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بازار مسکن طی سه دهه گذشته بخش اعظم سرمایه های 
ســرگردان را به خود جــذب کرده و خرید و فــروش زمین و 
آپارتمــان به عنوان نخســتین معاملــه پر ســود و اطمینان 
بخش درآمده است. تقاضا برای خرید بالا و عرضه مسکن 
پایین اســت و افراد پرشــماری در صف خانه دار شدن قرار 
دارند. نظام حقوقی ایران درباره ساخت و ساز کامل نیست 
و برخــی کوشــش ها از قبیــل اجــرای قانــون پیــش فــروش 
ســاختمان مصــوب 1389/10/12 در عمــل نــاکام و بی اثــر 
مانده اســت. بخــش قابل توجهی از مرافعات شــهروندان 
بــه موضــوع عیــوب ســاختمان مربــوط می شــود. ذهــن 

جست و جوگر در برابر دو پرسش پر اهمیت قرار می گیرد:
آیا مصرف کننده می تواند فروشنده را به رفع ایرادات ملزم  

یا زیان ناشی از عیوب را مطالبه نماید؟
آیــا صنعت ســاختمان ازظرفیت های بیمه بــرای افزایش 

حقوق بهره برداران ساختمان ها استفاده می کند؟
اگــر بعــد از معامله عیــب ســاختمان ظاهر شــود خریدار 
مجاز اســت آن را فســخ یا غرامت ناشی از عیب را مطالبه 
نمایــد. از منظــر قانــون مدنی عیب باید مخفــی و موجود 
در حیــن عقــد باشــد )مــاده 423 ق.م(. به عقیــده برخی 
از حقوقدانــان برجســته، در مــورد خریــدار غیــر حرفه ای، 
اصــل عــدم آگاهی از عیب اســت و در مورد متخصصان و 
حرفه هــا، ظاهر آگاهی از عیب اســت که بر اصل حکومت 
دارد)کاتوزیــان، ناصر، قواعد عمومــی قراردادها، جلد 5، 
شــماره 1017(. بنابــر این مــردم عــادی می توانند به عیب 
ناشــی از بــه کارگیری ســتون هــای غیرمقــاوم یا پوســیده، 
لوله های آب و فاضلاب اسقاطی یا سیم های برق ضعیف 
و اســتفاده از بتن غیر مقاوم استناد نمایند. آنان همچنین 
می تواننــد زیان هــای ناشــی از عیــب ســاخت را مطالبــه 
نماینــد. نشــت آب به دلیل نقــص اتصــالات و فروریختن 

سقف خانه از جمله این موارد است.
حــق فســخ یا جبــران غرامــت ناشــی از عیب فوری اســت 
)م 435 ق.م( و شــامل عیب های آشــکار نمی شــود. الزام 
فروشــنده بــه رفــع عیــوب نیازمند ذکــر در قرارداد اســت و 
در غیــر ایــن صورت پذیرفته نمی شــود. ملاحظه می شــود 
کــه قانــون مدنی صرفــاً بخشــی از حقــوق مصرف کننده را 
پشــتیبانی می کند و بدین سبب اســت که خلأ وجود قانون 
جامع مســکن و ساختمان احساس می شــود. بخش قابل 
توجهــی از ایــن قانــون به موضــوع بیمــه اجبــاری کیفیت 
ســاختمان اختصــاص خواهــد یافــت و بــرای ورود افــراد 
غیرصالــح بــه حــوزه ســاخت و ســاز کیفرهــای بازدارنــده 
پیش بینی می شــود. هم اکنون صنعت ساختمان از وجود 
افراد پرشمار غیرمتخصص یا با توان مالی کم رنج می برد. 
نوسانات شدید اقتصادی از جمله عوامل دیگری است که 
کمر ســازندگان را خم می کند و آنان را تا مرز ورشکســتگی 
و اعســار پیــش می بــرد. خریــدار تمایــل دارد در برابــر یک 
متعهــد توانمنــد، قابــل اطمینــان و وفــادار به قانــون قرار 
گیرد. چنیــن اوصافی موجب تقویت حقوق مصرف کننده 

