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قیمت مسکن آرام و بی سروصدا در 

مسکن
حــال افزایــش اســت؛ آن هم در 
شرایطی که در کسادی به سر می برد 
و تعداد معاملات آن در مهرماه 10.2 درصد نسبت به 
شهریور کاهش پیدا کرده اســت. اهمیت این تورم 
خزنده مســکن از این جهت است که میزان رشد، از 
منظر آمار و ارقــام، عدد قابل توجهی نیســت، اما 
به عنوان مثال در همین مهرمــاه، هزینه خرید یک 
آپارتمان متوسط در تهران را حدود 45میلیون تومان 

افزایش داده است.
به گزارش همشهری، اطلاعات منتشر شده از سوی 
اداره بررسی ها و سیاست های اقتصادی بانک مرکزی 
از تحولات بازار مسکن شهر تهران در مهرماه نشان 
می دهد که در این ماه، میانگین قیمت یک مترمربع 
زیربنای مسکونی با 1.4 درصد افزایش به 43 میلیون 
و 725 هزار تومان رسیده است. بعد از بانک مرکزی، 
مرکز آمار ایران نیز دیروز گزارش خود را از تحولات 
مسکن تهران منتشر کرد که از افزایش 0.8 درصدی 
میانگین قیمت وزنی و حسابی مســکن تهران در 
مهرماه حکایت داشــت. نکته قابل توجه این است 
که اطلاعات هر دو مرجع، بر کاهش تعداد معاملات 
مسکن و تداوم رکود تورمی در این بازار دلالت دارد. 
بانک مرکزی، از افت 10.2 درصدی تعداد معاملات 
مسکن تهران خبر داده و مرکز آمار ایران میزان این 

کاهش را 6.4 درصد برآورد کرده است.

تحولات مهرماهی مسکن تهران
بر اساس گزارش بانک مرکزی، در مهر امسال، تعداد 
آپارتمان های مسکونی معامله شده در شهر تهران 
5416 واحد بوده که این تعداد نســبت به ماه قبل 
10.2 درصد و نسبت به ماه مشابه سال قبل یک درصد 
کاهش نشان می دهد. همچنین در ماه مورد گزارش، 
متوسط قیمت خریدوفروش یک مترمربع زیربنای 
واحد مســکونی معامله شــده از طریق بنگاه های 
معاملات ملکی شــهر تهران معــادل 43 میلیون و 
725 هزار تومان بوده که از تــورم 1.4 درصدی این 
بازار در مهرماه و تــورم نقطه به نقطه 38.2 درصدی 
این بازار )نسبت به مهر پارســال( حکایت دارد. به 
گزارش همشهری، بررســی توزیع تعداد واحدهای 
مسکونی معامله شده در مهرماه حاکی از این است 
که واحدهای نوساز تا 5 سال ساخت، 28.6 درصد از 
معاملات را به خود اختصاص داده اند که این میزان 
نســبت به ماه قبل 0.2 واحد درصد افزایش نشان 

می دهد، اما همچنان نسبت به سال قبل 4.4 واحد 
درصد و نســبت به اوایل دهه 90، حدود 31 واحد 
درصد کمتر است. هم زمان با کاهش سهم واحدهای 
نوساز و با عمر کمتر از معاملات بازار مسکن تهران، 
به سهم واحدهای با عمر بالا در گروه 11 تا 15 سال 
و گروه بیش از 20 سال افزوده شده است. از نگاهی 
دیگر، بررسی معاملات مســکن تهران به تفکیک 
مناطق 22 گانه شهرداری تهران نشان می دهد که در 
مهرماه امسال، همچنان منطقه 5 از سهم 15درصدی 
از کل معاملات بورس مسکن تهران برخوردار بوده 
و بیشترین تعداد قراردادهای مبایعه نامه را به خود 
اختصاص داده اســت. همچنین مناطق 10 و 2 به 
ترتیب با سهم های 9.3 و 8.7 درصدی از کل معاملات 

