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ســـاماندهی بازار زمین، مســـکن و اجاره بها 
کـــه توســـط مجلس و بـــه پیشـــنهاد وزارت 
راه و شهرســـازی تدویـــن شـــده بـــود، 12 
اردیبهشـــت توسط شـــورای نگهبان تأیید و 
ســـید ابراهیم رئیســـی، رئیس جمهور این 
قانون را روز سه شـــنبه 24 اردیبهشت برای 
اجـــرا به قوه قضائیـــه، وزارت کشـــور، وزارت 
راه و شهرســـازی، وزارت امـــور اقتصـــادی و 

دارایـــی، وزارت تعـــاون، کار و رفاه اجتماعی 
و بانـــک مرکـــزی ابلاغ کـــرد. ســـاماندهی 
بازار مســـکن و اجاره بها نخســـتین قانون و 
سند رســـمی ناظر بر تحولات، عملکردها و 
اقدامات اجزا و تمام بازیگران بازار مســـکن 
اســـت که با اســـتفاده از تجربه کشورها، به 
تنظیم گـــری ایـــن بـــازار می پـــردازد. قانون 
ســـاماندهی بازار مســـکن و اجاره، جزئیات 
مختلفـــی دارد کـــه دســـت دولـــت را برای 
مداخله در بازار مســـکن و اجاره باز می کند 
تـــا براســـاس آن و بـــازه زمانی کوتـــاه مدت 
)برای امســـال( شـــاهد بازاری آرام تـــر برای 

مسکن اجاره ای باشـــیم. نظام مندتر کردن 
مداخله گـــران بـــازار مســـکن و اجـــاره هم 
در ایـــن زمینـــه صـــورت خواهـــد گرفـــت و  
بـــرای اولین بـــار دولـــت می توانـــد ســـقف 
اجاره بهـــا را تعییـــن کند. در همین راســـتا، 
ابوالفضل نوروزی، سرپرســـت دفتر اقتصاد 
مســـکن وزارت راه و شهرســـازی تأکید کرد 
کـــه  بـــرای تصویـــب قانـــون ســـاماندهی از 
تجربیـــات کشـــورهای دیگر در بـــازار اجاره 
استفاده شـــده اســـت. در اکثر کشورهایی 
کـــه توانســـته اند بـــازار مســـکن و اجـــاره را 
کنتـــرل و دلالی و ســـوداگری را از ایـــن بازار 

سند قانونی برای حمایت از مستأجران
با اجرای قانون ساماندهی بازار مسکن و اجاره بها برای اولین بار دولت می تواند 

سقف اجاره بها را تعیین کند

مسکن

مدیرعامل ستاره خلیج فارس، 
فرمانده ارشد پدافند غیرعامل 

صنایع غرب بندرعباس شد
در گردهمایی فرماندهان ارشد پدافند غیرعامل 
مناطـــق ویـــژه نفتـــی بـــه میزبانی شـــرکت نفت 
ســـتاره خلیـــج فـــارس، حکـــم فرمانـــده ارشـــد 
پدافنـــد غیرعامل، مدیریت شـــرایط اضطراری و 
HSE صنایـــع غرب بندرعباس توســـط غلامرضا 
جلالی، رئیس ســـازمان پدافند غیرعامل کشـــور 
بـــه علیرضا جعفرپـــور مدیرعامل شـــرکت نفت 

ســـتاره خلیج فارس اعطا شـــد.
 علیرضـــا جعفرپـــور، مدیـــر عامل شـــرکت نفت 
ســـتاره خلیج فارس نیز گفت: پالایشـــگاه ستاره 
خلیـــج فـــارس بزرگتریـــن پالایشـــگاه میعانات 
گازی جهان و بزرگترین پالایشـــگاه کشور است. 
در دل ایـــن پالایشـــگاه ســـه پالایشـــگاه مـــوازی 
وجـــود دارد کـــه هرکـــدام از آنهـــا دارای ظرفیت 
12۰ هزار بشـــکه هســـتند که در مجمـــوع به ۳۶۰ 
هزار بشـــکه می رســـد. با اجرای طـــرح  افزایش، 
ظرفیـــت تا 4۵۵ هزار بشـــکه افزایـــش پیدا کرده 
اســـت، همچنین بخش دیگری از ایـــن افزایش 
ظرفیت بـــا انجـــام اورهال بـــه 4۸۰ هزار بشـــکه 

