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 بازار سرمایه 
و رشد ۸ درصدی اقتصاد

تحقـق رشـد اقتصـادی ۸ درصـدی یکی 
از اهـداف کلیـدی برنامـه هفتـم توسـعه 
کشـور اسـت کـه مسـتلزم تجهیـز منابع 
مالـی وسـیع و هدایـت آن بـه بخش‌های 
مولـد اقتصـاد اسـت. در ایـن مسـیر، 
بـازار سـرمایه بـه عنـوان بسـتری مهم و 
اثرگـذار می‌تواند نقـش کلیـدی ایفا کند. 
شـورای‌عالی بـورس نیـز بـر اسـاس ماده 
۴ آیین‌نامـه اجرایـی بنـد »الـف« مـاده 
۳ قانـون برنامـه هفتـم، موظـف بـه ارائه 
گزارشـی درباره ظرفیت‌های بازار سرمایه 
در تأمین مالی تولید شـده که این نشـان 

از اهمیـت ویژه ایـن بـازار دارد.
سـرمایه  بـازار  اخیـر،  سـال‌های  در 
ماننـد  متنوعـی  ابزارهـای  توسـعه  بـا 
صنـدوق پـروژه، اوراق صکـوک، گواهـی 
سـپرده کالایـی، صندوق‌هـای امالک و 
مسـتغلات و ابزارهای بدهی و سرمایه‌ای، 
توانسـته زیرسـاخت‌های مناسـبی بـرای 
جذب منابـع مالـی ایجاد کنـد. همچنین 
پذیـرش شـرکت‌های جدیـد در بـورس و 
تقویـت سـاختار نظارتـی باعث شـده این 
بازار از نظـر آگاهی عمومی و شـفافیت به 
سـطح مطلوبی برسـد. با وجود این، هنوز 
ظرفیت واقعی بازار سـرمایه به طور کامل 
بـه کار گرفتـه نشـده؛ چـرا کـه در سـال 
۱۴۰۳، تأمین مالی از طریق بازار سـرمایه 
تنهـا حـدود ۱۸۱۴ هـزار میلیـارد تومان 
بود که فاصلـه قابل توجهی بـا نیاز ۸۰۰۰ 
تـا ۲۵۰۰۰ هـزار میلیـارد تومانی کشـور 
بـرای تحقـق رشـد ۸ درصـدی دارد. این 
امـر نشـان می‌دهـد بخـش عمـده تأمین 
مالـی همچنـان بـر دوش نظـام بانکـی و 