در رتبه های بعدی قرار گرفته اند. 
از منظر شاخص قیمت نیز، در میان مناطق 22گانه 
شهرداری تهران، در مهرماه بیشترین متوسط قیمت 
یک مترمربع زیربنای مسکونی معامله شده معادل 
88 میلیون و 331 هزار تومان بــوده که به منطقه 
یک اختصاص داشته اســت. این رقم 26.8 درصد 
بالاتر از مهرماه سال قبل بوده و کمتر از میانگین تورم 
نقطه به نقطه بازار مسکن تهران است؛ ازاین رو می توان 
استنباط کرد که نبض تورم مســکن در گران ترین 
منطقه شــهر و واحدهای لوکس و بزرگ، آرام تر از 
کلیت بازار می زند. این در حالی است که در مهرماه، 
پایین ترین میانگین قیمت مسکن معادل 21 میلیون 
و 304 هزار تومان به منطقه 18 اختصاص داشته، اما 
این رقم 40.7 درصد بالاتر از مهر ســال قبل است و 
نسبت به میانگین تورم نقطه به نقطه مسکن تهران نیز 
2.5 واحد درصد بالاتر است. در ماه های گذشته نیز، 
تنش تورمی بازار مسکن در مناطق جنوبی و مناطقی 
که قیمت مسکن آنها کمتر از میانگین شهر بود، بیشتر 

به چشم می آمد و کارشناســان این اتفاق را ناشی از 
کوچ متقاضیان کم توان شــده برای تبدیل دارایی 
ریالی خود به مسکن در این مناطق عنوان می کردند.

نقشه معاملات بازار تهران
در مهرماه امسال، از مجموع 5416 واحد مسکونی 
معامله شده در شهر تهران، 56.8 درصد از معاملات 
به واحدهای مســکونی با ســطح زیربنای کمتر از 
80 مترمربع اختصاص داشته که عمدتاً واحدهای 
متناســب با الگوی مصرف قلمداد می شوند. طبق 
آمار، پرطرفدارترین واحدهای معامله شده در مهرماه 
امســال واحدهای 50 تا 60 مترمربعی بوده اند که 
به تنهایــی 15.2 درصد از کل معامــلات را به خود 
اختصــاص داده اند. از نگاهی دیگر، بررســی توزیع 
معاملات مسکن تهران بر اساس میانگین قیمت یک 
مترمربع نیز نشان می دهد که درمجموع 56.1 درصد 
از کل معاملات مســکن تهران در مهرماه مربوط به 
واحدهایی بوده که میانگین قیمت یک مترمربع شان 

از میانگین قیمت شهر پایین تر است. 
به عبارتی این واحدها یا عمر بســیار بالایی داشته 
و کلنگی بوده اند یا عمدتــاً در مناطق پایین و ارزان 
شهر قرار داشــته اند. از نگاهی دیگر، در مهر امسال 
50.3 درصد معاملات مســکن ثبت شــده در شهر 
تهران 3 میلیارد تومان یا کمتر ارزش داشته و طبق 
آمار بانک مرکــزی، آپارتمان های بــا ارزش یک تا 
1.5 میلیارد تومان، با سهم 14.6 درصدی، بیشترین 

سهم را از معاملات این ماه داشته اند.

تورم داغ بازار اجاره در پاییز
خلاصه ترین و البتــه مهم ترین بخش گزارش بانک 
مرکزی از تحولات بازار مسکن تهران مربوط به بازار 

اجاره مسکن اســت که از وضعیت بسیار نابسامان 
این بازار در اولین ماه از فصل پاییز و در خاتمه فصل 

