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 ایالات متحــده دور جدیــدی از فشــارهای اقتصادی علیــه ایران 
را آغــاز کرده اســت؛ فشــارهایی کــه اگرچه بــرای اقتصــاد ایران 
بی‌ســابقه نیســت، نمی‌توان آثــار آن را نیــز نادیده گرفــت. در چنین شــرایطی که 
معیشــت خانوارها زیر فشــار قرار گرفته اســت، اســتفاده از ظرفیت‌هــای داخلی 
و کمتر در معــرض تحریم برای ایجــاد گشــایش در زندگی مردم، بیش از گذشــته 
اهمیت دارد. زمیــن، در میان دارایی‌هــای دولت، مهم‌ترین این ظرفیت‌هاســت؛ 
دارایی‌ای که می‌تواند هم مسیر خانه‌دارشدن خانوارها را کوتاه کند و هم در صورت 
مولدسازی شفاف، به تأمین بخشــی از منابع حمایت‌های معیشتی کمک کند. با 
این حال، فاصله میان زمین‌های در اختیار دولت و اقدام عملی برای تبدیل آن‌ها 

به مسکن و پشتوانه معیشت، همچنان قابل‌توجه است.

 زمین هست؛ مسیر خانه‌دار شدن 
بسته است

مســکن، یکــی از پایه‌هــای ثبــات خانــواده 

و تصمیم‌گیــری دربــاره ازدواج و فرزنــدآوری 

اســت. خانه نیــز صرفاً محلــی بــرای خوابیدن 

نیســت؛ محیــط زندگــی، تربیــت فرزنــدان و 

برنامه‌ریــزی آینــده خانوار اســت. با ایــن حال، 

نبود سیاست‌گذاری فعالانه در این عرصه، این 

دو موضوع مهم اجتماعی را تحت‌الشــعاع قرار 

داده است.

در حالــی کــه طرح‌هــای حمایتــی مســکن 

از دولت‌های پیشــین آغاز شــده، امــا در دولت 

چهاردهم نیز مسیر ثبت‌نام نهضت ملی مسکن 

برای بخش بزرگی از متقاضیان جدید و زوج‌های 

جوان همچنان قفل اســت. بدیهی است صرف 

ثبت‌نام دردی را دوا نمی‌کند و باید بسته مناسب 

سیاســتی نیز طراحی شــود. امــا درد بزرگ‌تر 

آن‎جاست که حتی در پروژه‌های در حال ساخت 

نیز، متقاضیــان در بلاتکلیفی به ســر می‌برند. 

بسیاری از آن‌ها آورده اولیه را تأمین کرده‌اند، اما 

نه‌تنها نوبت به تزریق اعتبار بانکی نرسیده، بلکه 

مدیریت ناکارآمد و طولانی‌شــدن غیرمنطقی 

پروژه‌ها، عملًا ریســک‌های تورمــی را به گردن 

متقاضیان انداخته است.

برخــی خانوارهــا در میانــه راه، در حالــی که 

عایدی‎ای جز بازگشت اصل آورده و سود اندک 

نداشته‌اند، به ناچار از طرح‌ها خارج می‌شوند. 

مدل غالــب ساخت‌وســازهای دولتــی که بر 

مجتمع‌های بــزرگ و زمان‌بر متمرکز اســت، 

عملًا متقاضــی کم‌درآمد را بــه »تأمین‌کننده 

نقدینگی« برای این طرح ها تبدیل کرده است. 

پرهیــز از عرضه زمینِ آماده‌سازی‌شــده برای 

ســاخت فردی و اصرار بر مدل‌هــای مدیریت 

متمرکــز، فشــار مضاعفی بر ســبد معیشــت 

خانوارهــا وارد کــرده و چشــم‌انداز تیــره نرخ 

رشــد جمعیت را نیز در ســطح کلان تشــدید 

کرده است.