بودجـه عمومی دولـت قـرار دارد.
یکـی از حوزه‌هـای کلیـدی کـه بـازار 
سـرمایه می‌توانـد سـهم بیشـتری در 
آن داشـته باشـد، بخـش مسـکن اسـت. 
بـا وجـود ابزارهای مناسـب، سـهم بـازار 
سـرمایه در تأمیـن مالـی ایـن بخـش و 
بنگاه‌هـای مرتبـط تنهـا بیـن ۱۵ تـا ۲۰ 
درصـد اسـت کـه ایـن رقـم در مقایسـه 
بسـیار  توسـعه‌یافته  کشـورهای  بـا 
ناچیـز اسـت. ایـن نابرابـری باعـث فشـار 
مضاعـف بـر نظـام بانکـی شـده و کارایی 
آن را کاهـش داده اسـت. چالش‌هایـی 
از قبیـل فرایندهـای طولانـی قانونـی و 
اداری در انتشـار اوراق و افزایش سـرمایه 
و نیـز مشـارکت محـدود نهادهـای بـازار 
کلان  تصمیم‌سـازی‌های  در  سـرمایه 
اقتصـادی، مانـع بهره‌بـرداری بهینـه از 
ظرفیت‌هـای این بـازار شـده‌اند و نیازمند 
بازنگـری جـدی در سـاختار مقـررات و 
فرایندهـای اجرایـی هسـتند. تسـریع در 
فرایندهـای تأمیـن مالـی بـا بهره‌گیـری 
از فناوری‌هـای نویـن و دیجیتال‌سـازی 
بـه  می‌توانـد  اجرایـی  سـازوکارهای 
افزایش سـرعت و کاهـش هزینه‌ها منجر 
شـود و جذابیـت بـازار سـرمایه را بـرای 
شـرکت‌ها و پروژه‌هـای بـزرگ افزایـش 
دهـد. همچنین فرهنگ‌سـازی گسـترده 
از طریـق ابزارهـای آموزشـی، رویدادهای 
تخصصی و مشـوق‌های مالیاتـی می‌تواند 
مشـارکت فعال‌تـر فعـالان اقتصـادی و 
عمـوم مـردم را در ایـن بـازار ارتقـا دهد. 
حمایت سیاست‌گذاران، اصلاح ساختارها 
و حضـور مؤثر مدیـران بـازار سـرمایه در 
اقتصـادی،  کلان  تصمیم‌گیری‌هـای 
پیش‌شـرط‌های لازم بـرای بهره‌بـرداری 
بهتـر از ظرفیت‌هـای ایـن بـازار هسـتند.
در حوزه مسـکن، بـازار سـرمایه می‌تواند 
بـا طراحـی ابزارهـای نوآورانه و متناسـب 
نقـش  بخـش،  ایـن  ویژگی‌هـای  بـا 
محوری‌تـری ایفا کنـد. یکی از مشـکلات 
دیرینـه ایـن حـوزه، عـدم تطابـق منابـع 
مالـی کوتاه‌مـدت بـا نیازهـای بلندمـدت 
پروژه‌های سـاختمانی اسـت کـه بانک‌ها 
نیز در تأمین آن بـا محدودیت‌های جدی 
روبـرو هسـتند. در ایـن زمینـه، ظرفیـت 
تأمیـن منابـع بلندمـدت بـازار سـرمایه 
می‌توانـد مکمـل نظـام بانکـی باشـد و 
بـه پویایـی بیشـتر بـازار مسـکن و تحقق 
اهـداف اقتصـادی برنامـه هفتـم کمـک 

شـایانی کنـد.

افزایش شدید و 
ناپایدار قیمت 
نهاده‌های 
ساختمانی، 
تنها به افزایش 
هزینه ساخت 
محدود نمانده 
بلکه موجب بروز 
اختلافات حقوقی 
میان پیمانکاران 
و کارفرمایان 
نیز شده است؛ 
بسیاری از 
قراردادهای 
ساخت‌وساز بر 
پایه قیمت‌های 
ثابت منعقد 
شده‌اند و 
نوسانات شدید 
بازار مصالح، 
تعادل این 
قراردادها را برهم 
زده است

P O I N T
نکته

در حالی که تورم عمومی در اقتصاد ایران به سطحی 
نگران‌کننده رسیده، بازار مسکن بار دیگر در معرض 
موج جدیدی از فشارهای قیمتی قرار گرفته است. 
دو عامل کلیدی ـ بحران تأمین انرژی برای صنایع 
ساختمانی و افزایش هزینه‌های ساخت ـ هم‌زمان 
با آغاز فصــل جابه‌جایی‌هــا در بازار اجاره، ســبب 
شکل‌گیری یک فشار تورمی دوگانه شده‌ که اثرات 
آن می‌توانــد به‌مراتــب فراتر از حوزه ساخت‌وســاز 
باشــد. در چنین شــرایطی، خانوارهای شــهری، 
ســرمایه‌گذاران، مســتأجران و سیاســت‌گذاران 
با مجموعــه‌ای از چالش‌های درهم‌تنیــده روبه‌رو 
هســتند که هرگونه تأخیر در سیاســت‌گذاری، به 

تعمیق بحران خواهد انجامید.

