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ی  سازندگان و مالکان در دو راهی تصمیم گیر
ثار رکود در بازار ساخت و سازهای مشارکتی ؛ آ

عکس از : روزنامه نسیم خراسان شمالی

بــه  الــزام  از مــوارد مهــم در قانــون  یکــی 
غیرمنقــول  امــوال  معامــات  رســمی  ثبــت 
هــای  زمیــن  و  اراضــی  بــرای  ســند  صــدور 
ــتاها و  ــادی روس ــرح ه ــدوده ط ــع در مح واق

اســت.  کشــاورزی  اراضــی  نیــز 
بیــان  تبصــره۳  قانــون  ایــن   ۱۰ مــاده  در 
اســامی  انقــاب  مســکن  نموده:»بنیــاد 
امــور  )ســازمان  کشــاورزی  جهــاد  وزارت  و 
در  مــورد  حســب  مکلفنــد   ) کشــور اراضــی 
خصــوص اراضــی و مســتحدثات داخــل در 
اراضــی  و  محــدوده طــرح هــادی روســتاها 
زراعــی و باغهــای خــارج از محــدوده قانونــی 
ک  شــهرها، ضمــن شناســایی متصرفــان امــا
دارای  نقشــه  تهیــه  بــه  نســبت   ، مذکــور
اقــدام  )یو.تــی.ام(  جغرافیایــی  مختصــات 

نمــوده و پــس از اســتعام از ســازمان منابــع 
طبیعــی و آبخیــزداری کشــور و ســازمان ملــی 
تداخــل  عــدم  بــر  مبنــی  مســکن  و  زمیــن 
محــدوده مــورد تصــرف بــا اراضــی عمومــی، از 
جملــه اراضــی ملــی، منابــع طبیعــی، اراضــی 
مســتحدث و مــوات، مراتــب را جهــت صــدور 
کننــد.  اعــام  ســازمان  بــه  مالکیــت  ســند 
مذکــور  نقشــه های  اســت  موظــف  ســازمان 
اســامی  بــه  منضــم  اصلــی  ک  پــا هــر  در  را 
متصرفیــن قانونــی قطعــات شناســایی شــده، 
جهــت اطــاع مــردم در ســامانه موضــوع ایــن 
مــاده، درج و نیــز در محــل الصــاق نمایــد. 
کــه اشــخاص ذی نفــع، بــه نقشــه  درصورتــی 
اعتــراض  اعــام شــده  یــا متصرفــان  مذکــور 
شــش¬ماه  ظــرف  بایــد  باشــند  داشــته 
در  را  خــود  اعتــراض  بارگــذاری،  تاریــخ  از 
ســامانه ثبــت نماینــد. معتــرض مکلــف اســت 
اعتــراض،  ثبــت  تاریــخ  از  یک¬مــاه  ظــرف 
صالــح  دادگاه  بــه  را  خــود  دادخواســت 
را در  گواهــی تقدیــم دادخواســت  تقدیــم و 
ســامانه درج نمایــد. در ایــن صــورت صــدور 

قطعــی  حکــم  بــه  موکــول  مالکیــت،  ســند 
کــه اعتــراض  دادگاه خواهدبــود. در صورتــی 
در مهلــت قانونــی واصــل نگــردد یــا معتــرض، 
ارائــه نکنــد،  را  گواهــی تقدیــم دادخواســت 
اداره ثبــت محــل، مکلــف بــه صــدور ســند 

اســت«. قانونــی  بــرای متصــرف  مالکیــت 
گاهــی دولــت زمیــن هایــی را  همچنیــن 
بــرای ســاخت مســکن تخصیــص می دهــد 
کــه از جملــه طــرح مســکن مهــر و یــا نهضــت 
خصــوص  ایــن  در  هســتند.  مســکن  ملــی 
و  راه  وزارت  داشــته:»  اشــعار  تبصــره۴ 
شهرســازی و بنیــاد مســکن انقــاب اســامی 
مکلفنــد پــس از تخصیــص زمیــن بــا هــدف 
ــا رعایــت قوانیــن و مقــررات مربــوط  انتقــال ب
رعایــت  و  دولتــی  زمینهــای  گــذاری  وا بــه 
قــرارداد فی¬مابیــن دســتگاههای موضــوع 
ایــن تبصــره و متقاضــی تخصیــص زمیــن از 
ــه متقاضیــان آســیب دیــده از حــوادث  جمل
طبیعــی، ظــرف یــک   ســال از تاریــخ انجــام 
گذارشــونده  وا قــراردادی  تعهــدات  کامــل 
در  مذکــور  قانونــی  تکالیــف  انجــام  جهــت 

اقــدام نماینــد«. ایــن قانــون  مــاده )۱( 
طبــق ایــن قانــون ســازمان ثبــت اســناد 
قانــون  اجــرای  در  اســت،  ک مکلــف  امــا و 
بــرای  کشــور   ) کاداســتر ( حدنــگار  جامــع 
کــه تــا زمــان  کلیــه قطعــات اراضــی کشــاورزی 
مفــروز  تصرفــات  دارای  قانــون  ایــن  ابــاغ 
جهــاد  وزارت  تأییــد  بــا  و  بــوده  قانونــی  و 
کشــاورزی  بــرداری  بهــره    دارای  کشــاورزی 
باشــد و متقاضــی أخــذ ســند مالکیــت، خــود 
یــا افــراد تحــت تکفــل وی، مالــک هیــچ ¬یــک 
بــا هــر  کشــاورزی مجــاور نباشــد،  اراضــی  از 
قیــد  بــا  حدنــگار  مفــروز  ســند  مســاحتی 
کنــد. پــس از صــدور  کاربــری کشــاورزی صــادر 
ایــن  موضــوع  حد¬نــگاری  مالکیــت  ســند 
تفکیــک  و  تقســیم   ، افــراز هرگونــه  تبصــره، 
قانــون جلوگیــری  ، مشــمول  اراضــی مذکــور
ایجــاد  و  کشــاورزی  اراضــی  خُردشــدن  از 
قطعــات مناســب فنــی، اقتصــادی مصــوب 
مصلحــت  تشــخیص  مجمــع   ۲۱/۱۱/۱۳۸۵
اعمــال  ســند  تنظیــم  و  می¬شــود  نظــام 
در  قانــون  ایــن   )۱( مــاده  موضــوع  حقوقــی 

خصــوص اراضــی بــا کاربــری کشــاورزی منــوط 
ــاورزی  ــاد کش ــه از وزارت جه ــذ تأییدی ــه أخ ب
¬بــرداری  بهــره  و  کاربــری  حفــظ  بــر  مبنــی 

اســت. کشــاورزی 
طبــق ایــن قانــون تنظیــم ســند اعمــال 
ــور بــه صــورت مشــاع در اراضــی  حقوقــی مزب
کشــاورزی تنهــا در مــوارد زیــر مجــاز اســت:

تمــام  و  مشــاع  مالــک،  مالکیــت  ۱ـ 
کل زمیــن  مســاحت ســهم مشــاع مالــک از 
نصــاب  حــد  مســاحت  از  کمتــر  کشــاورزی، 
حقوقــی  عمــل  آنکــه  بــه  مشــروط  باشــد، 
بــه  و  مشــاع  ســهم  تمــام  بــه  راجــع  صرفــاً 

باشــد. شــخص  یــک  تنهــا  طرفیــت 
تمــام  و  مشــاع  مالــک،  مالکیــت  ۲ـ 
کل زمیــن  مســاحت ســهم مشــاع مالــک از 
باشــد  نصــاب  حــد  از  بالاتــر  کشــاورزی 
ــی  ــل حقوق ــه عم ــه در نتیج ــه آنک ــروط ب مش
هیــچ ســهم مشــاعی از کل ملــک با مســاحت 

نگــردد. ایجــاد  نصــاب  حــد  از  پایین¬ تــر 

ادامه در صفحه 2 ...
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مشاوران املاک  سقف 
یمه  را رعایت نکنند؛ جر

می شوند

نچه در این شماره می خوانید آ
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صدور اسناد اراضی 
ی  ز وستایی و کشاور ر

و باغات
ادامه از صفحه یک ...

۳ـ مالکیــت مالــک، مفــروز و عمــل حقوقــی 
منجــر بــه ایجــاد ســهم مشــاع شــود، مشــروط 
بــه آنکــه در نتیجــه عمــل حقوقــی، هیــچ ســهم 
مشــاعی از کل ملــک بــا مســاحت پایین¬تــر از 

حــد نصــاب ایجــاد نگــردد.
یــک  از  مشــاع  ســهم  انتقــال  چنانچــه  ۴ـ 
قطعــه واحــد بــه شــریک همــان قطعــه باشــد.
اســت  تدابیــری  مــورد  چهــار  ایــن  تمــام 
ــدن  ــرد ش ــا از خ ــرده ت ک ــف  ــذار تعری ــه قانونگ ک
اراضــی کشــاورزی جلوگیــری نمایــد کــه صنعت 
از ویــا ســازی در  و  آســیب نبینــد  کشــاورزی 

ایــن اراضــی جلوگیــری شــود.
ــت  ــف اس ــور مکل ــی کش ــور اراض ــازمان ام س
ایــن  شــدن  لازم¬الاجــرا  از  یکســال  ظــرف 
و  نقشــه ها  از  اعــم  لازم  ســوابق  کلیــه  قانــون 
تبصــره  ایــن  اجــرای  بــه  مربــوط  مســتندات 
تاریــخ  از  دهــد.  قــرار  ســازمان  اختیــار  در  را 
راه انــدازی ســامانه موضــوع ایــن مــاده ارائــه 
جهــاد  وزارت  توســط  خدمــات  گونــه  هــر 
ذیربــط  دســتگاههای  ســایر  و  کشــاورزی 
بــر  تاییدیــه ســازمان مبنــی  ارائــه  بــه  منــوط 
انجــام اقدامــات مذکــور در ایــن مــاده جهــت 
اخــذ ســند رســمی یــا ارائــه ســند حدنــگاری 

اســت. متقاضــی  توســط  کشــاورزی 

گــروه مســکن نســیم – محســن عظیمــی :  
ــازار مســکن و ســاختمان  ، ب در حــال حاضــر
کــه  وارد یــک دوره نااطمینانــی شــده اســت 
گذاشــته اند  تأثیــر  آن  بــر  عوامــل مختلفــی 
عوامــل  بــه  شــده  ســعی  مقالــه  ایــن  در 
پاســخ  خصــوص  ایــن  در  و مهــم  موثــر 
گــزارش بــه پنــج  دهــد ،در بخــش اول ایــن 
بــالای  زمین،قیمــت  گرانــی  ( اصلــی  عامــل 
پرداخــت  در  هــا  بانــک  مصالح،اســتنکاف 
تســهیات و مشــکل تامین مالی شــهروندان 
در پــروژه هــای ســاخت( خواهــم پرداخــت .
اصلــی  دلیــل  دو  بــه  زمیــن  گرانــی 
بــه  مربــوط  دلیــل  اولیــن  اســت.  بازمانــده 
حبــس زمیــن توســط خریــداران ســرمایه ای 
صفــر  هزینــه  و  تورمــی  انتظــارات  اســت. 
کــه بــازار زمیــن  کــی، باعــث شــده اســت  ما
بــرای  پرخطــر  و  پربــازده  بازارهــای  جــزو 
 ، خریــداران ســرمایه ای باشــد. از ســوی دیگــر
خانه هــای  و  زمیــن  مالــکان  بی انگیزگــی 
بــا  ســاخت  در  مشــارکت  بــرای  کلنگــی 
گرانــی زمیــن  ســازنده ها، نیــز از دلایــل دیگــر 

اســت.
گرانــی مصالــح نیــز بــه دلیــل  همچنیــن، 
کالاهــا و  تــورم عمومــی بــالا و رشــد قیمــت 
خدمــات افزایــش یافتــه اســت. ایــن شــرایط 
ــب  ــت های مناس ــه سیاس ک ــت  ــی اس در حال
اجــرا  کامــل  طــور  بــه  تــورم  مهــار  بــرای 

نشــده اند.
نیــز  بانک هــا  وام دهــی  زمینــه  در 
حــوزه  در  بانک هــا  دارد.  وجــود  مشــکاتی 
پرداخــت تســهیات در برنامــه ســاخت یــک 
میلیــون مســکن در ســال عملکــرد خوبــی 
درگیــری  علــت  بــه  امــر  ایــن  نداشــته اند. 
خــود بانک هــا در صنعــت ساختمان ســازی 
صنایــع  اولویــت  بــا  تســهیات دهی  و 
کوتاه مــدت  بازگشــت  بــا قابلیــت  زودبــازده 

اســت. پرداختــی  وام  ســود  و  اصــل 
نیــز  اســتان ها  عملکــرد  ایــن،  بــر  عــاوه 
ضعیف تــر از برنامــه تعیین شــده بــرای آنهــا 
ــت.  ــوده اس ــی ب ــکن دولت ــاخت مس ــرای س ب
ایــن  مشــکات مالــی متقاضیــان مشــمول 
آورده  تامیــن  بــرای  آنهــا  ناتوانــی  و  طــرح 
نقــدی، همچنیــن ابهامــات در مــورد قیمــت 
تمام شــده واحدهــا، از جملــه دلایــل اصلــی 
عدم اســتقبال و عملکــرد عقب تــر از برنامــه 

هســتند.
بــا توجــه بــه ایــن شــرایط، ســرمایه گذاران 
را  خــود  ســرمایه گذاری  می دهنــد  ترجیــح 

کننــد.  هدایــت  غیرمولــد  بخش هــای  بــه 
کــه در صــورت مهــار  اســت  ایــن در حالــی 
ــد،  ــای مول ــی فعالیت ه ــود بازده ــورم و بهب ت
ساخت وســاز  ســمت  بــه  ســرمایه گذاران 