خواهد رســـید.
وی بـــا بیـــان اینکـــه حـــدود 2۰ درصـــد ظرفیت 
ســـتاره  پالایشـــگاه  در  کشـــور  کل  پالایشـــی 
خلیج فـــارس انجـــام می شـــود، تصریـــح کـــرد: 
۶۵ درصد میعانـــات گازی پارس جنوبی توســـط 
پالایشـــگاه ســـتاره خلیج فارس مصرف شـــده و 
حـــدود 4۵ میلیـــون لیتر انـــواع بنزیـــن و اجزای 
بنزینی در این پالایشـــگاه تولید می شود. ظرفیت 
تولیـــد مـــا در ســـال 14۰۰ معـــادل ۳۳.۹ میلیون 
لیتر بنزیـــن و اجزای بنزین بود، ولـــی با افزایش 
بی رویـــه مصرف بنزین در کشـــور، ظرفیت تولید 
بنزیـــن از ۳۳.۹ بـــه 4۵ میلیـــون لیتـــر بنزین و 

اجـــزای بنزینـــی افزایش پیـــدا کرد.
وی افـــزود: یکی ازاقدامات خـــوب برای تاب آوری 
در حـــوزه بنزین، افزایـــش تولید بنزیـــن بود که 
از طریـــق ایجاد ظرفیـــت حدود 1۰۰ هزار بشـــکه 
در تصفیـــه انـــواع فرآورده های نفتی انجام شـــد. 
در ســـال های گذشـــته بـــا تبدیل نفتا بـــه بنزین 
از واردات بنزین تا حدود زیادی جلوگیری شـــد.
 جعفر پور با اشـــاره به اهداف درنظر گرفته شـــده 
در ســـال 14۰۳ بیان کرد: یکی از موارد شـــاخص 
اســـتفاده از ظرفیت هوش مصنوعی است که در 
این باره با دانشـــگاه تهران برنامه  ریزی شـــده و در 

حال طراحی یک نرم افزار هســـتیم.

بنگاه
حذف کنند، موجرها اجازه افزایش قیمت 
اجاره بیشـــتر از تـــورم را ندارند و نهایت یک 
تـــا ۳ درصـــد افزایش اجـــاره ســـالانه لحاظ 
می شـــود. البته افزایـــش نرخ تـــورم نیز به 
همیـــن میـــزان اســـت. در کشـــور، قیمت 
مســـکن و بخصوص اجاره بها در چند سال 
گذشـــته از نرخ تورم هم فراتر رفته اســـت. 
اکنـــون برای ضابطه مند شـــدن نرخ گذاری 
در بـــازار اجاره بهـــا، قانون ســـاماندهی بازار 
اجاره و مســـکن، قیمت گذاری را براســـاس 

