
گــروه اقتصادی / در ماه گذشــته روزانه 
بــه  تهــران  در  مســکونی  واحــد   164
مشــاورین  اگــر  اســت.  رفتــه  فــروش 
امــاک را در تهران کــه بنا بر گفته آمار 
حــدود 12 هــزار مشــاور اســت  در نظر 
بگیریــم، می‌توانیم بگوییــم از هر 120 
مشاور املاک، فقط یک مشاور املاک 
معاملــه  یــک  روز  در  اســت  توانســته 

مسکن داشته باشد.
این براســاس آماری اســت که دیروز 
بانــک مرکــزی ایــران منتشــر کــرد. بنــا 
در  ایــران،  مرکــزی  بانــک  گــزارش  بــر 
خردادماه ســال 1400، تعداد معاملات 
تهــران  شــهر  مســکونی  آپارتمان‌هــای 
بــه 5.1هــزار واحــد مســکونی رســید که 
نسبت به ماه قبل 29.6 درصد افزایش 
و نسبت به ماه مشابه سال قبل – یعنی 
خــرداد مــاه ســال 1399 - 52.7 درصد 
کاهــش نشــان می‌دهــد. در مــاه مــورد 
گزارش، متوســط قیمت خرید و فروش 
یک متــر مربع زیربنای واحد مســکونی 
بنگاه‌هــای  طریــق  از  شــده  معاملــه 
معامــات ملکــی شــهر تهــران 296.7 
میلیــون ریال بود که نســبت به ماه قبل 

3 درصد افزایش نشان می‌دهد.
بنابــر ایــن گــزارش، بررســی توزیــع 
معاملــه  مســکونی  واحدهــای  تعــداد 
شــده در شــهر تهــران بــه تفکیــک عمر 
بنــا در خردادمــاه ســال 1400 حاکــی از 
از مجمــوع 5102 واحــد  کــه  اســت  آن 
مســکونی معاملــه شــده، واحدهــای تا 
5 ســال ســاخت با ســهم 35.8 درصد 
بیشــترین ســهم را بــه خــود اختصاص 
داده‌انــد. ســهم مذکــور در مقایســه بــا 
خردادماه ســال قبــل حــدود 3.1 واحد 
درصد کاهش یافته و در مقابل به سهم 
واحدهای با قدمت بالا در گروه‌های »6 
تــا 10«، »11 تــا 15« و »بیش از 20 ســال 

ساخت« افزوده شده است.
در خصوص تحولات قیمت مســکن 
در  کــه  می‌دهــد  نشــان  گــزارش  ایــن 

خردادمــاه ســال 1400، متوســط قیمت 
یــک متر مربــع زیربنای واحد مســکونی 
بنگاه‌هــای  طریــق  از  شــده  معاملــه 
معامــات ملکــی شــهر تهــران 296.7 
میلیون ریال بود که نسبت به ماه قبل و 
ماه مشابه سال قبل به ترتیب معادل 3 

و 56.6 درصد افزایش نشان می‌دهد.
در میــان مناطق 22 گانه شــهرداری 
تهــران، بیشــترین متوســط قیمــت یک 
متــر مربــع زیربنــای مســکونی معامله 
شــده معــادل 663 میلیــون ریــال بــه 
منطقــه 1 و کمتریــن آن بــا 126 میلیون 
ریال به منطقه 18 تعلق داشــته اســت. 
ارقام مزبور نســبت به ماه مشــابه ســال 
و 41.9 درصــد  ترتیــب 60.9  بــه   1399

افزایش نشان می‌دهند.
اما بخــش دیگری از ایــن گزارش به 
تحولات اجاره بهای مســکن می‌پردازد 
که در آن آمده است که بررسی شاخص 
کرایه مسکن اجاری در شهر تهران و کل 
مناطق شــهری در خردادماه سال 1400 

نشــان دهنده رشــد بــه ترتیــب معادل 
33.9 و 37.6 درصــدی نســبت بــه ماه 

مشابه سال قبل است.
ëë کمــک بــه  بانکــی  تســهیلات  چقــدر 

متقاضیان مسکن آمده است؟
در همین حال مــروری کوتاه بر روند 
تغییــرات تســهیلات مســکن طــی چند 
ســال گذشــته نشــان می‌دهد که ســقف 
بــه  در ســال ۱۳۹۴  تســهیلات ســاخت 
میزان ۹۰ میلیون تومان، ســال ۱۳۹۵ به 
مبلغ ۱۵۰ میلیون تومان، سال ۱۳۹۸ به 
میزان ۱۷۰ میلیون تومان و سال ۱۳۹۹ به 
میــزان ۲۵۰ میلیون تومان بود. بنابراین 
وام ســاخت طی شش سال گذشته رشد 
200 درصدی یا 3 برابری را تجربه کرده 
اســت. نمونــه دیگــر از اقدامــات دولت 
بــرای جبــران افزایــش قیمــت مســکن 
قانــون بودجه 1400 اســت که بر اســاس 
آن بانک‌ها مکلفند در ســال‌جاری ۳۶۰ 
هزار میلیارد تومان تســهیلات به‌منظور 
احــداث یــک میلیــون و ۲۰۰ هــزار واحد 

