در مايه 95سال مطمئن باشيد وضعيت 

 ـ  ؛شايد در تهران يك مقدار وضعيت بهتر شود .اهد داشتخاصي نخو ت امـا كلي
داشـته   94ش تغيير محسوسـي نسـبت بـه    هاي رسد كه پروانه نميكشور به نظر 

  .باشد
رونـق و يـك   سمت يك گذار به  .ركود استرونق و دوره  ،بازار مسكن هاي رهدو

 :شـود  مـي به شـدت زيـاد    مان چهار شاخص ،در دوره رونق. گذار به سمت ركود
اصـلا   .هـا  صدور پروانـه  ،رشد قيمت زمين ،معاملات مسكن ،رشد قيمت مسكن

محـل بحـث بسـيار     ، خـودش گوييم مياين تعريف رونق و ركود كه ما هميشه 
رونـق و ركـود   گـوييم   مـي رونق يعني چه؟ ركود يعني چه؟ بر چه اساس  .است
  .كنم نميوقت ما محدود است و بنده ورود  جا اين .است؟
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در كجاي چرخه رونق و كه ما آيد اين است  ميمشخص پيش  طور بهسوالي كه 
رونـق را در بـازار    ،91و  90 هـاي  ؟ در سـال ايم ركود بازار مسكن تهران ايستاده

زيـرا اتفاقـاتي كـه در تهـران      ؟تاكيد كرديم تهـران چرا  .بينيم ميمسكن تهران 
پيشتاز شهر  ،غالبا تهران و دكن ميبه ساير شهرها سرايت  اي افتد با يك وقفه مي

 94تا اواخر  92ركود اتفاق افتاد و در نيمه دوم گذار به  ،92در نيمه اول . است
دهد كه بـازار ماننـد    ميمسكن نشان  امسال هم همه آمارهاي بخش. ركود بود

هـم   .اما مثل سه سال قبـل هـم نيسـت    ،وارد رونق نشده ؛سه سال قبل نيست
  .هم حجم معاملات و دهد مياين را نشان  ها قيمت
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 45بـه  ، 92در خـرداد  . نقطه به نقطه است ،روند تورم عمومي ،در تورم عمومي

 ،درصد هم رسيد و پس از آن يعني تقريبا پس از انتخابـات رياسـت جمهـوري   
تك  ،تورم هم كه از آذرماه سال گذشته به اين طرف .اين روند كاملا نزولي شد

  .ه به نقطه استنقط تورم عموميِ ،رقمي بوده
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  :دقيمت مسكن را هم ملاحظه بفرمايي
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 .اسـت  تومان بـوده  هزار300ميليون و  2 بالغ بر ،91قيمت مسكن در فروردين 
در  قيمـت مسـكن   ،ماه 14يعني در ؛ 300ميليون و  4رسيده به  ،92در خرداد 

ر يـك مقـدا  تقريبـا  قيمت  ،پس از آن. ميليون تومان افزايش پيدا كرد 2 تهران
يك  ،تومان تثبيت شد و در سال جديد 4روي كاهش پيدا كرد و سپس تقريبا 

در حجم معـاملات و   ي، هممقدار دوباره افزايش پيدا كرد و ما شاهد يك افزايش
  .هم در قيمت هستيم

  :بينيدبرا  94تا  95از آذر  ها بازدهي دارايي

  
 28 ذشـته كه در يـك سـال گ   متعلق به شاخص بورس است ،بيشترين افزايش

امـا   ،درصد در نظـر گـرفتيم   15بانكي را ما  هاي سپرده .درصد رشد كرده است
  .درصد رسمي است 15بانكي بيش از  هاي دانيم كه سپرده ميهمه 

  :تهران را ببينيدمبايعات تعداد ماهانه 
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 هزار؛14، 90سال .شد ميهزار مبايعه انجام 10 ، در هر ماه در تهران89 در سال

يكدفعـه يـك    ،كه سال ابتدايي ركود بـود  92 در سالو پس از آن هزار 16 ،91
افـزايش   يـك  امسال تقريبا دوباره. در اين دو سال رسيد هزار12كرد و به  افت
  .داريمرا درصدي تعداد معاملات  10

را ملاحظــه متوســط ماهانــه واحــدهاي پروانــه كشــور هــم  بعــديدر نمــودار 
  :فرماييد مي
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در چون امكان دارد . ها نه خود پروانه ،راي ما ملاك استبتعداد واحد  جا ايندر 

د واح ـ هـزار 60در هـر مـاه در كشـور مـا      ،91سال . باشد واحد 40 ،يك پروانه
از سـال قبـل و در    كمتـر اين روند هر سـال   بعد از آن. مسكوني پروانه گرفتند

اگر امسـال بـا ايـن حسـاب جلـو      . واحد رسيده است هزار27به حدود  95سال 
كـل كشـور مـثلا    در ببينـيم   ،را نگاه كنيم مان پروندهكه شايد آخر سال  ،مبروي

  .استپروانه ساختماني صادر شده  هزار350تا  300حدود 
بـراي كـل    هـزار 900البته اين  .نياز داريممسكن  ،واحد هزار900به  كه گفتيم

را هـم   هـا  حتـي آن  .لحاظ نكـرديم در اين آمار مناطق روستايي را  ؛شور استك
از  كمتـر  ها ، درخصوص پروانهباز هم نياز به مسكن در سال جاري ،اظ بكنيملح
  .بايست باشد ميچيزي است كه  آن
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 چـه بـوده   94تـا   90 هـاي  عوامل تطويل ركود بازار مسـكن در سـال   ترين مهم
  ؟است

  .)افت قدرت خريد متقاضيان( ركود اقتصادي در كل كشور -1
و شما پولمـان در بانـك    شايد من !عزيزدوستان  .بالاي سود بانكي هاي نرخ -2

امـا مـن بـه     .درصـد اسـت   20 ، مـثلا نرخ سودكه الان خوشحال باشيم  و باشد
نرخ سـود بـانكي    ،كنم ميعرض  تان خدمتدارم عنوان يك كارشناس اقتصادي 

 ها البته فكر هم نكنيد بانك .سم اقتصاد كلان و اقتصاد مسكن ما شده است ،بالا
در  انـد  هافتـاد  جورهـايي يـك   هـا  نـك با. نيست طور اين ؛تندبرنده اين بازي هس