رفــت. خواهنــد 
در  مشــارکت  بــازار  در  نااطمینانــی 

ز خت و ســا سا
بازگشــت نااطمینانــی بــه بــازار مشــارکت 
افــت  نشــان دهنده  ساخت و ســاز  در 
کلنگــی  ملــک  و  زمیــن  عرضــه  محســوس 
آنهــا  تمایــل  کاهــش  و  مالــکان  ســوی  از 
واحدهــای  ســاخت  بــرای  مشــارکت  بــه 

از  نااطمینانــی  ایــن  اســت.  مســکونی 
بازگشــت انتظــارات تورمــی ناشــی می شــود. 
در نیمــه دوم ســال گذشــته، تمایــل مالــکان 
بــه مشــارکت در ســاخت در حــال افزایــش 
کاهــش  بــود؛ امــا ایــن تمایــل به طــور مجــدد 
کــه نشــان دهنده ایــن اســت  یافتــه اســت، 
کــه عرضــه زمیــن بــه بــازار از ســوی مالــکان 

اســت. یافتــه  دوبــاره  کاهــش 
عرضــه  ســمت  در  عمــده  نگرانی هــای 
بــه  منجــر  )ســازنده ها(  تقاضــا  و  )مالــکان( 
شــده  مشــارکت  بــازار  در  فعالیــت  کاهــش 
اســت. مالــکان نگــران تاخیــر در ارائــه زمیــن 
ــار ســازنده ها  ــر رفت ــازار مشــارکت و تغیی ــه ب ب
، ســازنده ها نگــران  هســتند. از ســوی دیگــر
اســتمرار رشــد قیمــت مصالــح ســاختمانی و 
ــام  ــش از ارق ــاخت بی ــای س ــش هزینه ه افزای

بــرآورد شــده هســتند.
بــا توجــه بــه ایــن نگرانی هــا، ســازنده ها 
بــا توجــه بــه رغبــت چندانــی بــه مشــارکت 

نمی دهنــد.  نشــان  خــود  از  ســاخت  در 
کــه نتواننــد پروژه هــا  آن هــا نگــران هســتند 
هزینــه  بــا  و  مشخص شــده  زمــان  در  را 
حاشــیه  و  برســانند  اتمــام  بــه  برآوردشــده 
آورنــد. دســت  بــه  را  محاسبه شــده  ســود 
کــه  اســت  شــده  باعــث  نگرانی هــا  ایــن 
دو  بــه  تازه کارتــر  ســازنده های  از  برخــی 

داده انــد. شــغل  تغییــر  دیگــر  زمینــه 
حاضــر  حــال  در  ســازندگان  از  بخشــی 
بــازار ســاخت  بــه علــت شــرایط نامطمئــن 
کــرده  ، فعالیت هــای خــود را متوقــف  و ســاز
در  را  خــود  مالــی  منابــع  آن،  جــای  بــه  و 

ســرمایه گذاری  بازارهــا  ســایر  یــا  پــول  بــازار 
را  خــود  دارایی هــای  ارزش  تــا  می کننــد 
بــه عنــوان  کننــد. برخــی دیگــر نیــز  حفــظ 
واســطه گر در بــازار ملــک فعالیــت می کننــد 
مســکونی  واحدهــای  خریدوفــروش  از  و 
زمیــن  در  هــم  تعــدادی  می برنــد،و  بهــره 
هــای اســتان هــای شــمالی ایــران ســرمایه 
گــذاری و ســاخت و ســاز انجــام مــی دهنــد، 
کاهــش  باعــث  تنهــا  نــه  تصمیمــات  ایــن 
می شــوند  مســکن  بــازار  بــه  جدیــد  عرضــه 
بلکــه منجــر بــه افزایــش شــکاف بیــن عرضــه 
در  قیمتــی  التهــاب  تشــدید  و  تقاضــا  و 
شــرایط،  ایــن  در  می شــود.  مســکن  بــازار 
ســاز  و  ســاخت  در  مشــارکت  بــازار  فضــای 
ــن  ــق بی ــکان تواف ــه ام ک ــت  ــه ای نیس گون ــه  ب
طرفیــن )مالــک زمیــن و ســازنده( بــرای ورود 
بــه فرآینــد مشــارکت وجــود داشــته باشــد.
در  ســاختمانی  مشــارکت  تورمــی  قفــل 
روش  رایج تریــن   ، بجنــورد  مســکن  بــازار 

ــا تعــارض  ســاخت مســکن در ایــن شــهر را ب
خانه هــای  مالــکان  و  ســازنده ها  نظــرات 
کلنگــی روبــرو شــده و رکــود در بــازار مشــارکت 

کــرده اســت. در ســاخت را تشــدید 
»نســیم  اخیــر  هــای  بررســی  اســاس  بــر 
مســکن های  بیشــتر  شــمالی«،  خراســان 
ســازنده ها  مشــارکت  روش  بــا  بجنــورد 
ســاخته  کلنگــی  خانه هــای  مالــکان  و 
مســکن  قیمــت  از  نگرانــی  امــا  می شــوند. 
)تــورم مســکن( و پیشــروی تــورم ســاختمانی 
تــا  شــده  باعــث  ســاخت(  هزینــه  )رشــد 
بــا  ســاخت  در  مشــارکت  بــازار  چشــم انداز 

شــود. روبــه رو  چالــش 
ایــن تعــارض نظــرات، بــه دلیــل اختــاف 
ســوی  از  ســاخت  بــرای  زمیــن  تهیــه  در 
تبدیــل  بــرای  روش  بهتریــن  و  ســازنده ها 
از  جدیــد  خانــه  بــه  قدیمــی  آپارتمــان 
ایجــاد  کلنگــی،  خانه هــای  مالــکان  ســوی 
بعضــی  اســتفاده  علیرغــم  اســت.  شــده 
زمیــن«  »خریــد  روش  از  ســازنده ها  از 
عمــده ای  بخــش  ســاخت،  پروســه  بــرای 
روش  بــه  بجنــورد  ساخت وســازهای  از 
خانه هــای  مالــکان  بــا  ســازنده  »مشــارکت 
کنــون عرضــه  کلنگــی« انجــام می شــود. امــا ا
و تقاضــا از حالــت تعــادل خارج شــده اســت؛ 
تــورم  و  مســکن  تــورم  از  نگرانــی  آن  علــت 
ــش  کاه ــل  ــه دلی ــت. ب ــده اس ــاخت در آین س
قیمــت مســکن در ابتــدای امســال، تمایــل 
بــه خریــد زمیــن بــرای ســاخت آپارتمــان بــه 
شــدت کاهــش یافتــه و ســازنده ها عمدتــا بــه 

شــده اند. متمایــل  مشــارکت  بــازار 

ی  سازندگان و مالکان در دو راهی تصمیم گیر
ثار رکود در بازار ساخت و سازهای مشارکتی ؛ آ

