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وطن امروز     شماره 3897
  قیمت هر متر مربع واحد مسکونی در تهران به 76 میلیون تومان در مهر امسال رسید. این موضوع در حالی است 
که قیمت مسکن طی سال های گذشته دچار التهابات گسترده ای شد به طوری که فشار تورمی وارد به آن به وضوح 
قابل مشاهده است. با این حال تغییر سیاست ها و رویکردهای دولت سیزدهم در بخش مسکن موجب شد وضعیت 

این بازار کمی بهبود یافته و کنترل شود

محمدحس�ین کشاورزی: بنا بر آمار منتشرشده از سوی 
بانک مرکزی، متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی 
معامله شده در شهر تهران در 3 ماه فصل تابستان نزولی 
بوده اس��ت. بر همین اس��اس قیمت هر متر مربع واحد 
مس��کونی در این کلانشهر به 76 میلیون تومان در مهر 
امسال رسید. این موضوع در حالی است که قیمت مسکن 
طی س��ال های گذشته دچار التهابات گسترده ای شد به 
طوری که فشار تورمی وارد به آن به وضوح قابل مشاهده 
است. با این حال اما تغییر سیاست ها و رویکردهای دولت 
س��یزدهم در بخش مسکن موجب شد وضعیت این بازار 

کمی بهبود یافته و کنترل شود.
ساخت مسکن یکی از وعده های انتخاباتی سیدابراهیم 
رئیس��ی بود و از ابتدای روی کار آمدن دولت سیزدهم، 
بخش مسکن مورد توجه قرار گرفت و ماحصل آن اجرای 
طرحی با نام نهضت ملی مسکن در سراسر کشور بود. این 
طرح که ارتقایافته طرح مسکن مهر است توانست قطار از 
حرکت ایستاده ساخت مسکن را دوباره به حرکت درآورد. 
با این حال س��اخت 4 میلیون واحد مس��کن در طول 4 
سال، وعده ای نبود که دولت به تنهایی از پس آن برآید. 
بر همین اس��اس دولت سعی کرد با همراه کردن عموم 
مردم و سازندگان مسکن، به این امر سرعت بخشد. این 
سیاس��ت به همراه توجه به بافت های فرس��وده و کشور 
موجب شد تا در کنار طرح نهضت، طرح احیای بافت های 

فرسوده نیز قوت بگیرد.
رویکردی برای کاهش هزینه ها ■

ب��ا توجه به نوس��انات قیمتی بازار و همچنین س��ایه 
انداختن غول تورم بر اقتصاد کش��ور س��اخت مسکن در 
قالب های نهضت ملی مسکن و احیای بافت های فرسوده، 
موجب کاهش قابل توجه قیمت مسکن نشد و به همین 
دلیل دولت دخالت خود در ساخت مسکن را افزایش داد و 
با اجرایی کردن طرحی مبنی  بر رایگان کردن زمین برای 
س��اخت مسکن، سعی بر کاهش قیمت ها کرد. بر همین 
اساس، سهم قیمت زمین از قیمت تمام شده مسکن صفر 

شد و توانست شوک مثبتی به بازار وارد کند. 
به گفت��ه ابوالفضل نوروزی، سرپرس��ت دفتر اقتصاد 
مسکن وزارت راه و شهرسازی، یکی از بزرگ ترین هزینه ها 
در ساخت مسکن، هزینه تأمین زمین است که در نهضت 
ملی مس��کن صفر ش��ده و زمین 99 ساله ارائه می شود. 
بر همین اس��اس می توان مدعی ش��د نگاه وزارت راه و 
شهرسازی دولت سیزدهم، کاهش حداکثری هزینه های 

ساخت مسکن است. 
همچنی��ن مهرداد بذرپاش، وزیر راه و شهرس��ازی با 
تاکی��د بر اهتمام دولت ب��رای ایجاد نهضت ملی کاهش 
قیمت تمام ش��ده مس��کن و س��اختمان گفت: با مصوبه 
جدید مجلس، بخش��ی از هزینه ها ک��ه در قالب بیمه و 
عوارض از صاحبان ملک اخذ می شد کاهش چشمگیری 
خواه��د یاف��ت. همچنین موضوع عوارض ص��دور پروانه 
ساختمانی که توسط شهرداری ها از مردم اخذ می شود، 
نیازمند ساماندهی مجدد است که در تلاش برای اصلاح 

