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5راهکار برای 6 چالش سال پایانی دولت روحانی

عمــر دولــت روحانــی تــا یکســال دیگــر بــه پایــان 
می رســد؛ امــا نزدیــک شــدن بــه ماه هــای پایانــی 
فعالیــت کابینــه دولــت دوازدهــم بــا چالش های 
متعددی روبه رو اســت که مهم ترین آن در مقطع 
فعلــی نظام تولیــد، تحریم و شــیوع ویروس کرونا 
اســت؛ البته موارد دیگری هم وجود دارد که باعث 
می شــود دولت روحانی دست به گریبان آن باشد. 

این چالش ها در ادامه می آید:
اصلی تریــن چالــش در ایــن دولت بر می گــردد به نظــام تولید و اینکه رشــد 
تولید ناخالص داخلی منفی اســت و منفی بودن رشــد نشــانگر این است که 
سرمایه گذاری کم و بازدهی سرمایه گذاری و تولید کم می شود؛ این موارد به صورت 
زنجیروار گســترش پیدا می کند، چرا که تولیدی نیســت که ســرمایه گذاری شــود و 

سرمایه گذاری نیست که از آن تولید صورت گیرد.
مســأله بعدی حجم نقدینگی بالا اســت که عمدتاً مربوط به کسری بودجه 
دولت است، بخشی از بودجه دولت به مالیات ها منتهی می شود و مالیات ها 
نیــز بر می گردد بــه تولید که اکنون هم کاهش تولیــد را تجربه می کنیم. در نهایت 
بایــد گفــت افزایش نقدینگی و کســری بودجه به تــورم می انجامد چــرا که دولت 
مجبور می شــود بخشــی از نقدینگی خود را از طریق اســتقراض حل کند و این امر 

مشکل ساز است.
مشــکل بعدی مربوط به اقتصاد خارجی اســت کــه در دو مقوله صادرات و 
واردات با آن روبه روهســتیم. در مقطع فعلــی نمی توانیم صادرات به نحو 
مطلوبــی انجــام دهیــم و در زمینــه واردات هــم به خاطر آنکــه گشــایش اعتبار از 

بانک ها غیرممکن شده دولت را با چالش مواجه می کند.
مســأله دیگری که دولت در یکســال پایانی خود با آن مواجه اســت مســائل 
داخلی و تحریم ها اســت. دراین شرایط خیلی از کشورها نمی توانند با ایران 
مــراودات بازرگانی داشــته باشــند و عملًا نمی تــوان کالایی را خریداری کــرد یا اگر 
امکان خرید میســر شــود به خاطر اینکه از طریق واسطه ها است، هزینه نهایی کالا 

افزایش پیدا می کند.
اصــولاً وقتی نمی توانیم نفت بفروشــیم؛ مشــکل بزرگی برای کشــور اســت. 
زمانیکه فروش نفت با چالش مواجه می شــود عرضه ارز هم نداریم. وقتی 

ارز نداریم، نمی توانیم خیلی از کالاهای واسطه ای حتی دارو را تأمین کنیم.
موضوع مهم دیگر، اقتصاد دولتی اســت، در چنین شــرایطی هزینه ها چند 
برابر است. اگر تولید ناخالص داخلی کشور را بخواهیم به صورت تخصصی 
نگاه کنیم می بینیم که 65 تا 70 درصد آن متعلق به دولت است )یعنی در تولید 
ناخالص داخلی حجم دولت بسیار بالا است(. برای اینکه بتوان این مسائل را حل 
کرد بایســتی به سمت کوچک ســازی دولت حرکت کرد که به نظر می رسد این امر 
قابل تحقق نیســت به خاطر اینکه مشــکلات زیادی دارد و این مهم وقت می برد. 

