
در ابتدا باید این موضوع را روش��ن کنیم که 
وزارت راه و شهرس��ازی مالک یا مصرف کننده 
مس��کن نیس��ت. در معادله بازار اجاره نیز، 2 
س��مت موجر و مس��تاجر را داری��م که برای 
س��اماندهی تعارضات میان آنها به برنامه های 

متفاوتی نیاز است.
2 س��رفصل عرضه و تقاض��ا در این موضوع 
مهم تری��ن نقش را ایفا می کنند و دولت باید با 
این واقعیت آش��کار کنار آید. موجر و مستاجر 
بای��د در رابطه با مش��کلات خود ب��ا یکدیگر 
به تفاه��م برس��ند و در ای��ن راه، ی��ک نتیجه 
مش��خص به دست آید تا بازار اجاره به آرامش 

نسبی نزدیک شود. 
ای��ن دو بازیگ��ر ب��ازار اج��اره می توانند به 
جمع بندی خوبی درباره نرخ اجاره دست پیدا 
کنند و هی��چ قانون و ضابط��ه ای در این بین 

نمی تواند نقش موثری ایفا کند.
در گذشته بارها و بارها دستورات این چنینی 
صادر شده، اما هیچ نتیجه و خروجی مثبت و 
خوشایندی حاصل نشده است. برای من جای 
تعجب دارد که دولت ها مدام به قیمت گذاری 
دس��توری اص��رار می ورزند و این ط��ور تصور 
می کنن��د که ب��ا تجوی��ز چنین نس��خه هایی 
می توان ب��ازار اج��اره را نج��ات داد، بنابراین 
دولت جدید باید خط و مشی متفاوتی نسبت 
ب��ه دول��ت قبل درب��اره بازار مس��کن و اجاره 
 داش��ته باش��د و از نرخ گذاری دستوری پرهیز 

کند.
اولویت های اساسی بازار برحسب چالش های 
موجود تا حد زیادی مش��خص اس��ت. دولت 
جدی��د باید نگاهی جدی به مس��ائلی از قبیل 
تامی��ن مس��کن، پرداخ��ت تس��هیلات، رکود 
تورمی در بازار، به س��رانجام رساندن طرح های 
بزرگ نظیر نهضت ملی مس��کن، س��اماندهی 
ب��ازار اجاره و ثبت قرارداده��ای خریدوفروش 

داشته باشد.
دیدگاه های 2 نامزد انتخابات ریاست جمهوری 
درباره مفروضات مختلف حوزه مس��کن دارای 
تضاد آش��کار اس��ت. ش��خص منتخب باید با 
کمک اف��راد متخصص و به ی��اری یک برنامه 
اصول��ی، موارد مذک��ور را م��ورد ارزیابی قرار 
دهد. شرایط فعلی بازار مسکن مطلوب نیست 
 و حجم معاملات نیز به ش��دت کاهش��ی شده

 است.
بحث عرضه مس��کن یکی از ایرادات اساسی 
کش��ور ما محس��وب می ش��ود و به ب��اور من 
رئیس جمهوری جدید باید در راستای بهبودی 
وضعی��ت عرض��ه تمام ت��لاش خ��ود را به کار 
بگیرد. دولت س��یزدهم س��عی کرد تا با برخی 
برنامه ه��ا به اهداف خود در این زمینه دس��ت 
 پیدا کند، اما در نهایت نتیجه موردنظر حاصل

 نشد.
بی تردید یکی از نیازهای اساس��ی و کلیدی 
مردم ما، موضوع مس��کن اس��ت که قس��مت 

اعظمی از سبد خانوارها را دربرمی گیرد. 
دولت ها به  عنوان سیاست گذار حوزه مسکن، 
باید نقش تسهیلگر داشته باشند و در راستای 
کمک به تامین مسکن، امکانات خوبی را برای 
اقشار کم درآمد جامعه فراهم کنند. قوه مجریه 
باید بستر و فضای لازم را برای ورود سرمایه گذار 
 مهیا کن��د تا تولید مس��کن در کش��ور رونق 