آن هستیم.
ب��ه گفته بذرپاش، همچنی��ن تاکنون ۵۰ هزار هکتار 
زمین در قالب الحاق به محدوده های شهری و شهرک های 

جدید تامین شده است.
وی تصریح کرد: درباره مصالح ساختمانی بویژه سیمان 
و فولاد که اصلی ترین مصالح ساختمانی در ساخت وساز 
به ش��مار می روند، تصمیم داریم این مصالح را با قیمت 
مناس��ب تری ب��ه س��ازندگان عرضه کنیم ت��ا در قیمت 

تمام شده و کاهش آن تاثیر داشته باشد.
همچنین وزیر راه و شهرس��ازی از واگذاری ۲۰ هزار 
قطعه زمین در 3۱ استان کشور برای طرح جوانی جمعیت 
به متقاضیان واجد شرایط خبر داد و افزود: با تحویل این 
قطعات، میزان قطعات اراضی تحویلی برای طرح جوانی 
جمعیت به 3۲ هزار می رسد. یکی از سیاست های جدید 
وزارت راه و شهرسازی در دوره جدید واگذاری زمین های 
روس��تایی اس��ت که قرار است تا پایان امسال ۵۰۰ هزار 

قطعه زمین در قالب طرح نهضت ملی مسکن در روستاها 
تحویل داده  شود.

وزیر راه و شهرسازی با اعلام اینکه هزینه صدور پروانه 
ساختمانی بعد از پیگیری ها و مصوبه جدید مجلس کاهش 
یافته است، گفت: مصوبه جدید مجلس می تواند به افزایش 

پروانه ساختمانی کمک کند.
وی با اشاره به آمارهای رشد بخش مسکن و ساختمان 
توس��ط مرکز آمار ایران و همچنین بانک مرکزی توضیح 
داد: آمار مرکز آمار ایران حاکی از آن است که رشد بخش 
ساختمان و مسکن که در بهار سال گذشته منفی بود، در 
بهار امسال مثبت 4.7 درصد بوده است. بانک مرکزی نیز 
اعلام کرده است در بهار امسال، رشد منفی بخش مسکن 
و ساختمان سال گذشته مثبت شده است؛ آمارها حاکی 
اس��ت که رشد شتابانی در بخش ساختمان و مسکن در 

دولت سیزدهم ایجاد شده است.
سرعت ساخت مسکن رو به افزایش است ■

اهتمام وزارت راه و شهرس��ازی برای س��اخت مسکن 
و عرضه آن به متقاضیان واقعی، موجب ش��ده اس��ت تا 
توازنی میان عرضه و تقاضا ش��کل بگیرد. عدم س��اخت 
مس��کن توسط دولت گذشته عاملی بر گرانی مسکن بود 
که با ناترازی میان عرضه و تقاضا، حسرت خانه دار شدن 
را به دل بسیاری از مردم گذاشته بود اما دولت سیزدهم 
س��اخت مس��کن را یکی از کلیدی ترین اقدامات خود به 
شمار آورده و در تلاش است با سرعت بخشیدن به ساخت 
مس��کن، نه تنها مراتب خانه دار شدن را آسان کند، بلکه 

اوضاع نابسامان بازار مسکن را نیز بهبود بخشد.
گفتنی است بر اس��اس آمارهای منتشرشده از سوی 
وزارت راه و شهرسازی، تاکنون یک میلیون و 8۰۰ هزار 
واحد نهضت ملی در قالب مسکن روستایی، مسکن شهری 
و زمین های تک طبقه به متقاضیان واجد ش��رایط واگذار 
شده است. همچنین حدود ۱۰۰ هزار واحد مسکن مهر، 
تولید مس��کن و نوس��ازی در بافت فرسوده و خودمالکی 

در سراسر کشور در حال اجراست. 
در تازه ترین اقدام دولت س��یزدهم در راس��تای ارائه 
واحدهای ساخته شده در قالب طرح نهضت ملی مسکن، 
در س��فر ۲ روزه حجت الاسلام والمس��لمین رئیس��ی به 
کردس��تان، ۵ هزار و 8۰۰ واحد مسکن در قالب نهضت 
ملی افتتاح ش��د. گفتنی اس��ت ۵ ه��زار از این واحدها 
روستایی، ۲۰۰ واحد ملی و 6۰۰ واحد نیز خودمالکی و 