نقل وانتقال مستأجران حکایت دارد. 
طبق بررسی های کارشناسان بانک مرکزی، شاخص 
کرایه مســکن اجاری شــهر تهران در مهر امسال 
40.9 درصد نسبت به ســال قبل رشد کرده است. 
همچنین این شاخص در کل مناطق شهری نسبت 
به مهر پارسال 46.8 درصد افزایش داشته است. نکته 
قابل تأمل اینکه در این ماه، رشد ماهانه شاخص مسکن 
اجاری در شهر تهران و کل مناطق شهری یکسان و 
معادل 7 درصد بوده که 2.3 برابر تورم مصرف کننده 
در مهرماه اســت و از فشار ســنگین به خانوارهای 
مستأجر حکایت دارد. نکته مهم تر اینکه این مقدار 
رشــد، دقیقاً یک ماه پس از پایان فصل نقل وانتقال 
مستأجران و کاهش سنتی تقاضا در بازار اجاره اتفاق 
افتاده و بخشی از آن می تواند ناشی از رهاشدگی بازار 
و فراموش شدن پیگیری تصویب و اجرای بسته ها و 

طرح های اجاره ای دولت و مجلس باشد.

خطر سقوط بهمن تورم در بازار مسکن
در مهر امسال، با رســیدن میانگین قیمت یک متر 
مسکن شهر تهران به 43میلیون و 725 هزار تومان، 
عمــلًا ارزش یک واحــد آپارتمــان 75مترمربعی 
حــدود 15 ســاله در مناطق متوســط تهــران به 
3 میلیارد و 280 میلیون تومان رسیده است. این رقم 
حدود 45 میلیون تومان بیش از قیمت این آپارتمان 
در شــهریورماه اســت؛ یعنی خریدار این آپارتمان 
در مهرماه باید 45 میلیون تومان بیشــتر از ماه قبل 
هزینه کند. در بهترین حالت اگــر میانگین درآمد 
یک خانوار متقاضی مسکن در پایتخت 200 میلیون 
تومان برآورد شود، افزایش یک ماهه قیمت مسکن 
معادل یک چهارم کل درآمد این خانوار است. بررسی 
تغییرات قیمت مسکن تهران به دلار نیز حاکی از این 
است که ارزش دلاری مسکن تهران فقط در مهرماه 
0.9 درصد افزایش یافته و تورم آن از بازار ارز نیز بیشتر 
بوده است. در آن سوی ماجرا و در سایه این تحولات 
بازار مسکن، تورم شدیدی به بازار اجاره تزریق شده 
که تبعات آن شاید در بهار سال آینده نمایان شود. به 
هر صورت، هم تورم خزنده و آرام بازار مسکن و هم 
تورم عجیب بازار اجاره، مستقیماً معیشت خانوارها را 
تهدید می کند و اگر تمهیدی برای علاج آن اندیشیده 
نشود، زمانی مانند بهمن سقوط می کند و مقابله با آن 

نیز سخت و حتی غیرممکن خواهد بود.

تورم خزنده در خانه های تهران
مسکن پایتخت در مهرماه 1.4 درصد گران تر شد

بانک مرکزی پیش نویس مقرراتی اش را منتشر کرد
رونمایی از نحوه عرضه ریال دیجیتال

پس از ماه ها انتظار فعالان عرصه اقتصاد دیجیتال، بانک مرکزی 
به جای انتشار آزمایشی ریال دیجیتال، از پیش نویس سند اولیه 
آن رونمایی کرد. علی صالح آبادی، رئیس کل بانک مرکزی، در 
آخرین اظهارنظرهای خود گفت: رمز ریــال یا ریال دیجیتال 
جایگزین اسکناس ریال است و کارهای آن انجام شده است. ریال 
دیجیتال طبق وعده به صورت آزمایشی در شهریور ماه اجرایی 
می شود. او اواخر شــهریور امســال اعلام کرد:  رمز ریال بانک 
مرکزی که از 14 شهریورماه به صورت پیش آزمایشی و با مبلغ 
یک میلیارد تومان رسماً منتشر شده، در اختیار تعداد محدودی 
از افراد قرار دارد و بــرای آنان هم امکان خریــد کالا از برخی 
فروشگاه ها فراهم شده اســت. حالا بانک مرکزی پیش نویس 
سند ریال دیجیتال را منتشر و اعلام کرده ریال دیجیتال همان 
اسکناسی است که به صورت دیجیتال درآمده و بانک مرکزی 
در چارچوب قانون پولی و بانکی و با رعایت همه ضوابط ناظر بر 