گفــت: اجــاره  رییــس اتــاق اصنــاف بجنــورد 

بــودن  بــالا  هــای  علــت  از  یکــی  بــالا  بهــای 

اســت. مختلــف  اجنــاس  قیمــت 

 ، خبــری  نشســت  در  امیــدوار  مهــدی 
کســبه  اجــاره بهــای بــالا را از دیگــر مشــکات 
گفــت: اجــاره  در خراســان شــمالی برشــمرد و 
بــودن  بــالا  هــای  علــت  از  یکــی  بــالا  بهــای 

اســت. مختلــف  اجنــاس  قیمــت 
گفــت: عــدم ثبــات ارز در بــازار ســبب  وی 
بــرای  راحتــی  بــه  نتواننــد  کســبه  تــا  شــده 
گــذاری و خریــد اجنــاس برنامــه ریــزی  ســرمایه 
داشــته باشــند از طرفــی قــدرت خریــد مــردم 
کاهــش یافتــه و کســبه نیــز در فــروش بــا  بســیار 

مشــکل روبــه رو هســتند.
رونــق  بــرای  اصلــی  مشــکل  افــزود:  امیــدوار 

اقتصــاد ایــن اســتان، ضعــف حمــل و نقــل اســت و تــا 
کــه ایــن نقــص باشــد، چــرخ تولیــد و فعالیــت  زمانــی 

اقتصــادی بــا مشــکل روبــه رو اســت.  
او گفــت: نبــود حمــل و نقل مناســب، ســبب 
کشــوری در  شــده تــا حضــور مســوولان ارشــد 
ــه رو  ــکل روب ــت و مش ــا محدودی ــتان ب ــن اس ای
شــود، بســیاری از مســوولان از ســفر بــه ایــن 

ــد. کنن ــی  ــاع م ــتان امتن اس
و  حمــل  در  ضعــف  بــه  اشــاره  بــا  امیــدوار 
ــا  ــت: پروازه گف ــمالی  ــان ش ــی خراس ــل هوای نق
در فــرودگاه بجنــورد بســیار نامناســب اســت و 
در ایــن بــاره علــت آن، کمبــود هواپیمــا عنــوان 

گــر هواپیمــا نیســت چطــور در  شــده اســت امــا ا
ــت. ــرار اس ــرواز در روز برق ــن پ ــرگان چندی گ

امیــدوار دربــاره خــروج مشــاغل و اصنــاف 
آلاینــده و مزاحــم از شــهر بجنــورد گفــت: ایجــاد 
شــهرک فــرش، شــهرک ســوغات و نیــز شــهرک 
صنفــی بــرای خــروج اصنــاف آلاینــده، از برنامــه 
هــای مــا اســت امــا در ایــن زمینــه بــا مشــکل 
تامیــن زمیــن روبــه رو هســتیم، انتظــار مــی رود 
راه و شهرســازی و یــا اداره کل منابــع طبیعــی و 
آبخیــزداری زمیــن مناســب در ایــن زمینــه در 
کنــون تامیــن زمیــن  اختیــار قــرار دهــد امــا تا

مناســب محقــق نشــده اســت.

اصنــاف  اتــاق  رییســه  هیــات  عضــو  و  ســخنگو 
دربــاره انجــام بازرســی هــا از بــازار و نظــارت بــر نحــوه 
گفــت: انتظــار داریــم براســاس تبصــره  کالاهــا  عرضــه 
هفــت مــاده ۷۲ قانــون نظــام صنفــی، یــک ســوم 
جرائــم تعزیراتــی بــه اتــاق  هــای اصنــاف پرداخــت 

ــت. ــده اس ــق نش ــل محق کام ــر  ــن ام ــا ای ــود ام ش
ــم  ــه هــا از جرائ وی افــزود: امســال ســهم اتحادی
تعزیراتــی یکهــزار و ۵۰۰ میلیــارد ریــال اســت امــا مبلــغ 
کامــل  گــر ایــن مبالــغ بــه طــور  کمــی پرداخــت شــد، ا
خریــد  و  تامیــن  بــرای  تــوان  مــی  شــود  پرداخــت 
تجهیــزات حمــل و نقــل و نیــروی انســانی مــورد نیــاز 

کــرد. اقــدام 

اجاره بهای بالا یکی از علل بالا بودن قیمت اجناس
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زمــان  بــه  شــدن  نزدیــک  بــا  همزمــان  حیــدری:  مینــا 
بــر  نقل وانتقــال مســتأجران، دولــت  و فصــل  جابه جایــی 
تدابیــر مختلفــی کــه از ســال گذشــته بــرای ایــن بــازار در نظــر 

کــرده اســت. کیــد  گرفتــه بــود تأ
بــازار زمیــن،  برنامه هــا طــرح ســاماندهی  ایــن  از  یکــی 
گذشــته در مجلــس  کــه از ســال  مســکن و اجاره بهاســت 
مطــرح و چنــدی پیــش از ســوی کمیســیون عمــران مجلس 
و بــا همــکاری وزارت راه و شهرســازی تدویــن شــد؛ طرحــی 
ــده و از  ــل ش ــون تبدی ــه قان ــان ب ــورای نگهب ــد ش ــا تأیی ــه ب ک
تابســتان 1403 اجــرا خواهــد شــد. ایــن قانــون حوزه هــای 
ــرد و هــدف نهایــی آن،  ــازار مســکن را در برمی گی مختلــف ب
نظــارت بــر اجــرای قوانیــن بالادســتی بــرای ســاماندهی بــازار 
و جلوگیــری از التهــاب ایــن بــازار تحت تأثیــر عوامــل داخلــی 

و خارجــی بــازار مســکن اســت.
ایــن طــرح از ســال گذشــته در رفت وآمــد بیــن مجلــس و 
شــورای نگهبــان بــود امــا ایــرادات و ابهاماتــی در آن وجــود 

کــه رفــع شــد. داشــت 
کارشــناس و تحلیلگــر اقتصــاد و بــازار  فرهــاد بیضایــی، 
قانــون  ضعــف  اولیــن  می گویــد:  زمینــه  ایــن  در  مســکن 
ســاماندهی بــازار مســکن و اجاره بهــا عــدم وحــدت رویــه 
یکســان  و  مشــخص  نتیجــه  رونــد  ایــن  و  اجراســت  در 
نخواهــد داشــت؛ زیــرا مطابــق قانــون جدیــد، تعییــن ســقف 
ــا  ــتان ب ــر اس ــت و در ه ــتانداران اس ــار اس ــا در اختی اجاره به