می شود.
بیمــه اجبــاری کیفیــت ســاختمان، در برخی از کشــورهای 
پیشــرفته همچــون فرانســه به عنــوان ابزاری بــرای تقویت 
حقوق مصرف کننده محســوب می شــود. عیب های پنهان 
مثــل ســقف، ســتون ها، سیســتم گرمایشــی و سرمایشــی 
مشمول بیمه ده ساله و عیب های جزئی مانند دستگیره ها، 
پنجره ها و کلید های برق مشــمول بیمه دو ســاله می شود. 
بیمه ســاختمان در کشــور ما فراگیر نشــده و ضابطه گذاری 
به طور بخشــی و موردی به طور مبهم و تفســیر پذیر انجام 
شــده اســت. بند ب ماده 60 قانون برنامه پنج ســاله ششم 
توســعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی 
ایــران )1۴00ـ 139۶( کــه از حکــم بیمــه اجبــاری مجریــان 
دولتی ســخن می گوید، به نیاز مسکن به بیمه پاسخ جامع 
نمی دهد. بیمه عیب ساختمان با بیمه مسئولیت حرفه ای 
)مثــل بیمــه مهنــدس ناظــر( تفــاوت دارد. مــا از حجــم 
وســیع ساخت و سازهایی ســخن می گوییم که توسط افراد 
غیرحرفــه ای ایجــاد می شــود بنابراین مــاده 18 آیین نامه 
اجرایی قانون نظام مهندســی و کنترل ســاختمان مصوب 
1383/04/22 کــه مجریــان ســاخت را ملــزم بــه تضمین 
کیفیت اجرای ســاختمان می کند فراگیر نیســت ضمن آن 
که بیمــه اجباری عیــوب ســاختمان نیازمند قانون اســت. 
هیــأت دولــت در مقام وضــع آیین نامه مجاز نیســت وارد 
حــوزه قانونگذاری شــود و وضــع قاعده نماید هــر چند آن 

الزام سودمند برای صنعت ساختمان باشد.
مواد قانونی مرتبط با موضوع:

1. مــاده 423 قانون مدنی: خیار عیب وقتی برای مشــتری 
ثابت می شود که عیب مخفی و موجود حین عقد باشد.

2. مــاده 435 قانــون مدنی: خیار عیب بعــد از علم به آن 
فوری است.

3. مــاده 18 آییــن نامــه اجرایــی قانــون نظام مهندســی و 
کنتــرل ســاختمان مصــوب 1383/04/22 : مجری مکلف 
است نســبت به تضمین کیفیت اجرای ســاختمانی که به 
مســئولیت خود می ســازد، براساس دســتورالعمل ابلاغی 
وزارت مسکن و شهرسازی اقدام نماید و مواردی که مکلف 
به ارائه بیمه نامه تضمین  کیفیت شــده باشــد، بیمه مزبور 
را بــه نفع مالک  یــا مالکان بعدی تهیه و در اختیار ایشــان 

قرار دهد.
4. ب مــاده 60 قانــون برنامــه پنج  ســاله ششــم توســعه 
اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگی جمهوری اســلامی ایران 
)1۴00ـ 139۶( : کلیــه مجریــان دولتــی موظفند مســئولیت 
مســئولیت  نیــاز،  صــورت  در  و  خــود  فنی)حرفــه ای( 
ســایر عوامــل مرتبــط بــا طراحــی، محاســبه و نظــارت بــر 
ساختمان های زیر پوشش خود اعم از شهری و روستایی را 

نزد یکی از شرکت های دارای صلاحیت بیمه کند.

