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اجاره نشین ها منتظر بسته جدید 

اجاره
دولت برای بازار اجاره باشــند؛ این 
پیامی اســت که اخیــراً وزیر راه و 
شهرسازی از طریق توییتر اعلام کرده و قرار است با 
یک حرکت جهادی و بزرگ فرا وزارتخانه ای، تیغ تیز 

اجاره بها را از گردن قشر آسیب پذیر بردارد.
به گزارش همشــهری، رستم قاســمی، وزیر راه و 
شهرسازی 2روز پیش، در توییتر از ارائه بسته جدید 
خروج از بحــران اجاره بها با همکاری صاحب نظران 
به رئیس جمهــوری خبر داد؛ بســته ای که معاون 
وزیر توضیحاتي در مــورد آن ارائــه داده و تقریبا 
مجموعه اي از برنامه ها و اقدامات 3سال اخیر وزارت 
راه و شهرســازی در میدان بازار اجــاره، با رویکرد 

جدي تر و با حمایت سران 3قوه است.

مسیر بازارهای مسکن و اجاره
چند ســالی اســت که در وزارت راه و شهرسازی 
تحرکاتی بــرای اصلاح روابط موجر و مســتأجر و 
همچنین تغییر کیفیت انتشــار آمار حوزه مسکن 
انجام می شود. اخیراً معاون مســکن و ساختمان 
وزارت راه و شهرسازی گزارش هایی در حوزه مسکن 
و اجاره منتشــر می کند که می تواند حاصل همین 
مطالعات کارشناسی باشــد و احتمالاً برای تدوین 
بسته سیاســتی بازار اجاره نیز به کار گرفته شود. 
اطلاعاتی که به تازگی این معاونت از نوسان قیمت 
در بازار اجاره و مســکن و همچنین شاخص تورم 
منتشــر کرده، روندی از این 3شــاخص به دست 
می دهد که کار را برای اصلاح مناسبات بازار اجاره 
ســخت می کند. براســاس این اطلاعات، در سال 
1390، میانگیــن قیمت یک مترمربــع زیربنای 
مسکونی در شهر تهران معادل 2 میلیون و ۴1 هزار 
تومان و میانگین قیمت اجاره ماهانه یک مترمربع 
زیربنای مســکونی معادل 12 هزار و 9۵0 تومان 

اعلام شده است. 
بر این اســاس، در ابتدای 90، نسبت ارزش مسکن 
و درآمد اجاره سالانه ملک )شاخص P/R( در شهر 

تهران معادل 13.1برابر بوده است. 
این در حالی اســت که در همین گزارش، میانگین 
قیمت یک مترمربع زیربنای مسکونی شهر تهران 
در اردیبهشت 1۴01معادل 3۶ میلیون و 2۴۷ هزار 
تومان و میانگین قیمت اجاره ماهانه یک مترمربع 
زیربنای مسکونی در همین بازه زمانی معادل 12۶ 
هزار و 900 تومان برآورد شــده و بر همین مبنا، در 
اردیبهشت امسال، نســبت ارزش مسکن و درآمد 
اجاره سالانه ملک )شاخص P/R( در شهر تهران به 

مرز 2۴برابر نزدیک شده است. 
این تغییر قابل توجه در شاخص P/R، نشان دهنده 
کاهش بازده املاک اســتیجاری به واسطه جهش 
قیمت مســکن اســت؛ اما بررســی روند 10ساله 
شاخص های قیمت مســکن، اجاره و شاخص تورم 
نشان می دهد اصلاح شاخص P/R نباید و نمی تواند 
از محل بالاتر بردن شاخص اجاره محقق شود بلکه 
نیازمند اصلاح جدی در مناســبات بازار مســکن، 
خروج آن از فهرست کالاهای سرمایه ای و مقابله با 

جهش های قیمتی بی مبنای آن است.

