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বাংলােদেশর জাতীয় সঞ্চয় েমাট েদশজ উত্পাদেনর (িজিডিপর) প্রায় ৩০ শতাংশ এবং ক্রেমই বাড়েছ
এিট।

এর মধ্েয স্থানীয় িবিভন্ন অর্থৈনিতক কর্মকাণ্েডর মাধ্যেম আমােদর েমাট েদশজ সঞ্চেয়র
(গ্রস েডােমস্িটক েসিভংস) পিরমাণ িজিডিপর ২০ শতাংেশর কাছাকািছ। গত বছরগুেলায় জাতীয় আেয়র
১০ শতাংেশরও েবিশ অর্েথর সঞ্চয় হেয়েছ েরিমট্যান্স েথেক। বাংলােদেশ এখেনা সামগ্িরক
সঞ্চেয়র পিরষ্কার িবভাজন জানা েনই। ফেল করেপােরট ও বািণজ্িযক প্রিতষ্ঠােনর সঞ্চয় এবং
পািরবািরক সঞ্চেয়র মধ্েয পার্থক্য িনর্ণয় করা সম্ভব নয়। সাধারণভােব িবশ্বাস করা হয়,
বাংলােদেশর জাতীয় সঞ্চেয় পািরবািরক সঞ্চেয়র বড় অবদান রেয়েছ।

পািরবািরকভােব সঞ্িচত অর্থ িনর্িদষ্ট কেয়কিট পেথ একিট েদেশর আর্িথক ব্যবস্থায় প্রেবশ
কের এবং িবিনেয়ািজত হয় সামগ্িরক অর্থনীিতর িবিভন্ন কর্মকাণ্েড। নতুন িবিনেয়ােগর জন্য
তহিবল গঠেন সহায়তা েজাগােনার মধ্য িদেয় স্থানীয় অর্থনীিতর ভিবষ্যত্ প্রবৃদ্িধেত অবদান
রােখ এ ধরেনর সঞ্চয়। আবার এিট কাজ কের মানুেষর উত্পাদনশীল জীবন বা কর্মজীবেনর েশেষ
ভিবষ্যত্কালীন আয় িহেসেব। এর মধ্য িদেয় ভিবষ্যত্ প্রজন্েমর জন্য িকছু সম্পেদর
ব্যবস্থাও করা হয়। ফেল েযেকােনা পিরবােরর জন্যই গুরুত্বপূর্ণ হেলা, উচ্চ লাভজনক
িবিনেয়ােগ সঞ্চয় বরাদ্দ করা। সমস্যা হেলা, এ ক্েষত্ের সম্ভাব্য িবিনেয়াগকারীর সুেযাগ
অেনকটাই সীিমত। এেত েদখা যায়, অিধকাংশ পিরবার পুরেনা িবিনেয়াগ েকৗশেল কেয়কিট িনর্িদষ্ট
খােত তােদর উদ্বৃত্ত অর্থ তথা সঞ্চয় িবিনেয়াগ করেছ েযমন ব্যাংিকং প্রিতষ্ঠােন িবিভন্ন
েময়ােদ অর্থ জমা রাখা, জাতীয় সঞ্চয়পত্রসহ িবিভন্ন রাষ্ট্রায়ত্ত বন্ড, েশয়ারবাজাের
িবিনেয়াগ এবং বািড় বা অ্যাপার্টেমন্ট ও জিমেত িবিনেয়াগ।

অন্যান্য েদেশর মেতা দীর্ঘেময়ািদ সঞ্চেয়র মাধ্যম (উদাহরণ িহেসেব প্রািতষ্ঠািনক েপনশন
তহিবেলর কথা বলা েযেত পাের) বাংলােদেশ অনুপস্িথত। এেত েবিশর ভাগ পিরবার অিধকাংশ সময়
তােদর সঞ্িচত অর্থ িবিনেয়াগ কের উল্িলিখত চারিট পদ্ধিতেত। েযেকােনা উন্নয়নশীল অর্থনীিত
