
تجارت صنعت

رئیس انجمن انبوه‌س��ازان گفت: کنترل دستوری بازار 
اجاره‌بها جواب نمی‌دهد، برای کاهش اجاره باید تولید و 
عرضه واحدهای اجاره‌ای افزایش یابد و بازار مس��کن در 
حال حاضر در رکودتورمی کام��ل قرار دارد. ایرج رهبر، 
رئیس کمیس��یون عمران، احداث و ام��ور زیربنایی اتاق 
ته��ران در گفت‌وگو ب��ا مهر با تش��ریح آخرین وضعیت 
بازار مس��کن و قیمت ساخت‌وساز در تهران گفت: هزینه 
س��اخت مسکن به نوع و سبک ساخت‌وساز بستگی دارد 
و در این زمینه ساخت‌وس��ازهای لوکس، متوسط و سایر 
انواع س��اختمان‌ها با یکدیگر متفاوت هستند. وی افزود: 
اگر ساخت‌وساز متوسط را در نظر بگیریم، قیمت ساخت 
ه��ر متر مربع مس��کن در ته��ران به‌ط��ور میانگین بین 
۴۰ ت��ا ۴۵ میلیون تومان اس��ت، ام��ا در برخی پروژه‌ها 
هزینه س��اخت هر مترمربع ب��ه ۷۰ تا ۸۰ میلیون تومان 
نیز می‌رس��د. رئیس کمیس��یون عمران، اح��داث و امور 
زیربنایی اتاق تهران درباره ش��کاف میان درآمد خانوارها 
و هزینه تأمین مس��کن اظهار کرد: متأسفانه مدت زمان 
لازم ب��رای خرید خانه بس��یار طولانی‌تر ش��ده و قدرت 
خری��د مردم به میزان قابل توجهی کاهش یافته اس��ت؛ 
افزایش قیمت مس��کن در کن��ار تورمی که به این بخش 
وارد ش��ده، بسیار بالاست و با شرایط فعلی، اگر تورم باز 
هم افزایش پیدا نکند، فردی با درآمد متوسط باید حدود 
۱۰۰ سال منتظر بماند تا بتواند با درآمد خود صاحبخانه 
ش��ود. رهبر درباره میانگین قیمت مسکن در تهران نیز 
گفت: متوس��ط قیمت مس��کن در تهران حدود ۲۵۰ تا 
۳۰۰ میلیون تومان اس��ت. در جنوب تهران نیز میانگین 

قیمت مسکن حدود ۱۵۰ میلیون تومان است.
بازار مسکن پساجنگ ��

وی تصریح کرد: تعداد معاملات خرید و فروش مسکن 
به ش��دت کاهش یافته و بازار مسکن در حال حاضر در 
رکود تورمی کامل قرار دارد. رئیس انجمن انبوه‌سازان با 
اشاره به تغییر قیمت مسکن در برخی مناطق تهران پس 
از جنگ‌ه��ای ۱۲ و ۴۰ روزه گف��ت: پیش از جنگ ۴۰ 
روزه و جنگ ۱۲ روزه، واحدهایی در ش��هرری با قیمت 
هر متر مربع ۶۰ تا ۷۰ میلیون تومان به فروش می‌رسید، 
اما پس از این جنگ تحمیلی ۴۰ روزه، متوس��ط قیمت 
مس��کن در این منطقه به ۱۳۰ ت��ا ۱۴۰ میلیون تومان 

نیز رسید.
وی یادآور ش��د: پیش از این جنگ نیز بازار مسکن در 
رکود قرار داشت، اما پس از جنگ، رکود موجود تشدید 
ش��د و ش��رایط به مراتب بدتر از رکود قبلی شد؛ چراکه 

قدرت خرید مردم کاهش پیدا کرد.
اما و اگرهای کنترل دستوری بازار ��

رهبر درباره وضعیت بازار اجاره‌بها و مصوبه س��ران قوا 
در خردادماه س��ال جاری برای حمایت از مس��تأجران با 
توجه به ش��رایط کش��ور اظهار کرد: اصولا اعتقاد ما این 
است که مسائل بازار اجاره با اقدامات دستوری و تعیین 

س��قف قیمتی به صورت عملیاتی حل نمی‌شود و چنین 
سیاست‌هایی اجرایی نیست.