زنند و ايـن بسـيار بسـيار خطرنـاك      ميا كه فقط بيشتر دارند دست و پ مردابي
دلايـل ركـود در    ترين يكي از مهم، بانكيبالاي سود  هاي نرخ ،به هر حال .است

  .استبازار مسكن بوده 
  .92تا  90 هاي سال طي سونامي ساخت و ساز -3
  .ها كاهش قيمت نفت در اين سال -4

در ايـن  گـذارد؟   مـي بر قيمت بازار مسكن تاثير دارد چه نيروهايي  95در سال 
  :توانيد اين نيروها را مشاهده كنيد ميشكل 
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ي به سـمت  نيروي افزايشيك  است وبهتر شده الان درآمدهاي نفتي الحمداالله 

به مرور دارند تكميل  ؛مسونامي ساخت و ساز كه عرض كرد .كند ميوارد  قيمت
بـه بـازار   دارنـد   چـون همچنـان  چرا؟  .شوند و يك نيرو به سمت پايين دارد مي

يواش يـواش دارد   ،البته حجمش براساس سن ساخت معاملات .شوند ميعرضه 
خواهـد   يرشـد بهتـر   ،م درآمـد خـانوار  يكن ميامسال فكر  .كند ميكاهش پيدا 

زيـرا مسـكن كـالايي اسـت كـه       .سـت خانوار همچنان خوب ني انداز پس .داشت
بايـد يـك    .گيـريم  نميتصميم  شبراي خريد ،براساس درآمد امسال من و شما

خيلـي مناسـب   هـم الان   هـا  خـانواده  انداز پسي جمع كرده باشيم كه انداز پس
وام را افزايش سياست دولت اين بوده كه اين  ،در مورد وام خريد مسكن .نيست
 ،تـا اوايـل دولـت آينـده    امسـال  كنـيم كـه    ميفكر عرضه مسكن مهر هم  .دهد
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مسـكن مهـر دچـار     هاي بعضي از سايت .تمام خواهد شداز آن  اي قسمت عمده
  .مشكل است

گفتيم بـه نظـر شـما     و ما يك نظرسنجي را از يك سري فعال بازار انجام داديم
درصـد گفتنـد    23 ؟قيمت مسكن در يك سال آينده چقدر رشد خواهد داشت

بـه انـدازه    ،درصد گفتند رشد 37. از تورم عمومي خواهد بود بيش ،رشد قيمت
قيمت مسكن به اندازه تـورم   ،يعني در يك سال آينده .تورم عمومي خواهد بود

از تـورم   كمتـر امـا   ،كنـد  مـي درصد گفتند رشد پيـدا   20حدود  .عمومي است
 7. فرقـي نخواهـد كـرد    و تثبيت خواهد شـد  ،درصد گفتند قيمت 13 .عمومي
كسـاني   وزبنـده خـودم ج ـ  . قيمت كاهش پيدا خواهد كرد كه هم گفتنددرصد 

فكر  .راي دادم) يعني رشد به اندازه تورم عمومي(قسمت قرمز رنگ بودم كه به 
به اندازه تورم عمـومي رشـد خواهـد     ،كنم قيمت مسكن در يك سال آينده مي
تظـار شـوك   را داشته باشيم و نه انمسكن بايد انتظار تثبيت قيمت ه ما ن و كرد

  .قيمت
  95نسبت به پاييز  96تغيير قيمت مسكن تهران در پاييز 
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داراي توجيـه اقتصـادي   بـه تـدريج   ورود به بخش مسكن  ،96 سالبنابراين در 
 ،سود بانكي در مقابـل كـاهش   هاي زيرا همچنان نرخچرا به تدريج؟  .خواهد بود

سـرمايه انـدك و    ايتقاض ـ .كنـد  مـي پذيري را كم  كند و اين توجيه ميمقاومت 
حـول و حـوش تـورم     ،رشد قيمت مسكن .متوسط خواهد بود ،تقاضاي مصرفي

  .رشد اجاره هم به همين ترتيب. عمومي خواهد بود

  
، مـدير عامـل محتـرم اتحاديـه سراسـري      فرجـي  خاكاسماعيل 
  :هاي مسكن كاركنان دولت تعاوني
مقـام معظـم   ت به همراه خيلي از فعالان اقتصادي كشور، خدم ،پيش لچند سا

برخي از اين فعالان اقتصادي بنا كردند  ،متاسفانه در آن جلسه .رهبري رسيديم
 هـاي  صـحبت  كـه  اينبعد از  .و كارهاي خودشان ها به اشاره كردن به توانمندي
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. تشريف آوردند و گفتنـد باختيـد   ،مجلسنماينده  ،آقاي توكلي ،تمام شد ها اين
 كـه  ايننه  ،لات شما را بشنوند و حل كنندكه مسائل و مشك جا اينآقا نشستند 

 ،من چـه كـار كـردم    كه اين .تان چيست تبگوييد مشكلا ؟داي شما چه كار كرده
امـا در جـاي    ،ايـن پوزيشـن خـوب اسـت     .وظيفه ذاتي ماست ...و چه ساختم 

بايـد   ،كنـد  مـي صـحبت   جـا  ايـن آيد  ميبه عنوان نماينده كسي وقتي  .خودش
  .مسائل جمع را بگويد

. هسـتند  لـف ختي داريم كه مهاي ما تعاوني ،ها رابطه با بحث مشكلات تعاوني در
يـك   .وارد عرصـه تعـاون شـدم    67م كـه مـن از سـال    ناول يك اشاره بك بنده

قـانون باعـث    خـلأ ايـن   .داريـم  جاهايي است كه مـا در قـانون متاسـفانه خـلأ    
دنبال ند و كن ميآيند كار  ميش تعاون كه در بخشده است سوءاستفاده افرادي 

مـن جـنس    .اجازه بدهيـد رك صـحبت بكـنم    .گردند مي شان گمشده هاي پول
در  ،يكـي از عوامـل بـه وجودآمـدن ايـن اختلافـات      . م متفاوت استهاي صحبت

به عنـوان يكـي از اعضـاي     ،بنده به عنوان داور اتاق تعاون .مجامع عمومي است
در خيلـي از   ،اونمديره اتحاديه نظارت و به عنوان يك فعـال بخـش تع ـ   هيأت