رفتار مسکن و اجاره با روند تورم
بررسی آمارهای رسمی نشــان می دهد از ابتدای 
ســال 1390تا پایان اردیبهشــت امسال، شاخص 
تورم مصرف کننده در اقتصــاد ایران 1080درصد 
رشــد کرده و از 100واحد به 1180واحد رســیده 
اســت. در این وضعیت، آمارها حاکی از این اســت 
که رشد شاخص قیمت مســکن در طول این بازه 
زمانی ۶00درصدی بیش از رشد شاخص تورم بوده 
و شاخص آن با جهش 1۶۷۶درصدی، از 100واحد 
در سال 1390به 1۷۷۶واحد در اردیبهشت امسال 
رسیده اســت. به عبارت دیگر، باوجوداینکه همواره 
جهش های قیمتی بازار مســکن ناشی از رشد تورم 
عنوان شده و معنای افزایش قیمت آن در حد حفظ 
قدرت خرید سرمایه ریالی ســرمایه گذاران تقلیل 
داده می شــود، آمارها حاکی از این اســت که بازه 
ســرمایه گذاری ریالی در بازار مســکن به 1.۶برابر 

رشد نرخ تورم می رســد. اهمیت این نکته از جایی 
شروع می شود که شــاخص بازار اجاره نیز در کنار 
شاخص های تورم و مسکن مورد بررسی قرار گیرد 
چراکه طبق گواهی آمارهای رسمی، شاخص قیمت 
اجاره از ابتدای دهه 90تا پایان اردیبهشــت امسال 
880درصد رشد کرده و از 100واحد به 980واحد 
رسیده و در مقایسه با روند شاخص مسکن، پیروی 
بســیار معقول تر از نرخ تورم مصرف کننده داشته 

است. 
بر این اساس، برای تداوم روند بلندمدت شاخص های 
مسکن، اجاره و تورم، باید اصلاحاتی در بازار مسکن 
انجام شــود و این بازار را به روند قبلــی برگرداند. 
آنگونه که در نمودار منتشــر شــده در این گزارش 
نیز مشهود اســت، روند قیمت مسکن شهر تهران 
از اواسط ســال 139۶تغییر کرده و با شیبی بسیار 
تندتر از شاخص های اجاره و تورم اوج گرفته است 
درحالی که روند قبلی شاخص های بازار اجاره و تورم 
مصرف کننده تداوم پیدا کرده و نوســان آن اندک 

بوده است.

ملزومات خروج از بحران اجاره بها
جزئیاتی که معــاون وزیر راه و شهرســازي درباره 
بســته مدیریت اجاره بهای مسکن ارائه داده حاکي 
از این است که بســته دوم در 3بخش کلي تدوین 
شده که بخش نخست آن مربوط به تشدید عرضه 
خانه های خالی به بازار مسکن بوده و اقدام دوم بحث 
افزایش تولید در  قالب پروژه های حمایتی مسکن 
است. همچنین اقدام سوم در این بسته، کنترل بازار 
است که بخشی با مصوبات دولت انجام شدنی است و 
پیشنهادهای آن در جلسه روز یکشنبه دولت مطرح 
خواهد شــد. بخش دوم این موضوع نیز مربوط به 
قوانین مورد نیاز براي کنترل بازار است که امروزدر 
جلسه سران مطرح و مصوبات آن برای کوتاه مدت 

دریافت خواهد شد.
به گزارش همشهري، بسته جدید دولت برای خروج 
از بحران اجاره بها بر هر مبنایی که تدوین شده باشد، 