رئیس انجمن انبوه‌سازان ادامه داد: اگر هدف این است 
ک��ه قیمت اجاره‌به��ا در بازار رقابتی کاه��ش پیدا کند، 
باید به صورت اساس��ی و ریش��ه‌ای ب��رای افزایش تولید 
مس��کن اقدام کرد. همچنین باید اجاره‌داری حرفه‌ای و 
تولید مسکن اجاره‌ای توسعه پیدا کند و تعداد واحدهای 

مسکونی اجاره‌ای افزایش یابد. 
وی تاکید ک��رد: باید تولید مس��کن افزایش پیدا کند 
ت��ا عرضه در بازار اجاره نی��ز افزایش یابد. در حال حاضر 
اج��اره‌داری حرفه‌ای به ندرت اتفاق می‌افتد و بس��یاری 
از مالکان تمایلی به اج��اره دادن واحدهای خود ندارند؛ 
حتی برخی سازندگان پس از تکمیل ساخت‌وساز منتظر 
می‌مانند و حتی عنوان می‌کنند که کلید س��اختمان نیز 
زده نش��ود تا ارزش آن کاهش پیدا نکند و بتوانند واحد 
را به فروش برسانند، سرمایه خود را بازگردانند و دوباره 

گردش سرمایه داشته باشند. 
راهکار چیست؟��

رهبر افزود: اگر فردی س��رمایه اضافی داش��ته باش��د، 
ممکن اس��ت یک یا دو واحد را ب��ه صورت اجاره‌ای نگه 
دارد. ب��رای مثال، برخ��ی افراد برای نس��ل آینده خود، 
به‌ویژه فرزندانش��ان، یک یا دو واحد خریداری می‌کنند 
و تا زمانی که فرزندانش��ان به س��ن ازدواج برس��ند، این 

واحدها را برای چند سال اجاره می‌دهند. 
رئیس کمیس��یون عمران، احداث و امور زیربنایی اتاق 
تهران عنوان کرد: این م��وارد در بازار اتفاق می‌افتد، اما 
به ش��کل اجاره‌داری حرفه‌ای نیس��ت. اخیراً وزارت راه و 
شهرس��ازی نیز طرحی برای اج��اره‌داری حرفه‌ای ارائه 
کرده و ش��یوه‌نامه آن را اعلام کرده، اما این ش��یوه‌نامه 
دارای تناقض‌های زیادی اس��ت و انگی��زه چندانی برای 

ورود سرمایه‌گذاران ایجاد نمی‌کند.
وی ی��ادآور ش��د: ش��رایط فعلی به‌گونه‌ای نیس��ت که 
س��رمایه‌گذار تمایل داش��ته باشد س��رمایه خود را وارد 
ای��ن بخش کند. ما همیش��ه گفته‌ایم اگ��ر وزارت راه و 
شهرسازی و سازمان ملی زمین و مسکن زمین در اختیار 
دارن��د و می‌خواهند اجاره‌داری را توس��عه دهند، باید از 

حالت سوداگری خارج شوند؛ 
اینکه زمی��ن را با قیمت بالا 
عرضه کنیم و منتظر باشیم 
فردی با قیم��ت بالاتر آن را 
خری��داری کند و س��پس از 
وارد  بخواهیم  س��رمایه‌گذار 

حوزه اجاره‌داری شود، در شرایط فعلی بازار مسکن قابل 
اجرا نیست. 