قـانون مجـامع   . ام در خيلي از اختلافات هم بوده .ما همجامع عمومي حضور داشت
را  اش آيد مجمع عمـومي  مي ،كه متخلف است اي تعاوني. عمومي ما مشكل دارد

كجا هم هيچ  !كيلومتر بيرون شهر 20، صبح روز جمعه 7ساعت براي گذارد  مي
ايـن در   گويـد  مـي . تـواني  نميتواني يا  ميكه تو است نشده مطلب اشاره به اين 

 ،كيلـومتر بيـرون شـهر    20م ا همديره تصميم گرفت ـ هيأتمن  ؛اختيار من است
به وجود آمـدن   هاي راهيكي از  .مجمع عمومي برگزار كنمصبح جمعه  7ساعت 

دوستان آگهي منتشر . همين قانون مجمع عمومي است ،استفادهاختلاف و سوء
آقاي كلانتري  .خوانند نمياصلا اين آگهي را درصد،  99ه در صورتي ك ؛كنند مي
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 ،زيـر مجموعـه   هـاي  ما در تعاوني خودمان و در تعاوني كه اشاره خوبي داشتند
كـاري كـه    .رساني بـه صـورت مجـازي    اطلاع آن هم ؛يما هشروع كرد ااين كار ر

. ما يك گـروه تلگرامـي تشـكيل داديـم     اي براي هر پروژه يم،كرديم و موفق بود
كـه جنـاب    طـور  همـان  .نحوه پرداخت تا پيشرفت فيزيكـي مرحله به مرحله از 

عـد اطـلاع   هـم در ب  ؛ما اجرا كرديم و بسيار موفق بـود  اين را فرمودندكلانتري 
خواهشم اين است كه  .ها و زمان مشاركت ها عد ميزان مشاركتهم در ب ،رساني

روزنامـه  از طريـق  عمـومي  رساني در مجامع  اطلاع ،خواهيد كاري بكنيد مياگر 
 هـاي  از طريـق برنامـه   يا اضافه كنيـد و  رسمي را يا اصلاح كنيد يا حذف كنيد

 ،كه دوستان اشاره كردنـد  طور همان ؛در رابطه با مشكلات بخش تعاون. مجازي
تعـاون  خصوصـا بخـش مسـكن     ،يكي از عوامل اصلي ركـود در اقتصـاد   ها بانك
 ها شان اين است كه تغيير نرخ سود بانك اتدولت محترم يكي از افتخار. اند شده

 هـا  اما بانـك . خيلي اتفاق خوبي بود. درصد 18درصد به  21از  ؛ندا هرا انجام داد
خدمت  ،دو مرتبه به اتفاق آقاي خواجوي ،من در يك هفته .كلاهبرداري كردند

 ن در قـم او يك مرتبه در منزل ايش يك مرتبه در مجلس. دكتر لاريجاني بوديم
خواهيـد   ميرستمي اگر واقعا آقاي جناب . و در رو اين موارد را اشاره كرديمو ر

 ،شـكند  ميكه كمر ما را دارد  ،يكي از موانع كار ،براي بخش تعاون كاري بكنيد
چه اتفاقي كه  تان كنم خدمت ميمن عرض . هستندو نظام بانكي كشور  ها بانك

ما كـاهش داديـم و متعاقـب    اين است كه  ها پوزيشن دولت و بانك. استافتاده 
 دارنـد  كـه  هـا  شود بانك نمي. يمده ميكاهش مان را هم هاي بهرهنرخ سود اين، 
بع طبال .شان هم بالا باشدهاي نرخ سود سپرده ،دهند ميدرصد تسهيلات  18نرخ 
فرمول قبل از  ؛ك فرمولي استي ؟افتادآن اما چه اتفاقي بعد از  .كم كردند ها آن

در رابطه با تسهيلات بخـش   !دوستان عزيز .بعد از اين قانون فرمولاين قانون و 



 73   )10(انديشي  هاي هم مجموعه سخنراني

را تغيير  اش فرمول محاسباتي ،اش نامه داخلي ينيبانك مسكن براساس آ ،مسكن
 18از . تـوان بسـته اسـت    ،در رابطه با بحث فرمول جديد ،به عبارتي .است داده

سبه من خودم محا. رسيده است درصد 6 -7به رسما  ،درصد كه چه عرض كنم
 75 ،سـال  12 بـراي مـدت   ام پرداختي ،وامي را كه براساس فرمول قبلي ؛كردم

با همان مبلغ و با همان مدت  ،براساس فرمول جديد الان ،شد ميميليون تومان 
 .گـري اسـت   سمش چپاولاين ا .شده است ميليون تومان 95 حدود ،بازپرداخت

ره خـوبي كردنـد كـه    اشـا ملكـي  دكتر جناب  .شكند مياين دارد كمر تعاون را 
 .شـوند  ميدارند غرق  ،اند هدر مردابي كه خودشان درست كرد ها الحمداالله بانك

اين چيزي است كه اگر دوستان گرفتارش  ؟يكي از ترفندهاي ديگرشان چيست
سـال در بخـش    30ن به عنوان كسي كه بـيش از حـدود   م. شوند مي، اند نشده

ديگـر  لـرزد و   مـي دسـت و پـايم   كه ه بانك با من كاري كرد ،ما هتعاون كار كرد
ري بيشـتر  گ ـ ديگـري كـه بانـك بـراي چپـاول      ترفنـد  .طرفش برومخواهم  نمي

هر تعـداد عضـوي را كـه     ،اين است كه براي هر تعاوني ،دبر ميبه كار  ها تعاوني
بانـك  در همه همزمان بايد كه كند  ميدعوت  ،وام گرفته باشند شان براي پروژه

ماه و هـر نفـري    5كه انجام دادم و از  بندهلااقل  .ي استاتفاق غيرممكن. باشند
ايـن يـك ترفنـدي     .روزگارم سياه شـد  ؛جريمه شدمتومان ميليون  5 ،4حدود 

يا حسـاب   امضا بدهند ،جا اينكه همه اعضا بيايند ست ها براي بالا بردن جريمه
بـه هـيچ   اين هم به كجا برسد كـه قطعـا    هك ايم نوشته اي حالا ما نامه .باز كنند

بـراي مـا    هـا  اين يكي از معضلات بخش ماست كـه بانـك   .جايي نخواهد رسيد
  .ندا هدرست كرد