بگیرد.
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در چن��د روز اخیر، وزارت راه و شهرس��ازی بارها نشس��ت های 
مکرری تش��کیل داده اس��ت تا از عملکرد ن��ه چندان خوب خود 
دفاع کند که شاید کمی دیر باشد و رئیس جمهوری منتخب مردم 
فکر تازه ای درباره بازار مس��کن داشته باشد. آقای پزشکیان بارها 
اعلام کرد باید برخی سیاس��ت های بازار مس��کن تغییر کند و در 
این موضوع، بیشتر کارشناسان بازار مسکن با ایشان موافق بودند. 
رئیس دولت چهاردهم در مناظرات اخیر به این اعتقاد داشت که 
باید درباره مسائل مهم اقتصادی نظر کارشناسان را پرسید و این 

دقیقا همان موضوعی است که همه مردم انتظارش را دارند.
البته از حق نباید گذش��ت که دولت شهید رئیسی با پشتکار و 
پیگیری های منسجم، س��عی در حل مشکلات مهم مردم به ویژه 
پروژه ه��ای عمرانی داش��ت و در این راس��تا موفقیت های زیادی 

نیز حاصل ش��د. دولت سیزدهم علاوه بر این موضوع، بسیاری از 
طرح ه��ای دولت روحانی را هم برطرف س��اخت و همین موضوع 

دلیل مهمی بر فاصله گرفتن پروژه ها تا اجرا شد. 
در همی��ن راس��تا دول��ت چهارده��م هرچن��د مواف��ق برخی 
سیاست های دولت قبل درباره پروژه های مسکنی نباشد، اما نباید 
بگذارد که تلاش های انجام گرفته انباش��ت ش��وند، زیرا این اتفاق 
ضربه ه��ای مالی زیادی به دولت و متقاضی��ان طرح نهضت ملی 
مسکن وارد می کند. به نظر می رسد ساخت وسازهای طرح نهضت 
ملی مسکن باید شکل خود را عوض کند و دولت تمرکز خود را در 
اتمام و تکمیل همین 2 میلیون و ۶۰۰ هزار واحد استارت خورده 
بگذارد و بیشتر به سراغ حل مشکلات اقتصادی برود. بازار مسکن 
به شدت متاثر از اوضاع اقتصاد کلان است و این امر جز با تعاملات 

بین المللی حاصل نمی شود.بازار 
مس��کن دیگر کش��ش جهش 
قیمتی شدید را ندارد و همین 

اتفاق، عامل س��بب اصل��ی رکود تورمی فعلی در این بازار ش��ده 
است. بازار مس��کن دیگر فریب رفتارهای هیجانی را نمی خورد و 
مجبور است در مسیر عادی تورم و با شیب ملایم حرکت کند. در 
گذشته تورم نقطه به نقطه بخش مسکن رشد چشمگیری داشت 
و ممکن بود از ماهی به ماه دیگر در نوسان شدید باشد، اما اکنون 
شرایط بازار مسکن به شکل دیگری است و تنها تورم سالانه رشد 
زیادی را نش��ان می دهد که عاملی برای رکود تورمی بازار مسکن 
شده است. در ادامه با منوچهر بهرویان، تحلیلگر اقتصادی و استاد 

دانشگاه به گفت وگو پرداخته ایم که در ادامه می خوانید.

سیاست های بازار مسکن باید تغییر کند

وضعیت بازار مس�کن بغرنج تر از این حرف ها اس�ت که بخواهیم وضعیت آن 
را در ش�رایط پساانتخاباتی بررسی و خبرهای خوش�ایندی درباره اش به مردم 
بدهی�م، اما اتفاقی که می توانیم از آن به عنوان مهم ترین واکنش بازار مس�کن 
به انتصاب رئیس جمهوری جدید یاد کنیم به »شکس�ت مقطعی حباب بازار« و 