سرمایه‌گذاری در ساخت مسکن اجاره‌ای ��
رهبر گفت: اکنون که بازار مس��کن در رکود قرار دارد 
و نیاز به مس��کن نیز وجود دارد، دول��ت باید همان‌طور 
ک��ه کالا برگ را به صورت رای��گان در اختیار مردم قرار 
می‌ده��د، در حوزه‌هایی مانند مس��کن نیز حمایت‌های 
مشابهی انجام دهد و حتی زمین را به صورت رایگان در 
اختیار سرمایه‌گذاران قرار دهد. رئیس کمیسیون عمران، 
اح��داث و ام��ور زیربنایی اتاق تهران بی��ان کرد: در این 
صورت، سرمایه‌گذار می‌تواند با استفاده از زمین رایگان، 
واحدهای مس��کونی را با هدف اجاره‌داری احداث کند و 
متعهد ش��ود که تا پنج س��ال آنها را به فروش نرساند و 
صرفا در بازار اجاره عرضه کند؛ اگر چنین شرایطی ایجاد 
شود و س��وداگری در بخش مسکن از این فرآیند حذف 
شود، ممکن است برای سرمایه‌گذاران انگیزه ایجاد شود. 
دولت همچنین می‌تواند مش��وق‌هایی مانند معافیت‌های 

مالیاتی در نظر بگیرد.
وی ب��ا اش��اره ب��ه تجربه برخی کش��ورهای حاش��یه 
خلیج‌فارس ادامه داد: در کش��ورهایی مانند عمان، برای 
س��رمایه‌گذارانی که وارد این حوزه می‌شوند، حتی تا ۲۰ 
س��ال معافیت مالیاتی در نظر گرفته می‌شود و در برخی 
م��وارد زمین نیز ب��ه صورت رایگان در اختی��ار آنها قرار 

می‌گیرد.
رئیس انجمن انبوه‌س��ازان در پایان خاطرنشان کرد: در 
این کش��ورها چنین حمایت‌هایی وج��ود دارد، اما ما در 
ایران می‌خواهیم از یک س��و منافع خود را داشته باشیم 
و از س��وی دیگر، انتظار داریم مردم سرمایه خود را برای 
مدت طولانی قفل کنند و وارد حوزه اجاره‌داری ش��وند؛ 

به نظر من این دو موضوع با یکدیگر سازگار نیست.

آوار گرانی بر سر مسکن

سخن پایانی
 مس��ئله بازار مس��کن با یک بخش��نامه حل نمی‌شود. وقتی 
هزینه س��اخت ب��الا رفته، ق��درت خرید خان��وار کاهش یافته 
و س��رمایه‌گذار نیز چش��م‌انداز روش��نی برای بازگشت سرمایه 
نمی‌بیند، تعیین سقف برای اجاره‌بها به‌تنهایی نمی‌تواند معادله 
بازار را تغییر دهد. بازار اجاره بیش از هر چیز به واحد مسکونی 
نیاز دارد؛ واحدی که س��اخته ش��ود، به بازار عرضه شود و برای 
مدت مشخص در اختیار مستأجر قرار گیرد. این همان حلقه‌ای 
اس��ت که در س��ال‌های اخیر کمتر به آن توجه ش��ده اس��ت. 

اجاره‌داری حرفه‌ای می‌تواند این حلقه را ش��کل دهد، اما برای 
آن باید انگیزه اقتصادی وجود داش��ته باش��د. اگر دولت زمین، 
مشوق مالیاتی و چارچوبی قابل پیش‌بینی برای سرمایه‌گذاری 
فراهم کند، بخش��ی از سرمایه‌های سرگردان می‌تواند به سمت 
تولید واحدهای استیجاری حرکت کند. در مقابل، سیاست‌های 
مقطعی و دستوری بدون پشتوانه عرضه، فقط ممکن است برای 
مدتی کوتاه بازار را آرام کنند. مس��کن کالایی نیست که بتوان 

کمبود آن را با دستور جبران کرد.

بازار مس��کن در سال‌های اخیر به یکی از پیچیده‌ترین بخش‌های 
اقتصاد خانوار تبدیل شده است؛ بازاری که افزایش قیمت خرید خانه، 
کاهش قدرت پرداخت و رشد هزینه‌های زندگی، مسیر خانه‌دار شدن 
را برای بس��یاری از خانوارها طولانی‌تر کرده و در مقابل، بازار اجاره 
را ب��ه مقصد اصلی بخش بزرگی از تقاضا تبدیل کرده اس��ت. نتیجه 
این تغییر، افزایش تعداد خانوارهایی اس��ت که سال‌های بیشتری را 
در بازار اجاره س��پری می‌کنند و بخش قابل‌توجهی از درآمدش��ان را 

