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نگاه

فرمان اجراي »ميثاق مهارتي ایران ماهر« از س��وی 
رهبر انقلاب صادر شد. روز گذشته وزیر كار در دیدار 
جمعي از كارگران با رهبر انقلاب از طرح » ایران ماهر« 
و چند طرح دیگر رونمای��ي كرد. طرح هایي كه مورد 
تایيد رهبر انقلاب قرار گرفت و دستور اجرایي شدن 

آنها را صادر شد.
طرح »ميثاق مهارت��ي ایران ماهر« ی��ا »وفاق براي 
س��رمایه گذاري و ایران ماهر« در روزهایي روي ميز 
تصميم گيران قرار گرفت كه اقتصاد كش��ور بيش از 
هر زمان دیگري به نيروي انس��اني توانمند، خلاق و 
مهارت دیده ني��از دارد. طبق اظهارات طراحان آن در 
این طرح، تلاش شده است كه شكاف دیرینه بين نظام 
آموزشي و نيازهاي واقعي بازار كار تا حد ممكن پر شود 
و جوانان با مهارت هایي كاربردي و به روز، آماده ورود 
به بازار كار شوند. در این مسير، آموزش دیگر صرفا به 
معناي یادگيري نظریات كلاس��يك نيست؛ بلكه بر 
كارگاه هاي مهارت آموزي، دوره هاي عملي و تجربه هاي 
واقعي تكيه دارد. دانش آموزان، دانشجویان، كارگران، 
س��ربازان و نيروهاي مس��لح در قالب این طرح، وارد 
فرآیند یادگيري هایي مي شوند كه رنگ و بوي زندگي 

واقعي و بازار كار دارد.
یك��ي از ویژگي هاي مهم این طرح، مش��اركت فعال 
بخش خصوصي است. برخلاف رویكردهاي گذشته كه 
مهارت آموزي صرفا در حيطه نهادهاي دولتي تعریف 
مي شد، حالا س��رمایه گذاران، كارآفرینان و صاحبان 
صنایع به عنوان بازیگران��ي موثر در فرآیند آموزش و 
تربيت نيروي كار نقش دارند. همين تعامل، مي تواند 

آموزش را با نياز واقعي صنعت هماهنگ تر كند.
طرح »وفاق ب��راي س��رمایه گذاري و ای��ران ماهر« 
همچنين تلاش دارد پيوند تازه اي ميان هنرستان ها، 
دانشگاه ها و مراكز صنعتي ایجاد كند. این همكاري، 
نه تنها مسير آموزش مهارت را هموارتر مي كند، بلكه 
فرصت هاي تازه اي براي اشتغال جوانان و رشد توليد 
فراهم مي س��ازد. این طرح با استناد به قوانين جاري 
كشور و با بهره گيري از نمونه هاي موفق جهاني، قصد 
دارد گامي عمل��ي در جهت تحقق اهداف كلان نظام 

آموزش مهارتي و حرفه اي كشور بردارد.
»ایران ماهر« فقط یك طرح مهارت آموزي نيست؛ بلكه 
تلاشي براي ساختن آینده اي مبتني بر بهره وري، دانش 
عملي و سرمایه انساني است. اگر این طرح با نگاه ملي، 
پشتوانه قوي و برنامه ریزي دقيق پيش برود، مي تواند 
یكي از اركان اصلي توس��عه پایدار در كشور باشد. از 
نگاه طراحان آن دس��تيابي به نرخ رشد ۸ درصدي و 

تحقق سهم 2 درصدي بهره وري برمبناي آن محقق 
خواهد شد.