فرمول هایـــی تعیین کرده اســـت.
براســـاس این قانون، دولت ســـقف قیمت 
اجـــاره را در اســـتان های مختلـــف تعییـــن 
می کنـــد. تعییـــن قیمـــت اجـــاره از ســـوی 
دولـــت، در اســـتان هایی اســـت کـــه تورم 
بـــالای ۳۰ درصـــد دارنـــد. در این اســـتان ها 
چون هزینه مســـکن مـــردم افزایـــش پیدا 
می کند، شـــورای  عالـــی مســـکن باید نرخ 
رشـــد اجـــاره را بـــه میـــزان ۵۰ تـــا 1۰۰ درصد 
تـــورم ۳۰ درصـــدی تعییـــن کنـــد. در ایـــن 
قانـــون قیمت گـــذاری اجاره بهـــا براســـاس 
بـــه  و  اســـت  اســـتاندارد  شـــاخص های 
ســـودآوری، ســـوداگری، دلالی یا خواســـته 
خـــارج از عـــرف صاحبخانه ها ربـــط ندارد.
تعیین ســـقف اجاره در سال های قبل هم 
اجرا شده اســـت اما قانونی نبوده و بیشتر 
توصیه ای بود. در قانون ساماندهی اجرای 
ســـقف اجاره بها دو ضمانـــت اجرایی دارد. 
براســـاس این قانـــون، اگر مالک قـــرارداد 
اجاره را بیشـــتر از ســـقف قیمت یـــا ارزش 
ملک بـــه مســـتأجر ارائـــه کند، مســـتأجر 
می تواند تا ۵ ســـال بعد از انعقـــاد قرارداد از 
موجر شـــکایت کند. چنانچه تخلف موجر 
محرز شـــود، او بایـــد هزینه ای کـــه اضافه 
از مستأجر گرفته را به مســـتأجر برگرداند 
و معـــادل همـــان مبلـــغ را نیز بـــه صورت 
جریمـــه به دولـــت بپردازد. بـــه این ترتیب 
مالک دو برابـــر اضافه اجاره دریافتی را باید 
به مســـتأجر و دولت بازگرداند. براســـاس 
ضمانـــت اجرایی دیگر، مشـــاورین املاک 
باید تمام اســـناد موجر و مستأجر را هنگام 
تنظیم قرارداد بررســـی کنند و اگر ســـقفی 
کـــه دولـــت بـــرای اجـــاره تعیین کـــرده در 
تنظیم قرارداد اجاره رعایت نشـــود، مشاور 

امـــلاک جریمه تعزیراتی می شـــود.
 

ثبات  بازار برای مستأجران
براســـاس قانون جهـــش تولید مســـکن، 
ســـامانه معامـــلات املاک و مســـتغلات به 
وزارت راه و شهرســـازی منتقل شد و ضمن 
این قانـــون وزارت راه و شهرســـازی مکلف 

شـــد بســـتر عقد انـــواع قـــرارداد دارای کد 
رهگیـــری توســـط معامله گران را خـــارج از 
بنگاه های مشـــاورین امـــلاک فراهم کند. 
ثبت رایگان معاملات املاک نیز بخشـــی از 
قانون ساماندهی است که از سال گذشته 

به صورت آزمایشـــی اجرا شـــد.«
در راســـتای اجرای قانون ویرایش جدیدی 
از ســـامانه معامـــلات املاک و مســـتغلات 
»ســـامانه خودنویـــس« برای ثبـــت رایگان 
قراردادهـــا برقرار شـــد. مهم تریـــن ویژگی 
این ســـامانه، امـــکان ثبت قـــرارداد اجاره و 
دریافـــت کد رهگیـــری رایگان اســـت. قرار 
اســـت از خردادماه، امـــکان ثبت معاملات 
خرید و فروش نیز در این ســـامانه اجرایی 
شـــود. این ســـامانه مـــورد اســـتقبال مردم 
قرار گرفته اســـت و در مدت حدود یکسال 
نزدیـــک به ۳۰۰ هـــزار قرارداد اجـــاره در این 

سامانه ثبت شـــده است.
ســـامانه خودنویس هزینه های واســـطه گری 
هزینه های مالی و غیرمالی معاملات مسکن 
را از طریـــق ثبت رایـــگان قراردادهـــای اجاره 
کاهـــش داده اســـت. همچنیـــن تکمیـــل و 
به روزرســـانی ســـامانه ملی املاک و اســـکان 
در قانـــون ســـاماندهی دیده شـــده اســـت.  
این ســـامانه حســـب ماده 1۶۹ مکـــرر قانون 
مالیات های مســـتقیم به عنوان ابزاری برای 
مدیریت و ایجاد شـــفافیت در بازار مســـکن 
ایجـــاد شـــده و تاکنـــون بالغ بـــر 4۰۰ میلیون 
رکـــورد اطلاعاتـــی دســـتگاه های مختلـــف 
درخصـــوص ویژگی های ســـکونت و مالکیت 
خانواده هـــا در ایـــن ســـامانه تجمیع شـــده 
اســـت و سرپرســـتان ۸.۵ میلیون خانواده با 
مراجعـــه به این ســـامانه، اطلاعـــات مربوط 
به ســـکونت و مالکیت خود را در این سامانه 
تأیید، تکمیل و تصحیح کرده اند. قرار اســـت 
این ســـامانه به عنوان یکی از زیرساخت های 
اصلی سرشـــماری برخط نفوس و مسکن در 

کشـــور مورد اســـتفاده قرار گیرد.

