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محمدرضا فرزین در تشریح سیاست‌های ارزی 
و اعتباری بانک مرکزی، از تثبیت نرخ ارز در بازار 
تجاری، اجرای ریال دیجیتال، افزایش ســـرمایه 
بانک‌هـــا و رونمایی از »حســـاب جهش تولید« 
به‌عنوان مهم‌ترین برنامه‌های این نهاد در سال 

جدید خبر داد.
رئیس‌کل بانک مرکزی، در اولین نشست سال 
۱۴۰۴ با مدیران عامل بانک‌هـــا، از »تثبیت نرخ 
ارز در کانال مشـــخص« به‌عنـــوان راهبرد اصلی 
سیاست‌گذاری پولی کشـــور در سال جدید یاد 
کرد و گفت: »نرخ ارز بازار تجاری، مبنای رسمی 
سیاســـت ارزی کشـــور اســـت و حفظ ثبات آن 

اولویت بانک مرکزی خواهد بود.«
محمدرضا فرزین با اشـــاره به تأمین ۶۶ میلیارد 
دلار ارز در سال گذشـــته، بر نقش حیاتی شبکه 
بانکی در نقـــل ‌و انتقال‌های مالـــی تأکید کرد و 
گفت: »تأمین ارز برای کالاهای اساسی همچنان 
بـــا نـــرخ ۲۸۵۰۰ ادامه خواهد داشـــت تا فشـــار 

معیشتی بر مردم کاهش یابد.«
وی با اشـــاره به نرخ رشـــد پایه پولـــی ۲۲ درصد 
در ســـال گذشـــته، آن را نشـــانه‌ای از موفقیت 
سیاست‌های کنترلی دانســـت و افزود: »بانک 
مرکزی در تلاش اســـت نرخ رشـــد نقدینگی را 

همچنان در کانال ۲۵ درصد نگه دارد.«
فرزین همچنین از رونمایی قریب‌الوقوع طرح 
»حســـاب جهش تولید« خبر داد؛ طرحی که با 
هدف تأمین سرمایه در گردش بنگاه‌های کوچک 
و متوسط در بانک ملی آغاز شده و طی سه ماه 
آینده در کل شـــبکه بانکی اجرایی خواهد شد. 
به گفته او، این سیاست جدید می‌تواند سرعت 
تأمیـــن مالی بخش واقعـــی اقتصـــاد را افزایش 
دهد. افزایش سرمایه نظام بانکی به ۱۰۰۰ همت، 
عملیاتی‌سازی ریال دیجیتال، راه‌اندازی شرکت 
مدیریت دارایی برای مهار اضافه‌برداشت بانک‌ها 
و توسعه شعب بانکی در منطقه از دیگر محورهای 
برنامه‌های سال ۱۴۰۴ بانک مرکزی عنوان شد. 
فرزین، تمرکز دشمنان بر بی‌ثبات‌سازی نظام 
مالی کشور از مسیر تحریم‌های بانکی و عملیات 
روانی را یـــادآور شـــد و گفت: »بانـــک مرکزی با 
ترکیب سیاست‌های ارزی، نظارتی و دیجیتال در 

پی حفظ امنیت مالی کشور است.«

تثبیت، در صدر 
برنامه‌های سال جدید 

بانک مرکزی آمارهای رسمی از متوسط قیمت مسکن 
مربوط به مرداد ســـال گذشته و برابر هر 
متر مربـــع 88 میلیون تومان در شـــهر 
تهران خبـــر می‌دهنـــد، داده‌هـــای غیر 
رســـمی که توســـط فعالان بازار مسکن 
جمع‌آوری شده نشان می‌دهد متوسط 
قیمت مسکن در شـــهر تهران در پایان 
سال گذشته به نزدیک 100 میلیون تومان 
رسیده اســـت. با چنین جهش قیمتی، 
می‌توان به‌صراحت گفت، خرید مسکن 
برای بسیاری از خانوارها غیرممکن شده 
اســـت و به این ترتیب تعداد متقاضیان 
اجاره بالا می‌رود، افزایش تقاضا در کنار 
سایر عوامل اقتصادی مانند تورم، قیمت 
اجاره بهـــا را افزایش داده اســـت. آمارها 
مشـــخصاً جهش‌های پی در پـــی اجاره 
بها را از یک دهه گذشته نشان می‌دهد. 
طبق آمار بانک مرکزی، شـــاخص اجاره 
بهای مســـکن از 51.5 در ســـال 1390 به 
302.8 در سال 1401رسیده است. در سال 
گذشـــته، با توجه به ثبات نسبی قیمت 
مسکن و کاهش شتاب تورم ماهانه آن، 
اما تحت تأثیر مسائل سیاسی و اقتصادی 
و رشـــد قیمت‌ها در بازارهای طـــا و ارز، 
رشد قیمت اجاره بها متوقف نشد و طبق 
اطلاعات مرکز آمار، تورم سالانه اجاره‌بها 
در اسفند گذشته برابر 40.3 درصد ثبت 