تورم در بزرگی دولت و هزینه آن بسیار اثرگذار است.
اما برای اینکه دولت روحانی بتواند از 6 چالشی که اشاره شد تا حدودی رها و فارغ 
شــود 5 راهکار عملیاتی توصیه می شــود که امیدواریم سیاستگذاران به آنها توجه 

کنند.
اولیــن راهــکار این اســت که به دنبــال کوچک ســازی دولت باشــیم. درآمدها 
کاهــش یافتــه لــذا چــاره ای جز کاهــش هزینه هــا نداریــم. خیلــی از هزینه ها 
اســت که دولت در قالب ضررهــای بودجه ای آن را می پردازد. ازاین رو شــرکت ها 
بایــد کوچــک و خصوصی شــوند. فروش شــرکت های دولتــی یکــی از راهکارهای 

کوچک سازی دولت است.
دولــت در بخــش درآمدهــای نفتی)مشــتقات نفتــی( بایســتی به گونــه ای 
برنامه ریزی کند که تولید بنزین و گازوئیل افزایش پیدا کند و در پی صادرات 
ایــن محصــولات بــه درآمــد ارزی دســت پیــدا کنیــم. همچنیــن در محصــولات 
پتروشیمی باید چنین رویه ای را طی کنیم تا ارز بیشتری وارد کشور شود و با وجود 

تحریم ها این نوع کالاها خریدار جهانی دارند.
در بخش کشــاورزی دقت بیشــتری داشــته باشــیم و روی آن سرمایه گذاری 
کنیم. ایران در محصولات باغی می تواند به رتبه های اول دست پیدا کند؛ ما 

توانمندی و نقطه بازدهی خوبی در انواع محصولات کشاروزی داریم.
وقتی در بخش تولید با شرایط منفی روبه رو هستیم بهتر است که به سمت 

کاهش مالیات ها برویم و از تولید کنندگان حمایت کنیم.
بهبود فضای کســب و کار هم اهمیت بســزایی دارد؛ با وجود آنکه قانون آن  

تصویب شده است، ایران در بین کشورهای جهان هنوز رتبه پایینی در فضای 
کســب و کار دارد. اکنون بهترین زمان عملیاتی کردن شــاخص های بهبود فضای 
کســب و کار است. سیاستگذاران باید در حل مشکلات موانع تولید، معقول سازی 
مالیات ها، پرداخت وام ارزان قیمت، حمایت دولت از صنایع و سایر موارد اقدام 

کنند. دولت در این مقوله هم هیچ کاری نکرده است.
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فرهــاد  کــه  آن طــور  اقتصــادی/  گــروه 
داده  خبــر  اقتصــاد،  وزیــر  دژپســند، 
بــورس املاک و مســتغلات از این هفته 
راه اندازی می شــود. به گفته وزیر اقتصاد 
۱۲ حوزه درگیر بورس مستغلات هستند، 
ســازمان ها، چــون بنیــاد مســتضعفان، 
بنیاد شهید، ســتاد فرمان امام، سازمان 
تأمیــن اجتماعــی و دانشــگاه آزاد اعلام 
آمادگــی کرده اند تا املاک خود را در این 

بورس قرار دهند.
بــر ایــن اســاس، راه انــدازی بــورس 
»مســتقل  بــورس  به صــورت  امــلاک 
امــلاک« اســت و دولــت قصــد دارد در 
ایــن بــورس املاک مــازاد خــود را از این 
طریــق بــه فــروش برســاند. بــا افزایش 
قیمــت مســکن و کاهــش معامــلات در 
بهار امســال عزم دولت بــرای راه اندازی 
بورس املاک جدی تر شد. حالا با اعلام 
وزیــر اقتصــاد دولــت به دنبــال عرضــه 
امــلاک مــازاد دولتــی در بــازار مســتقل 
املاک اســت. با توجه به گفته های قبلی 

وزیر اقتصــاد در خصوص عرضه املاک 
مــازاد بانک هــا و دولــت در بــورس کالا، 
برخی کارشناسان بازار سرمایه معتقدند 
امــلاک  عرضــه  اقتصــاد  وزیــر  منظــور 
در تابلــو مســتقلی در بــورس کالا بــوده 
اســت، امــا ســناریوی دوم این اســت که 
باید یک بــورس جدید به عنــوان بورس 
مســکن راه انــدازی شــود که کارشناســان 
بــازار ســرمایه بــا توجه بــه فراهــم بودن 
زیرساخت های این معاملات در بورس 
کالا و همچنین وجود قانون برای عرضه 
املاک در این بورس صرف هزینه و زمان 
زیاد برای راه اندازی یک بورس جدید در 