دارایی عمومی در انتظار تصمیم
آمارهای رسمی نشان می‌دهد سازمان ملی 

زمین و مسکن حدود ۱.۸ میلیون هکتار زمین 

در اختیــار دارد؛ رقمــی معــادل ۱۸ میلیارد 

مترمربع که ۳۰ برابر کل مساحت شهر تهران 

است. اگرچه بخشی از این اراضی ممکن است 

دارای محدودیت‌های حقوقی یا زیرساختی 

باشند، اما آیا عرضه بخش قابل‌توجهی از این 

زمین‌ها، نمی‌تواند ضمن ایجاد امید واقعی در 

جامعه، از فشارهای شدید سکونتی بکاهد؟

زمین دولتــی تا زمانــی که بلااســتفاده باقی 

بماند، نه دارایی مولد است و نه گره‌گشا. اما اگر 

با سازوکاری شفاف وارد چرخه مسکن شود، 

قیمت تمام‌شده خانه را کاهش می‎دهد و فشار 

سنگین اجاره‌بها را تعدیل می‌کند.

آماده‌سازی؛ گره واقعی، نه بهانه 
دائمی

دولت معمولًا »هزینه آماده‌سازی« )آب، برق، 

گاز و خدمات شهری( را مانع عرضه زمین معرفی 

می‌کند. ایــن واقعیتِ هزینه‌بر قابل‌انکار نیســت، 

اما »نبــود نقدینگــی« دلیل موجهی بــرای »توقف 

عرضه« نیست.

»تهاتــر شــفاف« و مشــارکت عمومی-خصوصی 

راهکار عبور از این بن‌بست است. دولت می‌تواند 

آماده‌ســازی اراضی را در ازای واگذاری سهمی از 

زمین به پیمانکاران واجد شــرایط واگذار کند. در 

این روش، هم زمین سال‌ها در انتظار بودجه دولتی 

نمی‌ماند و هم دولت بار نقدی سنگین آماده‌سازی 

را بر دوش نمی‌کشد. این روش، مشروط به رقابت 

واقعی، قیمت‌گذاری کارشناسی و نظارت عمومی، 

می‌تواند ابزاری مؤثر برای جلوگیری از سفته‌بازی و  

ورود زمین‌های راکد به چرخه ساخت مسکن باشد.

نسل امروز را دریابید
منان رئیسی، عضو کمیسیون عمران مجلس، به 

دیدگاهی در برخی ســطوح مدیریتی اشاره کرده 

اســت که بــر اســاس آن، زمین‌های دولتــی »مال 

آیندگان« تلقی می‌شوند. پرسش این‎جاست که در 

شرایط کاهش نرخ رشد جمعیت و نگرانی از آینده 

جمعیتی کشور، چرا نباید بخشــی از این زمین‌ها 

برای حل مشکل مسکن نســل امروز به کار گرفته 

شود؟ نسل آینده نیز از دل خانواده‌های امروز شکل 

می‌گیرد؛ خانواده‌هایی که بسیاری از آن‌ها اکنون 

زیر فشار هزینه مســکن، امکان برنامه‌ریزی برای 

آینده و نیز فرزندآوری را از دست داده‌اند.

زمین‌های راکد؛ پشت دیوار مولدسازی
تبعات رکود در سیاست‌های زمین، به مسکن ختم 

نمی‌شود. منان رئیسی با یک برآورد سرانگشتی 

اعلام کرده اســت کــه اگــر ارزش هــر مترمربع از 

زمین‌های دولتی به‌طور متوسط ۵ میلیون تومان 

در نظر گرفتــه شــود، ارزش این اراضــی به حدود 

۹۰ هزار همت می‌رســد؛ رقمی معــادل حدود ۶ 

برابر مجموع بودجه دولت و شرکت‌های دولتی در 

سال ۱۴۰۵.

این دارایی عظیم، در صورت مولدســازی واقعی و 

شفاف، می‌تواند بخشی از منابع لازم برای تقویت 

حمایت‌هــای معیشــتی را فراهم کنــد. در همین 

زمینه، محســن زنگنــه، عضو کمیســیون برنامه و 

بودجه مجلــس، تأکید کرده اســت که بــا افزایش 

نرخ ارز، مبلغ کالابرگ باید تقویت شود. اما دولت 

به دلیل اولویت‌های هزینه‌ای دیگــر، این امر را به 

تعویق انداخته است. راهکار قانونی روشن است: 

دولت به‌جای برداشت از منابعِ جاری یا استقراض، 

می‌تواند در کنار راهکارهایی نظیر »عرضه ســهام 

دولتــی« و »اوراق ارزی-نفتــی«، از »مولدســازی 

زمین« استفاده کند.