شده است.
داوود بیگی‌نـــژاد، نایب رئیـــس اتحادیه 
املاک، با اشاره به شـــرایط بازار مسکن، 
گفت: »با توجـــه به اینکه قیمـــت اجاره 
تابعی از قیمت مسکن است، رشد قیمت 
اجاره دور از ذهن نیست. مسائل سیاسی 
و نگرانی از رخدادها در آینده، با تأثیر بر 
قیمت‌ها، قیمت اجاره‌بها را نیز تحت تأثیر 

قرار داده است.«
بـــه طـــور معمـــول از خردادمـــاه ورود 
مستأجران به بازار مسکن شروع می‌شود 
و تابستان اوج فصل جابه‌جایی‌هاست. 
در سال‌های اخیر با توجه به تورم بالای 40 
درصد، درآمد خانوار بخصوص کارگران، 
متناسب با تورم افزایش نداشته و فشار 
مالی بر مســـتأجران تشدید شده است، 
از این رو حمایت از مســـتأجران در برابر 

دریافت سیگنال‌های افزایش قیمت اجاره در بخش مسکن

سقف اجاره‌بها روی میز شورای‌عالی
رشـــد قیمت‌های اجاره، ضرورتی اســـت 
که بر عهده نهادهـــای تصمیم‌گیری قرار 

گرفته است.

نشست شورای عالی مسکن
قانـــون  گذشـــته،  ســـال  اردیبهشـــت 
ســـاماندهی بازار مســـکن و اجـــاره بها، 
تصویب شـــد که طبق آن افزایش سقف 
اجاره بها 25 درصد تعیین شد، اما نایب 
رئیس اتحادیه املاک از احتمال افزایش 
این سقف در نشســـت آتی شورای‌عالی 

مسکن خبر داد.
بگی‌نژاد گفت: »تعیین سقف اجاره بها 
در قانون ســـاماندهی نرخ ثابتی نیست 
و ســـالانه بـــا توجه بـــه تحـــولات قیمتی 
و مخصوصـــاً نرخ تـــورم تغییـــر می‌کند، 

انتظار این است در نشست شورای‌عالی 
مسکن که به‌زودی تشکیل می‌شود، در 
مورد قیمت سقف اجاره بها برای امسال 
تصمیم‌گیری شود. در واقع تصمیمات و 
توافقات تعیین سقف قیمت اجاره بها، 
تابعی از تصمیمات شورای‌عالی مسکن 

است.«
بر اســـاس اعلام وزیر راه و شهرســـازی، 
اولین نشســـت شـــورای‌عالی مسکن در 
ســـال جدید، تا آخر فروردین تشـــکیل 

می‌شود.
نایب رئیـــس اتحادیـــه املاک بـــا تأکید 
بـــر اجـــرای ســـازوکارهای حمایتـــی از 
مستأجران، خاطرنشان کرد: »در حالی‌که 
قیمت مسکن افزایش یافته اما افزایش 
تسهیلات مطابق و متناســـب با قیمت 

مسکن نبوده و این موضوع نیز بر افزایش 
تعداد متقاضیان مســـکن اجاره‌ای تأثیر 

گذاشته است.«
در آخرین روزهای سال گذشته، با اعلام 
بانک مرکزی، تســـهیلات خرید مسکن 
افزایش یافت و مبلغ تسهیلات در تهران 
از 400 میلیـــون تومـــان بـــه 500 میلیون 
تومان، در مراکز اســـتان‌‌ها و شـــهرهای 
بزرگ از 300 میلیون به 400 میلیون تومان 
و در شهرهای کوچک نیز از 240 میلیون 
تومان بـــه 300 میلیون تومان رســـید. با 
توجه به نزدیک شـــدن متوسط قیمت 
یک متر واحد مسکونی در شهر تهران به 
حدود 100 میلیون تومان، افزایش میزان 
تسهیلات تقریباً برای خرید یک متر واحد 

مسکونی کفایت می‌کند.