کشور را امری منطقی نمی دانند.
حســن قالیباف اصل، رئیس سازمان 
خصــوص  در  بهــادار  اوراق  و  بــورس 
راه انــدازی بــازار بــورس امــلاک توضیح 
داد کــه »بحــث تشــکیل بــورس املاک، 
اتفــاق تازه ای اســت که در بازار ســرمایه 
در حــال وقوع اســت. ما قصــد داریم در 
کنار امــلاک، امتیازات و امــوال نیز مورد 

معاملــه قــرار گیرنــد. در حــوزه امــلاک 
دو مشــکل اصلــی در کشــور مــا وجــود 
دارد؛ یکی بحث نقدشــوندگی و دیگری 
بحــث کشــف قیمــت اســت. از طریــق 
بــورس امــلاک به دنبــال آن هســتیم که 
قیمت منصفانه تعیین شــود، دارایی ها 
نقدشونده باشــند و به عنوان ابزار تأمین 

مالی مورد استفاده قرار گیرند.«
همچنین علی صحرایی، مدیرعامل 
بــورس تهران هــدف از راه اندازی بورس 
امــلاک را »پاییــن آمــدن قیمــت نهایی 
برای مصرف کنندگان« دانست. به گفته 
پس انــداز  و  »ســرمایه گذاری  صحرایــی 
سالانه در مسکن به صورت متری خواهد 
بــود.« طبــق اصــل ۳۱ قانــون اساســی 
دولــت موظــف اســت بــرای اقشــار کــم 
توانمند جامعه مســکن فراهــم کند. به 
نظر می رسد در بورس املاک امتیازات، 
پروژه هــا و زمیــن لازم بــرای ســاخت و 
ساز عرضه خواهد شــد. اینکه راه اندازی 
بــورس تــا چه حد بــرای خانه دار شــدن 

اقشــار کــم درآمــد تأثیر گــذار خواهد بود 
هنوز مشــخص نیســت. بــورس املاک، 
پنجمیــن بورس کشــور اســت و بــه گفته 
مســئولان بازار ســرمایه، »کار تخصصی 
این بــورس معامــلات دارایی های مالی 
مبتنــی بــر امــلاک بــرای تأمیــن مالــی 
است.« البته قرار است در بورس املاک 
آپارتمان هم معامله  شــود. کارشناسان 
بر ایــن نکته تأکید دارند کــه آنچه تحت 
عنــوان بــورس مســکن مطرح شــده در 
واقع صندوق های ســرمایه گذاری زمین 
و ســاختمان اســت و بــا بــورس املاک و 
مستغلات که قرار است عمدتاً به فروش 
دارایی هــای مــازاد شــرکت های دولتــی 
بپــردازد تفــاوت دارد. بــر ایــن اســاس، 
عرضــه امــلاک در راســتای قانــون رفــع 
موانــع تولید انجــام می شــود. طبق این 

قانون، شرکت های دولتی تا پایان امسال 
فرصــت دارنــد تــا امــلاک و دارایی های 
مازاد خود را به فروش برســانند و در غیر 
این صورت با مالیات های سنگین مواجه 
خواهند شــد. البته کارشناسان اقتصادی 
نظــرات متفاوتــی در مــورد تأثیرگــذاری 
راه انــدازی بورس املاک در ســاماندهی 
بــازار مســکن ارائــه می دهنــد. مخالفان 
طرح معتقدند اینکه با راه اندازی بورس 
مســکن، چطور قرار اســت مسکن متری 
بــه فــروش برســد یــا چطــور قرار اســت 
املاک بــزرگ را در قالب ETF ها عرضه 
کــرد، مشــخص نیســت. آنهــا می گویند 
مســکن، کالایی مصرفی است و اگر قرار 
باشد مشکلات متقاضیان واقعی مسکن 
کاهش یابد، باید مشکل اصلی این بازار 
ریشــه یابی و مرتفع شود. عرضه مسکن 

رفــع مشــکلات  تأثیــری در  بــورس،  در 
بخش عرضه مسکن نخواهد داشت.