سخن آخر؛ دولت باید مقصد را روشن کند
درمجمــوع، مولدســازی دارایی‌هــای دولتــی 

راهــکاری تحریم‌ناپذیــر و در عیــن حــال کامــاً 

قانونی برای برداشــتن بخشــی از بار معیشــتی 

از دوش اقشــار آســیب‌پذیر اســت. هرچنــد این 

اقــدام تنهــا زمانــی قابل دفاع اســت کــه مقصد 

منابع آن شفاف باشــد و فروش یا بهره‌برداری از 

دارایی‌های عمومی به پوشش هزینه‌های جاری 

و غیرقابل‌ردیابی منتهی نشود.

مطالبــه روشــن اســت: دولــت بایــد زمین‌های 

قابل‌عرضه را شناسایی و نقشــه راه عرضه آن‌ها 

را منتشــر کند، مســیر ثبت‌نــام متقاضیان واجد 

شرایط را بگشاید، مدل تأمین مالی آماده‌سازی 

زمین را شفاف سازد و گزارش دقیقی از منابع و 

مصارف کالابرگ ارائه دهد.

قفل زمیــن فقط یک مســئله اداری نیســت؛ آثار 

آن در اجاره‌بها، تأخیر در ازدواج و کوچک‌شدن 

ســفره خانواده‌ها دیده می‌شــود. زمیــن دولتی 

تــا زمانی کــه در چرخــه تولید مســکن و حمایت 

معیشــتی قرار نگیــرد، دارایــی‌ای کم‌اثــر باقی 

می‌مانــد. اکنــون زمــان آن اســت کــه دولــت، 

به‌جای نگهداری منفعلانــه این دارایی‌ها، برای 

فعال‌ســازی شــفاف و قانونــی آن‌هــا تصمیمی 

زمان‌بندی‌شده و قابل سنجش بگیرد.

قفل دولت بر زمین
ـ از عرضه زمین  در شرایط تداوم فشارهای تحریمی، تعلل دولت در فعال‌سازی ظرفیت‌های تحریم‌ناپذیر داخلی برای بهبود معیشت مردم ـ

ـ هزینه بی‌تصمیمی را بر دوش خانوارها گذاشته است برای مسکن تا مولدسازی دارایی‌ها برای تأمین منابع کالابرگ ـ
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بــازار غیررســمی ارز پــس از چنــد روز افزایــش 

پی‌درپــی و عبــور دلار از مــرز روانــی ۲۰۰ هزار 

تومان، دیروز مســیر متفاوتی را در پیش گرفت. 

دلار کــه در معامــات روزهای اخیر تــا محدوده 

۲۰۵ هزار تومان پیش رفته بود، با عقب‌نشینی 

از ســقف قیمتی خود، بار دیگر در حوالی ۲۰۰ 

هزار تومان قــرار گرفت؛ رخــدادی که از کاهش 

موقت هیجان خریــد در بازار حکایــت دارد.این 

افــت، اگرچــه بخشــی از رشــد ســریع روزهای 

گذشته را اصلاح کرده است، اما هنوز نمی‌تواند 

به‌تنهایی نشانه‌ای از تغییر پایدار روند بازار تلقی 

شــود. فعالان بازار معتقدند قیمت ارز همچنان 

تحــت تأثیر متغیرهــای متعــددی از جمله حجم 

عرضه، تقاضای تجاری، انتظارات تورمی و اخبار 

سیاســی و اقتصادی قــرار دارد؛ متغیرهایی که 

می‌توانند در فاصله‌ای کوتاه، مسیر معاملات را 

تغییر دهند.

مرز ۲۰۰ هزار تومان؛ نقطه حساس بازار
عبــور دلار از مــرز ۲۰۰ هزار تومــان در روزهای 

گذشــته، تنها یک تغییر عددی نبود؛ این ســطح 

برای بخش مهمی از معامله‌گــران و خریداران، 

یک مرز روانی محســوب می‌شــد. با عبور نرخ از 

این کانال، بخشی از تقاضای احتیاطی وارد بازار 

شــد و برخی خریداران، با انتظار تداوم افزایش 

قیمت، خریدهای خود را افزایش دادند.