فرسوده بوده است.
 مالیات بر خانه ■

یک��ی از اقدامات مهم دولت س��یزدهم و وزارت راه و 
شهرس��ازی آن برای کنترل و س��اماندهی بازار مسکن، 
ایجاد ابزارهای تنظیمی برای تنظیم بازار بود. مالیات بر 
خانه ه��ای خالی، مالیات بر عایدی س��رمایه یا مالیات بر 
سوداگری، مالیات بر معاملات مکرر، مالیات بر زمین های 
خالی، مالیات بر املاک لوکس و گران قیمت، ساماندهی 
مش��اوران املاک و پلتفرم های مسکنی و ارتقای سامانه 
املاک و مس��کن ب��رای انعق��اد قرارداده��ای آنلاین از 
سیاس��ت های تنظیم بازار مس��کن بود که برخی از این 
اقدام��ات در تم��ام دنیا برای کنترل بازار مس��کن مورد 

استفاده قرار می گیرد. 
یکی از مالیات هایی که در دوره های مختلف از س��وی 
دولت پیگیری شد اما به ثمر نرسید، مالیات بر خانه های 
خالی بود. این مالیات پس از ۵۰ س��ال در کشور اجرایی 
و برای نخس��تین در دولت س��یزدهم اخذ ش��د. اگرچه 
می��زان اخذ این مالیات در حال حاض��ر تنها محدود به 
حدود 8۰ هزار واحد است اما اهتمام دولت برای اجرایی 
ش��دن ابزارهای تنظیمی در راستای تنظیم بازار مسکن، 

امری ستودنی بوده است.
مالی��ات بر عایدی س��رمایه که نامش ب��ه مالیات بر 
س��وداگری تغییر یافت، از دیگ��ر مالیات هایی بود که به 
عنوان ابزار تنظیمی بازار مسکن معرفی شد. این مالیات 
به نسبت دیگر مالیات هایی که از جانب دولت ارائه شده، 
اثر بیش��تری داشته اما هنوز به مرحله اجرایی نرسیده و 
طرح آن میان مجلس شورای اسلامی و مجمع تشخیص 

مصلحت نظام سر در گم است.
تسهیلاتی که خانه دار شدن را آسان کرد ■

کابینه دولت سیزدهم همواره اهتمام ویژه ای به بحث 
مس��کن داشته اس��ت. بر همین اس��اس دولت علاوه بر 
س��اخت مس��کن و ارائه زمین برای کاهش قیمت تمام 
شده، ارائه تسهیلات مس��کن را نیز تقویت کرد. گفتنی 
اس��ت با پیگیری دولت و وزارت راه و شهرس��ازی روند 
دریافت این تسهیلات بهبود یافته و متقاضیان با سرعت 
مطلوب تری وام مسکن را دریافت خواهند کرد. همچنین 
بر اساس آمار منتشر شده از سوی بانک مرکزی و وزارت 
راه و شهرسازی، در 6 ماه ابتدای سال جاری حدود 43 
هزار فقره تسهیلات ودیعه مسکن به متقاضیان پرداخت 
ش��ده اس��ت. به گفت��ه وزی��ر راه و شهرس��ازی، یکی از 
روش های��ی که می توان تورم را کاهش داد، کاهش تورم 
بخش مس��کن با تولید بیشتر مسکن و عرضه آن به بازار 
اس��ت. یکی از مکانیزم های تش��ویقی، تسهیلات بانک ها 
 اس��ت که هدف گ��ذاری نظام مالی و بانک��ی باید همین 

باشد.
200 هزار خانه خالی به بازار مسکن عرضه شد ■

مه��رداد بذرپاش بیان کرد: تمام تلاش ما این اس��ت 
از طریق ابزارها و مکانیزم های متعدد، بخش مس��کن را 
ساماندهی و قیمت را کنترل کنیم که یکی از آن ابزارها 
مالی��ات بر خانه های خالی اس��ت. هم اکنون بیش از 8۰ 
هزار پرونده مالیاتی در س��ازمان امور مالیاتی برای اخذ 
مالیات از خانه های خالی در دس��ت بررسی قرار دارد. با 
همین مکانیزم تاکنون بیش از ۲۰۰ هزار واحد مسکونی 

خالی به بازار مسکن عرضه شده است.
وی ادامه داد: قانون س��اماندهی بازار مسکن و اجاره 
در صورت تصویب و ابلاغ این امکان را فراهم می کند تا 

میزان اجاره در استان ها تعیین و اجرا شود.

