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انــواع ی بــه  توجــه  بــا 
که  سرمایه‌گذاری‌هایی 
در صنعت ســاختمان 
یکــی  اســت،  مطــرح 
اجــاره‌داری  آنهــا  از 
عرضــه  یــا  حرفــه‌ای 
واحدهــای  و  مســکن 
تجــاری به‌صــورت بیــع اســت. از ســال‌ها قبــل به 
رغــم وجود قوانین متعدد برای ســاخت مســکن 
اجــاره‌ای، دولت‌هــای گذشــته توفیقــی در جذب 
ســرمایه‌گذاران و انبوه‌ســازان در این مورد نداشته 
اجــاره‌داری  بــرای  دولــت  لایحــه  اخیــراً  اســت. 
حرفه‌ای به‌منظور حمایت از مســتأجران در برابر 
افزایش قیمت اجــاره و کمبود عرضه که به‌دنبال 
کاهش قــدرت خرید مــردم تقاضا در بــازار اجاره 
را افزایــش داده اســت، می‌باشــد کــه ظاهــراً در 
کمیسیون تخصصی دولت در دست بررسی است 

اما هنوز به مرحله عملیاتی نرسیده است.
دیگــر  کشــورهای  در  حرفــه‌ای  اجــاره‌داری   
یعنــی  می‌کنــد،  تجلــی  حرفــه  یــک  به‌صــورت 
شــرکت‌هایی دارای مجوزهای حقوقــی، تعدادی 
واحدهــای تجــاری یــا مســکونی را بــه متقاضیان 
عرضــه می‌دارند و به‌صورت مســتمر این حرفه را 
ادامه می‌دهند. در کشور ما این ضرورت به‌صورت 
مستقل انجام نمی‌شود و بعضاً افرادی به این کار 
می‌پردازند و هر موقع هم که تمایل داشته باشند 
واحد مســکونی یا تجاری را به فروش می‌رسانند و 

از بازار خارج می‌شوند. 
این نقیصه‌ای است که در تجلی سرمایه‌گذاری 
اغلــب خود را نشــان می‌دهد و ســرمایه‌گذاری در 
صنعــت اجــاره‌داری را دچــار تزلــزل می‌کنــد. در 
کشــور ما به اجاره‌داری به‌صورت یــک حرفه نگاه 
نمی‌شــود، درصورتــی کــه اولویــت ایــن اســت که 
تعدادی واحدهای تجاری و مسکونی که در اختیار 
فــرد یــا شــرکت‌های خاص اســت، دائمــاً در حال 

بهره‌برداری توسط متقاضیان باشد. 
راحــت  را  طــرف  دو  هــر  خیــال  اقــدام  ایــن 
بــرای  ســاختمان  تملــک  آلمــان  در  می‌نمایــد. 
ســکونت یا بهره‌برداری تجاری بیــش از 30 تا 35 
درصــد امــاک نیســت بلکــه متقاضیــان ترجیح 
می‌دهنــد در صورت ضــرورت، در کوتــاه مدت  یا 
بــا اجــاره‌داری نیاز خود را برطــرف کنند و با تغییر 
وضع مالی یا خارج شدن از مکان یا شهر خاصی، 
دوبــاره واحد تجاری یا مســکونی مورد نظر خود را 

کرایه می‌کنند.

 پیشــنهاد ایــن اســت در ایــران نیز ماننــد بقیه 
کشــورها اجــاره‌داری به‌صورت یک حرفه باشــد و 
یک کار مقطعی نباشــد. اجــاره‌داری اگر حرفه‌ای 
باشــد، پرداخت مالیات شــرکت‌های اجاره داری، 
حالــت موجــه پیدا می‌کنــد و تعمیــرات و تصدی 
مدیریــت ایــن واحدهــا هــم راحــت خواهــد بود. 
مؤسســاتی تعمیرات و مدیریت ایــن واحدها را با 
گرفتــن درصــد خاصی از اجــاره ماهانــه، برعهده 
می‌گیرنــد و به این ترتیب خیال مالک و مســتأجر 