در بــازاری که عرضه با محدودیت مواجه باشــد، 

رشــد تقاضــا می‌توانــد دامنــه نوســان قیمت را 

به‌سرعت گسترش دهد. همین وضعیت موجب 

شد دلار در مدت کوتاهی تا محدوده ۲۰۵ هزار 

تومــان پیشــروی کند. با ایــن حال، توقف رشــد 

قیمت در این سطح و افزایش عرضه در معاملات، 

رفتار خریداران را تغییر داد و از شــدت تقاضای 

جدید کاست.

اکنــون، معامله‌گــران توجــه ویژه‌ای بــه حفظ یا 

شکســت مرز ۲۰۰ هزار تومان دارند. بازگشت 

پایدار دلار به زیر این ســطح می‌تواند بخشــی از 

تقاضــای هیجانــی و احتیاطــی را کاهش دهد، 

اما مانــدگاری نــرخ در کانال ۲۰۰ هــزار تومان 

یــا حرکت دوبــاره بــه ســمت ســقف‌های قبلی، 

می‌تواند نوسانات را بار دیگر تشدید کند.

 عرضه اسکناس؛ عامل مؤثر 
اما نه تعیین‌کننده

همزمان با تغییر مســیر قیمت، عرضه اسکناس 

ارز از طریق شــبکه بانکی نیز آغاز شــده اســت. 

بر اســاس اعلام‌هــای صورت‌گرفتــه، در مرحله 

نخســت ۵۰۰ میلیون دلار اســکناس در اختیار 

بانک‌های متقاضی قــرار می‌گیــرد و در صورت 

افزایش ســفارش‌ها، امکان تغییــر حجم عرضه 

نیز وجود دارد.

در این چارچوب، اشــخاص حقیقی می‌توانند تا 

سقف یک‌هزار دلار و اشــخاص حقوقی تا سقف 

پنج‌هزار دلار، با نرخ توافقی از شعب تعیین‌شده 

خرید کننــد. آغاز عرضه از مســیر بانکی، یکی از 

عوامل اثرگذار بر فضای معاملات  دیروز  ارزیابی 

می‌شود؛ زیرا می‌تواند بخشی از تقاضای فوری و 

کوتاه‌مدت را از بازار غیررسمی خارج کند.

با این حال، کارشناسان تأکید دارند که نمی‌توان 

کاهش قیمت دلار را صرفاً به عرضه اسکناس نسبت 

داد. اثرگذاری این سیاســت به عواملی مانند نرخ 

فروش، میزان دسترسی متقاضیان به شعب، تداوم 

عرضه و حجم واقعی تقاضا بســتگی دارد. به بیان 

دیگر، عرضه مقطعی می‌تواند فشار بازار را کاهش 

دهد، اما برای تغییر پایدار انتظارات، به استمرار و 

قابلیت پیش‌بینی نیاز است.

فشار در سمت عرضه ارز
بازار ارز در ماه‌های اخیر با چالش‌هایی در سمت 

عرضه روبه‌رو بوده اســت. محدودیت دسترسی 

به درآمدهای صادراتی، دشــواری بازگشــت 

ارز حاصــل از صــادرات، افزایــش هزینه‌های 

نقل‌وانتقال پول و پیچیده‌تر شدن مسیرهای 

تجارت خارجی، از جمله عواملی هســتند که 

سرعت ورود ارز به چرخه رسمی و غیررسمی 

معاملات را کاهش می‌دهند.

هر انــدازه تأمین ارز بــرای فعــالان اقتصادی 

زمان‌برتر و پرهزینه‌تر شــود، توان بــازار برای 

پاسخ‌گویی به تقاضا نیز محدودتر خواهد شد. 

در چنین فضایی، حتــی افزایش‌های محدود 

در تقاضــا یا انتشــار اخبــار اثرگــذار می‌تواند 

نوسانات قیمتی را تشدید کند.