استفاده از ظرفیت شهرهای اقماری ■
یکی از اقدامات مهم دولت در راس��تای تنظیم بازار و 
کنترل تورم حاکم بر بخش مس��کن، توجه به شهرهای 
اقماری در کلانش��هرها بوده است. این موضوع در حالی 
اس��ت که پس از روی کار آمدن دولت س��یزدهم، میزان 
دسترسی و امکانات در این شهرها افزایش یافت و موجب 
میل مردم به سمت اسکان در این شهرها شد. همچنین 
با ساخت مسکن در این شهرهای اقماری شرایط زندگی 
در آنها بهبود یافت. این موضوع در حالی بوده که تا قبل 
از این موضوع تمایل بسیاری از مردم به سمت اسکان در 
کلانشهرها بود اما با این اقدامات جمعیت کثیری میل به 

اسکان در این شهرها پیدا کردند.
افزایش اسکان در این ش��هرها نه تنها موجب انتقال 
موجی از جمعیت از کلانشهرها به این شهرها شده بلکه 
اس��کان را تا حدی بر اساس آمایش سرزمین سوق داده 
اس��ت. همچنین گفتنی است مس��کن در این شهرها به 
دلی��ل وضعیت نوظهوری که دارند، ب��ا قیمت نازل تری 
ب��ه متقاضی��ان ارائه ش��ده و وضعیت بهتری نس��بت به 

کلانشهرها دارد.
کنترل جهش قیمت از سوی دولت ■

نگاه کلی به وضعیت بازار مسکن از ابتدای سال جاری 
تاکنون نش��ان می دهد دولت س��یزدهم در نیمه نخست 
امسال توانسته است جهش قیمتی بازار مسکن را کنترل 
کند. این موضوع در حالی بوده که بازار در برخی مناطق 
 مانن��د پردیس ت��ا 3۰ درصد افت قیمت را ش��اهد بوده

 اس��ت. البته ورود ش��رکت های چینی ب��ه پروژه نهضت 
ملی مسکن نیز که از اواخر سال گذشته بحث آن مطرح 
ش��ده بود در این موضوع بی تاثیر نبوده اس��ت. در واقع 
بحث واگذاری س��اخت واحدهای نهضت ملی مسکن به 
ش��رکت های چینی می تواند س��رعت ساخت را بالا برده 
ام��ا هیچگاه دلیلی ب��ر اعمال نظر آنها نخواهد ش��د. بر 
همین اس��اس اعمال دخالت ه��ای دولت و مجلس برای 

قانون گذاری و قیمت گذاری افزایش پیدا خواهد  کرد.
همچنی��ن یکی دیگر از دلایلی که می تواند عاملی بر 
کاهش قیمت های مس��کن باش��د ثبات بازارهای موازی 
اس��ت. در واق��ع می توان مدعی بود ثب��ات حاکم بر این 

بازارها به نفع بازار مس��کن عمل می کند. به همین دلیل 
نیز ممکن اس��ت این اتفاق موجب بهتر ش��دن وضعیت 

مسکن در آینده ای نه چندان دور شود. 
بهبود وضعیت سامانه املاک و اسکان مهم است ■

یکی از س��امانه های مهمی که وزارت راه و شهرسازی 
در دسترس عموم قرار داده سامانه املاک و اسکان است. 
این سامانه در واقع پل ارتباطی میان دولت و صاحبخانه ها 
و مستاجران است. یکی از کارایی های این سامانه کنترل 
وضعیت مسکن در کشور و ارزیابی بازار است به  طوری که 
اگر این س��امانه به صورت کامل روی کار بیاید، صاحبان 
مل��ک با ثبت ام��وال خود و شفاف س��ازی آنها اطلاعات 
جامع��ی در اختیار دولت قرار خواهند داد. این در حالی 
بوده که دانس��تن این اطلاعات در پایش میزان عرضه و 