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ও আর্িথক ব্যবস্থায় পািরবািরক সঞ্চেয়র এমন িবিনেয়াগ েমােটই অস্বাভািবক নয় বরং সাধারণত
এিটই হেয় থােক। বাস্তেব েদখা েগেছ, অিধকাংশ বাংলােদশী পিরবার পািরবািরক সঞ্চেয়র
িবিনেয়াগ শুরু কের ব্যাংেক আমানত রাখার মধ্য িদেয়। পরবর্তী সমেয় সঞ্চেয়র িকছু অর্থ চেল
যায় েশয়ারবাজার, নয়েতা গৃহায়ণ খােতর িবিনেয়ােগ। এ ক্েষত্ের প্রথেম এক টুকেরা জিম েকনার
উদ্েযাগ েনয়া হয় এবং পের পর্যাপ্ত সঞ্চয় হেল েনয়া হয় িনেজেদর থাকার জন্য বািড় ৈতির বা
েকনার প্রেচষ্টা।

বাংলােদশীেদর অর্থ সঞ্চয় এবং তা ব্যবহােরর এ স্িথিতশীল ও অনুমানেযাগ্য িবন্যােস কেয়ক
বছর ধের বড় ধরেনর পিরবর্তন েদখা যাচ্েছ। এ সমেয় পািরবািরক সঞ্চেয় ব্যাপক িবিনেয়াগ
ঘেটেছ েশয়ারবাজার ও গৃহায়ন খােত। গত বছরগুেলায় সারা েদেশ প্রািতষ্ঠািনক েশয়ার ও জিমর
দােমর েয অস্বাভািবক বৃদ্িধ েপেয়েছ তার অন্যতম কারণ হেলা— এ দুই খােত উল্েলখেযাগ্য
পিরমােণ পািরবািরক সঞ্চেয়র িবিনেয়াগ। এ ধরেনর িবিনেয়াগ আবার বাবল (বুদ্বুদ) সৃষ্িট
কেরেছ গৃহায়ণ খােত ও কেরিছল েশয়ারবাজাের। এখন অেনেকই অিতলােভর প্রচারণায় প্রলুব্ধ হেয়
পািরবািরক সঞ্চয় িবিনেয়াগ করেছন মাল্িট েলেভল মার্েকিটংেয় (এমএলএম), যারা আবার বহুলাংেশ
িবিনেয়াগ করেছন জিমেত। এেদর প্রত্যাশা, অিচেরই এমএলএম েথেক অেযৗক্িতক রকেমর বড়
প্রাপ্িত ঘটেব। িকন্তু এ ধরেনর মূল্য বৃদ্িধ েবিশ িদন চলেত পাের না— যখন অর্থপ্রবাহ কেম
আেস, েঢউ সৃষ্িট হয় েশয়ারবাজার ও গৃহায়ণ খােত। এসেবর মধ্েয েশয়ারবাজার েবিশ অস্িথিতশীল ও
স্েপকুেলিটভ হওয়ায় বাবল ফাটেত েদির হয়িন। গৃহায়ণ খাত তুলনামূলক স্িথিতশীল হওয়ায় এ
বাজােরর বাবল এখেনা ফােটিন; ফাটার উপক্রম হেয়েছ মাত্র। এ খাত েয ক্রেম সংকুিচত হেব েস
লক্ষণও েদখা িদেয়েছ এরই মধ্েয। তেব েশয়ারবাজােরর মেতা এিট স্বশব্েদ ফাটেব না, এিট
সংকুিচত হেব নীরেব।

েশয়ারবাজাের সৃষ্ট বাবল নাটেকর িকছু উপাত্ত েদয়া যাক। তােত েদখা যােব, িবপর্যেয়র আেগ গত
আট বছেররও কম সমেয় ১০ গুণ েবেড়িছল েশয়ােরর দাম। অর্থাত্ এ সময় িবিভন্ন প্রিতষ্ঠােনর