احمد مي��دري، وزیر تعاون، كار و رف��اه اجتماعي در 
نشست با رهبر انقلاب در بخشي از اظهاراتش در مورد 
»ميثاق مهارتي ایران ماهر« گفت: نياز به مهارت، یكي 
از نيازهاي مهم كارگر است. این مهارت افزایي خيلي 
به پيشرفت كار كمك مي كند؛ هم به نفع كارگر است، 
هم به نفع كشور. بر همين مبنا، وزارت تعاون، كار و رفاه 
اجتماعي با شعار »كارگر ماهر، ایران ماهر« و سازمان 
آموزش فني و حرفه اي كش��ور با طراحي بس��ته اي 
از برنامه هاي هم آفرینانه، گام در مس��ير تحقق رشد 

اقتصادي و ارتقاي بهره وري گذاشته اند. 
ميدري در بخش دیگ��ري از اظهاراتش گفت: طرح 
»ميثاق مهارتي ایران ماهر« ابتكاري از سوي سازمان 
آموزش فن��ي و حرفه اي كش��ور كه با ه��دف ایجاد 
هم افزایي ملي و گفتمان مش��ترك پيرامون اهميت 
مهارت در توس��عه كشور طراحي ش��ده است. او این 
طرح را گامي براي یكپارچه سازي ظرفيت ها و ایجاد 
عزم ملي در مسير مهارت افزایي دانست و تأكيد كرد كه 
بدون مشاركت گسترده و هدفمند، رسيدن به عدالت 

آموزشي و اشتغال پایدار ممكن نخواهد بود.
او با اشاره به این نكته كه آموزش هاي مهارتي مي توانند 
بستر مناسبي براي تحقق عدالت اجتماعي، كاهش 
فاصل��ه طبقاتي و جهش در بهره وري باش��ند، افزود: 
اگر امروز كارگر ماهر را بسازیم، فردا بي گمان »ایران 
ماهر« را در قامت یك قدرت اقتصادي نوین در منطقه 
و جهان خواهيم دید. از این  رو پيش��نهاد مي ش��ود با 
تأكيد بر جایگاه بنيادین مهارت در پيش��رفت كشور 
»مهارت آموزي« به عنوان یك��ي از محورهاي اصلي 
گفتمان پيش��رفت ملي در دهه آینده تعریف شده و 
حمایت راهبردي، سياس��ي و فرهنگي از آن صورت 
بگيرد. در مقابل رهبر انقلاب در بخشي از سخنانش به 
 طور مشخص یكي از وظایف در قبال جامعه كارگري 
را مهارت افزایي خواندند و گفتند: براي مهارت آموزي 
كارگران، در سازمان فني و حرفه اي و آموزشگاه هاي 
آن زمينه بس��يار خوبي وجود دارد. البته در كنار این، 
آموزش��گاه ها و ش��ركت هاي بزرگ هم مي توانند در 
حاشيه كار خود مجموعه ها و دوره هایي براي افزایش 
مهارت ه��اي كارگران ایجاد كنند. رهب��ر انقلاب در 
بخشی دیگر از سخنانشان تحقق شعار سرمایه گذاری 
برای توليد را در گرو توجه جدی به کارگران به عنوان 
مهمترین سرمایه کار و یکی از ستون های قوام و دوام 
جامعه دانس��تند و به الزاماتی همچون تأمين امنيت 
شغلی و ایمنی کارگران، مهارت افزایی و شریک کردن 

کارگران در سود توليد  تاکيد کردند.

توسعه عدالت اجتماعی کلید خورد
فرمان اجراي »ايران ماهر« صادر شد

گزارش

صندوق هاي املاك و مستغلات زير ذره بین

نجات مسكن از كانال بورس؟

م الف : 1920
شناسه آگهي : 1926048
شماره فراخوان:53/192/117

شرکت گاز استان سیستان و بلوچستان در نظر دارد، تعمیرات پوشش خطوط لوله فلزی شهر زاهدان ، را با مشخصات و شرایط زیر، از طریق ارزیابی کیفی، به 
پیمانکار واجد شرایط واگذار نماید:

1- نام و نش�انی دستگاه مناقصه گزار: شرکت گاز استان سیستان و بلوچستان به نشانی استان سیستان و بلوچس�تان، زاهدان، بزرگراه خلیج فارس و تلفن 
05433294537

2- محل اجرای پروژه: شهر زاهدان 
3- حدود مبلغ برآورد اولیه: 125.000.000.000 ریال 

4- نوع و میزان تضمین شرکت در فرایند ارجاع کار: ضمانتنامه بانکی معتبر یا واریز وجه نقد به حساب شماره IR 920100004101014638163528 بانک مرکزی 
بنام پرداخت سایر منابع شركت گاز استان سیستان و بلوچستان )این ضمانتنامه باید طبق آیین نامه تضمین برای معاملات دولتی، مصوبه شماره 123402/ت 