ما در شــهری زندگی می کنیم کــه حالا به طور 
میانگین نرخ هر متــر خانه اش بالای 33 میلیون 
تومــان بــرآورد می شــود. پولش را داشــته باشــید 
در همین شــهر می توانیــد خانه ای بــا متری 250 
میلیون تومان هم خریداری کنیــد! اما اگر زورتان 
بــه تــورم و گرانی هــا نمی رســد، کمتریــن واحدی 
که به شــما پیشــنهاد می شــود، متــری 20 میلیون 
تومان است. این ضرب المثل معروف را که حتماً 
شنیده اید: »می گویند هرچه قدر پول بدهی، آش 
می خوری!« اما شما هرچقدر برای این خانه های 
میلیــاردی پــول می دهیــد در ازای آنهــا کیفیــت 

دریافت نمی کنید.
طبق اعلام اســتانداردهای جهانی، عمرمفید 
تــا 30 ســال  ایــران حــدوداً 25  ســاختمان ها در 
اســت، اگر فکر می کنید زیاد اســت این اعداد را در 
کنار عمر 300 ســاله ســاخت و سازهای کشورهای 
پیشرفته قرار دهید. در بعضی کشورها عمر مفید 
ســاختمان هایشــان بــه طــور میانگیــن 100 ســال 
اعلام می شــود که تا 300 ســال هم می رسد. حالا 
30 را در کنــار 300 قــرار دهید، حتــی اگر بخواهید 
بــه آمارهای جهانی هم اســتناد کنیــد، بازهم این 
اختــلاف 10 برابــری نشــانتان می دهــد کــه وضع 
مــا از ایــن نظر خوب نیســت. اگــر بخواهیم خارج 
از اســتانداردهای معمــول وضعیــت خانه هــای 
میلیــاردی حــال حاضــر را بســنجیم، قطعــاً بــه 
عددی کمتر از اینها می رســیم. برخی سازندگانی 
کــه حــالا بــه »شخصی ســاز«ها معروف شــده اند 
اذعــان می کننــد، بســاز و بفروش هــا بــرای پایین 
آوردن هزینه هــای تمــام شــده ملــک بــاب میــل 
خریداران، دست به هر ترفندی می زنند. استفاده 
از تیرهــای آهن نامرغــوب و ارزان قیمــت یکی از 
همین راه حل هاســت. مشــتری، نمــا را می بیند و 
حتــی روحش هــم خبر نــدارد از چــه مصالحی و 
بــا چه کیفیتی برای ســاخت خانه اســتفاده شــده 
اســت. همین بســاز و بفروش هــا اصطلاح رایجی 
بین خودشــان دارند. می گوینــد: »نما را بزک کن، 
مشــتری خودش طالب می شــود.« حرفشــان کم 
بیراه نیست. مشتری های سختگیر نهایت زورشان 
به بررسی شیرآلات و کف و کاشی و کابینت برسد. 
قرارداد بین ســازندگان و مالــکان را هم که ببینید 
بیشترشــان روی همین چنــد نکته تأکید می کنند. 
زور مالکان برســد آسانســور و پنجره هــا را هم قید 
می کنند، اما این تمام ماجرا نیســت. خانوارهایی 
کــه ضعیف ترند بیش از آنکه »کیفیت« برایشــان 
مهم باشــد، »قیمت« برایشــان مهم است، حتی 
در شــرایطی کــه نــرخ هــر متر خانــه به بــالای 30 
میلیون تومان رســیده هم کسی نمی تواند انتظار 
بیشــتری از ســازندگان و املاکی ها داشــته باشــد. 
رقابتــی هــم اگر در بــازار ملــک پیدا شــود، به نما 
نرســیده تمام می شود. ســازنده می گوید مشتری 
»ظاهــر« برایش مهم تــر از »باطن« اســت. برای 