েশয়ােরর দাম বােড় প্রায় ১ হাজার শতাংশ। িডএসইর (ঢাকা স্টক এক্সেচঞ্জ) বাজার মূলধিনকরণ
(মার্েকট ক্যািপটালাইেজশন) িহসাব েদখাচ্েছ, ২০০০ সােলর িডেসম্বের িনবন্িধত েশয়ােরর েমাট
পিরমাণ িছল িজিডিপর ৫ দশিমক ৫ শতাংশ। এিট অস্বাভািবকভােব েবেড় ৪৭ শতাংেশ েপৗঁেছ ২০১০
সােলর িডেসম্বের। েশয়ােরর সর্েবাচ্চ মূল্য বৃদ্িধর ঘটনা ঘেট তখন। েমাটামুিট একই নাটক
ধীরগিতেত মঞ্চস্থ হচ্েছ গৃহায়ণ খােতও। ছয় বছর আেগ বািরধারা, গুলশােনর মেতা রাজধানীর
অিভজাত এলাকায় প্রিত বর্গফুট অ্যাপার্টেমন্ট স্েপস িবক্ির হেতা ৩ েথেক ৪ হাজার টাকায়।
একই পিরমাণ স্েপস ২০ েথেক ৩০ হাজার টাকায় িবক্ির হেয়েছ িকছু িদন আেগও। তার মােন স্পষ্টত
বাবল বড় হেয়েছ অেনক। এ অস্িথিতশীল পিরস্িথিত িকন্তু শুধু শহর ও শহরতিলেত সীমাবদ্ধ নয়।
আপিন গ্রােম যান, বুঝেত পারেবন সারা বাংলােদেশর ভূিমর মূল্য েকমন ফুেলেফঁেপ উেঠেছ এ
ধরেনর অ্যােসট বাবেলর কারেণ।
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বাংলােদেশর গ্রামাঞ্চেল জিমর েলনেদন হয় কমই। এ ক্েষত্ের ক্েরতা েবিশ, িবক্েরতা কম; তার
ওপর জিমর সরবরাহ সীিমত। এেত গ্রােমও হু হু কের বাড়েছ জিমর দাম। আেগই বেলিছ, এসব প্রিতিট
ক্েষত্ের আগুেন িঘ েঢেল িদেয়েছ এমএলএেমর মেতা িকছু স্েপকুেলিটভ খােত হওয়া পািরবািরক
সঞ্চেয়র িবপুল িবিনেয়াগ। আমার িনজ গ্রােম পাঁচ বছর আেগ ১ শতাংশ (েডিসেমল) কৃিষজিমর দাম
িছল কমেবিশ ৪ হাজার টাকা (প্রিত একর আনুমািনক ৪ লাখ টাকা)। আর এখন ১ শতাংশ জিম িবক্ির
হচ্েছ ৩০ হাজার টাকায়; প্রিত একর প্রায় ৩০ লাখ টাকা।

িবিনেয়াগকারী িহেসেব িচন্তা করুন। এসব ক্েষত্ের তােদর িবিনেয়াগ েথেক আেয়র হার (েরট অব
িরটার্ন) অন্যান্য খােতর তুলনায় অস্বাভািবক েবিশ। ফেল এিট ক্রমাগত উত্সািহত কের যাচ্েছ
দীর্ঘস্থায়ী আর্িথক খােতর িবিনেয়ােগর (লংগার ম্যািচউিরিট েসিভংস ইনস্ট্রুেমন্টস) বদেল
গৃহায়ণ ও অস্িথিতশীল েশয়ারবাজােরর মেতা স্েপকুেলিটভ মার্েকেট সঞ্িচত অর্থ িবিনেয়ােগ।
এসব ক্েষত্ের িবিনেয়াগ একটা স্তর পর্যন্ত েযৗক্িতক ও সমেয়ািচত, যিদ বাবল ফাটার আেগই