50659 ه� مورخ 94/9/22 هیأت محترم وزیران، تهیه و ارائه گردد(، به مبلغ 6.250.000.000 )شش میلیارد و دویست و پنجاه میلیون( ریال 
5- زمان توزیع اسناد مناقصه و استعلام ارزیابی کیفی: از روز  دوشنبه  مورخ 1404/02/22 تا ساعت 16:00 روز چهارشنبه مورخ 1404/02/24

6- زمان بازگشت اسناد مناقصه و  ارزیابی کیفی به همراه رزومه: تا ساعت9:00 روز شنبه مورخ 1404/03/10 
7- زمان گشایش پاکات مناقصه : ساعت 10:00 روز سه شنبه مورخ 1404/03/20

8- مدت اعتبار پیشنهادات: به مدت سه ماه از تاریخ آخرین موعد تسلیم پیشنهاد
9- کلیه مراحل برگزاری مناقصه از توزیع اسناد ارزیابی کیفی، بازگشت رزومه، دریافت اسناد مناقصه تا ارایه پیشنهاد مناقصه گران و بازگشایی پاکت ها از طریق 
درگاه س�امانه تدارکات الکترونیک دولت )ستاد( به آدرس https:\\Setadiran.ir انجام خواهد شد و لازم است مناقصه گران در صورت عدم عضویت قبلی 
مراحل ثبت نام در سایت مذکور و دریافت گواهی امضای الکترونیکی را جهت شرکت در مناقصه محقق سازند. قابل ذکر است کلیه اسناد مناقصه میبایست در 
سامانه فوق بارگذاری گردد. پاکت تضمین مناقصه )پاکت الف( علاوه بر بارگذاری در سامانه ستاد ایران، باید به صورت دستی نیز تحویل امور قراردادهای شرکت 

گاز استان سیستان و بلوچستان گردد.
اطلاعات تماس دستگاه مناقصه گزار جهت دریافت اطلاعات بیشتر در خصوص مناقصه و ارائه پاکت ها 054-33294537 

اطلاعات تماس سامانه ستاد جهت انجام مراحل عضویت در سامانه : 1456 و دفتر ثبت نامه 88969737 و85193768
اسناد و فرم های موجود در سامانه تدارکات الکترونیک دولت، میبایست تهیه، تکمیل و در سامانه  https:\\Setadiran.ir  بارگذاری گردد.

متقاضیان می توانند برای رویت این آگهی به آدرس پایگاه اینترنتی www.nigc–sbgc.ir  و https:\\Setadiran.ir نیز مراجعه نمایند.
روابط عمومی شرکت گاز استان سیستان و بلوچستان

شرکت ملی گاز ایران
شرکت گاز استان سیستان و بلوچستان

 )سهامی خاص(

آگهی فراخوان شرکت در مناقصه 
)عمومی، یک مرحله ای(

نوبت اول
شناسه آگهي : 1927284

اداره كل راهداری و حمل ونقل جاده ای استان كهگیلویه و بویراحمد در نظر دارد عملیات اجرایي پروژه هاي ذیل را بر اساس شرایط ذكر شده و به شرح 
مشخصات، اطلاعات و جزئیات مندرج در اسناد مناقصه از طریق مناقصه عمومي به پیمانكار واجد صلاحیت واگذار نماید. لذا از كلیه شركتهاي واجد 
صلاحیت دعوت مي گردد در مناقصات ذیل شركت نمایند. به پیشنهادهاي فاقد امضاء ، مشروط ، مخدوش و پیشنهادهایي كه بعد از موعد مقرر واصل 

شود ترتیب اثر داده نخواهد شد.