توجــه بــه میــزان تــورم آن اســتان تعییــن می شــود.
میــزان  بگیریــد،  نظــر  در  را  هرمــزگان  اســتان  گــر  ا مثــا 
بــه دلیــل ســطح تقاضــا  کــه در شــهر بندرعبــاس  تورمــی 
بــرای اجــاره مســکن وجــود دارد بــا میــزان تــورم در جاســک 
و بندرلنگــه متفــاوت اســت. البتــه میــزان تــورم در سراســر 
ایــن  بــرای  جغرافیایــی  راهــکار  و  نیســت  یکســان  کشــور 
موضــوع اتخــاذ شــده اســت امــا ایــن رویکــرد، چالش هــای 

می کنــد.  ایجــاد  فراوانــی 
و  سیاســت  یکبــاره  ایــن  می کنــد:  کیــد  تأ بیضایــی 
بــه  کوتاه مــدت  کــه در  راهــکاری  تنهــا  به عنــوان  به نوعــی 
گرفــت  کار قــرار  فکــر مســئولان اقتصــادی رســید، در دســتور 
و از طریــق ســران ســه قــوه مصــوب شــد ولــی در حــال حاضــر 
در بــازار اجــاره موردتوجــه قــرار نگرفتــه اســت. دولــت هیــچ 
راهــکار و چــاره ای جــز اجــرای ایــن سیاســت نداشــت امــا 
کارآمــدی  سیاســت،  ایــن  کــه  نیســت  معنــی  بــدان  ایــن 

دارد. مناســبی 
کامــا متکثــری  کــه بــازار مســکن، بــازار  بــا توجــه  بــه ایــن 
بــرای دخالــت و  بــازاری امکانــی  اســت دولــت در چنیــن 
کنــون دربــاره تعییــن نــرخ  تعییــن قیمــت نــدارد و آنچــه تا
توســط  کان شــهرها  و  تهــران  در  اجاره بهــا  به خصــوص 
کــه بــه  دولتمــردان مختلــف بیان شــده بــه ارائــه راهــکاری 

نفــع مســتأجران باشــد منجــر نشــده اســت. 
او می افزایــد: میــزان تــورم مرکــز هــر اســتان بــا شــهرهای 
ــرای  کــه جمعیــت کمــی دارنــد و تقاضــا ب کوچــک اطرافــش 
کــم اســت قطعــا متفــاوت خواهــد  اجــاره مســکن در آن هــا 
بــود و ایــن شــهرها میــزان تــورم پایین تــری نســبت بــه مرکــز 
اســتان دارنــد؛ مثــا تــورم مســکن در اســتان هرمــزگان 25 
گرفتــن ایــن میــزان بــرای تمامــی  درصــد اســت و در نظــر 
شــهرهای  بــه  بیشــتری  تــورم  می شــود  ســبب  اســتان 
کوچک تــر تحمیــل شــود و شــهرهای بزرگ تــر تــورم کمتــری 
ک قیمت گــذاری بــر  گــر مــا داشــته باشــند. از آن طــرف، ا
اســاس کمتریــن قیمــت در اســتان باشــد در حــق موجریــن 

مرکــز اســتان یــا شــهرهای بزرگ تــر اجحــاف می شــود. 
کــز  مرا و  اســتان ها  برخــی  می گویــد:  بیضایــی  آقــای 
داشــته  مــوردی  مســائل  می تواننــد  هــم  کشــور  اســتان 
باشــند؛ مثــا در شــهر عســلویه، میــزان تقاضــا بــرای اجــاره 
افزایــش  همیــن  و  اســت  بوشــهر  شــهر  از  بیشــتر  مســکن 
تقاضــا منجــر بــه افزایــش قیمــت اجاره بهــا و افزایــش قیمــت 
مشــخص  اینجــا  در  اســت.  شــده  عســلویه  در  مســکن 
کــرد و حتــی در یــک شــهر هــم مســائل  کــه چــه بایــد  نیســت 
مختلفــی ماننــد نــوع منطقــه، ســن بنــا، نــوع بنــا و ... در 

اســت.   دخیــل  قیمت گذاری هــا 
کارشــناس حــوزه مســکن ادامــه می دهــد: عــده ای  ایــن 
بــر ایــن باورنــد که مســکن هــم ماننــد کالاســت و ازآنجایی که 
کالاهــا را قیمت گــذاری و قیمــت مصرف کننــده را  می توانیــم 

کنیــم و قیمــت تولیدکننــده را تشــخیص  روی آن هــا درج 
دهیــم در مســکن هــم بایــد همیــن اتفــاق رخ دهــد. امــا 
کالاهــای دیگــر از  کــه  آن هــا بــه ایــن مســأله توجــه نمی کننــد 
کالایــی ناهمگــن اســت.  جنــس همگــن هســتند و مســکن 
بــرای حــل ایــن مســأله، قیمت گــذاری دســتوری پیشــنهاد 
به درســتی  نمی توانــد  هــم  راهــکار  ایــن  امــا  اســت  شــده 

انجــام شــود.  
کنیــد یــک ســاختمان آسانســور نداشــته باشــد،  فــرض 
درنتیجــه قیمــت اجــاره طبقــه اول آن بــا طبقــه چهارمــش 
ــا  تفــاوت خواهــد داشــت و حتــی ممکــن اســت آن واحــد ت
مدت هــا اجــاره نشــود یــا اجــاره آن بســیار پایین تــر باشــد 
گــر همیــن ســاختمان آسانســور داشــته باشــد قیمــت  ولــی ا
گران تــر اســت و ایــن  طبقــه اول ارزان تــر و طبقــه چهــارم 

ــت.  ــکن اس کالای مس ــی  ــل ناهمگن ــه دلی ــأله ب مس
کالای ناهمگــن ســروکار داریــد  ــا  او می افزایــد: وقتی کــه ب
نمی توانیــد بــا قیمت گــذاری دســتوری بــه نتیجــه برســید 
کنیــد یــا افزایــش قیمــت داشــته  کالا را قیمت گــذاری  و آن 
باشــید. در ســال های گذشــته افزایــش اجاره بهــا به صــورت 
کــه  کشــوری انجــام می شــد و نتیجــه آن  هــم مشــخص بــود 
کمتــری داشــتند  کــه تــورم  باعــث بــروز تــورم در مناطقــی 
در  تــورم  و  قیمــت  افزایــش  کــه  شــهرهایی  در  می شــد. 
آن  بــه  بــازار  بــود  اعمالــی  و  اباغــی  رقــم  از  بیــش  آن هــا 
گــر قــرار بــود قیمت هــا 25 درصــد در  اعتنــا نمی کــرد؛ مثــا ا
کشــور افزایــش یابــد، بــازار زیــر بــار ایــن قیمت گــذاری  کل 

نمی رفــت و در برخــی بخش هــا افزایــش قیمــت تــا حــدود 
80 درصــد انجــام می شــد.