قيمت تمام شده  در گذشته اين بوده است كه بخش تعاون هاي يكي از پوزيشن
تمـام   تـر  رزاننسبت به بخش خصوصـي ا  ،كرديم ميي كه ما توليد هاي ساختمان



  هاي تعاوني مسكن ل بازار مسكن و شركتتحلي  74

 ،اقتصاد تعاون و خيلي از عوامل ديگـر  ،بخش تعاون هاي نگاهبا توجه به . شد مي
يـا در بخـش   حـالا  . شـد  ميتمام  تر ارزان ،پوزيشن ما اين بود كه قيمت تعاوني

امـا الان  . در بحث ماليات و خيلي جاهاي ديگر ،در بحث پروانه بود ،مقررات بود
بـه   ،ها نسبت به خصوصي سازي درصد قيمت تمام شده ما 15يقينا شما بدانيد 

دارنـد  هـم  كمـر مـا را    ،ا كمكـي نشـده  نه تنها بـه م ـ . استشتر شده بيمراتب 
مـن   ؟چيسـت  علـتش  .شود ميخاموش تك  تكدارد  ها چراغ تعاوني. شكنند مي

ما  ؟كند ميچه كسي دارد از ما حمايت  .توجهي است كنم يك مقدار بي ميفكر 
ان ، جندا هعرق ريخت ،هستند جا ايناين اساتيدي كه  .قبلا يك وزارتخانه داشتيم

افتخـاري بـراي بخـش تعـاون      ؛نـد ا هي درست كردهاي هر كدام شهرك ،ندا هكند
  .خزند ميخودشان  هاي اما امروز دارند در لانه ،هستند
دليـل كـه   همان به  ؟چرا .مشاركت كندو در تعاون ندارد عضوي بيايد  اي صرفه
  .زمين ،و در مرحله سوم ماليات ،بانك :گفتيم

ولـي   ؛بارها و بارها تـذكر داديـم   .تواند كمك كند ميلي دولت در اين زمينه خي
اصـلا   .در اختيـار دولـت اسـت    ،زمين سـالم و پـارك   .عملا جوابي به ما ندادند

بـا  ما ايـن كـار را    72از سال . استقبلا هم اين اتفاق افتاده  .ريسك هم نيست
رست شهرك د ،زمين را به قيمت كارشناسي به ما واگذار كردند .يما هكرددولت 
 را رايگان واگذار كـرد؛  جا اينتا  .در بحث مسكن مهر هم اين اتفاق افتاد. كرديم

بـرد   -براي دولت معامله برد .براي خودش ماند اش واحدهاي تجاري كه اينكما 
گـوييم ايـن زمـين پـاك و سـالمي كـه در اختيـار         مـي اما هنوز هم داريم . بود

پـولش را   و ون قـرار بدهيـد  به قيمت كارشناسي در اختيار بخش تعـا  ،شماست
، اين همه دوستان .ما خودمان بلد هستيم انجام دهيم بقيه موارد را هم. بگيريد

دستگاه ساخته  هزار8 شان تعاوني مهر اشاره كردند آقاي درخشاني .كاره هستند
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بـه خـدا    ،رويـم  ميولي با اين روند كه داريم پيش  .پس اين كاره هستند ؛است
لذا خواهشم اين است كه اگر به عنوان . بروند دنبال كارشانبايد هم  ها قسم اين
راهكار  .و راهكارها را بگوييد ها دغدغه ،كنيد مينشستي حضور پيدا  ، درنماينده

ــه   تجديــد ،مــا ــانكي و واگــذاري زمــين توســط دولــت ب نظــر در محاســبات ب
  .ستها تعاوني

ج شـهر مجمـع   كيلومتر خـار  20 و صبح 7كدام تعاوني ساعت : يكي از حضار -
  ؟است گذاشته

بنـده عـرض كـردم يكـي از مـوارد سوءاسـتفاده بعضـي از         :فرجي آقاي خاك -
  .ستها تعاوني

بهتـرين كـار را بـا شـما     بانك  ؛فرماييد ميوام بانكي كه  كه اين مسألهدومين  -
يكـي  كـه  اعضايتان را بفرستيد بيايند  ،يدا هگفته اين وامي كه گرفت .كرده است
چيـزي اسـت كـه دولـت      ،حالا چند درصد .دفترچه قسط بدهيم ها يكي به آن

چه از هر كس ديگـري   و مديره اتحاديه خودمان هيأتچه از ما  .كند ميتعيين 
 .كنيم نميبه همين راحتي حرف قبول 

  .شما خودتان را معرفي كنيد: آقاي رستمي -
  .عضو يك تعاوني. وارسته هستم -

  خليفه مال رستمييعقوب دس مهن
آقاي خاك فرجي هم مشكلات پيش رويشان را مطـرح   ،صورت در هر  

كه آقـاي خـاك فرجـي     يچهار مطلب. گذاريم ميما هم به ديده منت  كه كردند
توانـد بـا    مـي  اش گيـري  پـي اما  .از اراده وزارت تعاون و كار است تماماً ،فرمودند

هـم   مـا  ،زماني كـه قـانون هسـتند    ؛قانون است ها يعني اين. وزارت تعاون باشد
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اصـلاح   كـه  اينبراي  ،كنيم گيري پيتوانيم  مياما ما  .مكلف به اجرايش هستيم
  .شود

به لحـاظ  . حرف جناب وارسته خوب است، در خصوص مجامع عمومي  
 ،فرموديـد  مـي آيا همه اين اتفاق افتاده؟ خوب بود شـما   :ن فرمودنداايش كه اين

عـرض كـردم   بنده  .يدابتداي جلسه حضور نداشتشما كنم  ميفكر  .بعضي موارد
 هـا  ايـن  .بازرس ،مديره هيأت ،مجمع :مسكن ما چند ركن دارند هاي كه تعاوني

 ؛انند بايد چه كار كنندد ميهم  ها خيلي ؛ها نه همه آن .بينند نميآموزش عمدتا 
امـا  . اين قابل بحث اسـت  ،دهند يا خير ميحالا آيا انجام  ؛قانون هم بلد هستند

 شـان  اتفاقـاتي در مجمـع   ،به همـين دليـل  و  بينند نميآموزش  ها خيلي از اين
اما  ؛دهند ميمر قانون را دارند انجام ابه نظر خودشان  .افتد كه قانوني نيست مي