اداره كل راهداری وحمل ونقل جاده ای استان كهگیلویه وبویراحمد -  اداره پیمان و رسیدگي

وزارت راه و شهرسازی
سازمان راهداری و حمل ونقل جاده ای

آگهي مناقصه عمومي یك مرحله اي

1- دستگاه مناقصه گزار و نشاني: اداره كل راهداری و حمل ونقل جاده ای استان کهگیلویه و بویراحمد- یاسوج -  میدان حمل ونقل 
 setadiran.ir وسامانه تدارکات الکترونیکی دولت /http://iets.mporg.ir :2- اطلاع رسانی از طریق سایت الكترونیكي مناقصات

3- زمان و محل دریافت اس�ناد مناقصه و آگاهی از سایر شرایط : از تاریخ 1404/02/20 لغایت پایان وقت مقرر در سامانه ستاد 1404/02/22 در سامانه 
تدارکات الکترونیکی دولت setadiran.ir قابل دریافت می باشد.

4- مناقصه گران مي بایست پاكت الف خود را تا پایان وقت مقرر در سامانه ستاد از تاریخ 1404/02/23 لغایت 1404/03/03  به آقای خضوعی  اداره پیمان 
و رسیدگی اداره كل راهداری و حمل ونقل جاده ای  واقع در یاسوج -  میدان حمل ونقل تحویل و رسید دریافت دارند.همچنین پاکات الف و ب و ج باید 

در سامانه تدارکات الکترونیکی دولت در مهلت مقرر بارگذاری شوند.
5- جلسه كمیسیون بازگشایي مناقصه مورخ 1404/03/04 راس ساعت 9 صبح تشكیل مي گردد. از كلیه مناقصه گران و یا نماینده رسمي آنها  جهت 

شركت در جلسه بازگشایي پاكات پیشنهاد قیمت دعوت به عمل مي آید.
6- لازم است ضمانت نامه شركت در مناقصه، پاكت الف  در لفاف مناسب لاك و مهر شده به بایگانی فنی اداره پیمان و رسیدگی تحویل نمایند. 

7- مدت اعتبار پیشنهادات از آخرین مهلت تسلیم پیشنهادات به مدت 3 ماه مي باشد و قابل تمدید تا سه ماه دیگر مي باشد.
8- سایر شرایط در اسناد مناقصه به اطلاع پیمانكاران خواهد رسید.

مبلغ تضمین شركت در برآورد اولیه )ریال(محل اجراشرح پروژهردیف
صلاحیت مورد نیازفرآیندارجاع کار )ریال(

طبق اسناد55،000،000،0002.750.000.000استانبیمه مسئولیت مدنی راه های استان1

نوبت اول
شناسه آگهي : 1926983

تقاضاي شماره 4030420 خرید وسایل و تجهیزات اتاق مانیتورینگ مركزي حراست
شركت بهره برداري نفت وگاز مسجدسلیمان در نظر دارد كالاي مورد نیاز خود را مطابق جدول زیر بصورت فراخوان ارزیابي كیفي جهت برگزاري مناقصه عمومي از طریق سامانه 

تداركات الكترونیكي دولت )ستاد( تأمین نماید . 
فرم شرایط حضور در مناقصه و سایر اطلاعات عمومي تقاضا از طریق درگاه سامانه تداركات والكترونیكي دولت )ستاد( به آدرس www.setadiran.ir انجام خواهد شد و لازم است 

مناقصه گران داراي مجوز افتاي ریاست جمهوري و سازمان حراست وزارت نفت مدارك خود را در سایت مذكور بارگذاري نمایند. 

 روابط عمومي شركت بهره برداري نفت و گاز مسجدسلیمان

شركت ملي نفت ایران
شركت ملي مناطق نفتخیز جنوب 

شركت بهره برداري نفت و گاز مسجدسلیمان )سهامي خاص(

فراخوان ارزیابي كيفي جهت برگزاري مناقصه عمومي 
یك مرحله اي ) تجدید شده (

كلیه مناقصه گراني كه فعالیت آنها مرتبط با شرح كالاي مورد درخواست مي باشد و داراي مجوز افتاي ریاست جمهوري و سازمان حراست وزارت نفت مي باشند، مي توانند ظرف مدت 
14 روز از چاپ آگهي نوبت دوم با مراجعه به سامانه تدارك الكترونیك دولت )ستاد( به نشاني www.setadiran.ir ، نسبت به چاپ و تكمیل فرمهاي شماره 3 و 4 شامل تعهد نامه 
ارائه كالا و خدمات پس از فروش ، اقدام نمایند و مي بایست ظرف مدت 14 روز پس از اتمام مهلت اولیه ، نسبت به بارگزاري فرمهاي مذكور به همراه مدارك و مستندات تكمیلي مطابق 
با استانداردهاي شركت ملي مناطق نفتخیز جنوب و بر اساس موارد مندرج در جدول ارزیابي كیفي )براي معاملات كمتر از بیست برابر معاملات متوسط( در سامانه ستاد اقدام نمایند.  

