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کارشناسان در گفت‌وگو با »ایران« از راه‌های مقابله با بحران اجاره بها می‌گویند

 قیمـــت مســـکن؛ 
ایــــن حبـــاب زیــــادی سنگیـــن

میتـــرا جلیلـــی/ »اجاره‌نشـــینی، خوش‌نشـــینی« 
عبارتی آشنا برای بسیاری از مستأجران سال‌های 
دور بـــود کـــه اجـــاره، ســـهم چنـــدان بالایـــی در 
ســـبد خانوارشـــان نداشـــت، ولـــی حـــالا نـــه تنهـــا 
خبـــری از خوش‌نشـــینی نیســـت کـــه فصـــل نقل 
و انتقـــال کـــه از راه می‌رســـد، فقط باید مســـتأجر 
باشـــی تـــا با تمام وجـــود، تکانه‌های بـــازار را حس 
کنـــی؛ تکانه‌هایـــی کـــه گاه برخـــی را بویـــژه در 
کلانشهرها مجبور می‌کند درنهایت به بدمسکنی 

یـــا حاشیه‌نشـــینی پنـــاه ببرند.

تلاش‌های دولت برای حل بحران مسکن
وضعیت بحرانی و تورم افسارگســـیخته مســـکن، 
بـــه حـــد غیرقابـــل تحملـــی رســـیده اســـت. حـــل 
مشـــکلات این حـــوزه، بایـــد یکـــی از دغدغه‌های 
اصلـــی دولتمردان باشـــد. رئیس جمهـــور بتازگی 
در شـــورای عالـــی مســـکن، بـــر ســـاماندهی بـــازار 
اجاره‌بهـــا و نظارت بر عملکرد ســـکوهای ارتباطی 
در ایـــن حوزه به منظور جلوگیری از ســـوداگری و 
قیمت‌ســـازی در بازار مســـکن تأکید کرده است. 
نمایندگان مجلـــس هم در تازه‌تریـــن واکنش‌ها، 
مسئولیت تعیین بازه قیمت و اجاره‌بهای مسکن 
در کلانشـــهرها را به وزارت راه و شهرسازی واگذار 
کرده‌اند تا با اســـتفاده از ظرفیت ســـامانه املاک 
و مستغلات، نسخه‌ای بپیچد که مرهمی بر زخم 
مســـتأجران باشـــد. تعیین جریمه برای موجران و 
مشـــاوران املاک که سقف اجاره‌بهای اعلام شده 
را رعایـــت نکنند هم یکی دیگـــر از تلاش‌ها برای 
رام کردن بازار ســـرکش مســـکن بوده اســـت. اما 
چرا وضعیت مســـکن به نقطه بحرانی رســـیده و 
آیا نسخه‌های جدید می‌تواند گره از کار فروبسته 
مســـکن را به عنوان یکی از ابتدایی‌ترین نیازهای 

جامعـــه، باز کند؟

به فکر موانع تولید مسکن باشیم
یکی از کارشناســـان حوزه مســـکن و عضو هیأت 
مدیـــره کانـــون انبوه‌ســـازان بـــه »ایـــران« گفـــت: 
هرچنـــد طرح‌هـــای جدید مناســـب هســـتند ولی 
معتقـــدم دولـــت و مجلس به جای درگیر شـــدن 
در ایـــن موضوعـــات، بهتـــر اســـت به فکـــر برنامه 
منسجم‌تری برای رفع موانع بخش خصوصی در 
تولید مســـکن باشـــند تا عرضه و تقاضا به تعادل 
برســـد. به این ترتیب مشـــکلات خودبه‌خود حل 

می‌شود.
»فرشـــید پورحاجـــت« یادآورشـــد: حـــوزه اجـــاره و 
تولید مســـکن بر هم تأثیرگذارند. گـــواه این ادعا 

هم روند نزولی ســـرمایه‌گذاری در حوزه مســـکن 
در 10 ســـال گذشـــته اســـت کـــه نشـــان می‌دهـــد 
وقتـــی تولید پاییـــن بیاید، قیمت خانـــه و بالطبع 