»سرکوب استارت گرانی« برمی گردد.
ب�ا بررس�ی های میدانی  از وضعیت ب�ازار معاملات مس�کن در روزهای 
انتخابات�ی، این نکته حاصل ش�د که برخی مش�اوران املاک ک�ه تنها همانند 
دلالانی در این بازار هستند، سعی در خرابی بازار و تشویش اذهان معامله گران 
دارند، به ش�کلی ک�ه می توانیم اس�ترس و عجل�ه را در چش�مان خریداران و 
فروشندگان ببینیم. برخی مشاوران با این شگرد که قرار است بعد از انتخابات 
ش�اهد یک »انفجار قیمتی« از س�وی بازار باشیم، سعی در ترغیب معامله گران 
به نشس�ت های قطعی می کردند؛ موضوعی که باعث شد بسیاری از واحدهایی 
که س�ال ها مشتری نداشتند، به یک باره مشتری پیدا کنند و فروش روند. البته 
از حق نگذریم بیشتر خریداران خانه های خوش قیمت، خود املاکی ها بودند که 
در قالب مشتری ظاهر شدند و با یک صحنه سازی بچه گانه ملک های به اصطلاح 
»پ�ول لازم« را خری�داری کردن�د و تا بع�د از انتخابات با طمع س�ود بادآورده 

به فروش برسانند.
بارها توس�ط  از اتحادیه املاک در این باره س�وال ش�د ک�ه چرا نظارت 
بر مش�اوران املاک کم اس�ت که به راحتی اقدام به اخذ کمیسیون چندبرابری 
می کنن�د و ب�ا ترفنده�ای خ�اص خ�ود، دلال�ی در بازار مس�کن را به س�قف 
چسبانده اند، اما آنها این صحبت ها را اتهام زنی به مشاوران می دانند و می گویند 

در همه اصناف تخلف وجود دارد و ما از این موضوع مستثنا نیستیم.

انتخاب�ات  � از  معم�ولا تنش ه�ای ب�ازار مس�کن، قب�ل و بع�د 
ریاس�ت جمهوری افزای�ش پی�دا می کند و قیمت ها ب�ا حباب مواجه 
می ش�وند، ام�ا در دوران پس�اانتخاباتی کنون�ی، بازار مل�ک رفتار 
متفاوتی از خود نش�ان داد و با افزایش نرخ روبه رو نش�د. به نظر شما 

دلیل این اتفاق به چه عواملی برمی گردد؟
  مش��کل اصلی رکود فعلی بازار مس��کن به کمبود نقدینگی مردم 
بر می گردد. متاسفانه بیش��تر مردم توانایی خرید خانه آن هم با این 
قیمت ه��ای فضایی را در خود نمی بینند و ش��رایط اقتصادی به آنها 
اج��ازه نمی دهد تا هزینه های بخش مس��کن را تامین کنند. مردم ما 
هزینه های اجاره را هم با چالش و مشکلات زیادی پرداخت می کنند 
و مجبور هس��تند هرس��اله مبلغ قابل توجهی را به موجران پرداخت 

کنند. 
مش��کل بازار مس��کن با قبول واقعیت ها حل می ش��ود و با شعار و 
عددس��ازی کاری از پیش برده نمی شود. تا زمانی که وضع اقتصادی 
بهب��ود پی��دا نکند و تحریم ها برداش��ته نش��ود و مس��ئولان نتوانند 
مشکلات معیشتی مردم را حل کنند، شرایط بازار مسکن نه تنها بهتر 
نمی شود، بلکه روزبه روز در مسیر سخت تری قرار می گیرد. تورم فعلی 
کش��ور افسارگسیخته اس��ت و از کنترل خارج شده، بنابراین باتوجه 
به این موضوع، برای دولت س��خت است که حقوق ها و دستمزدها را 

افزایش دهد. 
آن چیزی که مهم اس��ت، آزادس��ازی بیش��تر تعاملات بین المللی 
کش��ور ما با دنیا اس��ت. از طرفی باید در راس��تای اقتص��اد آزاد گام 
برداریم و بگذاریم سرمایه گذاران با خیال آسوده به سراغ بازار مسکن 
بیایند. متاسفانه مسائل سیاسی باعث شده است رکود سرمایه گذاری 
خارج از کش��ور نی��ز به یک معضل بزرگ تبدیل ش��ود. ما می توانیم 
روی س��رمایه های هموطنان خارج از کشور خود نیز حساب ویژه ای 
باز کنیم. مس��لما افراد زیادی هس��تند که علاقه دارند به کشور خود 
برگردند و در خاک خود سرمایه گذاری کنند. در کل اینها فرصت هایی 

است که اگر به آنها توجه نکنیم، از دست می رود.