صرف هزینه مسکن می‌کنند.
فشار اجاره فقط به رقم پرداختی ماهانه محدود نمی‌شود. مستأجر 
برای تمدید قرارداد باید میان افزایش اجاره، جابه‌جایی به محله‌های 
ارزان‌ت��ر یا کوچک‌تر ش��دن فضای زندگی یک��ی را انتخاب کند. در 
چنین ش��رایطی، بسیاری از خانوارها ترجیح می‌دهند از هزینه‌های 
دیگ��ر زندگ��ی بزنند تا مجب��ور به تغییر خانه نش��وند. این وضعیت 

به‌تدری��ج الگوی مصرف، پس‌ان��داز و حتی تصمیم‌های خانوادگی را 
نیز تحت تأثیر قرار می‌دهد.

در س��وی دیگ��ر بازار، ساخت‌وس��از نی��ز با مجموع��ه‌ای از موانع 
روبه‌روس��ت. قیمت زمین، مصالح ساختمانی، دستمزد، هزینه‌های 
اداری و تأمی��ن مال��ی، هزینه نهایی پروژه‌ها را افزایش داده اس��ت. 
افزایش هزینه تولید مسکن در نهایت خود را در قیمت فروش و اجاره 
نش��ان می‌دهد و به ش��کل‌گیری چرخه‌ای منجر می‌شود که خروج 
از آن س��اده نیس��ت. یکی از مش��کلات مهم بازار، ضعف تعادل میان 
عرضه و تقاضاس��ت. در بخش‌هایی از شهرها، تقاضای اجاره بالاست 
اما واحدهای مناس��ب با قیمت قابل‌پرداخت محدود اس��ت. از سوی 
دیگر، بخشی از واحدهای موجود نیز به‌دلیل موقعیت، متراژ یا قیمت، 
ب��ا نیاز واقعی خانوارها همخوانی ندارد. بنابراین صرف افزایش تعداد 
س��اختمان‌ها نیز الزاماً به معنای حل مس��ئله نیست؛ نوع، موقعیت و 

قیمت واحدهای ساخته‌شده نیز اهمیت دارد.
بازار اجاره همچنین از نبود یک س��اختار گسترده و حرفه‌ای برای 
مدیری��ت واحدهای اس��تیجاری رنج می‌برد. در بس��یاری از موارد، 
رابطه مالک و مستأجر همچنان به شکل فردی و کوتاه‌مدت تعریف 
می‌ش��ود؛ موضوعی که می‌توان��د نااطمینانی هر دو طرف را افزایش 
دهد. شکل‌گیری بازار حرفه‌ای اجاره، قراردادهای باثبات‌تر و حضور 
س��رمایه‌گذاران بلندمدت می‌تواند بخش��ی از این مشکل را کاهش 
دهد. در نهایت، بحران اجاره فقط مس��ئله مستأجر نیست؛ نشانه‌ای 
از اختلال در کل زنجیره مسکن است. تا زمانی که تولید، تأمین مالی، 
عرضه و قدرت خرید در یک مس��یر متعادل قرار نگیرند، فش��ار بازار 
اجاره نیز به ش��کل‌های مختلف بازتولید خواهد شد. حل این مسئله 
نیازمند سیاستی است که همزمان خانه بیشتری تولید کند، هزینه 

تولید را کاهش دهد و دسترسی خانوار به مسکن را واقعی‌تر کند.

مستأجران سرگردان 
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تجارت صنعت
زیرساخت

آزادراه حرم‌تا حرم مسیر تقویت تاب‌آوری 
شبکه حمل‌ونقل

وزی��ر راه و شهرس��ازی با تاکید ب��ر نقش راهبردی 
آزادراه حرم‌تاحرم در ش��بکه حمل‌ونقل کشور گفت: 
داش��تن زیرس��اخت‌های ق��وی و ش��بکه حمل‌ونقل 
تاب‌آور، پش��توانه کش��ور در شرایط دش��وار است و 
تکمی��ل ای��ن آزادراه می‌تواند به افزای��ش تاب‌آوری، 
ارتقای ایمنی، جابه‌جایی کالا و مسافر و صرفه‌جویی 