موافقــان امــا می گوینــد بــا توجــه به 
ارزش مســکن در ایران و نیز حجم بالای 
امــلاک مــازاد بانــک، راه اندازی بــازاری 
مســتقل بــرای مســکن کــه از شــفافیت 
اطلاعاتی برخوردار باشد، اقدام مناسبی 
خواهد بود . با راه اندازی بورس مســکن، 
بــازاری بــرای عرضــه امــلاک بــزرگ و 
به صــورت مشــارکتی خواهیم داشــت و 
ایــن اقــدام شــاید روزنه ای بــرای عرضه 

املاک مازاد بانک ها بگشاید.
بــه نظــر می رســد بــا روشــن شــدن 
امــلاک، در  بــورس  از  جزئیاتــی بیشــتر 
خصــوص عملکــرد ایــن بــورس و تأثیر 
آن بر ســاماندهی بازار ســرمایه می توان 

نظرات قطعی تری ارائه داد. 
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امرالله امینی
عضو هیأت علمی 

دانشگاه علامه طباطبایی 

معاون رئیس جمهوری و رئیس سازمان برنامه و 
بودجه کشور با بیان اینکه در سفر رئیس جمهوری 
به قــم ۲۴ مصوبه صورت گرفته بــود، گفت: برای 
این مصوبه ها ســه هزار و ۸70 میلیارد ریال اعتبار 
تعیین شد که تا الآن مجموع پرداختی پنج هزار و 
۸۳0 میلیارد ریال و ۱۵۱ درصد بیشتر از مبلغ مورد 

نظر است.
بــه گــزارش ایرنــا، »محمدباقــر نوبخــت« روز 
جمعــه در ســفر به قم و شــرکت در جلســه ویدیو 
کنفرانــس با بهرام سرمســت اســتاندار قــم که به 
کرونــا مبتــلا شــده و در منــزل در قرنطینــه به ســر 
می بــرد، اظهار داشــت: با این حال مــا خودمان را 
موظــف می دانیــم بــرای برخــی از طرح هایــی که 
باقی مانده پرداخت هایی داشته باشیم و همه این 
اقدام هــا گام کوچکی در خدمتگزاری به مردم قم 
است. نوبخت همچنین با بیان اینکه ارقامی که در 
حوزه حمل و نقل و ریل و تصفیه خانه آب قم لازم 
اســت نیز از ســوی دولت اختصــاص داده خواهد 
شــد، گفــت: در ارتباط بــا زیرســاخت راه و راه آهن 
و همچنیــن مســأله آب شــرب قم نیز این مســأله 

اجتماعی را با حمایت مالی بر طرف می کنیم.
معــاون رئیس جمهــوری در بخــش دیگری از 
ســخنان خود هدف از ســفرش به قــم را تبادل دو 
تفاهمنامه در بخش جهش تولید و مسکن عنوان 
کــرد و گفــت: تفاهمنامه جهش تولید در راســتای 
راهبــرد ابلاغــی ســال ۹۹ رهبــر معظــم انقــلاب 
انجام می شــود که با امضای آن ۲7 طرح مختلف 
صنعتی، کشــاورزی و گردشــگری با سرمایه گذاری 

۱0 هزار میلیارد ریالی در دستور کار قرار می گیرد.
وی رقم ارزی این حجم از سرمایه گذاری را نیز 
۱۸ میلیــون و ۶00 هزار دلار ذکر کرد و گفت: حدود 
۳00 میلیارد ریال از این اعتبار از محل تبصره ۱۸ و 

۱۴ تأمین می شود.
وی تســهیلات بانکی در نظر گرفته شــده برای 
طرح ها را نیز هفت هزار و ۱00 میلیارد ریال دانست 

و گفت: ۲ هزار و ۶۲0 میلیارد ریال نیز آورده بخش 
خصوصی است.

رئیس ســازمان برنامه و بودجه کشــور گفت: با 
این ســرمایه گذاری ۴۲ هــزار و ۹۲0 میلیارد ریال به 
ارزش تولیــدات قــم افزوده، و بالغ بــر هزار و ۳77 
نفر نیز فرصت شــغلی جدید به دســت می آورند 
کــه این ها برکت هایی اســت که در راســتای اجرای 
فرمــان رهبــری بــرای جهــش تولید در قم شــاهد 