انتشار اسکناس منتشر می شود.
به گزارش همشهری، براســاس پیش نویس منتشر شده، ریال 
دیجیتال در معماری بانک مرکزی، شکل دیجیتال اسکناس و 
جزئی از پایه پولی است و امتیاز انتشار آن در انحصار بانک یادشده 
خواهد بود و واسطه های توزیع هم بانک ها و مؤسسات اعتباری 
دارای مجوز هستند که ارتباط با کاربران نهایی را مدیریت می کند. 
به این ترتیب ریال دیجیتال بانک مرکــزی پس از طی مراحل 
قانونی و اخذ مجوزهای لازم در حجم مشخص در بانک مرکزی 
تولید و در اختیار هیأت نظارت بر اندوخته اسکناس قرار می گیرد 
و پس از توزیع آن، هر واحد ریال دیجیتال، بدهی مستقیم بانک 
مرکزی به دارندگان قلمداد می شود. ریال دیجیتال منتشر شده 
عینا همان ریال جاری است و از نظر بانک مرکزی هر واحد آن 
معادل یک ریال ارزش دارد. بانک مرکزی می گوید: براساس این 
پیش نویس کاربران برای انجام یک تراکنش نیاز به احراز هویت 
و فعال سازی  کیف دیجیتال خود دارند و با این کیف تراکنش را 

انجام داده و مبلغ مورد نظر را به آدرس مقصد ارسال می کنند.

شکل سوم پول 
این گزارش می افزاید: ریال دیجیتال بانک مرکزی در کنار ذخایر 
بانک ها و اسکناس و مسکوک، شکل سوم پول بانک مرکزی است 
و همانند اسکناس و مسکوک کاربری عمومی دارد و البته ریال 
دیجیتال مشتریان بانک ها در حساب بانکی نگهداری نمی شود 
بلکه در مشابهت با اسکناس بدون نیاز به حساب بانکی تنها در 
کیف ریال دیجیتال آنها نگهداری خواهد شد. براساس نظر بانک 
مرکزی، ریال دیجیتال مبتنی بر توکن بوده و در آن از فناوری 
رمزنگاری استفاده شده و امکان تبدیل آن به سایر انواع پول رایج 
نظیر اسکناس وجود دارد و سقف تراکنش و مقدار نگهداری آن 
قابل تعریف است اما هیچ ســود یا بهره ای بر ریال دیجیتال در 
بانک ها پرداخت نمی شود زیرا ریال دیجیتال تنها برای تسویه 
مبادلات خرد استفاده خواهد شــد و برای تسویه بین بانک ها 
و اجرای سیاســت های پولی کاربرد ندارد. افــزون بر این ریال 
دیجیتال در عین اینکه امکان تبدیل به اسکناس و یا سپرده بانکی 
را دارد، اما نمی توان در قالب حساب ریال دیجیتال نزد بانک ها 

سپرده گذاری کند.

جایگزینی برای پول نقد
سیاستگذاری پولی، یکی از مزیت های انتشار پول دیجیتال را 
مکملی برای پول نقد و باعث جلوگیری از رشد هزینه های چاپ 
و توزیع اسکناس عنوان و تأکید می کند: پول نقد فیزیکی دارای 
خصوصیات خاصی است و تنها سطحی از حریم خصوصی را در 
معاملات بین مردم پوشش می دهد که معمولا با سیستم های 

پرداخت الکترونیک موجود امکان پذیر نیست.