٭   شرط دریافت اسناد مناقصه توسط مناقصه گران كسب حداقل امتیاز 50 از 100 در ارزیابي كیفي مي باشد 
»  دریافت امتیاز مذكور براساس شاخص هاي اعلام شده در جدول ارزیابي كیفي مي باشد .«

٭  دریافت اسناد و مدارك مناقصه پس از برگزاري فرآیند ارزیابي كیفي، در زمان و مكان مقرر بصورت حضوري انجام مي پذیرد.
٭  ضمنا مبلغ تضمین شركت در فرآیند ارجاع كار 000ر000ر769ر1 ریال مي باشد.
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»آگهي عرضه سهام ترجيحی«
سازمان خصوصی سازی در نظر دارد به استناد مصوبه هیئت واگذاری و نیز آیین نامه نحوه واگذاری سهام ترجیحی، نسبت به واگذاری بخشی از سهام 

دولت در شرکت توسعه نیشکر و صنایع جانبی به واجدین شرایط و به شرح جدول زیر اقدام نماید: 

» نوبت اول«

برخی شرایط كلي واگذاري سهام ترجیحي:
مشمولین : مدیران و كاركنان شاغل و مأمور بنگاه مورد واگذاري و بنگاه هاي سرمایه پذیر و نیز بازنشستگان بنگاه مورد واگذاري با شرایط مقرر در 

آئین نامه نحوه واگذاری سهام ترجیحی موضوع جزء )8( بند )الف( ماده )40( قانون اصل 44 قانون اساسی
شرایط لازم: داشتن شرط حداقل یكسال سابقه كار و بیمه پردازي مشمولین 

سایر شرایط و جزئیات نحوه واگذاری سهام ترجیحی از جمله مهلت ارسال درخواست علاوه بر این که از طریق پایگاه اینترنتي سازمان خصوصي سازي 
به نشاني www.ipo.ir )در بخش های: »آگهی های عرضه )اصل 44(« و »سامانه سهام ترجیحی«( به اطلاع خواهد رسید، طی نامه ای از سوی سازمان 

م الف : 487                  شناسه آگهي : 1927101 خصوصی سازی به شرکت مذکور نیز اعلام خواهد شد.

قیمت هر سهم - ریالتعداد سهام ترجیحیسرمایه شرکت )میلیون ریال(

11،431،145114،311،45051،150

ابلاغ »آیين نامه راه اندازي صندوق هاي س��رمایه گذاري 
املاك و مستغلات« توسط محمدرضا عارف، معاون اول 
ریيس جمهور، در روزهاي اخير، بار دیگر نگاه ها را به سمت 
بهره گي��ري از ابزارهاي نوین مالي ب��راي عبور از تنگناي 
ركودي بازار مس��كن معطوف كرده اس��ت. بازار مسكن 
ایران در س��ال هاي اخير نه تنها با رشد فزاینده قيمت ها 
و كاه��ش قدرت خرید خان��وار مواجه ب��وده، بلكه ركود 
ساخت وس��از و افت معاملات نيز به مشكلات ساختاري 
آن دامن زده است. در چنين شرایطي، ورود سازوكارهاي 
بازار سرمایه مانند صندوق هاي سرمایه گذاري در املاك 
و مستغلات )REITs( مي تواند به عنوان مسيري مكمل 
براي خروج از بن بس��ت موجود تلقي شود. اما تحقق این 
چشم انداز، مستلزم نگاهي واقع بينانه به مزایا، محدودیت ها 