মুনাফা তুেল িনেয় থােকন েকউ। এরই মধ্েয ২০১১ সােল েশয়ারবাজার বাবল আমরা ফাটেত েদেখিছ।
আমার যুক্িতিসদ্ধ অনুমান, গৃহায়ণ খােতর বাবলও দীর্ঘস্থায়ী হেব না। আেগই বেলিছ,
েশয়ারমূল্েযর মেতা সহসা কেম না জিম বা বািড়র মূল্য। তার মূল কারণ, েশয়ারবাজােরর েচেয়
তারল্য প্রবাহ কম এ খােত।অেনেক লক্ষ কের থাকেবন, সম্প্রিত অেনক িরেয়ল এস্েটট েকাম্পািন
বড় ছাড় (িডসকাউন্ট) িদচ্েছ সম্ভাব্য অ্যাপার্টেমন্ট ক্েরতােদর। জানা েগেছ, এরই মধ্েয
িবক্ির কেমেছ কমপক্েষ ৪০ শতাংশ। তা সত্ত্েবও িকছু উদাসীন িবিনেয়াগকারী মেন কেরন,
বাংলােদেশ অ্যােসট বাবল ফাটেব না; যিদ ফােটও তা হেব অেনক েদিরেত। এমন ধারণা েথেক অিধক
মুনাফার আশায় তারা িবিনেয়াগ কেরই যাচ্েছন গৃহায়ণ খােত; তার সঙ্েগ বাড়াচ্েছন জিম ও
অ্যাপার্টেমন্েটর মূল্য। খুবই দুঃখজনক হেব যিদ অিতমূল্েয েশয়ার িকেন পেথ বসা মানুষেদর
পিরণিত বরণ করেত হয় তােদরও। এ-সংক্রান্ত িকছু িবষয় ব্যাখ্যা কির। স্বাভািবক অবস্থায় কী
ঘেট? িরেয়ল এস্েটেটর দাম বােড় ধীের, িকন্তু স্পষ্টভােব। আর বাংলােদেশ ফ্ল্যাট,
অ্যাপার্টেমন্ট ও জিমর দাম েবেড়েছ অেযৗক্িতক তথা অস্বাভািবকভােব। এসেবর দাম ও একই
পিরমাণ স্েপস ভাড়ার একিট সম্পর্ক েদখােনা হয় অর্থনীিতেত। এেত বলা হয়, সাধারণভােব
েকােনা স্েপেসর মািসক ভাড়া হওয়া উিচত একই স্েপেসর অন্তর্িনিহত (ওসঢ়ষরপরঃ) িবক্রয়
মূল্েযর ১ শতাংশ। এই সাধারণ িহসােবর তত্ত্বিট এ মুহূর্েত বাংলােদেশর েকাথাও প্রেয়াগ
হচ্েছ বেল আমার জানা েনই। ভােলাভােব ৈতির গুলশােনর একিট ফ্ল্যাট বা অ্যাপার্টেমন্েটর ৩
হাজার ৩০০ বর্গফুট স্েপেসর মািসক ভাড়া ১ লাখ ৫০ হাজার েথেক ২ লাখ টাকার েবিশ হওয়ার কথা
নয়। িকন্তু এ ক্েষত্ের প্রিত বর্গফুট স্েপস বর্তমােন িবক্ির হচ্েছ ২০ েথেক ২৫ হাজার টাকা
িহসােব। এেত ফ্ল্যাট বা অ্যাপার্টেমন্েটর দাম পড়েব ৬ েকািট ৬০ লাখ েথেক ৮ েকািট ২০ লাখ
টাকা, যার সঙ্েগ অবশ্যই যুক্ত হেব িবরাট অঙ্েকর িনবন্ধন িফ ও অন্যান্য খরচ। তাহেল এই
ফ্লােটর িবক্রয় মূল্েযর সঙ্েগ মািসক ভাড়ার অনুপাত হেব শূন্য দশিমক ২৪ েথেক শূন্য দশিমক
২৭ শতাংশ, যা আন্তর্জািতকভােব স্বীকৃত ১ শতাংেশর অেনক িনেচ। ধরা যাক, ফ্ল্যাটিটর