به نظر ش�ما وزیر فعلی راه و شهرس�ازی اگر در سمت خود باقی  �
بماند، به نفع بازار مسکن است یا باید جایگزین شود؟

 به نظر من فردی باید س��کاندار وزارت راه و شهرس��ازی باش��د که 
از تخصص کافی در این حوزه برخوردار باش��د و همان طور که گفته 
ش��د، سرمایه گذاران را به بازار مسکن بکشاند. مشکل بازار مسکن در 
کش��ور پیچیده نیست و اگر مس��ئولان ما به افراد خبره و باتجربه در 
این حوزه اطمینان کنند، س��اخت مسکن ارزان نرخ با سرعت زیادی 
در کش��ور پیش می رود. طلس��م مشکلات بازار مس��کن راه حل دارد 
و بای��د بار راهکارهای مطمئن حل وفصل ش��ود. دولتم��ردان ما باید 
بدانن��د که موضوعی مثل مس��کن، محل آزمون و خطا نیس��ت،بلکه 
نیاز ب��ه نیروی متخصص و س��رمایه دارد. در دهه های اخیر، به دلیل 
سیاس��ت های نادرست و اشتباه، بازار مسکن درگیر مشکلاتی شده و 
در هر زمانی طرح هایی بی نتیجه برای بهبود وضعیت بحرانی این بازار 
پیش��نهاد شده، اما هر بار نه تنها تحسینی در برابر بهبود ایجاد نشده 
اس��ت، بلکه ش��رایط به گونه ای تغییر کرده اند که خرید ملک و حتی 
اجاره یک خانه کوچک برای بسیاری از اقشار کم درآمد به رویا تبدیل 
ش��ده است. در جوامع صنعتی و پیش��رفته و بسیاری از کشورها که 
دارای زیرساخت های قوی برای توسعه و پیشرفت اقتصادی هستند، 
می ت��وان ردپای مدیران متخصص و وزیران کارآمد را در حوزه ای که 
مس��ئولیت آن را برعهده دارند، مشاهده کرد. آنها به خوبی با تخصص 
مربوط به حوزه کاری خود آش��نا هس��تند، اما متاسفانه در کشور ما، 
شایسته سالاری راه خود را گم کرده است و مدیرانی که در سمت های 
اجرای��ی قرار دارند، تخصص مرتبط با حوزه کاری خود را ندارند. این 
اتفاق باعث ضربه های غیرقابل جبرانی به بدنه اقتصاد کشور شده و ما 

را از مسیر توسعه دور نگه داشته است.
شما امیدی به اجرای پروژه نهضت ملی مسکن دارید؟ �

باتوجه به بحران اقتصادی فعلی که کشور با کمبود زیرساخت های 
اساسی مواجه است، باید توجه داشت تامین منابع مالی در حال  حاضر 
بسیار دشوارتر از گذشته است. از طرف دیگر، به دلیل محدودیت های 

فراوانی که اقتصاد کش��ور دارد، نمی توان برای پروژه های مسکنی که 
سرمایه زیادی نیاز دارند، برنامه ریزی مالی کافی و دقیقی انجام داد.

دولت باید هرجا که احس��اس می کند ب��ه دلایل مختلف نمی تواند 
پ��روژه ای مانند نهضت ملی مس��کن را به صورت عمل��ی اجرا کند، پا 
پس بکش��د و س��رمایه گذاری در این حوزه را متوق��ف کند، زیرا اگر 
ای��ن اتفاق نیفتد، علاوه بر اینکه بخش قابل توجهی از مردم در انتظار 
مس��کن ارزان نرخ ناامید می ش��وند، س��رمایه های ملی نیز برای یک 
ط��رح نیمه کاره که در نهای��ت به تعلیق می افتد، ه��در خواهد رفت. 
این س��رمایه ها اگر در بخش های دیگر س��رمایه گذاری شوند، ممکن 
اس��ت نتایج بسیار ارزشمندتری برای اقتصاد و توسعه کشور به همراه 
داش��ته باشند.مدیریت مسکن در کش��ور ما باید تغییر کند. امروزه با 
کم��ک هوش مصنوعی به درجه ای از دانش و علم در تمام موضوعات 
رس��یده اند که آدم حیرت می کند؛ خب با این ش��رایط چرا ما از این 
ظرفیت ها اس��تفاده نکنی��م؟ چرا خودمان را درگیر مس��ائل پیچیده 
می کنیم؟  ما نیاز داریم تا همس��و با فناوری و دانش روز پیش برویم. 
از س��وی دیگر کشور ما برای ساخت وساز بسیار غنی است و بهترین 