در گام نخست، باید راهکاری برای تغییر رفتار بازار 
مسکن و مصرفی کردن این کالای ضروری داشته 
باشــد. برای تحقق این هدف، می توان نســبت به 
تغییر قانون زمین شــهری، تجهیز بانک اطلاعاتی 
حوزه املاک و مســتغلات، اجــرای واقعی قانون 
مالیات بر خانه های خالی و اجــرای قانون مالیات 
بر عایدی مســکن اقدام کرد اما پیش نیاز همه این 
اقدامات احتمالی این است که پایه و اساس اقتصاد 
از وضعیت تورمی و تحریمی فعلی خارج شود. اگر 
بسته سیاستی جدید دولت در اجرای گام نخست 
موفق عمل کــرد، در گام دوم بایــد روابط موجر و 
مستأجر را همانند کشــورهای توسعه یافته تغییر 
دهد تا هــم هزینه اجاره نشــینی از طریق افزایش 
دوره قراردادهاکاهش پیدا کند و هم راه برای اعمال 
سیاست های حمایتی دولت در حوزه اعطای مشوق 
به موجران و پرداخت یارانه به مستأجران کم درآمد 

باز شود.
البته این مســئله نیازمند همراهی قوای ســه گانه 
و اصلاح و تنقیح قوانین موجــود در حوزه مالکیت 
است. در این میان، راه اندازی شرکت های اجاره داری 
حرفه ای می تواند خلأ حضور رقیــب در بازار اجاره 
سنتی را برطرف کرده و دســت دولت را در اصلاح 
مناســبات بازار اجاره بدون تغییــر روابط موجر و 
مســتأجر و قوانین حوزه مالکیت باز کند اما بزرگی 
بازار اجاره شــهری در ایران به قدری است که این 
شــرکت ها به جز در موارد خاص قادر به اثرگذاری 
کلان نیستند و دولت ناگزیر اســت گام های اول و 
دوم را برای خروج از بحران اجاره بردارد. در گام های 
بعدی، ســاماندهی بازار اجــاره و قاعده مند کردن 
مناسبات این بازار مانند سایر بخش های اقتصاد از 
طریق ایجاد نهادهای متولی و مســئول نیز الزامی 
است. نمونه ساده این مســئله در حوزه حمل ونقل 
مسافر وجود دارد که براساس آن همه فعالان حوزه 
حمل ونقل باید بــرای بهره مندی از مشــوق های 
حمل مسافر مانند سهمیه سوخت، عضو تشکل ها، 
تعاونی ها و اتحادیه های ذیربط باشند و با پایبندی به 
قواعد عمومی این نهادها فعالیت کنند. برای اجرای 
این ســاختار در بازار اجاره، دولت باید برخی قواعد 
صنف مشاوران املاک را نیز اصلاح کند و بنگاه های 
ملکی را به یکی از 3ضلع مســئول در قراردادهای 

اجاره تبدیل کند. 
در این مثلث، مســتأجر بنا به منفعت شــخصی از 
قواعد بازار تخطی نمی کند، موجر به واسطه قواعد 
تشکل های بازار اجاره و همچنین هزینه های تخلف 
به مقررات بازار پایبند می ماند و مشاور املاک نیز بنا 
به لزوم پاسخگویی در ازای مسئولیت محول شده در 
مسیر قانون حرکت خواهد کرد. از دیگر سیاست هایی 
که احتمالاً در بســته جدید دولت موردتوجه قرار 
گرفته و با رویکردی تخصصی به آن پرداخته خواهد 
شد، حمایت از مستأجران کم درآمد از طریق پرداخت 
تســهیلات ودیعه مسکن اســت؛ اما این فقط یک 
سیاست مقدماتی خواهد بود و بیش ازپیش، توجه 
سیاستگذار به خانه دار کردن این خانوارها در نهضت 

ملی مسکن متمرکز خواهد شد.