 قطعی برق؛ حلقه ای از زنجیره‌ تورم
در هفته‌های اخیر، محدودیت‌های شدید در تأمین 
برق صنایــع انرژی‌بــر نظیر کارخانه‌های ســیمان 
و فولاد، به اختــال جــدی در تولیــد و عرضه این 
محصولات انجامیده اســت. این اختلالات که گاه 
به توقف کامل خطوط تولید منجر شــده، به‌سرعت 
خود را در قیمت بازار مصالح ساختمانی نشان داده 
است. رشد ناگهانی بهای ســیمان، میلگرد، آجر و 
ســایر نهاده‌ها، در کوتاه‌مدت اثری روانــی بر بازار 
ساخت‌وساز گذاشــته و انتظارات تورمی را تشدید 

کرده است.
وابســتگی بــالای ایــن صنایــع بــه حامل‌هــای 
انــرژی ســبب شــده هرگونــه نوســان در قیمــت 
یا دسترســی به بــرق و گاز، مســتقیماً بــه افزایش 
بهای تمام‌شــده مصالح منجر شود. با استمرار این 
وضعیت، ســازندگان نه‌تنها با چالــش هزینه‌های 
غیرقابل‌پیش‌بینی روبه‌رو هستند بلکه انگیزه خود 
برای آغاز پروژه‌های جدید را نیز از دســت داده‌اند. 
این روند در صــورت تداوم، پیامدهایــی بلندمدت 

برای عرضه مسکن در بازار در پی خواهد داشت.

 عامل تعیین‌کننده قیمت نهایی
گرچه مصالــح ســاختمانی تنها حــدود ۳۰ تا ۳۵ 
درصد از کل هزینه ساخت را شــامل می‌شوند، اما 
رشــد بهای آن‌ها، همراه با افزایش مــزد کارگران و 
هزینه‌هــای جانبی، قیمــت تمام‌شــده پروژه‌های 
ساختمانی را به‌طور محسوسی افزایش داده است. 
ایــن افزایش، به‌ویــژه در بــازار واحدهای نوســاز، 
به‌عنوان قیمت پایه بازار عمل کرده و زمینه‌ساز رشد 

عمومی قیمت ملک شده است.
از ســوی دیگــر، افزایش قیمــت ساخت‌وســاز در 
دوره‌ای رخ می‌دهــد کــه بــازار اجاره به اســتقبال 
پرتقاضاترین فصل خود می‌رود. تابســتان همواره 
با بیشــترین میزان جابه‌جایی در بازار اجاره همراه 
اســت و هم‌زمانی آن با رشــد قیمت ملک، احتمال 
افزایش نرخ اجاره را بیش‌‎ازپیش تقویت کرده است. 
مالکان برای جبران هزینه‌هــای نگهداری یا ارزش 

جایگزینی ملک، تمایل به افزایــش اجاره‌بها دارند 
و این موضوع به‌طور خاص در کلان‌شــهرها فشــار 

بیشتری بر مستأجران وارد خواهد کرد.

 نتیجه نوسانات قیمت مصالح
افزایــش شــدید و ناپایــدار قیمــت نهاده‌هــای 
ســاختمانی، تنها به افزایش هزینه ساخت محدود 
نمانده بلکه موجــب بروز اختلافــات حقوقی میان 
پیمانکاران و کارفرمایان نیز شده است. بسیاری از 
قراردادهای ساخت‌وســاز بر پایه قیمت‌های ثابت 
منعقد شده‌اند و نوسانات شدید بازار مصالح، تعادل 

این قراردادها را برهم زده است.
این چالــش، ضمن کاهــش اعتماد میــان طرفین 
قرارداد، به توقف برخی پروژه‌هــا و افزایش دعاوی 
حقوقی در حوزه ساخت‌وســاز منجر شده است. در 
غیاب چارچوب‌هــای حقوقی منعطف و متناســب 
با شــرایط متغیر اقتصــادی، چنیــن بحران‌هایی 
می‌توانند بــه عامل بازدارنــده‌ای در مســیر تولید 

مسکن بدل شوند.

