
مسکن 6

راه اندازی سامانه کشف 
قیمت منصفانه مسکن

فعالیت تعاونی های 
خوش سابقه در 

ساخت نهضت ملی 
مسکن

سرپرســـت دفتر اقتصاد مســـکن از 
تغییر فرمول محاســـبه حق الزحمه 
مشاوران املاک با هدف جلوگیری 
از سوداگری خبر داد و گفت: وزارت 
راه سامانه کشـــف قیمت منصفانه 

مســـکن را ایجاد می کند.
ابوالفضل نـــوروزی، فعالیت بدون 
مجـــوز مشـــاوران امـــلاک، دریافت 
حق الزحمـــه بالاتـــر از تعرفه هـــای 
تعیین شـــده، عـــدم صـــدور کـــد 
رهگیـــری و... را از جملـــه تخلفات 
بنگاه هـــای امـــلاک عنـــوان کـــرد و 
گفـــت: نحـــوه تعییـــن حق الزحمه 
امـــلاک در معامـــلات  مشـــاوران 
مسکن به گونه ای اســـت که باعث 
بروز تعارض منافـــع و فراهم کردن 
شـــرایط بـــرای افزایـــش قیمت هـــا 

می شـــود.
 وی تأکیـــد کرد: بـــرای جلوگیری از 
ســـوداگری برخی مشـــاوران املاک 
در بازار مســـکن، فرمول محاســـبه 
و  می کنـــد  تغییـــر  لزحمـــه  حق ا
این اقـــدام بـــا انتشـــار قیمت های 
منصفانـــه مســـکن از ســـوی وزارت 
راه و شهرســـازی به صورت ســـالیانه 
عملیاتی خواهد شـــد، در این راستا 
با همکاری وزارت کشـــور، سامانه ای 
منصفانـــه  قیمـــت  کشـــف  بـــرای 
وی   . می شـــود د  یجـــا ا مســـکن 
گفت: منافع حاصل از شناســـایی 
 100 به صـــورت  خالـــی  خانه هـــای 
درصد بـــه شـــهرداری ها اختصاص 
می یابـــد و شـــهرداری ها می توانند 
در احیای بافت فرســـوده و ساخت 
مســـکن بـــرای گروه های هـــدف از 
ایـــن منابع مالـــی اســـتفاده کنند.

 
سرپرســـت ســـازمان ملـــی زمیـــن 
انعقـــاد تفاهمنامـــه  از  و مســـکن 
مشـــترک این ســـازمان بـــا معاونت 
امور تعـــاون وزارت کار، تعاون و امور 
اجتماعی برای ســـاخت مســـکن با 
اســـتفاده از توان تعاونی های دارای 
صلاحیت و خوش ســـابقه خبر داد.

»ارســـلان مالکـــی« بـــا اشـــاره بـــه 
از  اســـتفاده  بـــرای  عـــزم دولـــت 
همـــه ظرفیت هـــای موجـــود برای 
ســـاماندهی متقاضیـــان و تأمیـــن 
ایـــن  در  گفـــت:  آنـــان،  مســـکن 
تفاهمنامـــه به دنبال این هســـتیم 
تا از تعاونی هـــای دارای صلاحیت و 
خوش سابقه در ساخت واحدهای 
اتمـــام  و  مســـکن  ملـــی  نهضـــت 
پروژه های باقی مانده مســـکن مهر 
اســـتفاده کنیم. وی افزود: استفاده 
از زمین های تعاونی های مسکن در 
کشـــور و ایجاد بســـترهای لازم برای 
حمایـــت دولـــت از ایـــن تعاونی ها 
برای ساخت مسکن در قالب طرح 
نهضـــت ملـــی مســـکن، از جملـــه 

اهـــداف ایـــن تفاهمنامه اســـت.
مالکـــی بـــر عـــزم دولـــت بـــر اتمام 
پروژه های باقی مانده مســـکن مهر 
نیز تأکید کـــرد و ادامه  داد: با کمک 
بـــه مدیریـــت تعاونی ها، اســـتفاده 
از ظرفیـــت قانونـــی برای تشـــکیل 
جلســـات مجمع تعاونی ها و کمک 
بـــه حسابرســـی آنهـــا و همچنیـــن 
اســـتفاده از ظرفیت صنـــدوق ملی 
مســـکن، درصددیـــم تـــا واحدهای 
باقی مانده مســـکن مهـــر را بزودی 

تکمیـــل کنیم.