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সর্বিনম্ন সম্ভাব্য িবক্রয় মূল্য ৬ েকািট ৬০ লাখ টাকা। মািসক ১২ শতাংশ সুেদর হাের একই
পিরমাণ টাকা েথেক প্রিত মােস ৬ লাখ ৬০ হাজার টাকার মেতা আয় করা সম্ভব। তাহেল ওই সব
ফ্ল্যােটর ভাড়া িক িবিনেয়াগ মূল্েযর সঙ্েগ েমােটও সঙ্গিতপূর্ণ? অিধকাংশ ক্েষত্েরই
জবাব আসেব, না। আরও িবষয় আেছ। সময় অিতবািহত হওয়ার সঙ্েগ সঙ্েগ সম্পত্িতর অবমূল্যায়ন ঘেট;
ভাড়াকৃত সম্পত্িত রক্ষণােবক্ষেণর দায়ও টানেত হয় বািড়র মািলকেক। এসব িবেবচনায় িনেল
বর্তমােন রাজধানীর অিভজাত এলাকা েথেক েয পিরমাণ মািসক ভাড়া আদায় করা হচ্েছ, তার সঙ্েগ
ওই বািড়র ক্রয়মূল্যেক সঙ্গিতপূর্ণ বলা যায় না। তা সত্ত্েবও এক ধরেনর অস্বাভািবক
মুনাফার েলােভই মানুষ পািরবািরক সঞ্চয় িবিনেয়াগ করেছ গৃহায়ণ খােত।

যুক্িত েদখােত পােরন, অিধকাংশ ক্েরতা ভূসম্পত্িত েকেনন িনজ বাসস্থান িনশ্িচত করেত। ফেল
আলাদাভােব বাসস্থােনর সুেযাগ িনেত িগেয় খরচ করেত হচ্েছ ফ্ল্যাট, অ্যাপার্টেমন্েটর
ভিবষ্যত্ মািলকেক। এিট একিট েখাঁড়া যুক্িত। েকউ েকউ বেলন, েয সময় ফ্ল্যাটিট েকনা হেয়িছল
তার সঙ্েগ মূল্যস্ফীিতজিনত দাম েযাগ করা হেল েতা স্েপেসর দাম ও মািসক ভাড়ার অনুপাতিট
আন্তর্জািতক মানদণ্েডর মধ্েযই থােক। এভােব ভাড়া িদেয় েহাক বা িবক্ির কেরই েহাক, িরেয়ল
এস্েটট ব্যবসা সবসময়ই লাভজনক। এমন যুক্িত েবিশ েশানােত েদখা যায় িরেয়ল এস্েটট
িবপণনকারীেদর (অবশ্য এিট তােদর েপশাগত দািয়ত্বও বেট)। তােদর উদ্েদশ্যও থােক
িবিনেয়াগকারীর েলাকসােনর িবিনমেয় িবক্েরতােক লাভবান করা। সম্প্রিত একিট জিমসংক্রান্ত
েলনেদেন সমেঝাতাকারীর ভূিমকা িনেত হেয়িছল আমােক। ঘিনষ্ঠ একজন িনেয় িগেয়িছল পূর্বাচল
এলাকায় এক েবসরকাির ল্যান্ড েডেভলপােরর সঙ্েগ কথা বলেত। প্রিতষ্ঠানিট েবাঝােনার েচষ্টা
করিছল, কাঠাপ্রিত (একেরর ৬০ শতাংেশর ১ শতাংশ) ১৫ লাখ টাকা বাজার মূল্েযর িবপরীেত তারা একই
জিম িদচ্েছন ১৩ লাখ টাকায়। েলাভনীয় প্রস্তাব সন্েদহ েনই। তেব একটু গভীরভােব তিলেয় েদেখ
বুঝলাম, গত কেয়ক বছেরর অিতিরক্ত মূল্য বৃদ্িধর পর িনকট ভিবষ্যেত ওই জিমর দাম বাড়ার