مســکونی اختصــاص دهنــد. بــه تعبیر 
دیگردر ســال‌جاری وام ســاخت مسکن 
به ازای هر واحد در حالت انبوه‌ســازی و 
با رعایت فناوری‌های نوین ۴۵۰ میلیون 
تومان با نرخ سود ۱۸ درصد خواهد بود 
که با توجه به مبلــغ ۲۵۰ میلیون تومان 
ســال گذشته رشــد ۸۰ درصدی را نشان 
می‌دهد. اخیراً نیز محمود محمودزاده، 
معاون وزیر راه و شهرســازی خبر داد که 
وام طــرح ملی مســکن بــه ۱۵۰ میلیون 
تومــان افزایش یافته اســت. با این حال 
در اســتراتژی که وزیر راه و شهرسازی در 
دولت دوم روحانی اتخاذ کرده تمرکز بر 
تولید اســت. محمد اسلامی بارها اعلام 
کرده کــه تولید و عرضــه ۴۰۰ هزار واحد 
اقدام ملی مســکن را در دســتور کار قرار 
داده چراکــه افزایــش تولیــد را راه‌حــل 
بهتری نســبت بــه افزایش تــوان تقاضا 
می‌دانــد. او بارهــا گفته کــه افزایش وام 
خرید اثرات تورمی در بازار مسکن ایجاد 

می‌کند.

کاهش فروش، افزایش اجاره بها
کوچک‌سازی دولت و جراحی‌های چند وجهی اقتصادگزارش بانک مرکزی از تحولات قیمت مسکن تهران در خرداد ماه

دخالت دولت در اقتصاد ایران و بزرگی اندازه دولت‌ها 
یکــی از موانــع شــکوفایی اقتصــادی به‌شــمار مــی‌رود. 
صاحبنظــران و اقتصاددانــان اغلب تأکیــد می‌کنند که 
کوچک‌ســازی دولــت بــه افزایــش کارایــی و در نهایــت 
بهبــود وضع اقتصاد می‌انجامــد. اما در وضع کنونی آیا 

امکان این کوچک‌سازی وجود دارد؟
اگرچــه کشــور مــا نیازمنــد یــک اصــاح اساســی در 
ســاختار دســتگاه اجرایی اســت امــا این اقدام به ســبب 
وجــود برخــی مشــکلات و موانع، بســیار دشــوار خواهد 
بــود. بــه طــور مثــال وجــود نیــروی انســانی مــازاد یکی 
از مشــکلات اساســی دســتگاه اجرایــی اســت؛ ولــی در 
شــرایطی که اقتصاد خانوارها با وضع نامطلوبی مواجه 
اســت، تعدیــل و کاهــش ایــن نیروی مــازاد به ســادگی 
امکانپذیــر نیســت. امــا تجربه چیــن نشــان می‌دهد که 
می‌توان با تعریف یک دوره‌گذار در مســیر کوچک‌سازی 
دولــت گام برداشــت؛ بــدون اینکــه فشــار ســنگینی بــه 
معیشــت خانوارها وارد شــود. به این ترتیــب که در این 
دوره گــذار، نیــروی مــازاد ســازمان‌ها و ادارات که عامل 
تشــدید ناکارآمــدی بوروکراســی اداری و کاهــش کارایی 
هســتند و منفعتی برای ســازمان و به طــور کلی اقتصاد 
کشور ندارند، تعدیل می‌شــوند؛ اما حقوق آنان تا پایان 
دوره‌گــذار پرداخــت می‌شــود. در این دوره گــذار، دولت 
موظف اســت که آموزش‌های لازم جهت افزایش توان 
علمی و فنی نیروی کار مازاد را ســاماندهی کند و زمینه 
اشتغال و استفاده از فرد تعدیل شده در مشاغل مرتبط 
بــا آمــوزش را ایجاد کنــد. راه دیگر بــرای تعدیل نیروی 
مازاد، اجتناب از استخدام نیروی جدید در دستگاه‌های 
دولتی و شبه دولتی،هنگام بازنشستگی نیروی کار است.
اکنــون شــرایط ایــران به ســبب برخی مســائل مانند 
اف‌ای‌تــی‌اف،  ســیاه  لیســت  در  گرفتــن  قــرار  تحریــم، 
ارتباطــات نامطلــوب بین‌المللــی، چشــم‌انداز مبهــم 
اقتصادی و بالا بودن ریســک ســرمایه‌گذاری، به‌گونه‌ای 
اســت کــه ســرمایه‌گذاران بخــش خصوصــی علاقــه‌ای 
بــه ســرمایه‌گذاری ندارنــد. از ســوی دیگــر، اگــر بخــش 
خصوصــی بخواهــد بــه ســرمایه‌گذاری در عرصه‌هــای 
مختلــف اقدام کنــد، با مقررات و قوانین دســت و پا گیر 
دولتی مواجه است. این مداخله دست و پا گیر از عوامل 
منفــی در فضای کســب و کار کشــور اســت و حــل آن به 
اصلاحات اساسی در دستگاه‌های دولتی نیازمند است.