 تبعات اجتماعی افزایش اجاره‌بها
افزایش نرخ اجاره‌بهــا تأثیرات زیادی بر معیشــت 
خانوارها و پویایی‌های اجتماعی دارد. در شرایطی 
که قدرت خرید اقشــار متوســط و ضعیف به‌شدت 
کاهــش یافتــه، هرگونه افزایــش در هزینــه اجاره 
می‌تواند بــه جابه‌جایی‌هــای گســترده از مناطق 
مرکــزی بــه حاشــیه شــهرها منجــر شــود. ایــن 
مهاجرت‌هــای اجبــاری کــه عمدتاً بــرای کاهش 
هزینه‌های زندگی انجام می‌شــوند، با افت کیفیت 

خدمات عمومی و زیرساختی در مناطق حاشیه‌ای 
همــراه بــوده و خطــر گســترش ســکونتگاه‌های 

کم‌برخوردار را افزایش می‌دهد.
هم‌زمان، فشــار بر دولت بــرای توســعه پروژه‌های 
مســکن حمایتی و ارزان‌قیمت نیز بیشــتر شــده، 
در حالــی که منابــع و ظرفیت‌هــای اجرایی دولت 
با محدودیت‌های جــدی مواجه اســت. در چنین 
بستری، رشد اجاره‌بها می‌تواند به عاملی در افزایش 

نابرابری شهری و شکاف اجتماعی بدل شود.

رکود سرمایه‌گذاری و فرار سرمایه
پیامد دیگر بحران جاری، تأثیــر منفی آن بر انگیزه 
ســرمایه‌گذاری در پروژه‌های ســاختمانی اســت. 
افزایش پیش‌بینی‌ناپذیر هزینه‌ها، سرمایه‌گذاران 
را نسبت به ورود به پروژه‌های بلندمدت مردد کرده 
اســت. نااطمینانی نســبت به قیمت مصالح، نرخ 
ارز، سیاســت‌های انــرژی و همچنین آینــده بازار 
مســکن، بســیاری از فعالان را به ســمت بازارهای 

نقدشونده‌تری مانند طلا و ارز سوق داده است.
این پدیده ضمن تضعیف پیشــران ســنتی اقتصاد 
ایران یعنی بخش ساختمان، به تشدید چرخه تورمی 
نیز دامن می‌زند. خروج سرمایه از بازار ساخت‌وساز 
و ورود آن به بازارهای سفته‌بازانه، توازن اقتصادی را 
بر هم زده و مسیر حرکت اقتصاد به‌سوی رشد پایدار 

را دشوارتر خواهد کرد.

در انتظار اقدام هماهنگ
در چنین شــرایطی، اتخاذ رویکردهای هماهنگ و 
چندبُعدی از سوی نهادهای سیاست‌گذار بیش از 

هر زمان دیگری ضروری به نظر می‌رســد. مدیریت 
بحران انرژی و تضمین تداوم تولید مصالح کلیدی 
در کنــار بازبینــی سیاســت‌های قیمت‌گــذاری و 
حمایت از سرمایه‌گذاران بخش خصوصی می‌تواند 

تا حدی از شدت بحران بکاهد.
از ســوی دیگر، بازنگری در ســازوکارهای حقوقی 
قراردادهــای ساخت‌وســاز و ایجاد ســازوکارهای 
تعدیل قیمت بر اســاس شــرایط متغیــر اقتصادی 
می‌تواند از بروز اختلافــات حقوقی و توقف پروژه‌ها 
جلوگیــری کند. در غیــاب چنین سیاســت‌هایی، 
چشــم‌انداز تابســتان پیش‌رو، با افزایش پرشتاب 
قیمت در هر دو بازار فروش و اجاره مسکن، چندان 