مصالح ساختمانی در کشور ما به راحتی تولید می شود.
در پایان اگر صحبتی هست، بفرمایید. �

همه صحبت ها بیان شد و تنها برای جمع بندی صحبت های خودم 
می خواهم یادآوری کنم که باید با حضور مدیران اجرایی توانمند و با 
انجام نظارت و پیگیری های مس��تمر، به تسریع فرآیند تولید مسکن 
در کشور بپردازیم و منابع مالی لازم برای ساخت وساز را فراهم کنیم 
تا اعتماد عمومی نسبت به بازار مسکن در جامعه به وجود آید. علاوه 
بر این، با ایجاد سیاست های پولی و مالی مناسب، باید اقشار مختلف 
جامعه را به سمت خرید مسکن توانمند کنیم. مشکلات بخش مسکن 
باعث ایجاد رکود در بازار و این امر منجر به تجمع تقاضا شده است؛ 
در نتیج��ه، توان خرید مردم کاهش یافته و بازار اجاره نیز تحت تاثیر 
نرخ مسکن قرار گرفته که این وضعیت نارضایتی های عمومی را ایجاد 

کرده است. امیدوارم این مسائل به سرعت برطرف شوند.

دولت جدید باید 
تسهیلگر باشد

عطاءالله آیت اللهی
کارشناس بازار مسکن
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تجارت صنعت
گفتوگو

دبی��ر کارگ��روه تنظی��م و کنت��رل ب��ازار ام��لاک و 
مس��تغلات وزارت راه و شهرس��ازی با تاکی��د بر اینکه 
انعقاد قراردادهای بلندمدت اجاره مشمول معافیت های 
مالیاتی ۷۰ تا ۱۰۰ درصدی هستند از تجهیز بنگاه های 
 معام��لات املاک به دس��تگاه کارتخ��وان اندروید خبر

 داد.
یاس��ر دس��تمالچیان در گفت وگو با خبرن��گار پایگاه 
خبری وزارت راه و شهرس��ازی، ضم��ن اعلام برگزاری 

جلس��ه ای با حضور ادارات کل راه و شهرس��ازی اس��تان های سراسر 
کش��ور، نماینده وزارت صنعت، معدن و تجارت، نماینده اتاق اصناف، 
نماینده سازمان امور مالیاتی و روسای اتحادیه های بنگاه های معاملات 
املاک در س��اختمان دادمان به تشریح برخی تصمیمات اخذشده در 

این نشست پرداخت.
دبی��ر کارگروه تنظی��م و کنترل بازار املاک و مس��تغلات با تاکید 
ب��ر اینکه طبق ماده یک قانون س��اماندهی بازار املاک و مس��تغلات 
معافیت ه��ای مالیات��ی ب��رای اف��رادی ک��ه قراردادهای خ��ود را در 
س��امانه خودنویس ثبت می کنند در نظر گرفته ش��ده است، توضیح 

داد: موج��ران و مس��تاجرانی که قرارداده��ای خود را 
در س��امانه خودنوی��س ثب��ت کنند، طب��ق تبصره ۱۱ 
م��اده ۵۳ قانون مالیات های مس��تقیم ش��امل معافیت 
مالیاتی می ش��وند که این مالیات ب��رای مالکان تهرانی 
واحدهای تا ۱۵۰مترمربع و برای مالکانی که در س��ایر 
مراکز استان ها هس��تند، واحدهای تا 2۰۰ مترمربع را 
ش��امل می ش��ود.قراردادهای بلندمدت اجاره مشمول 