برای این‌گونه اقدامات راحت می‌شود.
در ایــران بــا توجــه بــه درصد بــالای جمعیت 
اجــاره نشــین، اجــاره‌داری بایــد حرفــه‌ای و مانند 
تجربــه کشــورهای موفــق باشــد؛ مثــاً در خیلــی 
مــوارد، ســاخت واحدهــا به قصــد فــروش انجام 
می‌شــود و ایــن واحدهــا بــه بــازار اجــاره عرضــه 
نمی‌شــود. در بــازار مســکن، ســاخت مســکن بــه 
قصــد فروش بســیار رونــق دارد و ایــن یک نقص 
برای اجاره‌داری به‌شــمار می‌آید. اجاره‌داری باید 
قانونی و مستمر اجرا شود. هم بخش دولتی و هم 
بخش خصوصی قابلیــت و توانایی اجرای برنامه 
اجــاره‌داری حرفه‌ای را دارند. بخش دولتی زمانی 
که برنامه‌هایی مانند مسکن مهر یا مسکن ملی را 
اجرا می‌کند، واحدها را فقط برای فروش می‌سازد 
و در بســیاری مــوارد )ماننــد آنچه در مســکن مهر 
شــهر پردیــس شــاهد هســتیم( فــرد خریــدار، به 
محض تملک آپارتمان آن را می‌فروشــد یا اجاره 
می‌دهــد و خــودش از آن بهره‌بــرداری نمی‌کنــد. 
لــذا راه‌حل این اســت که دولت تعدادی مســکن 
را فقــط برای اجاره در اختیــار متقاضیان بگذارد و 
وقتی که مهلت اجاره سر رسید، واحد را در اختیار 
متقاضیان جدید قرار دهــد یعنی دولت خودش 
برای افراد مورد نیــاز واحدها را برای اجاره عرضه 
کنــد ماننــد آنچــه در عرضــه واحدهای ســازمانی 

می‌بینیم. 
بخش خصوصی هــم می‌تواند بــا جمع‌آوری 
منابع مالی واحدهایی به قصد اجاره دادن، بسازد 
منتهــی قیمت اجاره باید متناســب با تورم باشــد 
در غیــر این‌صــورت بخــش خصوصــی بــه دنبال 
اجــاره‌داری حرفه‌ای و انبوه نمی‌رود و از تأســیس 
شــرکت‌های اجــاره‌داری خــودداری می‌کند. برای 
حمایت از مســتأجران در این شــرایط، دولت باید 
یارانــه‌ای را بــرای اجــاره در نظــر بگیرد و بــه افراد 
بدون مســکن یارانه‌ای متناســب با نــرخ اجاره به 
متقاضیــان بپــردازد تا بخش خصوصــی ملزم به 

دریافت اجاره با قیمت پایین نباشد.

بهروز سرآبندی
استاد دانشگاه

گــروه اقتصــادی : اگــر نگوییــم کــه یکــی از 
مهمتریــن اتفاقــات سیاســی – اقتصــادی 
ایران در روز جمعه رقم خورد، بدون شــک 
می‌توانیم بگوییم ایران با ورود به ســازمان 
همکاری‌هــای شــانگهای وارد عرصــه‌ای از 
سیاست‌های منطقه‌ای و جهانی شده است 
کــه می‌توانــد ضمــن فعال‌تــر و ســازنده‌تر 
شدن نقش منطقه‌ای و جهانی خود، آن را 

نیز بازسازی کند.
یکــی از انتقادات مهمی کــه طی 4 دهه 
گذشته به سیاست‌های ایران می‌شد، بنیان 
نگذاشــتن پیمان‌های منطقه‌ای، نپیوستن 
به پیمان‌های منطقه‌ای و عدم عضویت در 
پیمان‌های موجود بــود. در این مدت ایران 
‌فقــط در دو پیمان جهانی اوپک و اکو عضو 
بــوده کــه هر دوی ایــن پیمان در ســال‌های 
پیش از انقلاب بنا نهاده شــده بودند و تنها 
پیمان قوی که ایران تا پیش از این عضو آن 

بوده، اوپک است.
در  اقتصــادی  همکاری‌هــای  اهمیــت 
قالــب پیمــان یــا ســازمان‌های منطقــه‌ای 
بــه دلایلی چند مهــم اســت. در واقع بنا بر 
تعریفی ، پیمان‌هــای اقتصادی منطقه‌ای 
در  عامــل  مؤثرتریــن  از  یکــی  جهانــی  یــا 
پیشــگیری تهدیدهای مخاطره‌آمیز است. 
بــرای مثــال اگر ایــران حضور نفتــی خود را 
در بازارهای جهانــی در حد همان روزانه 5 
تا 6 میلیون بشــکه نفت نگه می‌داشت، آیا 
می‌شد او را به راحتی تحریم کرد و آیا اساساً 
سازمان اوپک می‌توانست مقابله نکند؟ اگر 
ایران می‌توانســت خط لوله انتقال گاز خود 
را به پاکســتان و هند متصل کنــد آیا این دو 
کشــور به‌راحتــی تــن بــه مقابلــه تحریم با 
ایران می‌دادند؟ اینها نمونه سؤالاتی است 
که همواره از ســوی کارشناســان اقتصادی و 