خوش‌بینانه نخواهد بود.
ترکیب افزایــش قیمت نهاده‌های ســاختمانی و 
آغاز فصل اوج تقاضا در بازار اجاره، بازار مســکن 
را در معرض فشــاری کم‌ســابقه قرار داده است. 
این فشــار که از یک‌سو ساخت‌وســاز را گران‌تر و 
از ســوی دیگر اجاره‌نشینی را دشــوارتر کرده به 
طور مســتقیم بر زندگی میلیون‌ها خانوار ایرانی 

تأثیر می‌گذارد.
در چنین شــرایطی، نبــود مداخــات هدفمند از 
ســوی دولت و نهادهای ذی‌ربط، نه‌تنها به تعمیق 
رکود در بــازار ساخت‌وســاز خواهــد انجامید بلکه 
منجر بــه افزایش نابرابــری، مهاجرت ناخواســته و 
بی‌ثباتی بیشتر در بازار املاک خواهد شد. تابستان 
۱۴۰۴ ممکن اســت نقطه عطفی در روند تحولات 
بازار مســکن باشــد؛ نقطه‌ای که در آن، بی‌عملی 
سیاســت‌گذاران بهایی ســنگین بــرای اقتصاد و 

جامعه در پی خواهد داشت.

در یک تحول حقوقی کم‌ســابقه، بازار املاک ایران با یکی از جدی‌ترین اصلاحات 
ساختاری دهه‌های اخیر مواجه شده است. ســازمان ثبت اسناد و املاک کشور با 
اعلام رسمی ممنوعیت قولنامه‌های دستی و راه‌اندازی سامانه‌ای جدید موسوم به 
»کاتب«، فصلی تازه در تاریخ معاملات ملکی گشوده؛ فصلی که با وعده‌ شفافیت، 

امنیت حقوقی و پایان بی‌نظمی‌های دیرپا همراه است.
طی سال‌ها، قولنامه‌های دستی به بخشی از فرهنگ عرفی بازار ملک بدل شده بود؛ 
اسنادی اغلب بدون نظارت حقوقی که نه‌تنها بستری مناسب برای سوءاستفاده و 
جعل فراهم می‌کرد بلکه بار ســنگینی از دعاوی قضایی و معاملات صوری را نیز بر 
دوش نظام حقوقی کشور می‌گذاشت. اکنون، به گفته‌ حسن بابایی، رئیس سازمان 

ثبت اسناد و املاک، این دوره به پایان رسیده است.
بنا به گفته او، از دوم خرداد ۱۴۰۴، استفاده از سامانه کاتب برای تنظیم پیش‌نویس 
قراردادهای ملکی الزامی است؛ به‌ویژه برای دارندگان اسناد سبزرنگ، این اقدام به 
معنای حذف واسطه‌ها و تنظیم رایگان قرارداد از طریق پلتفرمی دیجیتال و رسمی 
است. سامانه‌ای که قرار است معاملات ملکی را از پیچیدگی‌ها و آسیب‌های سنتی 

برهاند و به بستری قابل اعتماد بدل شود.
 پلتفرمی برای قانونمندی بازار ملک •

ســامانه کاتب با ارائه ۱۴ قرارداد استاندارد، نخســتین تلاش منسجم برای تدوین 
چارچوب‌های واحد حقوقی در حوزه معاملات ملک اســت. هدف اصلی آن، مقابله 

با قراردادهای صوری و نظار‌ت بر تمام مراحل تنظیم سند است. این تحول نه‌فقط 
از منظر حقوقــی، که از جنبه فناوری نیز قابل توجه اســت؛ زیرا برای نخســتین‌بار 
شــهروندان ایرانی می‌توانند از راه دور و بدون نیاز به مراجعــه فیزیکی یا پرداخت 

هزینه، وارد فرایند تنظیم سند رسمی شوند.
بابایی تأکید کرده که قولنامه‌های دســتی از این پس نه‌تنها فاقــد اعتبار خواهند 
بود بلکه به‌عنوان تخلف شــناخته می‌شــوند و پیامدهای حقوقی برای خریداران، 
فروشــندگان و مشــاوران املاک به‌همراه دارند؛ رویکردی که صراحت آن حاکی از 
عزم راســخ نهادهای حاکمیتی برای پایان دادن به بی‌سامانی‌های دیرینه در این 