ركن  ،آموزش ،اين بنابر .آيد ميپيش  ها قانوني نيست و اين اختلافات در تعاوني
 هـاي  بر تعاونيما يك كارگروه نظارت . ستمادر برنامه  شاءاالله اناصلي است كه 

اعضـايش را   ،كلانتـري مهنـدس  كه جناب آقـاي   مسكن در كشور ايجاد كرديم
ايـن   .ايشان امضا كنـد كه خدمت مقام عالي وزارت  اند فرستادهو مشخص كرده 

 هـاي  اتحاديـه  ،تعـاون اتـاق  از كنـيم   ميدعوت  ،اندازي كرديم راهكه كارگروه را 
اگـر قـرار    كه ضور داشته باشندمسكن كه در جلسات ما ح هاي تعاونيو  مسكن

نامه نظارتي ايجاد شود و از اين به بعد بر اساس يك چارچوب قانوني  است شيوه
يعنـي يـك كـار عمليـاتي و      .با نظر خود دوستان هم باشـد  ،كار را پيش ببريم

امـا  . نامـه را پـيش ببـريم    شـيوه  ، آنعلمي و قانوني كه بتوانيم بـر ايـن اسـاس   
سوءاستفاده از قانون مجامع عمومي  .دفرجي فرمودن جناب خاك موضوعاتي كه

مسـائلي اسـت    ها اين . ... ،شود ميآگهي  ،بيرون شهر ،گذارند ميروز تعطيل كه 
يعنـي همـين   . نوشـتيم تيـپ  اولا مـا اساسـنامه   . اسـت در اساسـنامه آمـده   كه 
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و در ايـن  تيـپ  نامه س ـفرماييد ديديم كه رفتيم سراغ اسا ميمشكلاتي كه شما 
هـم  البتـه اساسـنامه جديـد     .شـود  ميوه جديد مجددا اساسنامه بازبيني كارگر

 ايـن  نامه جديد را درساين اسا شاءاالله ان ،شده توسط استان فارس براي ما انشا
را  شـان  معاونين امور تعاون ،مان از شش استان بزرگ .كنيم ميوه بازبيني ركارگ

شـود و   مـي امه بازبيني اين اساسن .عضو كرديم كه اطلاعات خوبي داشته باشند
كـه  را هـم  عنـوان مكاتبـاتي    50ما حتي  .كنيم مي نامه نظارتي تهيهيك شيوه 

يعنـي همـه براسـاس آن     .يما هفرمت كرد ،قرار است در حوزه مسكن انجام شود
بريم به طرفي كـه هـر    ميبنابراين كار را داريم  .كارشان را انجام دهند ها فرمت

 ،امـا ايـن   .اختيـارات  ه،قانون ديده نشدكه و هر جا قانوني  ه،جا قانون ديده شد
روز  .كـه چـه روزي باشـد    اسـت  نيامـده  ،در اساسـنامه . نيازمند كمك شماست

اعضـا   ،در اساسـنامه  ،روزنامـه هـم  در خصـوص   .توانند بگذارنـد  ميهم تعطيل 
 ،من اول عرايضم در ابتـداي جلسـه عـرض كـردم     .اند همصوب كردرا  اي روزنامه

را  اش پـول عضـويت   طـرف  .توانند باشند ميركن نظارتي تعاوني  ينتر اعضا مهم
فقـط بـا تلفـن بـه او     . يـرد بگرا تحويـل   اش خانه بيايد رود تا بعدا ميدهد و  مي
نـه   ،نـه نظـارتي دارد   ،كنـد  مـي نه در مجـامع شـركت    .پولش را بده ،گويند مي

شـوند ايـن    يم ـث خود اعضا عمدتا باع ـ .دهد ميارائه  را اش گزارش مالي سالانه
ما  .كجااست در اساسنامه ننوشته ، اين بر بنا .يدبيا پيش ها ياختلافات در تعاون

البته اساسنامه قبلي كـه اصـلاح شـده     .يما هنامه اين را لحاظ كردسلان در اساا
در اساسنامه جديد هم مابقي مشكلات اگر  .خيلي از اين مشكلات رفع شد ،بود

كنـيم   مـي از شـما بزرگـواران هـم دعـوت      .شـود  مـي رفـع   ،وجود داشته باشـد 
 ،دهيم مياما مكاتباتش را ما انجام  ،كه از اراده ما خارج است ها درخصوص بانك

مـان  هاي را براساس درخواست تعـاوني ما مكاتبات شما  .بيشتر به ما اطلاع دهيد
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گيـر ايـن    ما الان پي ،درخصوص ماليات كه فرموديد. كنيم مي گيري پيو اقدام 
 ،هفته گذشـته  .داشته باشيمسازمان ماليات كشور نشستي  رييسه با هستيم ك

ن انشستي تعريف شده بود، قرار بود برويم كه گويا يك سفر خارجي بـراي ايش ـ 
در همين مدت كوتاهي كـه مـن در خـدمت    . پيش آمد كه نشست بر هم خورد

خيلـي از  اگـر بتـوانيم   . كنيم كه نشسـتي بگـذاريم   مي گيري پيدوستان هستم 
ي مثـل مصـرف و   هـاي  مخصوصا در تعـاوني  ؛محل كني گووارد را به صورت گفتم

 ،موضوعات ديگـر  .هستند درگيرروزانه با ماليات به صورت ي كه هاي ساير تعاوني
گويم واگذاري زمـين همـه شـما     ميمثل واگذاري زمين هم كه بنده به جرئت 

با هر اداره يا با هر كدام  ،اما هر جا .دانيد كه از اراده وزارتخانه ما خارج است مي
 ،كمكي از ما ساخته استكنيد براي گرفتن زمين بزرگ،  ميكه فكر  ها از ارگان

 .ما در خدمت هستيم
روزانـه   .مسـكن هسـتيم   هـاي  ما اتحاديه مركزي نظارت و هماهنگي تعـاوني  -

هـاي   اعضـاي تعـاوني  اتـاق مـا از   مديره  هيأت الان. رسيدگي به شكايات داريم
امـا   ،شـديم  ابارهـا كانديـد   .ند به اتاقا هي را دادوردا. يل شده استمصرف تشك
 هيـأت الان . خصوصا مسكن ؛آورد نميراي  ،روالي كه وجود دارد نمتاسفانه با آ