هستیم.
وی همچنیــن تفاهمنامه در بخش مســکن را 
نیز مورد توجه قرار داد و گفت: بر این اســاس هزار 
واحد مسکونی در کمتر از یک سال برای انسان های 
شــریف و بزرگواری که در روســتاها و حاشــیه شــهر 
سکونت دارند و یا از امکان مالی برخوردار نیستند 

احداث و تقدیم خواهد شد.
ë  تابــش: موافقتنامــه احــداث ۷۰ هــزار واحــد

مسکن در کشور به امضا رسیده است
رئیــس بنیــاد مســکن انقــلاب اســلامی کشــور 
نیــز در ایــن جلســه اظهــار داشــت: تاکنــون تقریباً 

70 هــزار توافقنامــه مشــترک بیــن بنیــاد مســکن 
انقــلاب اســلامی، ســازمان برنامه و بودجه کشــور 
منعقــد  مختلــف  اســتان های  اســتانداری های  و 
شــده اســت. علیرضا تابش با بیان اینکه همه این 
توافقنامه ها در یک برنامه زمان بندی شده به اجرا 
می آیــد و بر نحــوه اجرای آنها نظارت می شــود، تا 
در موعدد مقرر به اتمام برســد بیان کرد: ما به قم 
بیش از ســایر استان های کشــور اهمیت می دهیم 
و امیدواریــم در زمــان اعلام شــده این طــرح را به 
پایان برســانیم، چرا که معتقدیم هــر کس در قم 

به خوبی کار کند مشمول برکت خاصی می شود.
در جریــان ســفر محمــد باقــر نوبخــت رئیس 
سازمان برنامه و بودجه کشور و همچنین علیرضا 
تابش رئیس بنیاد مسکن انقلاب اسلامی کشور به 
قــم توافقنامــه ای دوجانبه در حــوزه جهش تولید 
میان ســازمان برنامــه و بودجه و اســتانداری قم و 
همچنین موافقتنامه ای ســه جانبه میان ســازمان 
برنامه و بودجه کشور، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی 

کشور و استانداری قم امضا شد.

 ۱۲ از  کــه  ترکیــه  بــه  ایــران  گاز  صــادرات 
فروردین مــاه امســال به دلیل انفجار بخشــی 
از خــط لوله صادراتی در خاک ترکیه، متوقف 
شده بود، بعدازظهر روز چهارشنبه، ۱۱ تیرماه 

از سرگرفته شد.
در ایــن بــاره خبرگــزاری شــانا بــه نقــل از 
مدیریــت  سرپرســت  جولایــی،  محمدرضــا 
دیسپچینگ شــرکت ملی گاز ایران نوشت که 
صــادرات گاز ایــران بــه ترکیه بــا رعایت همه 
تعهدهــای پیشــین از ســوی طرفیــن ادامــه 
خواهــد داشــت. ترکیــه پــس از ۱۲ فروردیــن 
مــاه کــه خــط لولــه وارداتــی گاز ایــران در مرز 
بــازرگان و در خــاک ترکیــه دچار حادثه شــد، 
پــس از مذاکرات با مقامــات ایرانی اعلام کرد 
تعمیــرات ایــن خــط لوله را تــا تیرمــاه انجام 
می دهــد. بر این مبنا نیز محمد جواد ظریف، 
وزیــر امور خارجه کشــورمان اظهار کــرده بود: 
ترکیــه تا پایان ماه ژوئــن واردات گاز ایران را از 
سر می گیرد. بررسی های »ایران« در خصوص 
ســبد تأمین گاز مصرفی ترکیه نشان می دهد 
کــه در ایــن مــدت ســهم LNG )گاز طبیعــی 
مایع( ایالات متحده امریکا در ســبد ســوخت 
مصرفی ترکیه افزایش یافته بود. این مســأله 
در راستای مذاکرات ترامپ و اردوغان، رؤسای 
جمهور دو کشــور در حاشیه کنفرانس امنیتی 
مونیخ ۲0۲0، با هدف افزایش ســطح تجاری 
دو کشــور بــه ســالانه ۱00 میلیــارد دلار در دهه 
آینــده رقم خورده که در ایــن مدت جایگزین 

بخشی از گاز وارداتی ایران بوده است.
کشــور  متوالــی،  مــاه  دو  در  همچنیــن 
آذربایجان در صادرات گاز طبیعی به ترکیه از 
روسیه پیشی گرفته بود و حدود ۳4.۸0 درصد 
از گاز مصرفی ترک ها را تأمین می کرد. روسیه 
بــا ســهم ۱7.۸6 درصــدی در رتبــه دوم قــرار 

گرفت.