اخبار

 
مالیات مهمترین ابزار کنترل بازار مسکن 
در بسیاری از کشورها است. با ابزار مالیاتی 
در این کشـــورها مسکن کالای سرمایه ای به 
حســـاب نمی آید و ایـــن کالا جـــزو کالاهای 
مصرفی اســـت که معمولاً هر خانـــوار برای 
ســـکونت خود اختیار می کنـــد. افرادی که 
واحدی بیشـــتر از نیاز مصرفـــی دارند برای 
این دارایی و ســـرمایه مالیـــات می پردازند. 
در کشور ما مســـکن، ملک و املاک یکی از 
ســـرمایه های اصلی و اولویت دار محسوب 
می شـــود اما مالکان واحدهای مســـکونی 
بابـــت دارایـــی خـــود مالیاتـــی نمی پردازند 
و ایـــن باعث شـــده در بازار مســـکن دلالی 
و ســـوداگری رواج پیـــدا کنـــد و بســـیاری از 
نهادها، شـــرکت ها، بانک ها و دســـتگاه ها 
برای کســـب سود وارد ساخت و ساز شوند. 
آمـــار تعداد واحدهای مســـکونی بـــا تعداد 
خانـــوار تقریبـــاً برابـــری می کند امـــا با این 
حال تعـــداد خانـــوار مســـتأجر و خانواری 
که تـــوان مالی بـــرای خرید خانـــه مصرفی 
را ندارنـــد رو بـــه افزایش اســـت و دلیل آن 
نیز ســـاخت واحدهایی اســـت که به قصد 
کسب ســـود ســـاخته می شـــود و خرید آن 
خارج از تـــوان مالـــی مردم عادی اســـت. 
افزایش تعـــداد واحدهای خالـــی و لوکس 

مؤید این موضوع اســـت.
بـــر اســـاس آخرین سرشـــماری نفـــوس و 
تعـــداد واحدهـــای   ،95 مســـکن ســـال 
مســـکونی 22 میلیون واحد اســـت که 2.5 
میلیون واحدهای خالی اســـت. در مقابل 
این تعـــداد واحد 24 میلیـــون خانوار ثبت 
شـــده اســـت بنابراین بـــا توجه بـــه تعداد 
واحدهـــای خالی، 2 میلیـــون خانوار فاقد 
مسکن هســـتند و هر چه تعداد واحدهای 

مسکونی بیشتر می شود تعداد مستأجران 
یـــا خانوار فاقد مســـکن ملکی نیز بیشـــتر 
می شـــود. احتکار ملک بخصـــوص در بازار 
واحدهای مســـکونی با توجه به ســـودآوری 
بالا باعث شده عرضه املاک در بازار به روز 
نباشـــد و واحدها به قصد افزایش قیمت و 
سودآوری بیشـــتر منجمد می شود از سوی 
دیگـــر مالـــکان بابت احتـــکار و نگـــه داری 
واحدها هزینـــه ای )مالیـــات( نمی پردازند 
بنابرایـــن برای فـــروش یا عرضـــه واحد نیز 