همیــن کاربلدترهای کهنه کار، خوب یاد گرفته اند 
که چگونه باید دل مشــتری ها را ربود. یک ســقف 
کاذب می زننــد و تــا می تواننــد روی آن چراغ های 
هالــوژن ســوار می کننــد و یــک نمای رومــی و کف 
می شــود  همیــن  و...  قیمــت  ارزان  ســنگ های 
ســاختمان لاکچری مشتری پســند! اما روی دیگر 
ماجــرا مهنــدس ناظــر و مجری طرح ســاختمان 
است. اگر آنها کارشان را بدرستی انجام دهند لازم 
نیســت خریــدار به کیفیت ســاختمان شــک کند. 
ســؤال این است چرا این اتفاق نمی افتد؟ آن هم 
در حالی که در کنار همه این مواردی که ذکر شــد، 
موضوع زلزله خیز بودن بسیاری از شهرهای ایران 

از جمله تهران هم مطرح است.

ë  جولان دلال ها به جای مهندســین ســاخت و
ساز

نــگاه انتقاد آمیــز بــه مهندســین ناظــر را حالا 
بایــد از زبــان یک مهندس ناظرشــاغل بشــنویم. 
کســی که بیش از 20 ســال اســت در ایــن حوزه کار 
می کند. او معتقد است که نباید به ماجرای پایین 
آمدن کیفیت ســاخت و ســازها یکطرفه نگاه کرد. 
حمیدرضــا فاضلــی می گویــد کــه باید مشــکلات 
را عمیق تــر دید. ما حــالا با عرضه بیــش از اندازه 
مهندسین فارغ التحصیل از دانشگاه ها مواجهیم 
کــه بیشترشــان ســوادی کــه بایــد داشــته باشــند، 
ندارند. بازار ســاخت و ساز اکنون کشش این همه 
تقاضــا را دارد و بــه همیــن علــت مهندســین بــه 
اجبــار بــا تعرفه بســیار پایین کار می کننــد. اگرچه 
هزینه خدمات مهندســی بشدت پایین است، اما 
مسئولیت کار بسیار سنگین است، با این حال آنها 
مجبورند حتــی پایین تر از تعرفه دریافت کنند که 
هزینه ایاب و ذهاب شــان هم نمی شود، بنابراین 
در طول دوره شــاید یکــی- دو بار بیشــتر به پروژه 
سر نزنند، در حالی که باید گزارش مستمر بدهند. 
خــب راه حــل ســازنده ها ایــن اســت که بــا دفاتر 

مهندسی قرارداد می بندند.
ورود  را  ســاز  و  ســاخت  اصلــی  مشــکل  او 
ســازنده های پولــدار بــه بــازار می دانــد و می گوید 
که این افراد مهندس نیســتند و غالبــاً دلالند و به 
همیــن علــت هــم فرهنــگ دلالــی در ایــن حوزه 
حاکم شــده اســت. فاضلی می گویــد: »وقتی یک 
بنگاهــی از فروش 40 واحد، یــک واحد برمی دارد 
که چند برابر سهم همه آن مهندسین ناظر است 
چــه توقعــی داریــد کــه کارقانونــی و منطقی جلو 
بــرود؟ مقصر باندهایی هســتند که مســیر جریان 
پولی را به ســمت خودشــان می کشــند، تــا زمانی 
که خدمات مهندســی موازنه ای با هزینه ســاخت 
و ســاز نداشــته باشــد، امیــدی به کیفیت ســاخت 
نمی تــوان داشــت. بلــه همــه مهندســین مــا نیز 
باســواد نیســتند، کســی که پول دارد همان باسواد 
را می خــرد و کار را بــا کیفیت بهتر جلو می برد. اما 
وقتــی درآمدهــا پایین باشــد، برگه هــای طراحی، 
نظارت را می فروشــند در حالی که امضاها واقعی 

نیست. مهندسان ناظر به خاطر تعرفه های پایین 
بــه اجبار مشــاغل دیگری هم دارنــد و کار نظارت 

برایشان بیشتر در حاشیه است.
بــه گفته او، ســازمان نظام مهندســی تــوان به 
روز رســانی هزینه های خدمات مهندسی را ندارد. 
تعرفه ها مشخص است، اما مهندسین زیر تعرفه 
دریافــت می کنند، البتــه در کار ســاختمان تقلب 
زیاد می شــود، حتــی در پی ســاختمان. اما غالب 
ســازنده ها روی نمــا کار می کننــد چــون مشــتری 
ظاهر برایش مهم تر اســت، در واقع ســازنده یک 

خانه کلنگی با نمای نو تحویل مشتری می دهد.