 مالیات از خانه های خالی
اخذ این مالیات توســـط دولـــت با رویکرد 
تنظیم گـــری )نـــه درآمدزایـــی( و با هدف 
مقابله با محتکرین مســـکن )اشـــخاصی 
که تعـــداد زیـــادی از خانه هـــای در اختیار 
خـــود را خالی نگه داشـــته اند( و به تبع آن 
افزایش عرضه واحدهای مســـکونی خالی 
بنـــد مهـــم دیگـــری از قانون ســـاماندهی 
اســـت. البته اخـــذ مالیـــات از واحدهای 
خالـــی در قانـــون بالادســـتی و در قانـــون 
مالیات هـــای مســـتقیم آمده اســـت. این 
مالیـــات از ســـال 1۳۵2 در حوزه مســـکن 

مطرح بوده اســـت لکـــن بـــرای اولین بار 
اخـــذ ایـــن مالیـــات در دولت ســـیزدهم 
عملیاتی شـــده که این موضـــوع منجر به 
عرضـــه 1۸2 هـــزار واحد مســـکونی خالی 
بـــه بازار شـــده و 12۰ هزار واحد مســـکونی 
خالـــی نیز جهت اخذ مالیات به ســـازمان 

امور مالیاتی معرفی شـــده اســـت.
 

نظارت بر عملکرد بنگاه های املاک
در راســـتای ســـاماندهی بـــازار مســـکن، 
کارگـــروه تنظیـــم و کنتـــرل بـــازار املاک و 
مستغلات اســـتان ها به منظور کنترل بازار 
املاک و مســـتغلات در اســـتان های کشور 
جهت پیگیری چهار موضوع؛  ســـاماندهی 
بنگاه های مشـــاورین املاک، شناســـایی و 
برخورد با اخلالگران عرضه مسکن و زمین، 
تســـریع در شناســـایی خانه هـــای خالی  و 
پیگیـــری پرداخـــت وام ودیعـــه مســـکن در 

اســـتان ها تشکیل شـــده است.
مشـــاورین امـــلاک فعالیـــن اصلـــی بـــازار 
مســـکن هســـتند که فعالیت برخی از آنان 
منجر بـــه افزایش هزینه های واســـطه گری 
و ایجـــاد التهـــاب و افزایش قیمـــت در این 
بـــازار می شـــود. بـــرای اولین بـــار در دولت 
سیزدهم در سطح گســـترده ای ساماندهی 
مشـــاورین املاک در دستور کار قرار گرفت. 
در این راســـتا تاکنون 11۰ هزار  مشاور املاک 
)از 1۷۷ هزار مشـــاور املاک فعال در سطح 
اســـتان های کشـــور( بازرســـی شـــده اند که 
منجـــر بـــه پلمـــب ۷ هـــزار و ۸2۷ مشـــاور 
امـــلاک متخلف و اخـــذ جریمـــه تعزیراتی 
به میزان 22۰ میلیارد تومان شـــده اســـت.

 
ساماندهی سکوهای انتشار آگهی

با توجه به اینکه  برخی از ســـکوهای انتشـــار 
آگهـــی امـــلاک، بســـتر انتشـــار آگهی های 
غیرواقعـــی و همچنیـــن ایجـــاد التهـــاب و 
افزایـــش قیمت مســـکن و اجاره شـــده اند، 
بـــه منظـــور ســـاماندهی ایـــن ســـکوها، در 
قانـــون ســـاماندهی بـــازار مســـکن و اجاره، 
ضوابـــط جدیدی در رابطه با نحوه انتشـــار و 
درج آگهی در این ســـکوها، تدوین و اعمال 
شـــده اســـت. در حال حاضر مطابق با این 
ضوابط، در دو ســـکوی پر بازدید امکان احراز 
هویت ثبت کننده آگهـــی و همچنین تأیید 
ثبـــت ملک آگهـــی شـــده در ســـامانه ملی 
املاک و اســـکان به صورت اختیـــاری ایجاد 
شـــده اســـت و اقدمات لازم جهت توســـعه 
امـــور مربـــوط بـــه ســـاماندهی و مدیریـــت 
سکوهای انتشار آگاهی جهت کاهش اثرات 
منفی این ســـکوها در دســـتور کار قرار دارد.