ابهام ها و خطرها
بانک مرکزی در سند پیش نویس ریال دیجیتال نسبت به برخی 
ابهام ها و خطرها هشــدار داده و می گوید: به دلیل کافی نبودن 
داده های جامع برای تجزیه و تحلیل عملکرد پول دیجیتال بانک 
مرکزی، نحوه اثر آن بر سیاست های پولی و ثبات مالی و قدرت 
بازاری بانک های تجاری در مواجه شــدن با شــوک های خارج 
به اقتصاد نظیر تحریم ها و... با ابهام  مواجه اســت. این گزارش 
می افزاید: پول دیجیتال بانک مرکزی اگرچه می تواند به گونه ای 
طراحی شــود که دارندگان آن را به ارائه اطلاعات دقیق درباره 
خود و تراکنش های شان به بانک مرکزی ملزم سازد و مخاطرات 
پولشویی را به حداقل می رساند، اما نگرانی های قابل توجهی را در 
مورد حفظ حریم خصوصی افراد به همراه دارد. افزون بر این پول 
دیجیتال تحت نظارت بانک مرکزی می تواند به گونه ای طراحی 
شود که به طرفین دادوستد اجازه دهد به صورت کاملا ناشناس 
باهم معامله کنند و نگرانی از خدشه دار شدن حریم خصوصی 
مشتریان را کاهش می د هد اما غافل نباید بود که این کار خطرات 

پولشویی قابل توجهی را به همراه خواهد داشت.

نوسازی با تراکم اضافه
بافت های فرســوده و ناکارآمد شــهری، 
بحــران خاموشــی اســت کــه در همه 
دوره ها برای حل وفصل آن تلاش شــده 
امــا برنامه ریزی های متوالــی جز بخش 
کوچکی از مشکل را برطرف نکرده اســت. در دوره اخیر نیز، 
شورای عالی معماری و شهرسازی ایران، سیاست ها و ضوابط 
تشویقی کالبدی متضمن نوسازی محله ای در بافت های فرسوده 
و ناکارآمد شهری را که شــرکت بازآفرینی شهری ایران تهیه 

کرده بود به تصویب رسانده است. 
محمد آیینی، معاون وزیر راه و شهرسازی و مدیرعامل شرکت 
بازآفرینی شهری ایران با اشاره به این مصوبه، از ابلاغ سیاست ها 
و ضوابط تشویقی کالبدی برای نوسازی محله ای در بافت های 
فرسوده و ناکارآمد شــهری خبر داده که می تواند با بالا بردن 
صرفه و تمتع اقتصادی مالکان و ســازندگان، روند احیای این 
بافت ها را تسریع کند. تســهیل در تأمین پارکینگ، تسهیل 
شــرایط توده و نما، اعطای یک یا 2 طبقه تشــویقی و ایجاد 
کاربری انتفاعی در طبقه همکف برای حمایت از کسب وکارهای 
خانگی ازجمله این مشوق ها است که به گفته آیینی، جذابیت 

سرمایه گذاری در بافت ها را بالا می برد. 
براساس اظهارات مدیرعامل شرکت بازآفرینی شهری ایران، 
4 گروه مشــمول این امتیازات و مشــوق ها می شــوند که از 
ویژگی ها و شرایط متفاوتی برخوردار خواهند بود. این گروه های 
چهارگانه، »بازآفرینی یکپارچه در مقیاس بلوک شهری است«، 
»نوســازی در مقیاس محورهای اصلی محله ای«، »نوسازی 
در عمق بافت فرسوده شــهری« و »نوسازی قطعات غیرقابل 
تجمیع« هستند که برای هر یک از آنها مشوق ها و ضوابطی با 
رعایت الزامات لحاظ شده است. به طور مثال، برای گروه اول، 
حمایت از کسب وکار خانگی پیش بینی شده و برای گروه سوم 
یک طبقه تشویقی اعطا می شود، مشروط به اینکه حدنصاب 
تفکیک و مجاورت قطعه با یک معبر دارای عرض حداقل 6 متر 
نیز لحاظ شده باشد. از منظر اقتصادی این مشوق ها می تواند 
به بهبود روند نوســازی بافت های فرسوده شهری منجر شود؛ 
اما نکته اینجاست که پیش ازاین سند مترقی و ملی بازآفرینی 
شهری پایدار برای حل مشکل بافت های فرسوده، ناکارآمد و 
حاشیه ای شهری تدوین شده که اجرای آن می تواند از بسیاری 

تبعات احتمالی طرح فعلی جلوگیری کند.