و چالش هاي اجرایي این صندوق هاست.
صندوق سرمایه گذاري در املاك و مستغلات نهادي مالي 
است كه با جمع آوري سرمایه از عموم سرمایه گذاران، اقدام 
به خرید، اجاره یا توس��عه املاك مي كند و سود حاصل از 
فعاليت هاي خود را ميان دارن��دگان واحدهاي صندوق 
تقس��يم مي كند. این نوع صندوق ها پيش تر در بازارهاي 
مالي بين الملل��ي، به ویژه در ایالات متحده، س��نگاپور و 
برخي كشورهاي اروپایي، به عنوان ابزارهایي قابل  اتكا براي 
سرمایه گذاري غيرمستقيم در بازار مسكن شناخته شده اند. 
ویژگي ش��اخص این صندوق ها، امكان سرمایه گذاري با 
مبالغ خرد و نقدشوندگي بالاتر نسبت به خرید مستقيم 

املاك است.
نقش صندوق ها در تحریك بازار راكد

در ش��رایط فعلي كه اقتصاد ایران با چالش هاي متعددي 
چ��ون رش��د نقدینگ��ي، ت��ورم س��اختاري و كاه��ش 
س��رمایه گذاري بخش خصوصي در حوزه مسكن روبه رو 
است، صندوق هاي املاك مي توانند نقش چندگانه اي ایفا 
كنند. یكي از این نقش ها، استفاده از ظرفيت این صندوق ها 
جهت »تامين مالي پروژه ها« است. به بيان بهتر، پروژه هاي 
نيمه تمام یا فاقد نقدینگي مي توانند از طریق جذب سرمایه 

از این صندوق ها تكميل شوند.
»افزایش مشاركت عمومي« با امكان ورود سرمایه گذاران 
خرد به بازار مس��كن مي تواند موجب گس��ترش دامنه 
مش��اركت عمومي در این بازار شود و از دیگر كاركردهاي 

صندوق هاي املاك و مستغلات محسوب مي شود.
 همچنين فعاليت این صندوق ها زیرنظر سازمان بورس 
انجام كه از منظر حاكميت ش��ركتي و ش��فافيت مالي، 
یك نقطه قوت محسوب مي ش��ود. بنابراین »شفافيت و 

نظارت پذیري« سومين كاركرد مهمي است كه مي توان 
براي این صندوق ها ذك��ر كرد. این صندوق ها همچنين 
ابزاري براي كمك به »تنظيم عرضه و تقاضا« در بازار مسكن 
محسوب مي شوند.به این صورت كه با تامين منابع مالي 
براي عرضه پروژه هاي جدید، در ميان مدت مي توان شاهد 

تعادل بخشي در بازار مسكن بود.
چالش هاي كليدي ابزار نوین

با وجود چش��م انداز اميدواركننده ابزاره��اي مالي براي 
كمك به ایجاد تعادل عرضه و تقاضا در بازار مسكن كه در 
نهایت مي تواند منجر به تعدیل بهاي مسكن و جلوگيري از 
جهش هاي شدید قيمتي در مقاطع زماني خاص شود، در 
عمل، پياده سازي این ابزارها در بازار مسكن تاكنون موفق 
نبوده است. به نظر مي رسد شرط دستيابي به موفقيت در این 
حوزه نيازمند مواجهه شفاف و تخصصي با چالش هایي است 
كه در سطوح مختلف، از طراحي تا بهره برداري وجود دارد.