সম্ভাবনা ক্ষীণ; কমার সম্ভাবনা রেয়েছ েবশ।

জিম ও িরেয়ল এস্েটেটর দােমর একিট পর্যাবৃত্ত চক্র (িপিরয়িডক সাইেকল) রেয়েছ। চক্েরর
শুরুেত এসেবর দাম বাড়েত থােক, সর্েবাচ্চ পর্যােয় েপৗঁছােনার পর বাজার সংেশাধন (মার্েকট
কােরকশন) হেয় দাম পড়েত থােক আবার। এমন চক্র সাধারণত পাঁচ-সাত বছর স্থায়ী হয়। গত পাঁচ-সাত
বছেরর দ্রুত মূল্য বৃদ্িধর পর এখন যারা ভাবেছন প্লট িকেন তােত ভূিম উন্নয়ন কের বাসাবািড়
বানােনার কথা, তােদর বেল রািখ— িনকট ভিবষ্যেত মূল্য বৃদ্িধ না হওয়ার সম্ভাবনাই েবিশ। েস
ক্েষত্ের বর্তমােনর স্ফীত মূল্েয পািরবািরক সঞ্চেয়র এমন িবিনেয়ােগ আর্িথক ক্ষিতর
আশঙ্কাই বরং েবিশ। এ ক্েষত্েরও েশয়ারবাজােরর সঙ্েগ িকছুটা তুলনা করা যায়। েকউ যিদ এ
ধরেনর স্েপকুেলিটভ িবিনেয়ােগ সর্েবাচ্চ দােম জিম বা িরেয়ল এস্েটট িবক্ির কের িদেত
পােরন, তারা লাভবান হেবন। আবার তারাও লাভবান হেবন, যারা সর্বিনম্ন দােম এসব িকেন রাখেত
পারেবন। আমার ধারণা, আগামী চার-পাঁচ বছের জিম ও অ্যাপার্টেমন্েটর দাম কেম আসেব। েস



পািরবািরক সঞ্চেয়র িবিনেয়াগ িনেয় সংশয়

Policy Research Institute, Bangladesh. | 5

ক্েষত্ের এখনকার সঞ্িচত অর্থই িবিনেয়াগ করা হেল েকনা যােব ৫০ েথেক ৬০ শতাংশ েবিশ জিম।
একই যুক্িত খাটেব অ্যাপার্টেমন্ট ক্রয়-িবক্রেয়র ক্েষত্েরও। বলিছলাম গুলশান এলাকার
অিভজাত ফ্ল্যাট-অ্যাপার্টেমন্েটর ভাড়া ও দােমর কথা। দােমর ক্েষত্ের এিট ষাঁেড়র গিতেত
(বুল রান) েদৗিড়েয়েছ এত িদন। আগামী বছরগুেলায় এ ‘বুল রান’ থাকেব না। ফেল এসব ফ্ল্যাট-
অ্যাপার্টেমন্ট না িকেন েকউ যিদ এ ধরেনর ফ্ল্যােট ভাড়াও থােকন, িতিন আগামী পাঁচ বছের
সাশ্রয় করেত পারেবন ৩ েকািট ৬০ লাখ েথেক ৪ েকািট টাকা।
এসব যুক্িত েদখােনা হেল অেনক অর্থনীিতিবদ ও িরেয়ল এস্েটট ব্যবসায়ীই একিট সাধারণ জবাব
েদন তা হেলা, বাংলােদশ িবশ্েবর ঘনবসিতপূর্ণ েদেশর অন্যতম। এখােন মাথািপছু জিমর সংকট
রেয়েছ। তার ওপর আমােদর মাথািপছু আয় বাড়েছ। ফেল িরেয়ল এস্েটেট িবিনেয়ােগ ঝুঁিক কম বরং
লাভজনক স্েপকুেলিটভ ব্যবসা এিট। তেব আমার কােছ িকছু তথ্য-উপাত্ত রেয়েছ, েযগুেলা বলেছ