ë فقط 20 درصد ساختمان های تهران با کیفیت اند
»مــردم باید کیفیت را مطالبــه کنند، این حق 
مردم اســت، اما کیفیت یک فرایند اســت، اگر در 
چرخه کیفی ســازی ساختمان مهره ها در کنار هم 
قرار بگیرند محصول با کیفیت ارائه خواهد شد.« 
مهنــدس علی اکبــر نبی ای، عضو ســازمان نظام 
مهندســی بــا بیان ایــن مطلــب می گویــد: »البته 
نمی تــوان گفت کــه همــه ســاختمان های تهران 
بی کیفیت ســاخته می شــود. هم اکنــون حدود 20 
درصد ساختمان ها که عمدتاً در شمال شهر قرار 
دارند، چون هزینه بیشــتری برایشــان می شود، با 
دقت بالاتری ساخته می شود، اما نکته مهم وجود 
یــک مجری یا ســازنده ذیصلاح اســت که کیفیت 

ساخت را با سایر ساختمان ها متفاوت می کند.«
او ادامــه می دهد: »ملک در تهران گران شــده 
اما مســأله این اســت که این پول به جیب سازنده 
واقعــی و ذیصــلاح نمــی رود و عمدتــاً در جیــب 
دلالان اســت. ایــن دلال می توانــد بنگاهی باشــد 
یــا ســازنده غیرمهنــدس. اگــر بخواهیــم فراینــد 
کیفی ســازی جلو بــرود بایــد این چرخــه معیوب 
اصلاح شــود. برای اینکه یک ساختمان باکیفیت 
شــود بایــد آن را ســازنده ذیصــلاح بســازد نــه هر 
فــرد دیگری! ســازنده ذیصلاح داریــم اما به رغم 
اینکه از ســال گذشته قید نام او در همه پروژه های 
کوچک و بزرگ مقیاس اجباری شده است، برخی 
از ســازنده های غیرواقعــی بــاز تخطــی می کننــد، 
یعنی با تأســیس شــرکت های صوری خودشان را 
مجری جا می زنند. نظارت اگرچه با سازمان نظام 
مهندســی اســت امــا آنها بــا ترفندهــای مختلف 
قانون را دور می زنند. ما معتقدیم شهرداری باید 
نــام مجری را در همه پروژه هــا در پروانه قید کند، 
الان فقط در پروژه هــای بزرگ مقیاس این اتفاق 
می افتــد. مــا بارهــا در گــزارش تخلف مهندســان 
ناظر به این موضوع اشاره کرده ایم، اما شهرداری 

کار را متوقف نمی کند.«
او با تأکیــد بر اینکه اگر ســاختمان با کیفیت تر 
بخواهیم باید از مصالح اســتاندارد استفاده شود، 
می گویــد: »ســازمان اســتاندارد بایــد مصالــح بــا 
کیفیــت را معرفــی و رتبه بنــدی کنــد. الان یکی از 
معضــلات عدم اجرای مبحــث 22 مقررات ملی 
ســاختمان )مراقبــت و نگهــداری از ســاختمان( 

حمیده امینی فرد
خبرنگار

کلنگیِ نونما!
 »ایران« از لزوم نظارت جدی بر کیفیت ساختمان سازی 
و بالا بردن عمر مفید ساختمان های شهر گزارش می دهد