اجاره‌بهـــای آن، بـــالا می‌رود.
وی گفـــت: طبق گـــزارش نهادهای معتبـــر، ما در 
کشـــور حداقـــل 5 میلیون کمبود مســـکن داریم. 
درحالـــی که در ســـال 92-91 ســـالانه حـــدود 700 
تـــا 800 هـــزار مســـکن ســـاخته می‌شـــد، اکنـــون 
ایـــن رقـــم به حـــدود 400 هزار واحـــد تقلیل یافته 
اســـت. بنابرایـــن راه کامـــاً مشـــخص اســـت و 
اگـــر ســـاخت مســـکن حداقـــل 60 تـــا 70 درصـــد 
افزایـــش یابد، بی‌شـــک می‌تـــوان از بحران کنونی 
عبـــور کـــرد. بایـــد آسیب‌شناســـی شـــود کـــه چـــرا 
برنامه‌ریزی‌هـــای گذشـــته، اثرگـــذاری نداشـــته و 
چـــرا روند ســـرمایه‌گذاری در مســـکن تـــا این حد 
کاهـــش یافته اســـت. بعد با توجـــه به نتیجه این 
آسیب‌شناســـی، باید برنامه‌ریزی کرد تا طرح‌های 
جدیـــد دولت، شکســـت نخورد و مشـــکلات حل 

شود.

‌وقتی بافت فرسوده هست
چرا در بیابان مسکن بسازیم؟

عضو هیأت مدیره کانون انبوه‌ســـازان یادآورشـــد: 
نـــه تنهـــا ســـاخت مســـکن بلکـــه محل ســـاخت 
هـــم بایـــد مـــورد توجـــه قـــرار بگیـــرد. در دنیـــا 
اســـتانداردهایی بـــرای میـــزان فاصله محـــل کار و 
منـــزل وجـــود دارد و نمی‌تـــوان این اســـتانداردها 
را نادیـــده گرفـــت. مردم حق دارنـــد انتخاب کنند 
در کـــدام جغرافیـــا متناســـب با شـــغل و شـــرایط 
زندگی‌شـــان، مسکن ملکی یا اســـتیجاری خود را 
انتخـــاب کنند. بنابراین باید هدفگذاری ســـاخت 
مســـکن، متناســـب بـــا تقاضـــای مـــردم باشـــد 
یعنـــی اگـــر قرار اســـت ملکی ســـاخته شـــود باید 
همـــه جوانـــب و مســـائل فرهنگـــی و اجتماعی و 

اســـتانداردها را در نظـــر گرفـــت.
پورحاجت افزود: اینجاســـت که بازآفرینی شهری 
خودنمایـــی می‌کنـــد و بایـــد به عنـــوان اولویت در 
دستور کار دولت قرار گیرد، همان‌طور که محمد 
آیینی معاون وزیر راه و شهرسازی هم بر آن تأکید 
دارد، وقتی بافت فرســـوده هســـت، چرا در بیابان 
مســـکن بســـازیم؟ بـــا توجه بـــه بافت فرســـوده، 
نیـــازی بـــه ســـاخت مســـکن در بیابـــان نیســـت. 
زیرســـاخت‌ها در ایـــن محله‌هـــا فراهـــم اســـت و 
اگـــر با سیاســـت درســـت، به بافت‌های فرســـوده 
ورود شـــود، بی‌شک یک نســـخه شفابخش برای 
درد مســـتأجران خواهد بود. تســـهیلات مناسب 

و سیاســـت‌های تشـــویقی، هـــم مالـــکان و هـــم 
ســـرمایه‌گذاران را تشـــویق می‌کنـــد تـــا در ایـــن 
بازآفرینی شـــهری، حضوری فعال داشـــته باشـــند 
و بخـــش زیادی از مشـــکلات حوزه مســـکن حل 

شود.

بخش زیادی از قیمت مسکن حباب است
علی فرنام یکی دیگر از کارشناسان حوزه مسکن 
اســـت کـــه اعتقـــاد دارد بایـــد نحـــوه تنظیم‌گـــری 
دولت از »پســـینی« به »پیشـــینی« تغییـــر کند تا 
بتـــوان از بحـــران مســـکن عبور کـــرد. وی افزایش 
قیمـــت مســـکن را ناشـــی از مؤلفه‌هایی همچون 
تورم و تکانه‌های ارزی دانســـت و گفت: همیشه 
تناظـــری بین افزایـــش نقدینگی، تورم، نـــرخ ارز و 
افزایش قیمت مســـکن وجود داشـــته است ولی 
بحران جایی شروع می‌شود که مسکن، بالاترین 
ســـهم را در ســـبد خانـــوار بـــه خـــود اختصـــاص 
می‌دهـــد و عمـــاً رفاه خانوار با کم شـــدن ســـهم 
مـــواردی ازجملـــه مـــواد غذایـــی، لبـــاس، تفریح و 
حمـــل و نقل، کـــم و کمتر می‌شـــود و آب می‌رود.