بازار است.
خداحافظی با جعل و معاملات صوری •

طی دهه‌های اخیر، بخشی از فســاد مالی و کلاهبرداری در حوزه مسکن، متأثر از 
خلأ قانونی ناشی از قولنامه‌های دستی بود. فقدان ثبت رسمی، عدم وجود نظارت 
سیستمی و قابلیت بالای جعل محتوا، این اسناد را به پاشنه آشیل اعتماد عمومی 

در بازار املاک بدل کرده بود.
با ورود ســامانه کاتــب، شــرایط به‌گونــه‌ای دگرگون می‌شــود که ردیابــی، ثبت و 
اعتبارسنجی قراردادها در لحظه و به‌صورت سیستمی انجام می‌گیرد. این تحول، از 
آن رو اهمیت دارد که در سال‌های گذشــته، تعداد پرونده‌های مربوط به اختلافات 
ملکی در دادگاه‌ها روندی افزایشی داشته و سهم بالایی در اطاله دادرسی داشته‌اند.

طبق آمار ارائه‌شده از سوی رئیس ســازمان ثبت، تاکنون بیش از ۱۱۰ هزار مشاور 
املاک به سامانه کاتب متصل شده‌اند؛ رقمی که نشان از عزم نظام‌مند برای استقرار 
یک شبکه منسجم و قانونمند دارد. شبکه‌ای که در آن، هر مشاور املاک نه‌تنها ملزم 

به رعایت قوانین سامانه است بلکه نسبت به هرگونه تخلف پاسخگو خواهد بود.
 نقشه راه؛ تحولی نهادیی •

آنچه اکنون در حال وقوع است، صرفاً جایگزینی یک ابزار حقوقی با ابزار دیجیتال 
نیســت بلکه تلاشــی برای بازتعریف نهادهای واســط و اعتماد عمومی در یکی از 
حساس‌ترین بازارهای اقتصادی کشور است. بازار ملک که سال‌ها درگیر بی‌نظمی، 
سوءاســتفاده و فضای خاکســتری قانونی بود، اکنون در حال ورود به مرحله‌ای از 
شفافیت است که نه‌تنها به نفع خریداران و فروشندگان است بلکه فشار سنگینی را 

نیز از دوش نهادهای قضایی برمی‌دارد.
با وجود همه امیدها، موفقیت کامل این پروژه وابســته به دو عامل کلیدی اســت: 
نخست، فرهنگ‌ســازی گسترده بین شــهروندان و مشــاوران املاک و دوم، تداوم 
پشتیبانی حقوقی و فنی از سوی نهادهای اجرایی؛ زیرا هر طرحی، هرچند دقیق و 
فناورانه، بدون پذیرش عمومی و آموزش گسترده، در نهایت با موانع اجرایی روبه‌رو 
خواهد شــد. اما به نظر می‌رســد این بــار، اراده‌ای جدی در جریان اســت. پایان 
قولنامه‌های دســتی، آغازی اســت جهت برقراری یک نظم جدید؛ نظمی که شاید 

سرانجام بتواند اعتماد را به بازار ملک بازگرداند.

طرح جدید سازمان ثبت اسناد و املاک کشور با کنار گذاشتن قراردادهای دستی، به دنبال افزایش شفافیت در قوانین و کاهش خطرات ناشی از 
معاملات غیررسمی است تا نظم و امنیت بیشتری به بازار املاک و معاملات مسکن ببخشد

ترکیب بحران انرژی، تورم مصالح و رشد تقاضای اجاره، بازار مسکن را در آستانه جهش قیمت قرار داده است؛ اگر سیاست‌گذاران 
به‌موقع مداخله نکنند، تابستان پیش‌رو می‌تواند به فصل مهاجرت‌های اجباری بدل شود
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