 آقــای بیضایــی ادامــه می دهــد: به هرحــال در شــرایط 
بــه  را  نظرشــان  می تواننــد  موجــران  مســکن،  بــازار  فعلــی 
کاهــش عرضــه  کننــد. فشــار تقاضــا و  مســتأجران تحمیــل 
کننــد و نهایتــا  ســبب شــده مســتأجران از قیمت هــا تبعیــت 
ــن  ــت. ای ــتأجران نیس ــع مس ــه نف ــتوری ب ــذاری دس قیمت گ
شــیوه در بســیاری از شــهرها و مناطــق، منجــر بــه افزایــش 
کاهــش قیمــت  کنتــرل و  قیمــت می شــود امــا هرگــز ســبب 
کــه  نخواهــد شــد. زیــرا موجــران خانــه خــود را بــه قیمتــی 
دولــت می گویــد نمی فروشــند و اجــاره نمی دهنــد؛ یعنــی 
کــه  کنــد  وزارت راه و شهرســازی نمی توانــد مــردم را مجبــور 
بــا ایــن قیمــت بایــد خانــه خــود را بفروشــید یــا اجــاره دهیــد.
سیاســت  یــک  اجاره بهــا  ســقف  تعییــن  سیاســت   
گمراه کننــده و انحرافــی اســت و بــرای بهبــود شــرایط بــازار 
کــه ضمــن  مســکن کشــور بایــد بــه دنبــال اقداماتــی باشــیم 
کارآمــدی، بــه خانــه دار شــدن بخــش بیشــتری از  بهبــود 

می شــود. منجــر  مــردم 
کارشــناس حــوزه مســکن می گویــد: دولت هــا نمی تواننــد  ایــن 
قیمــت مســکن را ثابــت نگــه  دارنــد، زیــرا ایــن قیمــت بــه متغیرهای 
گونــی وابســته اســت و از آن تأثیــر می گیــرد؛ مثــا در ســال 2004  گونا
ــه  ــر ب ــر منج ــن ام ــاد و همی ــاق افت ــی اتف ــابقه ای در دب ــود کم س رک
از  ســرمایه گذاران  زیــرا  شــد،  لنــدن  در  مســکن  قیمــت  افزایــش 
کردنــد و دولــت  دبــی خــارج  شــدند و در لنــدن ســرمایه گذاری 
کنــد. پــس  کنتــرل  انگلســتان در آن زمــان نتوانســت قیمت هــا را 
ــرخ  کنتــرل حجــم نقدینگــی و افزایــش ن ــا  ــت ب ــه، دول  از ایــن تجرب
ک  گری در بــازار امــا کــرد تــا ســودا مالیــات عایــدی ســرمایه تــاش 
کنش هــا نســبت بــه افزایــش قیمــت  لنــدن را کاهــش دهــد و ایــن وا
ــاره ای  ــکات چ ــرای مش ــه ب ک ــت  ــری اس ــارب بش ــزو تج ــکن ج مس

اندیشــیده اســت. 
در  نیــز  ایالات متحــده  در  می دهــد:  ادامــه  بیضایــی  آقــای 
کــه تــورم افزایــش می یابــد بــازار مســکن به هیچ وجــه از  مواقعــی 
شــرایطی  چنیــن  در  نمی کنــد.  تبعیــت  دســتوری  قیمت گــذاری 
کــرد و هیــچ منطــق  هیــچ بــازاری از دســتورها تبعیــت نخواهــد 
کــه ســبب شــود ایــن اتفــاق رخ دهــد.  اقتصــادی وجــود نــدارد 
در  نیــز  تــورم  می یابــد  افزایــش  ســرمایه  تقاضــای  کــه  زمانــی 
کشــورها افزایــش خواهــد یافــت و در چنیــن شــرایطی دولت هــا در 
قیمت گــذاری ناتــوان خواهنــد بــود و سیاســت های قیمت گــذاری 

دســتوری منجــر بــه شکســت خواهــد شــد. 
و  دارنــد  متغیــر  و  بــالا  تــورم  کــه  کشــورهایی  تمامــی  در 
کننــد عمومــا قیمت گــذاری  نمی تواننــد ثبــات اقتصــادی ایجــاد 
امــری نشــدنی اســت؛  نیــز  انجــام و در حــوزه مســکن  غیرقابــل 
کــه تورم هــای بــالای 7 یــا 8 درصــد را تجربــه  حتــی در کشــورهایی 

نیســت. میســر  دســتوری  قیمت گــذاری  انجــام  نیــز  کرده انــد 

بااجرایقانونساماندهیبازارزمین،مسکنواجارهبها؛

 منافع مستاجران تامین می شود؟

گــروه مســکن نســیم: فــرا رســیدن زمــان انتخابــات همیشــه 
گــوش بــه  باعــث می شــود خریــداران و فروشــندگان مســکن 
ــا  ــه آی ک ــد  ــش بگردن ــن پرس ــخ ای ــال پاس ــند و دنب ــگ باش زن
؟ قیمــت خانــه پــس از انتخابــات افزایــش می یابــد یــا خیــر

کارشناســان بــازار مســکن، در ایــن  گــودرزی یکــی از  مجیــد 
گــر قوانینــی ماننــد ســاماندهی  گفــت: دولــت آینــده ا بــاره 
امــوال  معامــات  رســمی  ثبــت  بــه  الــزام  و  مســکن  بــازار 
گفــت  کنــد، می تــوان  بــه طــور جــدی اجــرا  را  غیرمنقــول 
ایــران  در  مســکن  قیمــت  افزایــش  بــرای  بهانــه ای  هیــچ 

نــدارد. وجــود 
کشــور هــر روز بــه انتخابــات ریاســت جمهوری ســال ۱۴۰۳ 
مســکن  فروشــندگان  و  خریــداران  و  می شــود  نزدیک تــر 
اساســی  ســوال  یــک  موقعیــت  ایــن  در  همیشــه  ماننــد 
ــد  ــب تن ــردن ت ک ــش  ــات و فروک ــد از انتخاب ــه بع ــد؛ اینک دارن
ایــن رویــداد، آیــا قیمــت خانــه در کشــور افزایــش می یابــد 

؟ ــر ــا خی ی
ــا  کنــون ب گفــت: ا ک  ــازار امــا ــی ب کنون ــاره وضعیــت  وی درب
کــه در رکــود تورمــی بــه ســر می بــرد.  بــازاری مواجــه هســتیم 

بــرای تحریــک  کــه  از مولفه هایــی  نیــز هیچ کــدام  امســال 
دوره  ســویی  از  نشــده اند.  تقویــت  اســت،  لازم  بــازار  ایــن 
انتظــار بــرای خانــه دار شــدن در ایــران بــه ســالهای طولانــی 
کفــاف خریــد تنهــا  رســیده و از ســوی دیگــر وام هــای بانکــی 