ایـــن کارشـــناس حوزه مســـکن افـــزود: اگـــر تورم 
نقطـــه بـــه نقطـــه و ســـالیانه بـــه صـــورت باثبات، 
آهنگ کاهشی به خود بگیرد و تکانه‌های بیرونی 
همچون مســـائل ارزی پیش نیاید، حتماً می‌توان 
شـــاهد قیمت واقعی مســـکن و بالطبـــع اجاره‌بها 
بود. درحال حاضر بخش زیادی از قیمت مسکن 
حباب اســـت تـــا جایی کـــه قیمت یـــک آپارتمان 
معمولـــی در مناطـــق شـــمالی تهران معـــادل یک 
ملـــک ویلایـــی بـــزرگ در بســـیاری از شـــهرهای 
مشـــهور دنیاســـت که این امر ناشی از دلال‌بازی، 
بورس‌بازی و برندســـازی‌هایی اســـت که مبتنی بر 

هیچ واقعیتی نیســـت.

‌مناطق لوکس و پرچمدار
هدف قوانین مالیاتی قرار بگیرد

این کارشناس حوزه مسکن گفت: اگر پروژه‌های 
مســـکونی دارای ارزش افـــزوده بـــا انبوهـــی از 
امکانات و فضاهای باز و خدمات در یک منطقه 
پررونق باشـــد چنین قیمت‌هایی معقول اســـت. 
ولی چیزی که ما شـــاهدش هســـتیم این اســـت 
کـــه در کوچه‌های 12 و 15 متری، برج‌های ســـربه 
فلـــک کشـــیده بـــا قیمت‌هایـــی گران‌تـــر از غالب 
شـــهرهای دنیا ساخته شده‌اند و امکانات شهری 
خاصی هم در آن محدوده دیده نمی‌شـــود. هیچ 
منطق اقتصادی وجود ندارد و پشـــت آن، قیمت 
ســـازی، برندســـازی و ســـوداگری بویژه در مناطق 

لوکس را شـــاهد هستیم.
فرنـــام افـــزود: یکی از تبعات منفـــی موضوع، این 
اســـت که این پروژه‌های مسکونی، ماهیت پرچم 
و پیشـــرو بـــازار را دارند. چنیـــن خانه‌هایی، اثرات 
روانـــی و آبشـــاری دارنـــد و بـــه صورت زنجیـــره‌ای، 
کشـــش بقیـــه مناطـــق مجـــاور خـــود را هـــم بـــالا 
می‌برنـــد. بـــه اعتقاد مـــن، دقیقاً چنیـــن مناطقی 

بایـــد هـــدف مبارزه با ســـوداگری قـــرار بگیرد.
وی یـــادآور شـــد: تاکنـــون در این حـــوزه طرح‌های 
زیـــادی همچـــون مالیـــات بـــر خانه‌هـــای خالـــی و 
مالیـــات بـــر معاملات مکرر تدوین شـــده اســـت 
ولی ضمـــن تأیید چنین طرح‌هایـــی، آرزو می‌کنم 
کـــه تنظیم‌گـــری به گونـــه‌ای دیگر بـــود و ماهیت 
راهبـــردی داشـــت. یعنـــی دقیقـــاً همیـــن مناطق 

هـــدف ســـوداگری را نشـــانه می‌گرفت.

از تجربه جهانی بهره بگیریم
این کارشـــناس حوزه مسکن یادآورشد: در تجربه 
جهانـــی هـــم، قانون‌هایـــی همچـــون مالیـــات بـــر 
خانه‌های خالی یا خانه‌های لوکس و مالیات‌های 
مشـــابه، بر مناطق لوکس تأکید فراوانی دارند. از 
آنجا که هدف چنین ســـاخت و ســـازهایی در این 
مناطق، مصرفی نیســـت و عملاً نگاه ســـرمایه‌ای 
بـــه آن می‌شـــود، این مناطـــق لوکس، عمـــاً بازار 
را بـــه هـــم می‌زننـــد و تبعـــات منفـــی بـــرای بـــازار 

مسکن دارند.
فرنام با انتقاد از اینکه همه اقدامات ما پســـینی 
اســـت، گفت: به عنوان مثال بعد از ســـاخت یک 
برج، در قالب قانون مالیات عایدی بر سرمایه، از 
ســـازنده مالیات بیشـــتری طلب می‌کنیم درحالی 
که تجربه جهانی مبتنی بر تنظیم‌گری و مدیریت 
پیشینی است. یعنی به عنوان مثال باید عوارض 
پرداختی ســـاخت یک واحد 60 متری با یک برج 
هزارمتری تفاوت‌های چشـــمگیری داشته باشد. 
درست اســـت که با توجه به متراژ، مبلغ بالاتری 
از ســـازنده اخذ می‌شود ولی منطق حکم می‌کند 
کـــه ایـــن موضوع هدایت شـــده‌تر باشـــد و از آنها 
عوارض پلکانی بیشـــتری گرفته شـــود. خانه‌های 
لوکـــس با متراژ بالا در مناطق مرغوب شـــهر باید 
عوارض بســـیار بالاتری بدهند تا هم درآمد پایدار 
شـــهری ایجاد شـــود و هم دافعه‌ای برای ســـاخت 