مسـكن  فكـر  يعني اصـلا  . ي مصرف هستندنفرشان از تعاون 5ره اتاق ايران، مدي
مـا داوري   .ردهـيچ فعـاليتي نـدا    ،مركز داوري تشكيل شـده الان  .جا نيست آن
 .شـود  مـي مشـكل ايجـاد    ،رويـم  مـي كـه   هـا  در دادگاه ؛دهيم ميراي  ،كنيم مي
يـم كـه يـك    ا هالان مـا مكاتبـه كـرد    .ي باشيدورمركز دانماينده گويند بايد  مي

 هـا  هيچ نظـارتي بـر تعـاوني   ما  ،كه اينديگر مشكل  .يا نظارتي بگيريم اي شعبه
در كميسون ما را نه و م يشركت كنديره م هيأتم در مجامع يتوان مينه . نداريم
 .متاسفانه دستمان بسته است .كنند ميدعوت  5ماده 
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اگر اجازه بفرماييد من هفته آينـده اختصاصـي در خـدمت    : مهندس رستمي -
بـازش   جا ايناين موضوعي نيست كه بخواهيم . تشريف بياوريد دفتر .شما باشم

  .كنيم
  



  :پرسش و پاسخ
يكي بحـث اتـاق   . كنم يكي دو مورد ناديده گرفته شده است ميبنده احساس  -

تعاون كه در قوانين شما، اداره تعـاون بايـد بـر اتـاق تعـاون نظـارت كنـد كـه         
تخلفات اتاق تعاون را . من موردش را هم دارم. متاسفانه اين نظارت وجود ندارد

يكـي هـم   . كرديم، هم بارها به دوستان اداره تعاون گزارش داديـم  اي هم رسانه
، هـا  كه نظارت كند بـر تعـاوني   اي خود وظيفه اداره تعاون، به عنوان اداره كه اين

موردي ما داريم؛ تعاوني مسكن خانه تئـاتر كـه چنـدين    . شود نميدرست انجام 
م بـه  ا هنامـه زد  20سال است كـه بنـده    5. دهد ميسال است دارد تخلف انجام 

ه اين پرونده رسيدگي نكردند و من مجبور كارشناسان اداره تعاون ب. اداره تعاون
بعد مجبـور شـدند در سـازمان بازرسـي كـل كشـور       . كنم اي شدم آن را رسانه

سال اداره تعاون دارد پرونده اين تعـاوني را   5مطرحش كنند و الان تازه بعد از 
 .كند ميبررسي 

 يعني هم بايد جايگـاه . هر دو مورد تذكر شما درست است: كلانتري مهندس -
استاني و ادارات تعـاون بـر    هاي هم نظارت اتاق ،روشن شود فراينداتاق در اين 

از نظـر موضـوعي عـرض     اي بنده فقط نكته. گيرند ميي كه هاي مجامع و گزارش
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چون اين جلسه با يك هدف خاص گذاشته شده و وقـت جلسـه بـراي     .كنم مي
اجازه بدهيد كه  ،شده است بيني پيشسخنراني در رابطه با تحليل بازار مسكن، 

اين برنامه اصلي كه برايش جلسه ترتيب داده شده و انجمن علمي هم اين كـار  
پـيش   ،را انجام داده است و مربوط به يك كار اجرايي جاري خود ما هم نيست

ي باشد كه دوستان وقت بگذارند و اين هاي تواند فرصت ميكنم  ميمن فكر . برود
  .رديگ هاي گذاريم براي فرصت ميرا 
  توانيم براي املاك تجاري هم به بهتر شدن بازار اميدوار باشيم؟ ميآيا  -
من عميقا معتقد هستم كه درخصوص املاك تجاري نبايد : جناب دكتر ملكي -

الخصوص در تهران  املاك تجاري در كشور ما، علي. به بهبود بازار اميدوار باشيم
كه دست همـه   22و منطقه  3، 2، 1 مناطقو در مناطق خاصي از تهران مانند 

را از پشت بسته است؛ شرايطي را براي ما ايجاد كرده كه بـه هـيچ وجـه     ها اين
  .نبايد اميدوار باشيم كه املاك تجاري ما هم بتواند از ركود خارج شود

كنـد؟ در بحـث    ميرا چه كسي وارد  ،كه اشاره فرموديدرا  اي اطلاعات سامانه -
جـا ثبـت    مـثلا قيمـت مسـكوني و تجـاري يـك      نـوع ملـك،  آيا ورود اطلاعات، 

  شود؟ مي
، 22آيا اين اطلاعات قابليت استناد دارد؟ مثلا اگر بگويند قيمت متوسط منطقه 

بيـنم   مـي بنده از نظر شهودي هم بـروم در آن منطقـه،    ،ميليون تومان است 5
اشـتباه در ورود اطلاعـات كـه     كـه  ايـن ميليون تومان اسـت يـا    5قيمت همان 

  ممكن است عدد غيرواقعي را به ما نشان دهد؟ فرموديد
فرض كنيم كه من . واردكننده اطلاعات، مشاورين املاك هستند: دكتر ملكي -

شود، مشاور  ميوقتي اين ملك خريداري . ام يك ملكي را از شما خريداري كرده
رهگيري و يك پرينت از آن قراردادي كه بين مـا   املاك به بنده و شما يك كد
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كدام نخواهيم پذيرفت كه اين  بنابراين من و شما هيچ. دهد ميده است، انجام ش
انجـام   خودمـان  واقعـي بـين   طـور  بـه قيمت، متفاوت باشد با آن قيمتي كه مـا  

امـا بسـيار    ،بله امكـان دارد  ،صفر باشد كه ايناحتمال خطا نه  ،بنابراين. ايم داده
 ،شـود  مـي ا ثبـت  ج ـ قيمت تجاري و مسكوني، يك كه ايندر خصوص . كم است

درخصوص . كند و فقط براي املاك مسكوني است نمياصلا تجاري ورود  جا اين
با آن قيمـت كـه در آن منطقـه اسـت يكسـان اسـت؛ ايـن         ها آيا قيمت كه اين