دورخیز دولت برای مهار بازار اجاره
همشهری وضعیت بازار اجاره و ملزومات خروج از بحران اجاره بها را بررسی می کند
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روایت دوم از رشد 4/4درصدی اقتصاد
یک روز پس از انتشــار گزارش مرکز آمار ایران از قد کشیدن 
اقتصاد کشور در سال 1۴00، بانک مرکزی هم در روایتی این 
گزاره را تأیید و اعلام کرد: اقتصاد در سالی که گذشت به قیمت 
پایه سال 9۵با احتســاب ارزش افزوده بخش نفت ۴.۴درصد و 

بدون آن 3.9درصد رشد کرده است.
به گزارش همشهری، بانک مرکزی می گوید: برآورد ارزش افزوده 
فعالیت های مختلف اقتصادی در سال 1۴00بیانگر این واقعیت 
است که علت عمده افزایش نرخ رشــد تولید ناخالص داخلی 
را باید در افزایــش ارزش فعالیت های نفت و گاز، اداره عمومی، 
دفاع و تامیــن اجتماعی، حمل ونقل و انبــارداری، اطلاعات و 
ارتباطات، بهداشت، صنعت و آموزش و خدمات عمده فروشی 
و خرده فروشی جســت وجو کرد. این گزارش می افزاید: ارزش 
تولید ناخالص داخلی به قیمت پایه و ثابت سال 9۵ از 139۶هزار 
میلیارد تومان در ســال 99با رشــدی ۴.۴درصــدی به رقم 
1۴۵۷هزار میلیارد تومان در سال 1۴00رسیده که بیانگر رشد 
اقتصاد است. این در حالی اســت که گروه کشاورزی در تمامی 
فصل های سال 1۴00با رشــد منفی مواجه شده و از ارزش آن 

2.۶درصد در سال گذشته کاسته شده است.

تکیه بر دلارهای نفتی
محاسبات مقدماتی بانک مرکزی از روند تولید و صادرات گروه 
نفت نشان می دهد این گروه در سال گذشته 10.1درصد رشد 
را نسبت به سال 99تجربه کرده که این افزایش عمدتا ناشی از 
افزایش تولید و صادرات نفت خام و تولید و صادرات گاز طبیعی 

و میعانات گازی نسبت به سال قبل بوده است.
این در حالی است که گروه صنایع و معادن در سال 1۴00رشد 
1.1درصدی داشته که در مقایسه با سال 99 با کاهش ۶.2واحد 
درصدی مواجه شده و سهم آن از رشد اقتصادی سال گذشته 
تنها 3دهم درصد بوده است. براساس این گزارش در زیربخش 
گروه صنایع و معادن، رشــد ارزش افزوده ناشــی از استخراج 
معدن از 1۴.۴درصد در سال 99به منفی ۴دهم درصد و رشد 
ارزش افزوده گروه ساختمان از ۷.2درصد در سال 99به منفی 
۶.9درصد در سال گذشته رسیده که باعث تضعیف رشد گروه 
صنعت شده است. این روند کاهشی رشد ارزش افزوده در گروه 
صنعت و تامین برق، گاز و بخار هوا مشاهده می شود و تنها بخش 
آبرسانی، مدیریت پسماند، فاضلاب و تصفیه آب، رشد بهتری را 

نسبت به سال 99پشت  سر گذاشته است.

بلندشدن اقتصاد در پساکرونا
هم گزارش مرکز آمار و هم بانک مرکزی نشان می دهد اقتصاد 
ایران در پســاکرونا با واکسیناســیون فراگیر سال 1۴00رشد 
کرده؛ به گونه ای که رشد گروه خدمات از 2.2درصد سال 99به 
۶.۵درصد در ســال گذشته رســیده که بیشترین رشد بخش 
خدمات ناشی از افزایش ارزش افزوده خدمات تامین جا و غذا 
به میزان 28.2درصد، بهداشت با رشــد 1۵.۴درصد، تفریح و 
سرگرمی با 1۴.۶درصد، آموزش با 1۴.2درصد، خدمات عمومی 
و تامین اجتماعی بــا 10.۷درصد و فعالیت های علمی و فنی با 
1۵.8درصد بوده اســت. بانک مرکزی می گوید: ارزش افزوده 
گروه خدمات در سال گذشته از نرخ رشد اقتصادی ۶.۵درصد 
برخوردار شده که ســهم آن از رشــد ۴.۴درصدی اقتصاد به 

3.۶درصد رسیده است.