معافیت های مالیاتی ۷۰ تا ۱۰۰ درصدی هستند.
دس��تمالچیان ادام��ه داد: همچنی��ن مالکانی که مت��راژ واحدهای 
مس��کونی مورداجاره آنها بیش از ۱۵۰مت��ر در تهران و بیش از 2۰۰ 
متر در س��ایر مراکز استان هاس��ت. چنانچه قرارداد واحدهای خود را 
بلندم��دت منعقد کنند، برای معاملات 2 س��اله تا ۷۰ درصد و برای 

معاملات ۳ساله تا ۱۰۰ درصد مشمول مالیات خواهند شد. 
همچنی��ن ای��ن دس��ته از مال��کان چنانچ��ه واحدهای مس��کونی 
خ��ود را ب��ه خانواره��ای دارای ۳ فرزن��د و بیش��تر ی��ا خانواره��ای 
تحت پوش��ش کمیته امداد و س��ازمان بهزیس��تی ی��ا ۳ دهک پایین 
 درآم��دی اج��اره بدهن��د مش��مول ۱۰۰ درص��د معافی��ت مالیاتی 

می شوند.
ال�زام بنگاه ه�ای معاملات املاک به عق�د قراردادهای اجاره با  �

سقف مصوب
وی ب��ا بیان اینکه باتوجه به اینکه س��قف افزای��ش اجاره بها ابلاغ و 
به زودی لازم الاجرا می شود، گفت: طبق ماده ۷ قانون ساماندهی بازار 
مس��کن، زمین و اجاره بها، بنگاه های معاملات املاک ملزم هستند در 
قراردادهایی که می خواهند ثبت کنند، س��قف افزایش اجاره بها را در 

نظر بگیرند. 
موجران توجه داشته باشند چنانچه سقف افزایش اجاره بها را رعایت 
نکنند، معافیت های مالیاتی مش��مول حال آنها نمی شود و مستاجر تا 
۵ س��ال بعد از انعقاد قرارداد حق شکایت از موجر در مرجع صالح را 
دارد و بع��د از طی مراحل آن، اضافه دریافت به مس��تاجر عودت داده 
می ش��ود و مستاجر ۳ برابر مبلغ غیرمجاز افزایش اجاره بهای یک ماه 

جریمه در حق دولت محکوم می شود.
بنگاه های معاملات املاک مجهز به دس�تگاه کارتخوان اندروید  �

می شوند
دبی��ر کارگروه تنظیم و کنترل بازار املاک و مس��تغلات وزارت راه 

و شهرس��ازی از مجهز ش��دن اتحادیه بنگاه ه��ای معاملات املاک به 
دس��تگاه های کارتخوان اندروید برای شفافیت در پرداخت ها خبر داد 
و اف��زود: یکی از اتحادیه ها، دس��تگاه های کارتخ��وان اندروید مطابق 
ضوابط س��ازمان امور مالیاتی تنظیم کردند که در پرداخت ش��فافیت 

ایجاد می کند. 
مقرر شد تا سایر روسای اتحادیه ها با همکاری سازمان امور مالیاتی 
در مراکز اس��تان ها و در همکاری با این ش��رکت این کار را در مراکز 
استان ها انجام دهند تا در پرداخت مالیات ها تسهیل گری انجام شود 
و بتوانن��د به راحتی از طریق این کارتخوان ها با س��ازمان امور مالیاتی 

تعامل برقرار کنند.
به گفته دس��تمالچیان، طبق تبصره ۳ ماده ۷ قانون ساماندهی بازار 
زمین، املاک و اجاره، حق الزحمه هریک از خدمات مش��اوران املاک 
توس��ط س��امانه ثبت معاملات املاک و مس��تغلات کشور محاسبه و 
به صورت خودکار در قراردادها و مبایعه نامه ها ثبت می شود. مشاوران 
املاک موظف هس��تند حق الزحمه را حداکثر تا مبلغ محاسبه ش��ده 
توسط این سامانه و به وسیله دستگاه کارتخوان متصل به سامانه امور 

مالیاتی کشور اخذ کنند.

قراردادهای بلندمدت اجاره مشمول معافیت  مالیاتی می شوند