چالش ه��اي پي��ش  روي راه ان��دازي صندوق ه��اي 
س��رمایه گذاري ام��لاك را مي توان در چه��ار گروه كلي 
خلاصه ك��رد. اولين چالش مرب��وط به »پيچيدگي هاي 
مقرراتي« اس��ت. تاس��يس این صندوق ها نيازمند طي 
مراحل اداري و دریافت مجوز از سازمان بورس و اوراق بهادار 
است. فرآیندهایي كه بعضا زمانبر و پرهزینه اند. از سوي 
دیگر مي توان از فرآیندهاي دشوار و غيرشفاف »ارزیابي 
و قيمت گذاري املاك« براي عرضه از طریق بازار سرمایه، 
به عنوان یكي از دیگر مش��كلات راه اندازي صندوق هاي 
سرمایه گذاري ملكي یاد كرد. تعيين ارزش واقعي املاك 
و دارایي هاي پایه صندوق نيازمند س��ازوكارهاي دقيق 
كارشناسي است؛ هرگونه خطا در ارزش گذاري مي تواند 
اعتماد سرمایه گذاران را خدشه دار كند. همچنين از دیگر 
چالش هاي موجود در این زمينه مي توان به »محدودیت 
در تنوع دارایي ها« اشاره كرد. در ابتداي راه، احتمال دارد 
به دليل محدودیت در عرضه پروژه هاي آماده بهره برداري 
یا درآمدزا، تنوع دارایي هاي صندوق پایين باشد كه ریسك 
سرمایه گذاري را افزایش مي دهد. همچنين یكي دیگر از 
چالش ها یا الزامات راه ان��دازي این صندوق ها به موضوع 
»مدیریت تخصصي« مربوط مي ش��ود. راه اندازي چنين 

صندوق یا صندوق هایي بدون حضور و فعاليت متمركز 
تيم هاي حرفه اي متشكل از كارشناسان مالي، حقوقي، 

ساختماني و حسابرسي، عملا محكوم به شكست است.
ریسك هاي سرمایه گذاري

علاوه بر ریس��ك ها و چالش هایي كه در حوزه راه اندازي 
صندوق هاي سرمایه گذاري ملكي از جمله صندوق هاي 
سرمایه گذاري املاك و مستغلات وجود دارد، ریسك هایي 
كه از سمت سرمایه گذاران قابل پيش بيني است، مي تواند 
این صندوق ها را با چالش هاي دیگ��ري نيز رو به رو كند. 
صندوق ه��ا براي ایجاد و ادامه حي��ات خود نياز به جذب 
س��رمایه گذار دارند و اگر ریس��ك هاي س��رمایه گذاري 
در آنها بالا باش��د، نمي توانند عملك��رد موفق و منتج به 
نتيجه اي داشته باشند. در حوزه ریسك هایي كه از سمت 
سرمایه گذارها مي تواند این صندوق ها را با چالش رو به رو 
كند در وهله اول مي توان به »ریسك نقدشوندگي« اشاره 
كرد. اگرچه واحدهاي صندوق قابليت معامله در بازار سرمایه 
دارند، اما در عمل، نقدشوندگي آنها مي تواند به  شدت تابعي 
از اقبال بازار و عمق معاملات باشد. »ریسك نوسان قيمت 
ملك« از دیگر چالش هایي است كه در این زمينه مي توان به 
آن اشاره كرد. با توجه به ارتباط مستقيم ارزش دارایي هاي 
صندوق با وضعيت بازار مسكن، نوسانات قيمت مي تواند 

بازدهي سرمایه گذاران را تحت  تاثير قرار دهد.
همچنين موضوع »هزینه هاي مدیریتي«، آیتم قابل تامل 
دیگري در ارتباط با این صندوق هاست. هزینه هاي مربوط 
به مدیریت صندوق، كارمزدها و سایر هزینه هاي عملياتي 
ممكن اس��ت بخش قابل توجهي از بازده��ي صندوق را 
كاهش دهند. از س��وي دیگر »عدم آش��نایي عمومي« 
مي تواند در این زمينه مشكلاتي را به همراه داشته باشد. 
دان��ش عمومي مردم درباره این ابزار مالي پایين اس��ت و 
بدون آموزش و فرهنگ سازي مناسب، مشاركت گسترده 
مردمي محقق نخواهد شد. با وجود همه ریسك هایي كه 
به آنها اشاره شد، اما بازار سرمایه، به ویژه از طریق ابزارهاي 
مختلف مالي مي تواند نقشي كليدي در تامين مالي بخش 
مسكن ایفا كند. با افزایش مشاركت نهادهاي مالي، بانك ها 
و س��رمایه گذاران در تامين منابع مالي ب��راي پروژه هاي 