سکته در رشد ساختمان
این گزارش می افزاید: ارزش سرمایه گذاری بخش خصوصی در 
ساختمان مناطق شهری به قیمت های جاری طی سال گذشته 
۴0.۷درصد بیشتر از سال قبل بوده، اما با اعمال شاخص های 
قیمت متناظر و تعدیل رشد یادشــده، نرخ واقعی رشد ارزش 
افزوده ســاختمان بخش خصوصی به قیمت های ثابت ســال 
9۵معادل منفی 11.2درصد بوده که حتــی اگر ارزش افزوده 
سرمایه گذاری دولت در بخش ساختمان هم به آن اضافه شود، 
باز هم شاهد رشــد منفی ۶.9واحد درصدی گروه ساختمان 
بوده ایم. بانک مرکزی به این جمع بندی رسیده که هزینه های 
مصرف نهایی بخش خصوصی در سال گذشته 3.9درصد و بخش 
دولتی 8.3درصد بیشتر شده، اما تشکیل سرمایه ثابت ناخالص به 
قیمت های ثابت سال 9۵رشد صفر درصدی را تجربه کرده است.

اقتصاد روی ریل صحیح
ســازمان برنامه و بودجه هم اعلام کرده با وجــود تنگناهای 
اقتصادی مردم، شاخص های کلان اقتصادی از بهبود وضعیت 
و حرکت روی ریل صحیح برای حل مشــکلات اساسی کشور 
حکایــت دارد. در این گــزارش از خزانه خالــی در زمان روی 
کارآمدن دولت ســیزدهم رونمایی و اشاره شــده که بیش از 
۶0هزار میلیارد تومان تخصیص بودجه و بدون منابع در خزانه 

باقی مانده بود.

تولید ناخالص داخلی بر حسب فعالیت های اقتصادی
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عطش آبی در شهر و روستا
اتابک جعفری، مدیرعامل شــرکت آب و 
فاضلاب ایران می گوید: 2۷2شهر ایران در 
وضعیت تنش آبی قرار دارند و پیش بینی 
می شود تامین آب ۷هزار روستا در تابستان 
پیش رو با تانکر صورت گیرد. این وضعیت نشان می دهد بحران 
آب در ایران هر سال جدی تر می شود و اقداماتی نظیر قطع آب 
مشترکان پرمصرف تنها یکی از راه های موقت و مسکن خواهد 
بود و افزون بر اینکه به نظر می رسد سیاست های عرضه آب با 
توجه به محدودیت و تنگنای منابع آبی و بروز خشکسالی های 
مکرر، چنــدان نمی تواند قابل اتکا باشــد. از این جهت انتظار 
می رود مدیران شــرکت آب و فاصلاب در سراســر کشور در 
قرارگاه رصد و پایش وضعیت آب شرب شهرها و روستاها تنها 
به گذر از تابستان پیش رو اتکا نکنند و در جست وجوی راهی 

برای عبور از عصر کم آبی باشند.
جعفری می گوید: به منظور به حداقل رساندن مشکلات و ارائه 
بهترین خدمات، برای تمامی این شهرها پروژه های مختلفی 
در محورهای مدیریت مصرف آب، حفر و تجهیز چاه، احداث 
مخازن ذخیره، اجرای خطوط انتقال آب، احداث تصفیه خانه و 
اجرای پروژه های ارتقای کیفی و تکمیل طرح های آبرسانی در 
حال اجراست. باید یادآور شد که تامین آب پایدار را محدود به 
اجرای پروژه های تامین حداکثری آب کردن خطاست و چاره 
این است که بپذیریم با منابع محدود آبی خود چگونه بهترین 
کارایی را داشته باشیم. فصل برداشــت آب را امیدی نیست و 
همه باید به فصل داشت منابع آبی بیندیشیم. امید می رود که 
قرارگاه آب در ایران برخلاف قرارگاه های دیگر در جست وجوی 