در عیــن حــال، الجزایــر بــا ۱۳.۳7 درصد 
ســومین تأمین کننده گاز مصرفــی ترکیه بود. 
LNG امریــکا ۱0.۹5 درصــد از ایــن ســبد را به 
خــود اختصــاص مــی داد و پــس از آن کشــور 
قطــر بــا ۹.۹4 درصــد در جایــگاه بعــدی قرار 
داشــت. ترینیداد و توباگو و نیجریه نیز از دیگر 
کشورهای صادرکننده گاز به ترکیه بوده اند. در 
ایــن میان ســهم ایــران از این بــازار صفر بوده 
است. مرتضی بهروزی فر، عضو هیأت علمی 
مؤسسه مطالعات انرژی، در خصوص توقف 
واردات گاز ترکیه از ایران می گوید: »ترکیه با ۲ 
هــدف اصلی در چند ماه اخیر مبادی وارداتی 
گاز مصرفــی خود را به طور قابل توجهی تنوع 
بخشیده اســت. نخست؛ داشــتن برگ برنده 
در مذاکــرات برای عقد قــرارداد و دوم؛ تبدیل 
شــدن به هاب گازی منطقــه. به همین خاطر 
صفــر شــدن واردات گاز از ایــران بــه اقتصــاد 

این کشــور ضربه ای نزد. علاوه بر این، کاهش 
مصــرف گاز با افزایش دمای هــوا و همینطور 
تعطیلــی برخــی از صنایــع بــه ســبب شــیوع 
ویــروس کرونا میــزان واردات گاز این کشــور را 
در ماه هــای اخیر کاهــش داده بــود. در چنین 
شــرایطی حادثه خط لوله گاز وارداتی از ایران 
رخ داد و اکنــون دوبــاره صادرات برقرار شــده 
اســت.« او بــا اشــاره بــه اتمــام دوره قــرارداد 
کنونــی در ســال ۲0۲5 بیان می کنــد: »ایران با 
ترکیه یک قــرارداد بلندمدت صــادرات گاز از 
ســال ۲00۱ دارد و مدت آن ۲۵ ســال است. بر 
اساس این قرارداد، ترکیه باید هر سال حداقل 
حــدود ۸.۵ میلیارد مترمکعب گاز برداشــت 
کنــد. اکنــون با نزدیک شــدن بــه اتمــام دوره 
این قــرارداد، می بینیم که شــرایط متفاوت از 
سال ۲00۱ شده و این موضوع حساسی است. 
رقابت بر ســر این بــازار افزایش یافتــه و ایران 

باید با هوشمندی بیشتری این بازار را حفظ و 
حتی گسترش دهد.«

علاوه بر امریکا، کشــورهایی مانند روســیه 
نیــز بــا احــداث خــط لولــه تــرک اســتریم به 
ظرفیت صادراتــی ســالانه ۳۱.5 میلیارد متر 
مکعــب در نظر دارند، ســهم خــود را در بازار 
ترکیه افزایش دهند. قطر نیز به دنبال افزایش 
حضــور خــود در ایــن بــازار اســت و در چنیــن 
شــرایطی مذاکرات برای تمدید قرارداد گازی 
با ترک ها ســخت تر خواهد شد. ترکیه در سال 
۲0۱۹ حــدود 47 میلیارد متــر مکعب گاز وارد 
کرد و بیشــترین رقم واردات روزانه نیز مربوط 
بــه ۸ ژانویــه بود کــه مصرف گاز این کشــور به 
۲46 میلیون متر مکعب رســید. گفتنی است 
کــه ایران جمعیــت برابر با ترکیــه اما مصرف 
گازی بیــش از ۳ برابــر این همســایه صنعتی 

خود دارد.