در مصرف انرژی کمک کند.
ب��ه گزارش ایرن��ا، فرزانه صادق در آیی��ن افتتاح ۹ 
کیلومتر از آزادراه حرم‌تاحرم در استان سمنان، افزود: 
این مسیر تنها یک محور استانی نیست، بلکه بخشی 
از کریدور ش��رق به غرب کشور است و اهمیت آن در 

سطح ملی و حتی بین‌المللی قابل توجه است.
وی بی��ان کرد: طرح‌هایی که با دقت و س��رعت در 
کشور در حال اجرا و بهره‌برداری است، نشان می‌دهد 
مسیر توسعه با وجود روزهای دشوار کشور به بن‌بست 
نرس��یده و اجرای طرح‌ها در حوزه‌های مس��کن، راه، 

ریل، فرودگاه و بنادر ادامه دارد.
زیرس�اخت‌های قوی، پش�توانه کش�ور در ��

شرایط دشوار است
اهمی��ت  و  ب��ه ش��رایط جنگ��ی  اش��اره  ب��ا  وی 
زیرس��اخت‌های حمل‌ونقل گفت: تجربه جنگ نشان 
داد داشتن زیرس��اخت‌های قوی و شبکه حمل‌ونقل 
تاب‌آور تا چه اندازه می‌تواند پش��توانه کش��ور باشد و 
تاب‌آوری ملی را افزایش دهد. وزیر راه و شهرس��ازی 
افزود: هر میزان ش��بکه حمل‌ونقل کش��ور قوی‌تر و 
زیرساخت‌های آن کامل‌تر باشد، امکان حفظ جریان 
جابه‌جایی مسافر و کالا، تامین نیازهای کشور و عبور 

از شرایط دشوار با توان بیشتری فراهم می‌شود.
وی گف��ت: با وجود دش��واری‌های موجود، مس��یر 
توس��عه متوق��ف نش��ده اس��ت و افتت��اح طرح‌های 
گوناگون در بخش‌های گوناگون نش��ان می‌دهد که با 
تکیه بر اراده و همراهی مجموعه‌های اجرایی می‌توان 

عقب‌ماندگی‌های گذشته را جبران کرد.
وزیر راه و شهرسازی تاکید کرد: تکمیل آزادراه حرم 
تا حرم نیز باید با همین نگاه دنبال شود و وزارت راه 
و شهرسازی برای رفع موانع و شتاب‌بخشی به اجرای 
این کریدور راهبردی، اقدامات و پیگیری‌های لازم را 

انجام خواهد داد. 
گام‌های بلندتر برای تکمیل حرم تا حرم��

وزیر راه و شهرسازی با اشاره به روند اجرای آزادراه 
ح��رم تا حرم گف��ت: قدم به قدم ب��رای حرم تا حرم 
پیش آمده‌ایم، اما باید قدم‌ها را خیلی بلندتر برداریم 
ت��ا بتوانیم عقب‌ماندگی چندس��اله این مس��یر را در 

سال‌های پیش رو در کوتاه‌ترین زمان جبران کنیم.
وی ادامه داد: با توجه به ش��رایط بودجه‌ای کشور، 
پیش��نهادهایی در وزارت راه و شهرس��ازی مط��رح و 
پیگیری ش��د و این موضوع با اس��تاندار س��منان نیز 
دنبال می‌ش��ود تا هر آنچه برای سرعت گرفتن روند 

توسعه استان لازم است، فراهم شود.
وی تاکید کرد: بخش��ی از تفوی��ض اختیارها برای 
اس��تانداران انجام شده اس��ت و اگر برای این کریدور 
راهبردی نیاز به تفویض اختیار یا حضور نمایندگان و 
مسئولان بیشتری باشد، این موضوع نیز انجام خواهد 

شد.
وزیر راه و شهرس��ازی اضافه کرد: باید عقب‌ماندگی 
چند س��ال گذش��ته را در س��ال‌های پیش رو جبران 
کنیم و این کار باید در کوتاه‌ترین زمان ممکن انجام 