িভন্ন কথা। প্রধানত এিশয়ার আর্িথক সংকেটর (এিশয়ান িফন্যান্িসয়াল ক্রাইিসস) কারেণ
হংকংেয়র মেতা ঘনবসিতপূর্ণ দ্বীেপ জিম ও িরেয়ল এস্েটেটর দাম নামেত নামেত ৬০ শতাংশ কেম
িগেয়িছল ১৯৯৭ েথেক ২০০০ সােলর িদেক। েদশিটর সামগ্িরক গৃহায়ই সূচক (েটাটাল হাউিজং
ইনেডক্স) পুনরায় আেগর উচ্চপর্যােয় িফের েযেত সময় লােগ প্রায় এক যুগ। জিমর
দুষ্প্রাপ্যতার কথাই যিদ যুক্িতর িভত্িত হয়, জাপােনর িবষয়িটও উল্েলখ করা েযেত পাের এ
ক্েষত্ের। মাথািপছু জিমর সংকট রেয়েছ েসখােনও। তা সত্ত্েবও েদশিটর গৃহায়ই খােত েরকর্ড
পতন লক্ষ করা যায় দুই দশক আেগ। জাপােন জিম ও ফ্ল্যােটর দাম প্রায় ৮০ শতাংশ কেমিছল েস সময়।
েদশিটর অর্থনীিতেত সম্পদ বাবল সৃষ্িট হয় ১৯৮৮ েথেক ১৯৯০ সােল। এেত িরেয়ল এস্েটট ও
েশয়ােরর দাম (আমােদর েদেশর সঙ্েগ িমল রেয়েছ) বােড় স্বাভািবেকর তুলনায় দ্িবগুেণর মেতা।
জাপােনর অর্থনীিতেত বাবলিট স্থায়ী হেয়িছল মাত্র দুই বছর। এর পরই েফেট যায় তা আর ঘেট
িবশ্ব আর্িথক বাজােরর ইিতহােস অন্যতম বড় িবপর্যয়। জানা েগেছ, মুম্বাই িরেয়ল এস্েটট
বাজােরও ফ্ল্যােটর নিমনাল ভ্যালু (নামমূল্য) ৩০ শতাংশ কেমেছ সম্প্রিত আর দুবাইেয় দাম
পেড়েছ ৫০ শতাংশ। পতন শুরু হেয়েছ কেয়কিট প্রধান চীনা িশল্প নগরীর িরেয়ল এস্েটেটর দােমও।
এরই মধ্েয েসগুেলার দাম কেমেছ ৩০ শতাংেশর মেতা, আগামী বছরগুেলায় তা আরও কমেব বেল ধারণা।
আমার বক্তব্য হেলা, এসব েদেশর অর্থনীিত বাংলােদেশর েচেয় অেনক শক্িতশালী। তােদর সঞ্চেয়র
পিরমাণ ও নতুন বাসস্থান েজাগােত জনতাত্ত্িবক চাপও (েডেমাগ্রািফক প্েরসার) আমােদর েচেয়
েবিশ। ফেল েকােনা আঘাত এেল তা সহ্য করার ক্ষমতা তােদর রেয়েছ। িকন্তু আমােদর েতমন সক্ষমতা
েকাথায়?

আসেল িবিনেয়ােগর আেগ পািরবািরক সঞ্চয়কারীেদর অর্থনীিতর িকছু েমৗল িবষেয় ধারণা থাকা
দরকার। েযমন িরেয়ল এস্েটেটর দাম যখন মানুেষর সম্ভাব্য উপার্জেনর বাইের চেল যায়, বুঝেত
হেব মার্েকট কােরশেনর সময় এেসেছ; এ ক্েষত্ের মূল্য সংেশাধেনর পরই িবিনেয়াগ করা ভােলা।
প্রশ্ন তুলেত পােরন, তাহেল এখন েকাথায় অর্থ িবিনেয়াগ করেবন পািরবািরক সঞ্চয়কারীরা?