نوبخت:

اعتبارات سفر رئیس جمهوری به قم ۱5۱ درصد افزایش پیدا کرد 
ترکیه واردات گاز ایران را از سر گرفت

جانشینان گاز ایران در 2 ماه

کارشناسان در گفت و گو با »ایران« نظر می دهند

 تأثیر راه اندازی بورس املاک 
بر ساماندهی بازار مسکن 
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امـــــــلاک و مســـــــتغلات 
مشــکلات اساســی است. 
نســل جوان بــرای تأمین 
ســرپناه و بهبــود شــرایط 
مشــکل  دچــار  زندگــی 
هســتند. در قانون اساسی 
و  اولیــه  حــق  ایــن  بــر 
تأمین مســکن برای شهروندان تأکید شده است. وقتی 
مشــکلات بازار مسکن را کالبدشــکافی می کنیم مسأله 
بحران مســکن به دوعامل اساسی و دو گلوگاه می رسد. 
گلــوگاه اول تأمیــن ســرمایه برای ســاخت وسازاســت. 
گلوگاه دوم مشکل عدم شفافیت در نظام قیمت گذاری 
اســت. وقتی وارد بنگاه می شوید می پرسید قیمت این 
آپارتمان چند اســت هیچ توضیحــی در مورد قیمت ها 
وجود ندارد. این مشکل زمانی که جهش قیمت داریم 
بیشتر نمایان می شود.  راه حلی که در حال حاضر برای 
این دو گلوگاه به نظر می رســد راه اندازی بورس املاک 
و مســتغلات اســت. این بــورس چند کارکــرد می تواند 
داشته باشــد. اول اینکه نظام کشف قیمت بخصوص 
در پروژه هــای بــزرگ شــفاف می شــود. ســرمایه گذار و 
خریدار در یک نظام شــفاف عرضه و تقاضای روشــن، 
بــه یــک قیمــت منطقــی می رســند.این شــفافیت دو 
خصوصیــت دارد؛ اول اینکه ســرمایه گذاری در املاک 
و مســتغلات را افزایــش می دهد و دوم بــه افراد اجازه 
می دهــد در شــرایط معقولــی اقــدام بــه خریــد کنند. 
در کنــار ایــن، دهها ابــزار مختلف قابل تعریف اســت. 
یعنی اینکه از طریق صندوق های زمین و ســاختمان، 
پــروژه، فــروش متــری مســکن، لیزینــگ، اعطــای وام 

اوراق مســکن... می توان مشــکلات خانوار را در تأمین 
مســکن کاهش داد. گلوگاه ســومی هم البته در بخش 
مســکن وجود دارد و آن نبود پیمانکاران و شرکت های 
بــزرگ اســت. ســاخت و ســاز شــخصی و فــردی گران 
تمــام می شــود و بــدون کیفیــت اســت. در کنار کشــف 
قیمــت عادلانــه و تأمیــن ســرمایه این مســأله هم در 
بورس املاک قابل حل اســت. وقتی سرمایه به  سمت 
مســکن روانه شود قاعدتاً منجر به تشکیل شرکت های 
بزرگ می شــود. همچنین با شفاف تر شدن قیمت ها، 
شــرکت های بزرگ که بازدهی خوبــی دارند می توانند 
سهامداران بیشــتری جذب کنند. بنابراین گلوگاه های 
مســکن از موانع خارج می شــود. بایــد الزامات قانونی 
برای معاملات املاک در بورس اجرا شــود. ثبت هیچ 
معامله ای بدون ثبت خرید یا فروش در سامانه انجام 
نشــود یعنــی هــر کســی می خواهد خانــه ای بفروشــد 
بــرای مدتــی موظف بــه درج آگهی فروش در ســامانه 
معاملات املاک باشــد تا در فضایی شفاف معاملات 
املاک انجام شود. مزیت این طرح این است که میزان 
کل تقاضا و عرضه مسکن در کشورمشخص می شود و 
قیمت هایی که در حراج کشف می شود می تواند مبنای 
قابــل قبولی بــرای بقیه امــلاک باشــد. ابزارهایی مثل 
صندوق پروژه، اوراق مشارکت و اوراق استثنا می تواند 
در این بازارعرضه شــود. در نهایت خدمات لیزینگ یا 
اوراق تســهیلات یا وام هم در این بازار شفاف می شود. 
بخش مسکن بعد از نفت بزرگ ترین بخش اقتصادی 
است و پتانسیل خوبی برای ساماندهی و جلب فعالان 
اقتصــادی دارد. بنابراین راه اندازی بورس برای بخش 

بزرگی از اقتصاد ضروری به نظر می رسد. 