گی ها و مزایای سامانه خود نویس ویژ

5 فعالیت شبانه روزی سامانه خودنویس:
سامانه خودنویس به صورت 24 ساعته در هفت روز هفته آماده خدمت رسانی است.

3 احراز هویت برخط و افزایش امنیت معاملات:
ــــور  ــــی کش ــــای اطلاعات ــــه پایگاه ه ــــط ب ــــال برخ ــــا اتص ــــاره ب ــــرارداد اج ــــت ق ــــرای ثب ــــس ب ــــامانه خودنوی س
ــــاهدین و  ــــه، ش ــــن معامل ــــکان، طرفی ــــلاک و اس ــــی ام ــــامانه مل ــــمند و س ــــت هوش ــــه درگاه دول از جمل

ملــــک مــــورد اجــــاره را احــــراز هویــــت و راســــتی آزمایی می کنــــد. 

4 پشتیبانی برخط و تلفنی:
به منظــــور ارائــــه خدمــــت بهتــــر بــــه مــــردم، ایــــن ســــامانه از ســــاعت ۸ صبــــح تــــا 24 تیــــم پشــــتیبانی 

تلفنــــی و گفت و گــــوی برخــــط راه انــــدازی کــــرده اســــت.

1 امکان ثبت قرارداد اجاره توسط مشاورین املاک:
در حــــال حاضــــر امــــکان ثبــــت قــــرارداد اجــــاره دریافــــت حق الزحمــــه هم رســــانی بــــرای مشــــاورین امــــلاک 

طبــــق نــــرخ اتحادیــــه فعــــال اســــت و مشــــکلی در ایــــن زمینــــه وجــــود نــــدارد.

2 امکان ثبت قرارداد اجاره توسط متعاملین:
همچنیــــن طرفیــــن معاملــــه در صــــورت تمایــــل می تواننــــد شــــخصا نســــبت بــــه ایجــــاد قــــرارداد و 

دریافــــت کدرهگیــــری رایــــگان اقــــدام کننــــد.

چالش های بازار مسکن

جهش قیمت مسکن و اجاره بها کاهش تولید مسکن در دهه گذشته 1 3 افزایش تعداد متقاضیان مسکن اجاره ای 2

اقدامات دولت برای کاهش مشکلات بازار مسکن

تدوین و اجرای قانون ساماندهی بازار مسکن و اجاره بها 4 ساخت 4 میلیون واحد مسکونی کاهش فشارهای مالی بر مستاجران1 تامین مسکن برای افراد کم درآمد2 3

مسائل و راهکارهای پیش بینی شده در قانون ساماندهی بازار مسکن، زمین و اجاره بها

 نقص زیرساخت های اطلاعاتی : 
1. تکمیل اطلاعات سامانه املاک و اسکان

2. تکمیل اطلاعات سامانه مستغلات

 احتکار و سوداگری زمین و مسکن:
1. شناسایی و عرضه اراضی و خانه های خالی

2. ممنوعیت خرید و فروش اراضی و امتیاز خانه های نهضت ملی مسکن

 قیمت سازی : 
1. ساماندهی سکوهی معاملاتی

2. ایجاد سامانه کشف قیمت

 نابسامانی برخی بنگاه های املاک:
1. رتبه بندی مشاوران املاک  2. افزایش جرایم مشاوران املاک متخلف  3. الزام به اخذ کد رهگیری و رعایت حداکثر افزایش اجاره بها

 عدم وجود ضوابط قیمت گذاری: 
تنظیم درصد افزایش اجاره بها با توجه به تورم عمومی 