روند کند ساخت مسکن حمایتی
کارشناسان حوزه مسکن، ساخت مسکن 
حمایتی و اجرای برنامه‌هایی مانند ارائه 
واحدهـــای اجـــاره بـــه شـــرط تملیک را 
راهکاری برای خانه دار شدن متقاضیان 
واحد مســـکونی می‌دانند تـــا از روند رو 
به افزایش تعداد اجاره‌نشـــینان کاســـته 
شود. با وجود اجرای برنامه نهضت ملی 
مسکن از سال 1400 و پیش‌بینی ساخت 
4 میلیون مسکن حمایتی در قالب این 
برنامه، اما گزارش مرکز آمار از ســـالنامه 
آماری کشور از سال 1402 نشان می‌دهد، 
در این سال 147 هزار پروانه ساختمانی 
صادر شده که 128 هزار پروانه مربوط به 
واحدهای مسکونی است. طبق گزارش 
مرکز آمار، در این ســـال 12 هزار مسکن 

بـــرای محرومان احداث شـــده اســـت و 
158 هزار مسکن محرومان نیز در دست 
ساخت اســـت. برآوردهایی که وزارت راه 
و شهرسازی از آمار دستگاه‌های مختلف 
گردآوری کرده نشـــان می‌دهد حدود 8 
میلیون خانوار مستأجر در کشور داریم. 
با توجه به اینکه اکثر خانوارهای مستأجر 
از دهک‌هـــای پایین درآمدی هســـتند و 
برای خانه دارشدن نیاز به حمایت‌های 
دولت دارند، تولید مسکن و تأمین خانه 
برای مستأجران نیاز به سرعت بخشی به 

ساخت و ساز دارد.
مجید گودرزی، کارشناس بازار مسکن، با 
اشاره به رشد قیمت‌ها در بخش مسکن 
و اجاره بها، گفت: »افزایش قیمت، رکود 
معاملات را رقم زده است و در حال حاضر 
40 درصد سرمایه کشور در بخش مسکن 
رسوب شده است و کل نقدینگی در کشور 
کفایت خرید 33 درصد خانه‌های تهران 
را ندارد. رسوب سرمایه، مانع ورود سرمایه 
جدید به ساخت مسکن شده و در نتیجه 

تولید مسکن رو به کاهش است.«
وی افزود: »از ســـوی دیگر با رشد قیمت 
مســـکن، بانک‌ها بـــه بنـــگاه‌داری توجه 
بیشتری نشان داده‌اند. در سال‌های اخیر 
صرفه اقتصادی مسکن حدود 140 درصد 
شده و برای بانک‌ها پرداخت تسهیلات با 
ســـود 23 درصدی صرفه ندارد به همین 
دلیل بانک‌ها حدود 2 درصد از تعهدات 
تکلیفی خود را در پرداخت وام ســـاخت 

مسکن اجرا کرده‌اند.«
به گفتـــه گـــودرزی، همچنیـــن افزایش 
بازدهـــی طـــا و ارز، دلیل مهمی اســـت 
کـــه ســـرمایه‌گذاران از ورود بـــه بخـــش 
مســـکن اجتناب می‌کننـــد، همچنین 
روند نقدشوندگی مســـکن کند و میزان 
آن پایین اســـت و همین موضوع ریسک 
سرمایه‌گذاری در ساخت و ساز را افزایش 

داده است.
کارشـــناس بـــازار مســـکن گفـــت: »در 
شـــرایط سیاســـی و اقتصـــادی کنونی، 
دولت نمی‌تواند در بازار مســـکن تحولی 
چشمگیر ایجاد کند اما با توجه به قانون 
ســـاماندهی بازار مســـکن و اجـــاره بها، 
دولـــت باید نقـــش تنظیم گـــری خود را 
در بازار افزایش دهد و بـــر اجرای قانون 
نظارت ســـفت و سختی داشـــته باشد. 
قانون ساماندهی دســـت دولت را برای 
تنظیم گری و دخالـــت در قیمت‌گذاری 
باز کرده در حالی که قبلاً دولت این حق 

را نداشت.«
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