েশয়ােরর অিতমূল্যায়ন হেয়িছল, পরবর্তী সমেয় তা সংেশাধনও হেয়েছ। েবশ কেয়কিট বড় সংেশাধনীর
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পর েযৗক্িতক পর্যােয় এেসেছ েশয়ােরর দাম। ফেল দীর্ঘস্থায়ী িবিনেয়ােগর জন্য পািরবািরক
সঞ্চয়কারীেদর ভােলা ক্েষত্র এখন েশয়ারবাজার। তেব েকােনামেতই স্বল্পেময়ািদ মুনাফার
লক্ষ্য িনেয় এেত ঝাঁিপেয় পড়া িঠক হেব না। অিতক্ষুদ্র িবিনেয়াগকারীেদর জন্যও
েশয়ারবাজার নয়। এিদেক আমােদর িরেয়ল এস্েটেটও অন্যান্য েদেশর মেতাই স্বয়ংক্িরয়ভােব
বাজার সংেশাধনী শুরু হেয়েছ। এ ক্েষত্ের সম্ভাব্য িবিনেয়াগকারীেদর উদ্েদেশ আমার
পরামর্শ, এখন এ বাজাের আসা েবাকািম হেব। বাজার মূল্য সংেশািধত েহাক, তারপর িবিনেয়াগ করুন
এেত। একইভােব এমএলএেম যারা িবিনেয়াগ করেত, আগ্রহী তােদর সতর্ক করেত চাই— িপরািমড স্িকেম
িবিনেয়াগ করেবন না; জিমর বাজােরর মেতা এিটরও ‘বুল রান’ েশষ হেব অিচেরই। তখন আপনারা
তারল্যস্বল্পতায় ভুগেবন, এমনিক েদউিলয়াও হেত পােরন অেনেক।

আমার কােছ মেন হয়, িনকট ভিবষ্যেতর জন্য পািরবািরক সঞ্চেয়র সবেচেয় ভােলা িবিনেয়াগ হেত
পাের অর্থবাজাের। এেত তারল্য ঘাটিত চলেছ বর্তমােন। তার আংিশক কারণ হচ্েছ এ ক্েষত্ের
িবিনেয়াগকারীেদর আগ্রেহর অভাব। িকছু িদন আগ পর্যন্ত অেনক িবিনেয়াগকারীই অস্বাভািবক
মুনাফার প্রেলাভেন ছুেটিছেলন িরেয়ল এস্েটট ও েশয়ারবাজােরর মেতা স্েপকুেলিটভ মার্েকেট।
অেনেক েছােটন আরও েবিশ (৬০ শতাংেশর কম নয়) মুনাফার অিতঝুঁিকপূর্ণ এমএলএম িবিনেয়ােগ। এসব
কারেণ কাঙ্ক্িষত তারল্য প্রবাহ েনই অর্থবাজাের। ফেল আমানত সংগ্রেহ উেঠ পেড় েলেগেছ
ব্যাংকগুেলা। এিদেক অর্থনীিতেত ঋেণর চািহদাও েবেড় উেঠেছ খািনকটা। এমন প্েরক্ষাপেট
তারল্য সংকট ও ঋেণর চািহদা— এ দুেয় িমেল আমানেতর সুেদর হারও বাড়েছ।

েদখা যাচ্েছ, েশয়ারবাজার অস্িথিতশীল; গৃহায়ণ খাত অিতমূল্যািয়ত আর িপরািমড স্িকেমর
(এমএলএম ব্যবসায়) িবপর্যয় প্রায় অিনবার্য। এ ক্েষত্ের পািরবািরক সঞ্চয়কারীরা লাভবান
হেবন অর্থবাজাের িবিনেয়াগ করেল। এেত পুঁিজর সংরক্ষণ হেব, েযৗক্িতক হাের উচ্চমুনাফাও
পােবন তারা। আবার আমানত বাড়ার মধ্য িদেয় ব্যাংকব্যবস্থার তারল্য সংকট দূর হেব, েদেশর
অর্থনীিত হেব আরও িবকিশত। এ ক্েষত্ের েকন্দ্রীয় ব্যাংেকর গুরুত্বপূর্ণ দািয়ত্ব রেয়েছ।
তা হেলা তফিসিল ব্যাংকগুেলা যােত আমানেত প্রিতেযািগতামূলক সুেদর হার বজায় রােখ, েসিট
বাস্তবায়েন নজরদাির করা।
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