نبــود اســتاندارد در همــه متریال هــای مصرفــی 
است. برپایه همین استاندارد نیز ساختمان بیمه 
می شــود، اما این قانون هنوز اجرایی نشده است، 
البتــه بتن و میلگــرد و کاشــی در ایران اســتاندارد 
شــده اســت اما برخی متریال ها استاندارد نیست 
و البته برخی ســازنده ها نیز مثلًا به جای استفاده 
از متریال اســتاندارد متریال های ارزان تر استفاده 
می کننــد تا هزینه ســاخت برایشــان ارزان تر تمام 

شود.«
ضمن آنکه ســؤال اینجاســت خریــدار چگونه 
بایــد متوجــه اســتفاده از مصالــح اســتاندارد در 
ســاختمان شود وقتی ساختمان برچسب کیفیت 

و درجه بندی کیفی ندارد؟
ســاخت،  نظــام  کــه  اســت  معتقــد  ای  نبــی 
بایــد  چــون  می طلبــد،  را  یکپارچــه  مدیریــت 
مجموعه ای از نظام مهندسی گرفته تا شهرداری 
و اداره اســتاندارد پــای کار بیاینــد. نبــود مجــری 
ذیصــلاح برای واحدهای کوچــک یکی از معایب 
همیــن چرخه ناقص اســت کــه موجب شــده به 
جای مهندس، افراد فاقد صلاحیت، ســاختمان 
بســازند. او می گویــد: »زمیــن گــران شــده اما این 
به معنای این نیســت که ســازنده ســود بیشــتری 
می کنــد، چــون دلال هــا جریــان پولــی را هدایــت 
می کنند. جالب اینکه وقتی ملک ارزان بود، ســود 
ساخت و ساز برای سازنده ها بیشتر بود. سازندگان 
ذیصلاح طبق قانون درصدی از هزینه ســاخت را 
بایــد بگیرند.« امــا الان افرادی به شــکل صوری و 
دریافت مبلغی پول جای مجری ذیصلاح واقعی 
را گرفته انــد. یــک نفــر به عنوان مشــارکت گیرنده 
)عمدتــاً 80 درصد ســازنده ها ذیصلاح نیســتند( 
یــک شــرکت تأســیس کرده یــا به یک شــرکت که 
چنــد مهندس دارد به اســم مجــری ذیصلاح کار 
را واگــذار می کنــد، نتیجــه آنکــه تعهــدات خود را 
بدرستی انجام نمی دهند. عمده ساخت و سازها 
دست دلالانی است که زمین را می خرند، مجری 
صــوری را انتخــاب می کننــد، چــون نــام مجــری 
ذیصلاح در پروانه قید نمی شــود خب مسئولیتی 
هــم متوجــه هیــچ کدام نیســت، چــون وقتــی در 
پروانه قید می شود مسئولیت حقوقی پیدا می کند 
و اگر مشــکلی باشــد، مجری ذیصلاح و مهندس 
ناظر مســئول اســت. در نتیجه این فرایند ساخت 
و ساز علاوه بر نظارت دقیق باید سازنده ذیصلاح 
حضور داشــته و مصالح اســتاندارد کنترل شود تا 

کیفیت بهتری در ساخت ایجاد شود.

ë الزام استفاده از مصالح استاندارد در ساختمان ها
اما ناظر بر کیفیت مصالح ساختمانی کیست؟ 
معاون شهرســازی و معماری شهرداری تهران با 
تأکیــد بر اینکــه اســتفاده از مصالح اســتاندارد در 
پروژه های ساختمانی شهر تهران الزامی است، به 
»ایران« می گوید: ما به صورت مرتب این موارد را 
کنترل می کنیم، چراکه ایمنی در ســاخت و سازها 
و برخــورداری از مســکن ایمــن و بــا کیفیــت حق 

شــهروندان است. ما همه ســعی خود را می کنیم 
تا کیفیت ساخت و ساز افزایش یابد.