سیاسی طرح موضوع می‌شود. 
اگــر ایــن معامــات تجــاری دو جانبــه 
تبدیــل به یــک معامله تجــاری چندجانبه 
بشود بدون شک استحکام آن بیشتر و قویتر 
خواهــد شــد. این همان نتیجــه پیمان‌های 
منطقه‌ای است.لذا حضور ایران در سازمان 

همکاری‌های شــانگهای از چند جنبه حایز 
اهمیت است.

1-فلسفه بنا نهادن پیمان شانگهای
آمــده،  ویکی‌پدیــا  در  آنچــه  براســاس 
سازمان همکاری‌های شانگهای که در ابتدا 
شــانگهای 5 بود، یک ســازمان میان‌دولتی 
اســت کــه بــرای همکاری‌هــای چندجانبه 
تشــکیل  فرهنگــی  و  اقتصــادی  امنیتــی، 
شــده‌ اســت. ایــن ســازمان در ســال ۱۹۹۶ 
توســط رهبــران چین، روســیه، قزاقســتان، 
قرقیزســتان و تاجیکســتان با هــدف برقرار 
کــردن موازنــه در برابــر نفــوذ امریــکا و ناتو 
در منطقــه، پایه‌گــذاری شــد. اندکــی بعد، 
ازبکســتان هــم بــه این ســازمان پیوســت و 
این ســازمان رســماً به »ســازمان همکاری 
شــانگهای« تغییــر نــام داد. در ســال 2015 
ایــن ســازمان بــا عضویــت پاکســتان و هند 
موافقــت کرد. در حــال حاضر نقش اصلی 
و تعیین‌کننده، در ســازمان شانگهای، را دو 

کشور چین و روسیه تشکیل می‌دهند.
اکنون چین قدرت اول اقتصادی جهان 
اول  قــدرت  جــزو 5  هــم  روســیه  و  اســت 
اقتصــادی و دومیــن قــدرت نظامی جهان 
اســت. حضــور ایــن دو ابــر قــدرت در کنــار 
پیمانــی که ایــران عضو آن اســت می‌تواند 

حاشیه امن بالایی را برای ایران ایجاد کند.

2- فلسفه اقتصادی پیمان شانگهای 
کشورهای عضو ســازمان همکاری‌های 
شــانگهای با جمعیتــی بالغ بــر 3 میلیارد 
نفر معــادل یک ســوم جمعیت جهــان را 
تشــکیل می‌دهنــد. دو اقتصاد بــزرگ دنیا 
شــامل چیــن و هند در کنــار ایران و روســیه 
بــا بیشــترین ذخایــر گاز و نفــت جهــان در 
کنار یکدیگر قرار گرفته‌اند که نشــان‌دهنده 
تجمیــع قدرت‌های جهان در یک ســازمان 

است.
یــا  شــانگهای  همکاری‌هــای‌  ســازمان 
درصــد   ۲۵ حــدود  بــا  شــانگهای  پیمــان 
تولیــد ناخالص ملی دنیــا از جمله معدود 

سازمان‌هایی با ماهیت همزمان اقتصادی 
و امنیتی-نظامی است.

بر‌اســاس اعلام گمرک، میــزان تجارت 
ایــران با مجموعــه کشــورهای عضو پیمان 
شــانگهای درســال ۹۹ بــه ۵۵ میلیــون تــن 
کالا بــه ارزش ۲۸ میلیــارد دلار رســید کــه 
ســهم صادرات ۴۶ میلیون تن به ارزش ۱۴ 
میلیارد و ۶۰۰ میلیون دلار و ســهم واردات 
۹ میلیــون تــن بــه ارزش ۱۳ میلیــارد و ۴۰۰ 

میلیون دلار بوده است.
بیشترین حجم تجارت ایران با چین به 
ارزش ۱۸ میلیارد و ۹۰۰ میلیون دلار اســت 
و هنــد با ســه میلیــارد و ۴۰۰ میلیــون دلار، 
افغانستان با ۲ میلیارد و ۳۰۰ میلیون دلار، 
روســیه با یک میلیــارد و ۶۰۰ میلیون دلار و 
پاکســتان با یک میلیارد و ۲۰۰ میلیون دلار 

در رتبه‌های بعدی قرار دارند. 