بر اساس آمارهای اعلام‌شده، از ابتدای سال 

به‌طور متوســط روزانه ۱۷۵ میلیــون دلار ارز 

تأمین شــده اســت؛ در حالــی که ایــن رقم در 

مدت مشابه سال گذشته حدود ۲۰۵ میلیون 

دلار گــزارش شــده بــود. فاصله میــان این دو 

رقم، از کاهش نسبی جریان تأمین ارز نسبت 

به سال قبل خبر می‌دهد و نشان می‌دهد بازار 

در بخش منابــع ارزی، با شــرایط محدودتری 

روبه‌رو است.

تقاضای واقعی در کنار خریدهای 
احتیاطی

در ســوی دیگر بازار، تقاضــای واردکنندگان 

بــرای تأمیــن کالاهای اساســی، مــواد اولیه، 

قطعــات، تجهیــزات و کالاهــای ســرمایه‌ای 

همچنــان پابرجاســت. ایــن بخــش از تقاضا، 

ماهیتی تجاری و واقعی دارد و نمی‌توان همه 

فشــار موجود در بازار را به رفتارهای هیجانی 

نسبت داد.

افزایش هزینه‌های تجارت خارجی، دشواری 

نقل‌وانتقــال منابــع و طولانــی شــدن فرایند 

تأمین ارز نیز ممکن اســت نیــاز ارزی بنگاه‌ها 

را در مقاطــع زمانی خاص فشــرده‌تر کند. در 

کنار این تقاضای تجاری، نااطمینانی نســبت 

به رونــد تــورم و آینــده قیمت‌ها نیز بخشــی از 

خانوارها و صاحبان ســرمایه را به سمت بازار 

ارز و طلا سوق می‌دهد.

در دوره‌هایی که چشم‌انداز اقتصادی مبهم‌تر 

می‌شــود، ارز برای برخی از خریــداران نقش 

ابزار حفظ ارزش دارایــی را پیدا می‌کند. این 

نوع تقاضــا معمولًا بــا عبور قیمــت از مرزهای 

روانی یا انتشار اخبار تازه شدت می‌گیرد و به 

افزایش نوسان بازار دامن می‌زند.

تورم و نقدینگی؛ متغیرهای 
پشت‌صحنه بازار

رشــد نقدینگی و تداوم تورم نیــز از متغیرهای 

مهمی هستند که در پس‌زمینه بازار ارز حضور 

دارنــد. افزایــش حجم پــول، در شــرایطی که 

تولید و عرضه دارایی‌ها متناســب با آن رشــد 

نمی‌کند، می‌تواند بخشی از منابع را به سمت 

بازارهایی مانند ارز و طلا هدایت کند.

به همین دلیل، کاهش قیمت دلار در مقاطع 

کوتاه‌مــدت لزومــاً بــه معنــای از میــان رفتن 

فشــارهای بنیادی بازار نیســت. تــا زمانی که 

انتظــارات تورمــی و نگرانــی از کاهش ارزش 

پول ملی پابرجا باشد، بازار ارز پس از هر دوره 

آرامش، همچنان ظرفیت بازگشــت نوسان را 

خواهد داشت.

عقب‌نشینی دلار از سقف ۲۰۵ هزار تومان و 

بازگشت آن به مرز ۲۰۰ هزار تومان، نشانه‌ای 

از کاهش هیجــان خریــد و اثرگذاری نســبی 

افزایــش عرضه در بــازار اســت. با ایــن حال، 

تعادل فعلی همچنان شکننده به نظر می‌رسد 

و نمی‌توان دربــاره ورود قطعــی دلار به کانال 

پایین‌تر با اطمینان سخن گفت.

عقب‌نشینی  ناپایدار دلار   از  ۲۰۵ هزار تومان 
کاهش هیجان خرید، افزایش عرضه اسکناس و احتیاط 

معامله‌گران، دلار را پس از جهش اخیر به مرز ۲۰۰ هزار تومان 
بازگرداند؛ با این حال، شکنندگی تعادل عرضه و تقاضا همچنان 

آینده کوتاه‌مدت بازار ارز را مبهم نگه داشته است