در خصــوص بهبــود فضای کســب و کار و اصلاحات 
نهــادی ضرور، بخش‌هایی مانند اتــاق بازرگانی و مرکز 

پژوهش‌هــای مجلس مطالعات خوبــی انجام داده‌اند 
کــه دولت می‌تواند بــا راهنمایی آنها اصلاحات لازم در 
ادارات و ســازمان‌های مختلــف را طراحــی و اجــرا کند. 
امــا اجــرای موفقیت‌آمیز اصلاحات در دســتگاه دولتی 
به عزم سیاســی در حاکمیت و اهتمام جدی به اجرای 
برنامــه اصلاحی نیازمند اســت. چراکــه اگر فقط دولت 
ضــرورت اجــرای ایــن اصلاحــات را بپذیــرد و به‌طــور 
جدی از ســوی همه نهادهای حاکمیتــی مورد حمایت 
قــرار نگیــرد، دولت توان ایســتادگی در برابــر انتقادها و 

نارضایتی‌ها و ادامه مسیر را نخواهد داشت.
این قول دکتر مســعود نیلــی که معمولًا دولت‌ها در 
دو سال نخست فعالیت خود بیش از هر زمانی پشتوانه 
مردمی دارند و مهم‌ترین تغییرات را نیز باید در همین 
دو ســال ابتدایی رقــم بزنند، موضوع حائــز اهمیتی در 
شــرایط کنونی اســت. امــا در خصوص کوچک‌ســازی و 
اصــاح بدنه دولــت، احتیاط‌هــا و ملاحظات بســیاری 
وجــود دارد. دولت‌ها غالباً مراقب هســتند تا نارضایتی 
در میــان کارکنــان ادارات و ســازمان‌های دولتی ایجاد و 

تشدید نشود.
از  مناســب  کار  و  کســب  فضــای  وجــود  کل  در 
پیش شــرط‌های اصلاح دســتگاه اجرایی اســت. زمانی 
تعدیــل نیروی کار مازاد ممکن اســت کــه فرصت‌های 
شــغلی بســیاری در بخش‌های مختلف اقتصــاد ایجاد 
شــود و بتدریــج نیــروی کار مازاد تعدیل شــده را جذب 
نماید. زمانی که مسأله تحریم و اف‌ای‌تی‌اف حل شود؛ 
روابــط بین‌المللی بهبــود یابد؛ مقررات دســت و پا گیر 
بر ســر راه کسب و کارها برداشته شود و سرمایه گذاری، 
تولیــد و اشــتغال بــه نحــو قابل توجهــی افزایــش یابد، 
تعدیــل نیروی کار مــازاد در ادارات و مؤسســات دولتی 
و شــبه دولتــی بســیار آســان‌تر خواهــد بود. بــدون حل 
این مشــکلات، دولت نمی‌تواند بــه اصلاحات پرهزینه 
نامطلــوب  وضعیــت  از  دوره‌گــذار  طــول  کنــد.  اقــدام 
کنونی و ایجاد دســتگاه اجرایــی کارآمد نیز به وضعیت 
اقتصادی کشــور بســتگی دارد. بــرای مثال اگــر اقتصاد 
زمینگیر باشــد و روند نزولی ســرمایه‌گذاری تداوم یابد، 
ایــن دوره طولانــی خواهــد شــد و تــاش بــرای اصلاح 
دســتگاه اجرایــی ممکــن اســت بــه شکســت بینجامد. 
اصــاح دســتگاه اجرایی متورم و کــم تحرک مانند یک 
جراحی دشوار است. همان طور که نمی‌توان یک بیمار 
را با فشار خون بالا جراحی کرد، اصلاح دستگاه اجرایی 
در شــرایط رکود تورمی نیز بسیار دشوار است. حالا باید 
منتظــر ماند و دید که آیا دولت ســیزدهم حاضر اســت 
شــرایط را برای جراحی‌های عمیق فراهم کند و دســت 

به تیغ جراحی بزند یا خیر.
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مسئولان در گفت‌و‌گو با »ایران« تأکید کردند

با تأمین نهاده دامداران، شیر گران نمی‌شود
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199066498منطقه 10

212482208منطقه 11

183382145منطقه 12

262768166منطقه 13

215556284منطقه 14

162645300منطقه 15

158401115منطقه 16

157354136منطقه 17

126109132منطقه 18

16241844منطقه 19

15442885منطقه 20

22119698منطقه 21

230537707منطقه 22

جدول: متوسط قيمت فروش 
يک متر مربع زيربناي واحد 

مسکونی در خرداد 1400

زهرا کریمی
استاد دانشگاه