قيمـت معـاملاتي، يـك مقـدار بـا قيمـت       . معاملاتي اسـت  هاي ، قيمتها قيمت
گي است كه اگـر افـراد   عمدتا در كشور ما چنين فرهن. پيشنهادي متفاوت است

را مثلا مترمربعي معامله كنند، اين را يك مقـدار   اي خواهند قيمت يك خانه مي
  .اما قيمت معاملاتي است. گويند ميبالاتر 

شـغل،   400شـد كـه بـيش از     مـي كاش در علت اهميت مسكن اين هم ذكر  -
. كند ميشغل را هم ضعيف  400ركود مسكن، آن . وابسته به رونق مسكن است

به خاطر همين است كه دولت بايد تمام هم و غمش را بگذارد و كمك كند بـه  
مـورد  . خصوصـي  هاي و چه از طريق بخش ها رونق مسكن؛ چه از طريق تعاوني

در آخرين اسلايدي كه شما لطف كرديد نشان داديد، جـايي تـورم    كه اينديگر 
همـه  . ره ملك باشدتوانست با نرخ، تقريبا در يك سطح قرار گيرد كه در اجا مي

. كرديـد  مـي چيز آمارهاي شما خوب بود؛ فقط بايد اجاره را با فـروش تفكيـك   
در . الاجاره بر اسـاس تـورم بانـك مركـزي اسـت      اجاره، بيشتر، اضافه شدن حق

چون مالـك از اجـاره   . كند نميصدق امر حالي كه در مورد خريد و فروش، اين 
 كـه  ايـن گيـرد، يكـي ديگـر     ميهيانه يكي اجاره ما :برد ميدادن ملكش دو سود 

در نتيجه اين . آيد مييعني آن تورم، روي ملك مالك . آيد ميهمان تورم رويش 
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تـورم را از كجـا مبنـا    . كند ميفرماييد، در مورد اجاره صدق  ميچيزي كه شما 
  ؟كند ميگيرند؟ از نرخي كه بانك مركزي ساليانه اعلام  مي

دومتان ما يك شاخص داريم به نام شاخص درمورد سوال : جناب دكتر ملكي -
P  به  Rهستسنجي در بازار هم  كه شاخص حباب .P )Price(   همان قيمـت
مختلف، بـه   هاي گوييم در دوره ميرا  ها اجاره است كه اين همان) R )Rentو 

قيمت ملك خيلـي   ،در سه سال گذشته كه اينكما . كنند نمييك ميزان تغيير 
بـرعكس؛ رشـد    91يـا در سـال   . به اندازه تورم رشد كرد ،تغيير نكرد؛ اما اجاره

نيست كه لزوما همسـو   طور اين ها اين. درصد 30درصد بود و اجاره  60مسكن 
در خصوص سوال . مشخص براي يك سال آتي را گفتيم طور بهما . حركت كنند

 هرچنـد . توانيم اين را هم اضافه كنيم ميبه نظر بنده . اول هم كه فرموديد، بله
فرماييد، شايد بتوانيم اشتغال را  مياما درست  گذاري كشور درصد از سرمايه 40

  .خواهد بود تر هم به آن اضافه كنيم و طبيعتا اسلايد ما كامل
آيد؛ مخصوصـا در   ميدر همه جاي دنيا مسكن يك كالاي مصرفي به حساب  _

ران از حالـت  تحليل شما از روند اين اتفاق كه در جامعه اي ـ.  كشورهاي پيشرفته
دولـت هـم گـاه     هـاي  به حالت مصرفي دربيايد چيست؟ در سياسـت  اي سرمايه
ي را اتخـاذ كننـد كـه مسـكن از     هـاي  خواهند يك سياست ميشود كه  مياشاره 

تحليـل شـما بـا توجـه بـه      . اي به يك كالاي مصرفي تبديل شود حالت سرمايه
  شود؟ ميشرايط اقتصادي حاكم چيست؟ آيا موفق 

نه در حـد   ،به مسكن مان نگاه در بحث. بسيار درست است: تر ملكيجناب دك -
و  اي تـوانيم بگـوييم نگـاه سـرمايه     نمـي ايران، در كشورهاي توسعه يافتـه هـم   

 تـر  پررنگ مسألهسوداگرانه به مسكن وجود ندارد؛ اما در كشور ما به مراتب اين 
يـن دوسـتان   جايي كه بنده كم و بـيش بـا بعضـي از ا    دولت هم تا آن در. است
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چه كـار   كه ايناما . كنم، يك چنين رويكردي حاكم است مينشست و برخاست 
بايد كرد تا به آن سمت حركت كرد شايد يكي اين باشد كه در كشور ما اصابت 

مـثلا  . شـود  نمـي  گـذاري  بخش مسكن متاسفانه خيلي درست هدف هاي ماليات
ايـن  . شود ميدارد نهايي  هم اش نامه كه آييناست  77همين ماده  ها يكي از آن

 ،تبريزي را اگـر بشناسـيد   هآقاي عبد. كند ميعمدتا دارد به توليدكننده اصابت 
گفتنـد كـه در    مـي . ن بـودم ابـود و بنـده در خـدمت ايش ـ    اي يك جايي جلسـه 

. گيرنـد  مـي كشورهاي توسعه يافته، عموما ماليات را به صـورت ماليـات طـولي    
خواهد يك سال نگـاه دارد، مـا از او    ميرا  گويند شخص اگر خانه مييعني مثلا 

سـال نگـاه    3درصد ماليات؛  75اگر دو سال نگاه دارد، . گيريم ميكل ماليات را 
داشـت مسـكن افـزايش پيـدا      طول دوره نگاه وقتييعني ... .  درصد و 50دارد، 

بـا يـك ابزارهـاي ماليـاتي     . اين شخص سوداگر نيسـت  شود ميكند، معلوم  مي
شاخص تراكم خانوار در واحـد مسـكوني    كه اينضمن . را انجام داد توان اين مي

خود اين هم تا حدود زيادي ديكته خواهـد كـرد   . هم روندش، روند نزولي است
داشـتيم را بايـد    80و  70كه خيلي از ماها انتظـار آن سـودهايي كـه در دهـه     

  .كاهش دهيم
صورتي كه در ايـران،  در . رد بودتحليل شما به عقيده بنده بيشتر در سطح خُ -