3- الزامات پیوستن به پیمان‌ها
یکــی از کارشناســان توســعه‌ای دربــاره 
ضرورت پیوســتن به پیمان‌های منطقه‌ای 
و همکاری‌های اقتصادی معتقد اســت که 
بایــد پیمان‌هــای منطقــه‌ای را کــه در حال 
حاضــر عضــو آن هســتیم تقویــت کنیــم. 
پیمانی مانند پیمان اکو که فعال اســت اما 

بــه اندازه‌ای که باید تقویت نشــده اســت یا 
از طــرف دیگــر نقش‌آفرینــی و پیوســتن به 
پیمان‌های منطقه‌ای جدید مانند اتحادیه 
اوراسیا یا پروژه جاده ابریشم را در دستور کار 

جدی قرار دهیم.
بــه نوشــته رضــا مجیــدزاده در ســایت 
شــورای راهبــردی روابط خارجی اگــر ایران 
ایــن دو مســیر را دنبــال کند به کشــورهایی 
که بــا مــا همــکاری نمی‌کنند ایــن علامت 
را می‌دهــد که جمهــوری اســامی ایران به 
دنبــال همــکاری متقابــل و تأمیــن منافــع 
مشترک اقتصادی است؛ بنابراین سیاست 
خارجی‌مــان را نیــز می‌توانیــم بــر اســاس 

تقویت این همکاری‌ها به پیش ببریم.
وی می‌نویســد: عــاوه بر ایــن اقدامات 
بین‌المللــی، چند الــزام داخلی مهم را نیز 
بایــد رعایــت کنیــم؛ نخســتین و مهمترین 
الــزام، ثبــات در مدیریــت کلان اقتصــادی 

است. 
ایــران بشــدت  اقتصــادی در  سیاســت 
نوســانی است و این نوســان باعث می‌شود 
که ریســک همکاری بــا ایران بالا باشــد. در 
واقــع ایــن علامــت را بــه کشــورهای دیگــر 

می‌دهد که ما ثبات رویه نداریم.
عــاوه بــر الزام بــه ثبات اقتصــاد کلان، 

در  بایــد  نیــز  اســتانی  بیــن  نابرابری‌هــای 
اقتصــاد ایــران بهبــود پیــدا کند؛ منظــور از 
نابرابری منطقه‌ای، توزیع نابرابر فرصت‌ها 
و عــدم اختصاص و بهره‌برداری متناســب 
اســتان‌های  در  اقتصــادی  رشــد  منابــع  از 

مختلف ایران است.
دیگر الــزام مهــم داخلی این اســت که 
بــه دنبال تنوع‌بخشــی بــه ســبد پروژه‌های 
سرمایه‌گذاری کلان اقتصادی خود باشیم. 
در کنار تنوع‌بخشی، مشــوق‌های لازم برای 
انگیزش ســرمایه‌گذاران کشورهای مناطق 
برخــوردار  بالایــی  اهمیــت  از  پیش‌گفتــه، 
است. البته فرصت چندساله تحریم‌ها این 
امــکان را به مــا می‌داد که بررســی کنیم در 

چه صنایعی واقعاً مزیت داریم. 
چــون دسترســی بــه بازارهــای جهانــی 
محــدود بــود و مزیــت واقعــی صنایــع مــا 
مشــخص می‌شــد. به عنوان مثال صنعت 
کفــش رشــد خیلــی خوبــی در ایــن چنــد 
ســال داشــته و می‌تواند یک بازار صادراتی 
مناســب بــرای ایران باشــد؛ اما ایــن مزیت 
به معنای چشم‌پوشــیدن از فرصت جذب 
ســرمایه‌گذاری خارجی یا حتــی پروژه‌های 
مشترک سرمایه‌گذاری فراملیتی در منطقه 

نیست.

نقش پیمان‌های اقتصادی در توسعه
چرا عضویت ایران در پیمان شانگهای مهم است 

آغاز هفته با کاهش قیمت خودروهای خارجی
»ایران« از اولین واکنش های قیمت خودرو به آزاد ســازی واردات گزارش می دهد

صفحه 6

عرضه مسکن اجاره‌ای با اجاره‌داری حرفه‌ای