اســتانداردها  تعییــن  بــه  اشــاره  بــا  صارمــی 
تهــران  در  ســاز  و  ســاخت  بــرای  الزاماتــی  و 
می گویــد: طبــق بازدید های میدانــی از پروژه های 
ســاختمانی سطح شهر مشخص شد که بلوک ها 
و تیرچــه بلوک هــای مــورد اســتفاده در بعضی از 
ساختمان ها، کیفیت و استاندارد مناسبی ندارند، 
برایــن اســاس در دو بخشــنامه جداگانه اســتفاده 
از مصالح اســتاندارد را الزامــی کردیم. باتوجه به 
اینکــه بتــن آمــاده یکــی از ارکان مهم ســاختمان 
اســت، بخشــنامه الــزام اســتفاده از بتــن آمــاده 
متعلــق بــه شــرکت های دارای مجــوز اســتاندارد 
بــه مناطق 22 گانه هم ابلاغ شــد. همین طور هم 
اکنــون اســتفاده از پلی اســتایرن اســتاندارد بویژه 
در زمــان حریــق و متصاعد شــدن گازهای ســمی 
خطرنــاک اهمیت بالایــی دارد، بنابراین آن را در 

ساختمان ها الزامی کردیم.
ایســتایی  حفــظ  اهمیــت  بــرای  می گویــد،  او 
در  نیــز  زلزلــه  هنــگام  در  پیرامونــی  دیوارهــای 
بخشــنامه ای لــزوم رعایــت ضوابــط اجرایــی وال 
نقشــه های  در  آنهــا  جزئیــات  ارائــه  و  پســت ها 
ســاختمانی مورد تأکید قــرار گرفت. همچنین در 
ســازه های اســکلت فلزی کیفیت جوش اهمیت 
ویــژه ای دارد، برایــن اســاس بخشــنامه اقدامات 
ضروری برای افزایش کیفیت جوش در سازه های 

اسکلت فلزی به مناطق اعلام شد.

ë سن« فقط یک عدد است«
ســن  کــه  معتقدنــد  ســاختمان  کارشناســان 
واقعی ســاختمان ها را باید از زمــان صدور پروانه 
ســاختمانی حســاب کــرد، امــا اگــر بخواهیــم بــه 
ســن واقعی ســاختمان ها برســیم، بایــد کیفیت 
ســاختمانی را حساب کنیم که دوران افولش بعد 
از 5 ســال رفته رفته شــروع می شــود. ساختمانی 
کــه بــه 5 ســال نرســیده، لوله هــای داخلــی اش 
برمــی دارد،  تــرک  دیوارهایــش  می زنــد،  زنــگ 
چــاه فاضلابــش می  گیــرد. ســقف ســاختمانش 
می شــکند،  اش  کــف  ســنگ های  می زنــد،  نــم 
آسانســورش هــر روز می ایســتد... ســاختمانی که 
حتــی اگــر بعــد از 5 ســال، مالکــش را مجبــور به 
جابه جایی نکند، دســت کم خرج نوســازی دوباره 
را روی دستش می گذارد. برای همین قدیمی ترها 
توصیــه می کنند با پرس و جوهای محلی به ســن 
ســاختمان برســید. »ســن« امــا یک عدد اســت، 
ســاختمانی کــه کیفیتــش خــوب نباشــد، فرقــی 
نمی کند یک ســاله باشد یا 10 ساله! تنها توفیرش 
بــه قیمتــی اســت کــه با هــر ســال خانه، شکســته 
می شــود. خریداران البتــه می گویند که حالا فرقی 
نمی کند خانه ای 10 ساله است یا بیست ساله، اگر 
بخواهی به قول املاکی هــا ناز کنی، آنقدر خریدار 
پایش ایســتاده که از دســتت مــی رود! چون زمین 

حالا ارزش طلا پیدا کرده است.