تقاضا نقش مهمی را ایفا می  کند.
گفتنی است رکود اقتصادی حاکم در دهه9۰ موجب 
افزایش بی رویه و غیرعادی قیمت مسکن در کشور شد. 
این موضوع نه تنها موجب کاهش قدرت مردم در تامین 
مس��کن ب��ود بلکه عاملی برای گس��ترش ش��کاف میان 
خانه داره��ا و کس��انی که صاحب خانه نبودند نیز ش��د. 
در واق��ع بی ثباتی بازار و همچنین عدم رصد آن موجب 
ش��ده بود مالکان با اعمال رفتارهای س��لیقه ای در حوزه 
مسکن، ش��رایط را برای موجران س��خت کنند. گفتنی 
اس��ت، اگر چه ابزارهای تنظیمی که از سوی دولت برای 
تغییر وضعیت بازار مس��کن تعیین شده اند سیاست های 
خوبی تلقی می شوند اما از نظر کارشناسان، لازمه اجرایی 
شدن آنها، بهبود وضعیت سامانه املاک و اسکان است. بر 
همین اساس اگر وزارت راه و شهرسازی بخواهد کارنامه 
موفق ت��ری در حوزه مس��کن به جا گ��ذارد، باید اهتمام 
ویژه ای نس��بت به بهبود س��امانه املاک و اسکان داشته 
باش��د. از دیگر اقداماتی که باید در این حوزه انجام شود 
تنظیم اجاره در دفاتر رس��می مش��اوران املاک است و 
اینکه مستاجران از تنظیم قراردادهای دستی خودداری 
کنند. این موضوع نیز باید از سوی وزارت راه و شهرسازی 

پیگیری شود.
وضعیت کاهش قیمت مسکن در مناطق مختلف تهران ■

بر اس��اس گزارش وزارت راه و شهرس��ازی در شورای 
عالی مسکن نرخ رشد قیمت مسکن پایتخت در شهریور 
۱4۰۲ نسبت به ماه قبل 6 دهم درصد کاهش یافته است. 
به عقیده کارشناسان بخش مسکن، بازار وارد دوره رکود 

طولانی مدت شده است.
بر اساس اطلاعات این گزارش، شهریور ۱4۰۲ نسبت 
به مرداد ماه بیش��ترین رشد قیمت مربوط به مناطق ۱۱، 
۱۲ و 7 با رشد 9.6 درصد، 9.4 درصد و 8.۲ درصد بود. 
از طرفی بیش��ترین کاهش قیمت مس��کن نیز مرتبط با 
مناط��ق ۲۲، ۱8 و ۱3 بود که معادل ۱۱.8 درصد، 9.7 

درصد و 9.4 درصد کاهش یافت.
در مناطق ۱، ۲ و 3 که پیشران قیمت مسکن در تهران 
و کشور هستند نیز تنها افزایش قیمت 4.9 درصدی در 
منطقه یک اتفاق افتاده و مناطق ۲ و 3 به ترتیب 8.4 و 

7.4 درصد با کاهش قیمت مواجه شدند.
با این حال نگاهی به وضعیت امروز بازار مسکن نشان 
می ده��د دوران گذار از افزایش بی رویه قیمت ها به پایان 
رس��یده است. بر همین اساس با توجه به اقدامات دولت 
س��یزدهم و وزارت راه و شهرسازی آن، جراحی وضعیت 
بازار مس��کن با موفقیت انجام ش��ده اما هنوز به بهبودی 
کامل نرس��یده اس��ت. وزارت راه و شهرس��ازی نیز اگر 
بخواهد برخلاف دولت گذشته، کارنامه خوبی از خود در 
این بخش به جا گذارد، باید به روند خود ادامه داده و از 
طرفی جدیت و اهتمام خود را بیشتر کند. همچنین این 
موضوع می تواند عاملی بر رشد اقتصادی کشور باشد، چرا 
که می توان پیشرانه ساخت مسکن را قلب تپنده  چرخه 

اقتصادی کشور تلقی کرد. 