كنم اقتصاد مسكن و بخش مسكن تحت تـاثير بيمـاري هلنـدي و     ميبنده فكر 
ارتباطش را من نتوانستم پيـدا كـنم كـه پيامـد     . پيامدهاي آن قرار گرفته است

  .شود ارتباطش داد ميبيماري هلندي را چطور 
افتد  مياق بيماري هلندي اين اتف فراينددر . بله، بسيار مهم است: دكتر ملكي -

البته در هلند وقتي اين اتفاق افتاد كـه گـازي بـود، ولـي     -كه درآمدهاي نفتي 
كنـد،   مـي وقتي افزايش پيـدا   -كند صدقهم شايد در مورد ما كشورهاي نفتي 
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توانيـد خيلـي    مـي با اين دلارها شـما  . شويد ميشما با حجم زيادي دلار مواجه 
آيـد؛   نمـي شبختانه اين مورد از چين خب خو. كالاهاي قابل مبادله را وارد كنيد

امـا بعضـي از كالاهـا غيرقابـل     . اما الان اكثر كالاهاي ما مشابه چيني هم دارند
تواننـد توسـط ابـزار واردات،     مـي  هـا  در نتيجه، دولـت . واردات است؛ مثل زمين

بينيـد   مـي در نتيجه . توانند نميكالاهاي غيرواردات را كنترل كنند؛ اما زمين را 
مسكن در كشور مـا، بسـيار همخـواني و     هاي الايي مثل زمين با قيمتقيمت ك

. من با شما موافق هستم كه قيمت نفت اثر بسـيار پررنگـي دارد  . همسويي دارد
وضعش به چه ترتيب اسـت و مكـانيزم    ها هر كدام از اينبررسي اين امر كه اما 

كتـابي  . داردي نيـاز  يك مقدار زمان بيشتر ، بهاست صورتش به چه ا ياثرگذار
هر كدام از ايـن   ام كه اشاره كردهجا  كه عرض كردم اگر توانستيد بخريد؛ در آن

را  مان گذارد، ما يك مقدار كتاب ميعوامل با چه مكانيزمي بر بازار مسكن تاثير 
  .اين كتاب، امسال به چاپ سوم رسيد. هم تبليغ كنيم

  فرماييد؟ مياسم كتاب را  -
  .انتشارات سازمان مديريت صنعتي ،انتحليل بازار مسكن اير -
مسكن  هاي نظر شما در مورد دامنه نوسانات ركود و تورم و اثرش روي تعاوني -

  دهيد؟ ميچيست و چه راهكاري را براي كم اثرتر كردنش پيشنهاد 
توانند حركت كنند را  ميمسكن به چه ترتيب  هاي تعاوني كه اين: دكتر ملكي -

 كـه  ايناما . دانيد ميم و اگر بگويم، قطعا شما بهتر از من من واقعا اطلاعاتي ندار
انتظار داريم نوسانات به چه ترتيب باشد، واقعا انتظارمان بر ايـن اسـت كـه آن    

. كـاهش پيـدا كنـد    يمقـدار  ،داشـتيم  91، 86 هاي ي را كه در سالهاي افزايش
ي مثـل  هـاي  چطور؟ مـثلا در سـال  . شود تعديل كرد ميخيلي از اين نوسانات را 

نـرخ  . توانيد وام خريد مسكن را به شدت محدود كنيـد  ميرونق، شما  هاي سال
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توانيـد   ميي مثل ركود، تا هاي سود بانكي را افزايش دهيد و از آن طرف در سال
نرخ سود بانكي را كاهش دهيـد، وام خريـد مسـكن را تسـهيل كنيـد تـا همـه        

شـود   مـي ري تا حدود زيادي ضد ادوا هاي با اين سياست. مند شوند بتوانند بهره
  .عالي را پاسخ داد اين سوال حضرت

در خيلي از كشـورها، معـاملات مسـكن از    . يك موردي براي بنده گنگ است -
دانيم كه كم  ميما . مسكن وجود ندارد هاي شود و بنگاه ميطريق اينترنت انجام 

يـك   و در انـد  مسكن تاثير زيادي روي قيمت مسـكن داشـته   هاي و بيش، بنگاه
 بيني پيشالان . بالا بردند يا پايين آوردند كاذبرا به صورت  ها ي قيمتهاي زمان

نسـل جـوان مـا خيلـي سـريع دارد بـه سـمت         كه اينشما چيست؟ با توجه به 
كـه چـرا    انـد  معترض شـده  ام رود و اخيرا من بنگاه داران را ديده ميتكنولوژي 

ا مـا همچنـان سـنتي پـيش     آي ـ. شـود  ميدارد در سايت خريد و فروش  ها خانه
  خواهيم رفت؟

دانم واقعا چقدر طول خواهـد كشـيد؛ امـا واقعـا دارد بـه آن       نمي: دكتر ملكي -
 ،آلونـك  ،فايـل  مختلف مثل ايران هاي خيلي از اين سايت. كند ميسمت حركت 

من فكر . هستندشوند و مورد توجه مردم هم  ميدارند بيشتر و بيشتر ...  ديوار و
در كشـور مـا    كـه  ايـن مخصوصا . كنيم ميريم به آن سمت حركت كنم ما دا مي

حتـي سـايت آلونـك يـك     . مردم به فضاي مجازي خيلي زياد است مندي علاقه
خـواهم يـك چيـزي را     مـي اما . اپليكيشني هم براي خودش طراحي كرده است

مـن منكـر   . خدمت شما بگويم، شايد شما خيلـي بـا نظـر مـن موافـق نباشـيد      
رين املاك در مقاطعي از بازار مسكن نيستم؛ اما اين تلقي هم تاثيرگذاري مشاو

بينـيم، گـاه يـك مقـدار      مـي كه در خصوص نقش مشاورين املاك، در جامعـه  
بله، حتما . گذاري و مشاوره نقش ندارند گويم در قيمت نمي. شود مينمايي  بزرگ
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. شـود  مـي ان اما غالبا يك مقدار بيشتر از آنچه واقعيت دارد، در جامعه بي. دارند
 هـاي  رويم بـه سـمتي كـه ايـن سـايت      ميمن معتقد هستم ما به سرعت داريم 

هر چنـد  . مجازي خيلي از كارها مشاورين املاك را شايد در آينده انجام بدهند
  .رضايت نداشته باشند مسألهكه خود مشاورين املاك شايد خيلي از اين 