ــد. ــکن را می دهن ــر مس ــت مت ــا هف ۶ ت
تســهیات  مبلــغ  گــر  ا شــرایط  ایــن  در  افــزود:  گــودرزی 
را  آن  اقســاط  پرداخــت  تــوان  مــردم  کنــد،  پیــدا  افزایــش 
ندارنــد. در حــال حاضــر قســط وام ۹۰۰ میلیــون تومانــی 
مســکن بــه بیــش از ۳۵ میلیــون تومــان رســیده و کســانی 
کامــاً عاجزنــد. کــه مســکن ندارنــد، از پرداخــت ایــن مبلــغ 
وی توضیــح داد: از ســوی دیگــر بــه دلیــل ســرکوب شــدید 
دســتمزدها و تقاضــا، امــکان افزایــش اعتبــارات نیــز وجــود 
هزینه هــای  بتــوان  کــه  اســت  فراهــم  شــرایطی  و  نــدارد 

ســاخت را پاییــن آورد.
ایــن کارشــناس بــازار مســکن در خصــوص انتظــارات تورمــی 
کــه  کــرد: موضــوع مهــم دیگــر ایــن اســت  در جامعــه اظهــار 
کاهــش  بــا وجــود اینکــه انتظــارات تورمــی در حــوزه مســکن 
کاهــش قیمت هــا  کــرده اســت تقریبــاً همــه منتظــر  پیــدا 

ایــن  در  نیــز  از ســوی دیگــر بخــش ســرمایه ای  هســتند. 
نیســت  مایــل  کســی  و  یافتــه  کاهــش  به شــدت  بخــش 
دیگــر در حــوزه مســکن ســرمایه گذاری و بــه مــدت طولانــی 

ــد. کن ــس  ــود را حب ــرمایه خ س
گــودرزی دربــاره افــق دیــد خــود از قیمــت مســکن پــس از 
گفــت: بــا همــه ایــن تفاصیــل،  انتخابــات ریاســت جمهــوری 
از  بعــد  مســکن  قیمــت  نیســت  قــرار  گفــت  می تــوان 

کنــد. پیــدا  افزایــش  انتخابــات 
ماننــد  قوانینــی  گــر  ا نیــز  کاندیداهــا  کــرد:  اضافــه  او 
ســاماندهی بــازار مســکن و الــزام بــه ثبــت رســمی معامــات 
کننــد، می تــوان  امــوال غیرمنقــول را بــه طــور جــدی اجــرا 
گفــت هیــچ بهانــه ای بــرای افزایــش قیمــت مســکن در ایــران 

وجــود نــدارد.
کــه  اقدامــی  محوری تریــن  کــرد:  تصریــح  گــودرزی 
بایــد  آمــدن  کار  روی  از  پــس  جدیــد،  رئیس جمهــوری 
کــه دامــن خــود را  کنتــرل رکــود اســت. رکــودی  انجــام دهــد، 
مدت هاســت در بــازار مســکن گســترده و رونــد طبیعــی ایــن 

اســت.  برهــم زده  را  بــازار 

کمرشکن تسهیلات مسکن گرهای ثبات قیمت مسکن/ قسط های  اما و ا
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روزنامه 

کــه وزیــر  گــروه خبــر نســیم خراســان شــمالی : آن طــور 
کــرده، مصوبــه ســقف اجاره بهــا در  راه و شهرســازی بیــان 
اســتان ها و شــورایعالی مســکن تصویــب  شــورای مســکن 

شــده و ایــن هفتــه در سراســر کشــور ابــاغ خواهــد شــد.
تعییــن ســقف  گرفــت  دولــت در ســال جــاری تصمیــم 
کنــد. در  گــذار  اجــاره بهــا را بــه شــورای مســکن اســتان ها وا
ــه  ــا در ســال ۱۳۹۹ ب کرون ــا آغــاز بیمــاری  چهــار ســال قبــل ب
منظــور حمایــت از مســتاجران، تعییــن ســقف مجــاز اجــاره 

بهــا بــه شــکل سراســری ابــاغ شــده اســت.
کــرد. در روزهــای گذشــته ســقف  ــر  ــه تغیی امــا امســال ایــن روی
گــر مشــاوران  اجــاره بهــا در تهــران ۲۶ درصــد تعییــن و اعــام شــد ا
ــال  ــوند. در ح ــه می ش ــد جریم ــت نکنن ــقف را رعای ــن س ک ای ــا ام
کثــر اســتان ها، ســقف اجــاره را در شــورای مســکن اســتان  حاضــر ا
در  کــه  باقی مانده انــد  اســتان  چنــد  تنهــا  و  کرده انــد  مصــوب 

روزهــای آینــده بــه انجــام می رســد.

در  پنجشــنبه  روز  شهرســازی  و  راه  وزیــر  ـ  بذرپــاش  مهــرداد 
گفتــه اســت:  حاشــیه جلســه هیــات دولــت در جمــع خبرنــگاران 
و  اســتان ها  مســکن  شــورای  در  کــه  اجاره بهــا  ســقف  مصوبــه 
) ایــن  آینــده  شــورای عالی مســکن تصویــب شــده اســت، هفتــه 
هفتــه( در سراســر کشــور ابــاغ خواهــد شــد. وی بــا اشــاره بــه ایــن 
کــه قانــون مکانیزم هــای ســخت گیرانه ای را بــرای تعییــن ســقف 
اجاره بهــای مســکن در نظــر گرفتــه اســت، گفــت: ایــن اولیــن بــاری 
کــه دولــت بــا ایــن ابــزار بــازار اجــاره مســکن را کنتــرل خواهــد  اســت 
کــه در ایــن قانــون بــرای برخــورد بــا  کــرد و بــا ابزارهــای مشــخصی 
گرفتــه شــده،  کــه قانــون را رعایــت نمی کننــد، در نظــر  اشــخاصی 

ــد.  کن ــدا  ــامان پی ــکن س ــاره مس ــازار اج ــت ب ــم وضعی امیدواری
دولــت ســیزدهم چهــار اقــدام شــامل شناســایی خانه هــای 
افزایــش  مجــاز  ســقف  تعییــن  اجــاره،  وام  پرداخــت  خالــی، 
کنتــرل بــازار  کــد رهگیــری رایــگان را بــرای  اجــاره بهــا و ارایــه 

کار قــرار داده اســت. مســکن در دســتور 
دسترســی  گذشــته  ســال  بهمــن   ۲۱ روز  راســتا  ایــن  در 
ک  ک تهــران بــه ســامانه قدیــم )ســامانه امــا مشــاوران امــا
بــرای  ک  امــا مشــاوران  کنــون  ا هــم  و  حــذف  مســتغات(  و 
)ســامانه  بــه ســامانه جدیــد  بایــد  اجــاره  قراردادهــای  ثبــت 

کننــد. مراجعــه  خودنویــس( 
ثبــت  امــکان  ســامانه  ایــن  گی هــای  ویژ جملــه  از 
امــکان ثبــت  ک،  امــا قــرارداد اجــاره توســط مشــاوران 
فعالیــت   ، مســتاجر و  مالــک  توســط  اجــاره  قــرارداد 
شــبانه روزی ســامانه، پشــتیبانی برخــط و تلفنــی و امــکان 