تسریع در ساخت واحدهای نهضت ملی،  تخصیص زمین، اخذ مالیات های حوزه مسکن و برخورد با بنگاه های متخلف، قیمت مسکن را تابستان امسال کاهشی کرد

تب بر مسکن در تابستان

برخورد با بنگاه های متخلف
نگاه��ی ب��ه عملکرد ۲ س��اله دولت س��یزدهم در 
بخش مسکن نشان می دهد تمرکز دولت تنها ساخت 
مس��کن نبوده و توجه به متقاضیان و مس��تأجران نیز 
از دیگر اقدامات دولت محس��وب می شود. این موضوع 
در حال��ی بوده که دولت با ایج��اد امکان دریافت کد 
رهگیری رایگان برای قراردادهای اجاره توسط مالکان 
و مس��تأجران و همچنین با برخورد با بنگاه های فاقد 

مجوز، تا حدودی به داد مستأجران رسید. 
دولت با راه اندازی س��امانه ای موس��وم به س��امانه 
معاملات املاک و مس��تغلات کش��ور ام��کان دریافت 
ک��د رهگیری ق��رارداد اجاره، ب��دون مراجعه مؤجر و 
 مس��تأجر به بنگاه معاملات را به صورت رایگان فراهم

 کرد.
گفتن��ی اس��ت، یک��ی از عاملان تش��دید التهابات 
بازار مس��کن برخ��ی از بنگاه های املاک بوده اس��ت. 

برخوردهای س��وداگرانه و قیمت گذاری های سلیقه ای 
نه تنها التهابات بازار را افزایش می داد بلکه موجب ضایع 
شدن حق مستأجران نیز می شد. بر همین اساس یکی 
از اقدامات دیگری که دولت سیزدهم در زمینه مسکن 
انجام داد، ساماندهی این بنگاه ها بود. نبود مجوز کسب، 
ثبت قرارداد در مبایعه نامه غیرمجاز و عدم دریافت کد 
رهگیری، گران فروش��ی و دریافت حق الزحمه بیش از 
میران ابلاغی، عدم صدور صورتحساب، عدم نصب جواز 
کس��ب در رؤیت مشتریان، عدم رعایت سقف افزایش 
اج��اره اعلامی، کتمان درآمد مالیاتی و اخلال در بازار 
املاک و زمین، نمونه هایی از تخلفات این بنگاه ها بوده 
اس��ت. گفتنی است به گفته مهرداد بذرپاش، وزیر راه 
و شهرس��ازی، ۵ هزار و 6۰۰ بن��گاه معاملات املاک 
ک��ه به صورت غیر قانون��ی فعالیت کرده و فاقد مجوز 

بودند، پلمب شدند.

اولتیماتوم به پلتفرم ها
پلتفرم هایی نظیر دیوار و شیپور نقش مهمی را در 
تعیین قیمت  در بازار مسکن ایفا می کنند. سوداگران و 
دلالان با استفاده از این پلتفرم ها می توانند آگهی های 
مختلفی را منتشر کرده و چه بسا با جریان سازی های 
واهی و قیمت های س��لیقه ای، التهابات بازار مسکن را 

افزایش دهند. 
یکی دیگر از اقدامات دولت در راستای تنظیم بازار 
مسکن و کاهش قیمت ها، برخورد با این پلتفرم ها بود. 
با اینکه در ابتدا پس از اخطارهای متمادی از س��وی 
وزارتخانه مربوطه، هیچ تغییر رویکردی در عملکرد این 
پلتفرم ها ایجاد نشد اما بالاخره پس از تهدید جدی که 
از س��وی وزارت راه و شهرسازی در ماه گذشته شکل 
گرفت، باب همکاری ها بین وزارتخانه و این پلتفرم ها 
باز ش��د. بر همین اساس قرار اس��ت این پلتفرم ها به 
س��امانه املاک و اسکان متصل شده و آگهی های زائد 

از بازار حذف شوند. 
همچنی��ن به گفته مه��رداد بذرپ��اش، وزیر راه و 

شهرسازی، نس��بت به مقررات گذاری برای سکوهای 
انتش��ار آگهی مسکن و ساختمان تصمیماتی اتخاذ و 
جلسات خوبی نیز با وزارتخانه های صمت و ارتباطات 
برگزار ش��ده است. سکوهای انتشار آگهی، مقررات را 
پذیرفته اند و مقرر اس��ت این س��کوها آگهی انتشار را 
بعد از تایید هویت مالکان ملک توسط سامانه املاک 

و اسکان منتشر کنند.
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