خانه‌های بزرگ باشد.
بـــه گفته فرنـــام، درحالی که تقاضای مـــردم برای 
ســـاخت خانه‌هایـــی بـــا متـــراژ پاییـــن و 60 تـــا 70 
متری بسیار بالاســـت، خیلی از سازندگان رغبتی 
به این موضـــوع ندارند و آن را به‌صرفه نمی‌دانند 

بنابراین دنبال پروانه‌های ســـاختمانی با متراژ بالا 
هستند و تأمین چنین واحدهایی بشدت محدود 
شـــده است. باید تنظیم‌گری شود تا این موضوع 
برعکـــس شـــده و مردم بـــا اســـتطاعت کمتر هم 

بتواننـــد خانه مورد نیاز خـــود را پیدا کنند.

‌موج تنظیم‌گری‌های مالیاتی همزمان
تبعات دارد

فرنام با اشـــاره به راه‌اندازی ســـامانه‌ای برای ثبت 
قـــرارداد اجاره، بدون نیاز به مراجعه به مشـــاوران 
امـــاک گفـــت: راه‌انـــدازی چنیـــن ســـامانه‌ای کار 
خوبی اســـت ولی هرگز جایگزین بنگاه نمی‌شود. 
هرچنـــد نمی‌توانـــد تأثیر چندانی هـــم در کاهش 
میزان اجاره‌بها داشـــته باشـــد، ولی بـــه هرحال بر 
هزینه مبادلاتی موجر و مستأجر اثر مثبت دارد.

وی افـــزود: وقتی طرفین همدیگر را می‌شناســـند 
و بـــه یکدیگـــر اعتماد دارند می‌تواننـــد در صورت 
نیـــاز بـــه تمدید یـــا کد رهگیـــری، بـــدون پرداخت 
هزینه، مشکل را حل کنند. ولی بسیاری از مردم 
هنـــوز بـــه این ســـامانه اعتمـــاد ندارنـــد و ابهامات 
زیادی برایشـــان پیـــش آمده اســـت. معتقدم که 
اطلاع‌رســـانی، ضعف این کار اســـت. چنین کاری 
نیازمند آگاهی‌بخشـــی مستمر اســـت و باید قبلاً 
حالات مختلف ابهامات در آن دیده شـــده باشد، 
چندین ماه راجع به آن اطلاع‌رســـانی شـــود و بعد 
رونمایی شـــود ولی همزمان با رونمایی، تازه دارد 

اطلاع‌رســـانی می‌شود.
فرنـــام دربـــاره قانـــون مالیـــات بر معامـــات مکرر 
مســـکن هم گفت: این قانـــون اگر فقط برای بازه 
کوتاه یک تا دوســـاله باشـــد، معقول اســـت چون 
بـــه ندرت افـــراد در این مدت خانـــه را می‌خرند و 
می‌فروشـــند مگر انگیزه ســـوداگری وجود داشته 
باشـــد. ولی طبق این قانون، سازنده باید در سال 
پنجـــم هـــم مالیـــات پرداخت کند که بـــا توجه به 

تورم، چنین مالیاتی عادلانه نیســـت.
وی همچنیـــن یـــادآور شـــد: شـــاهد هســـتیم که 
موجـــی از تنظیم‌گری‌هـــای مالیاتـــی همزمـــان به 
بـــازار عرضـــه شـــده اســـت. در چنین زمانـــی باید 
بحـــث روانی و پالســـی کـــه به بخـــش خصوصی، 
ســـازندگان و ســـرمایه‌گذاران ارســـال می‌شـــود و 
همچنیـــن ابعـــاد، جوانـــب و تبعـــات آن در نظـــر 

گرفته شـــود.
گفتنـــی اســـت تلاش‌هـــای روزنامه »ایـــران« برای 
تمـــاس بـــا دســـتگاه‌های ذیربـــط، بـــه منظـــور 
اظهارنظـــر درباره ســـوژه گـــزارش، تـــا زمان تنظیم 

گـــزارش بی‌نتیجـــه مانـــد.