شود.
آزادراه ح�رم تا ح�رم؛ کریدوری فراتر از ��

یک مسیر استانی
صادق با اش��اره به رویکرد دول��ت در تحقق عدالت 
گف��ت: رئیس‌جمهور، مس��عود پزش��کیان، بر عدالت 
فضای��ی و اولوی��ت دادن ب��ه محورهایی ک��ه از نظر 
راهب��ردی و ژئوپلیتیکی اهمی��ت دارند، تاکید دارد و 
آزادراه حرم تا حرم نیز از همین منظر دارای اهمیت 

ویژه است.
وی افزود: این ۹ کیلومتر در مقایسه با حدود ۹۰۰ 
کیلومتر مسیر حرم تا حرم، بخش کوچکی است، اما 
آنچه اهمیت دارد اراده و عزم برای پیشبرد این مسیر 
اس��ت و باید این گام‌ها در ادامه بلندتر برداشته شود. 
وزیر راه و شهرس��ازی بیان کرد: حرم تا حرم بخشی 
از کریدور ش��رق به غرب کش��ور است و در کنار آن، 
توجه به محورهای شمال شرق، شرق و جنوب شرق 

نیز باید مورد توجه قرار گیرد.
وی گفت: در یک پایانه مرزی ریلی هم اتفاق مهمی 
رقم خورد و س��رمایه‌گذاری یک س��رمایه‌گذار ایرانی 
ب��ه بیش از ۳۳ تا ۳۴ همت رس��ید که نش��ان‌دهنده 
ظرفیت کشور برای توسعه زیرساخت‌های حمل‌ونقل 

است.
مسیر حرم تا حرم برای همه ایران و زائران ��

جهان است 
وی ب��ا تاکید بر ضرورت تکمیل آزادراه حرم تا حرم 
افزود: این مسیر حیاتی و ضروری است و اهمیت آن 
تنها به ایمنی و جابه‌جایی مسافران محدود نمی‌شود، 
بلکه حمل کالا، صرفه‌جویی در مصرف انرژی، افزایش 
ایمنی و ارتقای س�المت عمومی نیز از آثار اجرای آن 

است.
وزیر راه و شهرسازی ادامه داد: بخشی از این مسیر 
که به س��مت مش��هد ادامه پیدا می‌کن��د، فقط برای 
استان‌هایی که در مسیر قرار دارند نیست، بلکه برای 
هم��ه مردم ای��ران و زائرانی که از سراس��ر جهان به 

مشهد مقدس سفر می‌کنند، اهمیت دارد.
صادق تاکید کرد: بنابراین تکمیل این مسیر باید با 
نگاه ملی دنبال شود و اهمیت آن را نمی‌توان تنها در 

محدوده استان‌های واقع در مسیر ارزیابی کرد.
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اجاره با دستور ارزان نمی‌شود
بازار مسکن در دوراهی سخت 

 ب�ازار مس�کن دیگ�ر فقط ب�ا گران�ی خانه 
ش�ناخته نمی‌شود؛ مس�ئله امروز، قفل شدن 
همزمان قدرت خرید، ساخت‌وس�از و معاملات 
است. در چنین ش�رایطی، فشار اجاره بیشتر 
شده و سیاست‌های تعیین سقف قیمت، بدون 
افزای�ش عرض�ه، ت�وان چندانی ب�رای تغییر 
معادله ندارند. وقتی هزینه س�اخت یک واحد 
معمولی در تهران به ح�دود ۴۰ تا ۴۵ میلیون 
تومان در مترمربع رسیده و متوسط قیمت هر 
مترمربع مس�کن در پایتخت ت�ا ۲۵۰ میلیون 
تومان برآورد می‌ش�ود، طبیعی است که ورود 
س�رمایه به س�اخت واحده�ای اج�اره‌ای نیز 
دشوار ش�ود. از س�وی دیگر، کاهش معاملات 
و افت قدرت خرید، ب�ازار را در وضعیتی قرار 
داده که نه خریدار توان ورود دارد و نه سازنده 
انگیزه کافی برای افزایش تولید. حالا پرس�ش 
اصل�ی این اس�ت: در این چرخه فرسایش�ی، 
چگونه می‌توان هم عرضه مس�کن را بالا برد و 

هم فشار اجاره را کاهش داد؟