دولــت  اســت  مدتــی 
بــورس  دارد  نظــر  در 
مســتغلات  و  امــلاک 
و  متــری  فــروش  بــا  را 
دیگـــــــــــر  ســازوکارهای 
راه انــدازی کنــد. اصــول 
اولیــه اقتصــاد ایــن نوع 
فعالیــت را نمی پذیرد. حتی در چهارجوب اقتصاد 
توســعه هــم ایــن بحــث قابــل گفت و گو نیســت. از 
ورود  توســعه،  اول  برنامــه  در  و  انقــلاب  از  پیــش 
مســکن بــه بورس به عنــوان توصیه بــود. در برنامه 
سوم توســعه راه اندازی سیستم رهن ثانویه مطرح 
شــد. این نحوه حضور مســکن در بورس است و در 
همــه دنیا هم وجــود دارد. تنها راه درســت حضور 
مســکن در بــورس هــم بــازار رهــن ثانویــه اســت. 
در رهــن ثانویــه بانک مســکن یــا هر بانکــی که وام 
مســکن بــه تولید کننــده داده و به صورت اقســاطی 
به مصرف کننده منتقل شــده اســت، مصرف کننده 
متعهد اســت پرداخت را قســطی انجام دهد. این 
یــک سیســتم تعهدی بــرای کســب درآمد توســط 
بانک است. اوراق رهن ثانویه بر این اساس منتشر 
می شــود. به این ترتیب بانــک تعهد به پرداخت را 
در سیســتم بورس می فروشد. به این ترتیب منابع 
بانــک غنــی می شــود و بانک هــا مجبور نیســتند از 
بانــک مرکــزی اســتقراض کننــد. همچنیــن کســی 
کــه می خواهــد وام مســکن بگیــرد مجبــور نیســت 
آورده کلانــی داشــته باشــد. ایــن سیســتم ســالمی 
ورود  بــرای  و  نئوکلاســیک  اقتصــاد  چارچــوب  در 

بخش مســکن به بورس اســت. البتــه احتیاط های 
لازم، مقــررات و صندوق هــای پشــتیبانی برای کم 
درآمدها باید وجود داشــته باشد. پس ورود مسکن 
حداقــل  می خواهــد.  نهاد ســازی  اول  بــورس  بــه 
۲0سال اســت که ورود مســکن به بورس به صورت 
جــدی در کشــور مطرح اســت. اما عملیاتی نشــده 
اســت.در چارچوب طرح جامع مسکن در سال ۸4 
جزئیــات آن روشــن شــد. صندوق هــای پشــتیبانی 
از وام کــم درآمدهــا، پشــتیبانی از ســکونتگاه های 
غیررســمی و نظام اســتیجار در طرح جامع مسکن 
آمده اســت.اما همه این طرح ها کنار گذاشــته شد. 
الان کــه بــازار بــورس رونــق گرفتــه و بخــش مولــد 
اقتصاد می تواند از آن بهره مند شــود چگونه دولت 
می خواهــد املاک را وارد بــورس کند؟ در حالی که 
دولــت اعلام می کنــد زمین زیادی برای ســاخت و 
ســاز در اختیار ندارد. فروش متری یعنی سوداگری 
مطلــق. از طرفــی گفته می شــود قیمت مســکن با 
ســوداگری افزایــش یافتــه بعد فروش متــری خود 
نوعی ســفته بازی اســت. مزایده امــلاک در بورس 
بــرای مصــرف نیســت بیشــتر بــرای ارزش دارایــی 
اســت. به نظر می رســد با راه اندازی بورس املاک، 
بر حباب مســکن دمیده شود. زمین هایی که دولت 
تملک کرده برای ساماندهی بازار و زمین و مسکن 
و جلوگیری از افزایش قیمت است. طبق ماده یک 
قانــون زمیــن شــهری زمین هایی کــه دولت تملک 
کرده برای ســاماندهی بازار زمین و مسکن و تأمین 
مســکن کــم درآمدهــا مصرف کنــد و دولــت اجازه 

ندارد این زمین ها را وارد بورس کند.
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