مس��كوني مي توان به تحریك ساخت وساز و احياي بازار 
مس��كن اميدوار بود. مهم ترین مزیت بازار سرمایه در این 
زمينه، توانایي جمع آوري منابع مالي از بخش هاي مختلف 
و تخصيص بهينه آنها به پروژه هاي مولد اس��ت. علاوه بر 
این، بازار س��رمایه مي تواند از طری��ق ابزارهایي همچون 
اوراق رهني، صندوق ه��اي پروژه و صندوق هاي املاك و 
مستغلات، پروژه ها را در مراحل مختلف تامين مالي كرده 
و حتي از طریق جذب سرمایه گذاران خارجي، نقدینگي را 

وارد این بخش كند.
در حقيقت، بازار سرمایه مي تواند با حل دو مشكل اساسي 
بازار مسكن یعني تامين مالي و نقدشوندگي، به كاهش 
هزینه هاي ساخت و تسهيل جریان سرمایه در پروژه هاي 
مسكوني كمك كند. با افزایش فعاليت این بازار و رشد حجم 
معاملات، نه تنها به تامين مال��ي پروژه هاي بزرگ كمك 
مي شود، بلكه این ابزارها مي توانند به خروج از ركود و كاهش 
بحران هاي مسكن در كوتاه مدت و ميان مدت كمك كنند.

پيش نيازهاي موفقيت
براي آنكه صندوق هاي املاك و مستغلات بتوانند نقش 
موثري در بازآفریني بازار مس��كن ایفا كنند، چند شرط 
كليدي باید فراهم شود. در وهله اول لازم است »حمایت 
نهادي و تسهيل مقرراتي« مناسبي از صندوق ها در دستور 
كار قرار بگيرد. دولت و نهادهاي ناظر باید تسهيلات لازم 
براي ثبت، آغاز به كار و فعاليت ای��ن صندوق ها را فراهم 
آورند. همچنين »ش��فافيت اطلاعات��ي« از طریق ارایه 
گزارش هاي مالي دوره اي، ارزیابي دقيق دارایي ها و افشاي 
كامل اطلاعات پروژه ها به سرمایه گذاران، به عنوان یكي از 
ملزومات اوليه راه اندازي و فعاليت این صندوق ها باید به طور 
جدي تامين شود. ضمن آنكه فراهم س��ازي »ایجاد بازار 
ثانویه فعال« با امكان خرید و فروش واحدهاي صندوق به  
صورت روان و با شفافيت بالا در بازار سرمایه یكي از نكات 
كليدي و مهم در حركت این صندوق ها در مسير موفقيت 
است. بررس��ي ها همچنين از نقش مهم و غيرقابل انكار 
»آموزش و ترویج مالي« از مسير آشنا ساختن عموم مردم 
با منطق عملكرد، ریسك ها و مزایاي این صندوق ها از طریق 
رسانه ها، بازار سرمایه و نهادهاي دانشگاهي حكایت دارد. در 
این زمينه نيز باید اقدامات لازم در دستور كار سياستگذار 
بازار مسكن، بانك مركزي و سازمان بورس و اوراق بهادار به 

عنوان متوليان اصلي این حوزه قرار بگيرد.
نقطه اتصال مسكن و بورس

در یك بي��ان كلي مي توان اذعان ك��رد، صندوق هاي 
سرمایه گذاري املاك و مستغلات، اگر با درایت طراحي و 
اجرا شوند، مي توانند پلي ميان بازار سرمایه و بازار مسكن 
ایجاد كنند؛ پلي كه هم از طریق تامين مالي پروژه هاي 
مسكني به رونق ساخت وساز كمك كند و هم از منظر 
سرمایه گذاري براي عموم مردم، گزینه اي كم هزینه تر و 
پربازده تر نسبت به سرمایه گذاري سنتي در ملك فراهم 
آورد. ب��ا این حال، اجراي موفق این اب��زار مالي در گرو 
مدیریت چالش هاي مقرراتي، اطلاعاتي و رفتاري است. 
در غير این صورت، خطر شكل گيري حباب هاي مالي یا 
بي اعتمادي عمومي به این صندوق ها مي تواند كل پروژه 

را ناكام گذاشته یا با شكست رو به رو كند.
تحلیلگر   مسكن

هاجر شادماني

گروه اقتصادي 