اســت. قــرارداد  شخصی ســازی 

یمه می شوند مشاوران املاک  سقف را رعایت نکنند؛ جر

کــه  پیــش  ســال  یــک   : نســیم  مســکن  گــروه 
ک و مســتغات فعــال شــد،  کنتــرل بــازار امــا کارگــروه 
ک غیرمجــاز در  فعالیــت ۱۶ هــزار و ۵۰۰ بنــگاه امــا
ــه حــدود نیمــی  ک کشــور خبرســاز شــد. بنگاه هایــی 
آنهــا در تهــران و شــهرک های اقمــاری پایتخــت  از 
فعــال بودنــد. بنگاه هــای ملکــی بــدون مجــوز چــرا 

ظهــور می کننــد و چــه سرنوشــتی دارنــد؟
و  قانونــی  لان  دلا ک،  امــا مشــاور  بنگاه هــای 
کــه بایــد  ک و مســتغات هســتند  عرفــی بــازار امــا
نــرخ نامــه مصــوب  در چارچــوب قانــون صنفــی و 
کننــد؛  فعالیــت  شهرســتان ها  نظــارت  کمیســیون 
امــا در دوره هــای آشــفتگی بــازار مســکن و اجــاره، 
عامــان  یکــی  به عنــوان  صنــف  ایــن  همــواره 

می شــود. معرفــی  بــازار  نامســاعد  وضعیــت 
صنــف  در  محتمــل  تخلفــات  وجــود  از  غ  فــار
کــه راه هــای قانونــی بــرای برخــورد  ک  مشــاور امــا
بــا آن نیــز وجــود دارد، نکتــه قابل توجــه ایــن اســت 
کــه بخــش تاریــک بــازار مســکن را بنگاه هــای بــدون 
مجــوز در اختیــار دارنــد کــه تخلفــات آنهــا به حســاب 
صنــف قانونــی نوشــته می شــود و راه برخــورد بــا آنهــا 
ک  کــد امــا نیــز پیچیده تــر اســت. در بــازار کســاد و را
گایه منــد  و  ســرخورده  نیــز  را  قانونــی  صنــف  کــه 
کــرده، بنگاه هــای بــدون مجــوز چــه می کننــد و آیــا 

کســب وکار آنهــا می چرخــد؟ چــرخ 
تنش هــای دوره ای اقتصــاد و رشــد تــورم، قاتــل 
ــزد  ــی م ــم زدن ــر ه ــم ب ــت و در چش ــد اس ــدرت خری ق
ایــن  در  می کنــد.  ســاح  خلــع  را  حقوق بگیــران  و 
کارگــری و  وضعیــت جــدای از اینکــه یافتــن شــغل 
کارمنــدی هــم راحــت نیســت، عــده ای می خواهنــد 
کاری  کســب وکار خودشــان را داشــته باشــند و چــه 

ک! راحت تــر از تأســیس یــک بنــگاه امــا
از دلایــل  ، یکــی  کارشناســان  از  گفتــه یکــی  بــه 
را همیــن  بــدون مجــوز  ک  امــا بنگاه هــای  ظهــور 
امکانــات  بــه  بی نیــاز  و  راحــت  شــغل  راه انــدازی 
ــه اغلــب آنهــا  ک خــاص عنــوان می کنــد. بنگاه هایــی 
کار دستشــان  از چنــد مــاه فعالیــت حســاب  بعــد 
بــه  مثــاً  بخشــی  امــا  می شــوند  تعطیــل  و  می آیــد 
مــدت  می تواننــد  کســب  محــل  مالکیــت  دلیــل 

بیاورنــد. دوام  زیادتــری 
متخلــف  معمــولاً  مجــوز  بــدون  واحدهــای 
حق الزحمــه  ببــرد،  تیغشــان  چــه  هــر  و  هســتند 

می گیرند.
بروکراســی اداری نســبتاً پیچیــده بــرای برخــورد 
، بــه اســتمرار فعالیــت و  ــا بنگاه هــای بــدون مجــوز ب
تخلــف آنهــا کمــک می کنــد درحالی کــه بنــگاه مجــاز 
کــه طبــق نــرخ نامــه  مکلــف اســت حــق کمیســیون را 
و  کنــد  دریافــت  شــده  درج  نیــز  قــرارداد  متــن  در 

گــر رقــم بیشــتری بگیــرد، بــا شــکایت مشــتری،  فرضــاً ا
راه بــرای برخــورد بــا آن از طریــق کمیســیون نظــارت 

اتحادیــه بــاز اســت.

در  را  خــود  ابتــدا  در  بنگاه هــا  ایــن   •
حــال دریافــت مجــوز معرفــی می کننــد و 
ــل  ــد از مح ــب درآم کس ــه  ــا ن آنه ــی  کار اصل
جــوش دادن معامــلات، بلکــه شناســایی 
ملک هــای خــوش قیمــت و ســفته بازی و 

آنهاســت. لــی روی  دلا

بــازار مســکن دارای دوره هــای متنــاوب رونــق و 
کــه عمدتــاً بعــد  رکــود اســت و در دوره هــای رونــق 
از تنش هــای ارزی و تورمــی شــکل می گیــرد، ظهــور 
بنگاه هــای بــدون مجــوز نیــز بیشــتر می شــود. ایــن 
بنگاه هــا در ابتــدا خــود را در حــال دریافــت مجــوز 
کار اصلــی آنهــا نــه کســب درآمــد  معرفــی می کننــد و 
از محــل جــوش دادن معامــات، بلکــه شناســایی 
لــی  دلا و  ســفته بازی  و  قیمــت  خــوش  ملک هــای 

آنهاســت. روی 
شــغل  دنبــال  کــه  کســانی  فقــط  دوره هــا،  ایــن  در 
راحــت هســتند اقــدام بــه تأســیس بنــگاه ملکــی بــدون 
کــه  کســانی اســت  مجــوز نمی کننــد بلکــه بــرد اصلــی بــا 
مقــداری نقدینگــی دارنــد و به راحتــی می تواننــد فاصلــه 
میــان فروشــنده پــول لازم و خریــدار دســت به نقد را پــر 
کننــد. آن هــا ملک هــای خــوب و بازارپســند را می خرنــد 
ــر می فروشــند. ایــن  ــه بهایــی بســیار بالات ــا بازارگرمــی ب و ب
ــه ادامــه  ــز اصــراری ب ــازار نی کــد شــدن ب بنگاه هــا بعــد از را

می دهنــد. کاربــری  تغییــر  به راحتــی  ندارنــد  فعالیــت 
کــه بــا ســامان یافتــن بنگاههــا و بــه عبارتــی  امیــد 
بــی  حــذف  و  مجــوز  دارای  ک  امــا مشــاورین 
، شــاهد کاهــش قیمــت  مجوزهــا در ایــن صنــف موثــر
گــذاری هــای  مســکن و اجــاره و همچنیــن قیمــت 

واقعــی در بــازار باشــیم.

 بنگاه های املاک بدون مجوز
در بازار مسکن چه می کنند؟