پیشگیری از بحران شدید تر باشد تا درمان موقت.
واقعیت این اســت که ایران در یک اقلیم خشک و کم آب واقع 
شده و سیاســت گذاری در این عرصه باید بر اساس واقعیت ها 
مبتنی بر مدیریت مصرف صورت پذیرد و مهم ترین چالش پیش 
روی وزارت نیرو به چالش با وزارت جهاد کشاورزی برای کاهش 
میزان مصرف آب در بخش کشاورزی برمی گردد. از این جهت 
ایران برای افزایش تاب آوری و ارتقای تامین پایدار آب نیاز به یک 
الگوی همه جانبه، فراگیر و البته نیازمند سرمایه گذاری های زیاد 
جهت کنترل مصرف دارد. تردید نباید کرد که اصلاح ساختار 
مصرف آب تنها به مدد منابع محدود بودجه ای وزارت نیرو ممکن 
نخواهد بود و کشور نیاز مبرم به سرمایه گذاری خارجی و البته 

تکنولوژی جهت اجرای الگوی بازچرخانی آب دارد. 

ابهام در آورده مسکن دولتی
  خبر: برخی متقاضیان تأییدشده نهضت ملی 
مسکن در تماس با تسنیم از افزایش آورده خود در 
این طرح خبر داده اند. آنها می گویند: شرکت عمران 
شهر جدید پرند از متقاضیان خواسته است به صورت 
علی الحساب، در 8 مرحله 320 میلیون تومان آورده 
نقدی خود را به حســاب مسدود شــده نزد بانک 

مسکن واریز کنند.
  نقد: قانون جهش تولید مسکن با هدف حذف 
قیمت زمین، کســر هزینه های مــازاد از احداث 
پروژه های مســکونی با روش مشــارکت بر اساس 
هزینه واقعی ساخت و همچنین هدایت تسهیلات 
بانکی بلندمدت به حوزه تولید مسکن تصویب شد 
و اجرای نهضت ملی مســکن نیز بر مبنای همین 
اصول در دستور کار دولت ســیزدهم قرار گرفت. 
پیش ازاین متولیان نهضت ملی مسکن، ارقامی بین 
120 تا کمتر از 200 میلیون تومان را به عنوان آورده 
ضروری متقاضیان مسکن دولتی در مناطق مختلف 
کشور عنوان کرده بودند که با آنچه متقاضیان تایید 
شده نهضت ملی مســکن می گویند تناقض جدی 
دارد. این ابهام، اگر ســریع و واضح برطرف نشود، 
می تواند ضمن سرگردان کردن متقاضیان مشارکت 
در احداث مسکن دولتی، رغبت آنها را برای خانه دار 
شدن از این مسیر کاهش دهد و قانونی که با هدف 
حل بحران مسکن تصویب شده است را ابتر بگذارد. 
اهمیت این موضوع اگر بیــش از اهمیت اقدامات 
دولت برای تســهیل تولید مســکن نباشد، کمتر 
نیست؛ چراکه اگر از ابتدا تصویری غلط از وضعیت 
طرح به مخاطب و متقاضی ارائه شــود، تا پایان کار 
دولت باید هزینه های این اشتباه را جبران کند و در 
ادامه مانند اتفاقاتی که در طرح مسکن مهر رخ داد، 
سایر هدف گذاری های انجام شــده برای احداث و 
بهره برداری از پروژه ها با مشکل مواجه خواهد شد. در 
اقتصادی که با شتاب رشد تورم، هزینه تولید مسکن 
نیز روزبه روز افزایش می یابد، برای کوتاه کردن دوره 

ساخت باید شفافیت مالی موردتوجه قرار گیرد.
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