منطقه مناطق آزاد
  خبر: نصرالله ابراهیمی، سرپرســت دبیرخانه 
شــورای عالی مناطق آزاد از تفاهم ایران و روسیه 
برای ایجاد مناطق آزاد مشــترک 2کشور خبر داد. 
او با اشــاره به مذاکرات با طرف روســی اعلام کرد: 
براســاس توافق ایران و روســیه، بین مناطق آزاد، 
منطقه آزاد مشترک یا ناحیه سرمایه گذاری مشترک 
بین مناطق آزاد 2کشور ایجاد خواهد شد تا سطح 
تعاملات و همکاری های اقتصادی، تجاری و صنعتی 
را در هاب های انرژی، صنعت، گردشگری، ترانزیت و 
لجستیک، حمل ونقل و مؤسسات پولی، بانکی، مالی 

و بورس بین الملل توسعه یابد.
  نقد: لازم اســت قبل از ایجاد هــر منطقه آزاد 
تجاری مشترک با کشــورها، ظرفیت ها، فرصت ها 
و مخاطرات احتمالی در بلندمدت پیش بینی شده 
و منطق اقتصادی بر آن حاکم باشــد. تجربه ایجاد 
مناطق آزاد تجاری در کشور نشان داده که در شرایط 
پیش بینی ناپذیری چشــم انداز آینده اقتصاد، این 
مناطق از اهداف اصلی قانونگــذاران و دولتمردان 
فاصله گرفته و عملا فلسفه وجودی شان را از دست 
می دهند. تازه این تجربه در مناطق آزاد در قلمروی 
ســرزمینی رخ داده و اگر بنا بر ایجــاد منطقه آزاد 
مشترک با دیگر کشــورها ازجمله با روسیه باشد، 
مهم این اســت که ورای اراده سیاسی بین تهران و 
مسکو، 2کشور چه تصویری در استراتژی بلندمدت 

خود برای توسعه روابط اقتصادی و تجاری دارند.
بدیهی است هرچه سطح روابط ایران با کشورهای 
همسایه و منطقه افزایش یابد، فرصتی برای افزایش 
ضریب تاب آوری اقتصادی خواهد بود، مشــروط 
بر اینکه مزیت هــای اقتصادی ایــران تحت لوای 
منافع ملی تعریف شــود و طرفین در عمل نشــان 
دهند که با احترام به اســتقلال و تمامیت ارضی، 
حاضر بــه ســرمایه گذاری در حول محــور منافع 
مشترک بلندمدت را دارند. چنان که اراده سیاسی 
دولت ها در گذر زمان تغییر می کند و مهم این است 
که ســنگ بنای اراده سیاســی بر منافع اقتصادی 

شود. گذاشته 

چهره روز

نقد  خبر

بانک

 چارچوب معماری 
پول دیجیتال

مولفه های 
اقتصادی

مولفه های 
کسب وکار

مولفه های 
فنی

میزان انطباق با الزامات اقتصاد دیجیتال
نحــوه مواجهه با عدم تعادل در منابع و مصارف بانک ها

میزان مشابهت با ویژگی های اسکناس

تعیین ناشر ریال دیجیتال
تعیین دامنه جغرافیایی، حوزه و هدف کاربرد

سازوکار انتشار و توزیع ریال دیجیتال
سازوکار مورد نیاز تسویه های احتمالی

نحوه ایجاد فرصت های جدید سودسازی برای بانک ها

نوع زیرساخت زنجیره بلوکی مورد نیاز
تعیین فرایند تأیید تراکنش و اجماع

پشتیبانی از قراردادهای هوشمند
قابلیت انتشار توکن های مختلف

سازوکار ثبت و نگهداری اطلاعات در دفتر کل
میزان گمنامی تراکنش و سطح حریم خصوصی کاربران

مقیاس پذیری خدمات قابل ارائه