عجله ای ندارند.
طرح مالیات بر عایدی ســـرمایه که دلالان 
و ســـفته بازان بازار مســـکن، خودرو، طلا و 
ســـکه یا ارزهای خارجی را هـــدف قرار داده 
بعد از ســـال ها، در دولت سیزدهم تکمیل 
و ارائـــه شـــده اســـت. این طـــرح جزئیات 
زیـــادی دارد کـــه هـــدف نهایـــی آن کاهش 
ســـوداگری و ســـفته بازی اســـت. علاوه بر 
ایـــن قانـــون، اخـــذ مالیـــات از خانه هـــای 
خالـــی و لوکـــس نیـــز در کنـــار مالیـــات بر 
عایدی سرمایه ارائه شـــده است. ضمانت 
اجـــرای قوانین مالیاتی در بخش مســـکن 
شـــفافیت فعالیت هـــا در بـــازار مســـکن 
است. شـــفافیت بازار مسکن به شفافیت 
معاملات گره خورده اســـت. ثبت رســـمی 
معامـــلات نشـــان می دهد که چه کســـانی 
با خرید و فروش های مکـــرر فعالیت های 
ســـوداگرانه را در این بـــازار تقویت می کنند 
اما مانع اصلی شـــفافیت معاملات در بازار 
املاک این اســـت کـــه معامـــلات املاک با 
اســـناد عادی و و کالتـــی ماننـــد قولنامه یا 
مبایعه نامـــه معتبر اســـت و این اســـناد در 
محاکـــم قضایـــی و دفاتـــر ثبت بـــه عنوان 
اســـناد دارای اعتبـــار شـــناخته می شـــود. 
معامـــلات مکرر و ســـوداگرانه با اســـتفاده 
از قولنامـــه موجـــب فرار از نظـــارت قانونی 
اســـت. برخی فعـــالان بازار مســـکن اظهار 
می کننـــد که با مطـــرح شـــدن بحث های 

مالیاتی در بازار مســـکن، داد و ســـتدها در 
ایـــن بازار با قولنامه بیشـــتر شـــده اســـت. 
ایـــن در حالی اســـت که این املاک ســـند 
دارند اما طرفیـــن معامله ترجیح می دهند 
معامله مســـکن بـــا قولنامه یـــا مبایعه نامه 
باشـــد. اخیراً احســـان خاندوزی، وزیرامور 
اقتصـــادی ودارایـــی در نامـــه ای بـــه رئیس 
مجمع تشخیص مصلحت نظام، خواستار 
»اعتبـــار زدایی از اســـناد عـــادی و وکالتی« 
و تصویـــب »طـــرح الـــزام به ثبت رســـمی 
معامـــلات امـــوال غیرمنقـــول« در مجمع 
تشـــخیص مصلحـــت نظـــام بـــرای توفیق 
حاکمیـــت در کنتـــرل بـــازار ســـوداگرانه 

مسکن شـــده است.

کنترل دلالی مسکن
ابوالفضل نوروزی، سرپرســـت دفتر اقتصاد 
مسکن وزارت راه و شهرسازی، در خصوص 
تأثیـــر ممنـــوع شـــدن معاملات مســـکن 
به صـــورت قولنامه ای به »ایـــران« گفت: 50 
درصـــد پرونده هـــای حقوقی قـــوه قضائیه 
ریشـــه در اعتبار اســـناد عادی و قولنامه ای 
دارد. ما در وزارت راه و شهرســـازی به عنوان 
متولی بخش مســـکن بـــا اعتبـــار زدایی از 
اســـناد عـــادی و وکالتـــی و طـــرح الـــزام به 
ثبت رســـمی معاملات امـــوال غیر منقول 
با هـــدف کنترل بازار ســـوداگرانه مســـکن 

به طـــور کامل موافق هســـتیم.

مهـــم  عوامـــل  از  نـــوروزی  گفتـــه  بـــه 
زمین خـــواری و سوء اســـتفاده از اراضـــی 
ملی و اراضـــی مردم، معاملات بـــا قولنامه 
و اســـنادی اســـت که ثبـــت نمی شـــود اما 
متأسفانه در محاکم قضایی معتبر هستند. 
وی گفـــت: بـــا توجه بـــه اینکـــه قولنامه ها 
در دادگاه اعتبـــار دارد، عـــدم ثبت املاک، 
در شناســـایی خانه هـــای خالـــی و لوکس 
نیـــز اختـــلال ایجـــاد می کنـــد کـــه البته با 
روش های مکمل در حال شناسایی جدی 
خانه هـــای خالی و معرفی به ســـازمان امور 
مالیاتی هســـتیم کـــه تا کنون نیـــز معرفی 
شده اســـت و ســـازمان امور مالیاتی با عزم 
جـــدی در حال وصـــول مالیات اســـت. در 
حـــال حاضر در بررســـی تعـــداد واحدهای 
مســـکونی کشـــور شـــفافیتی وجـــود ندارد 
امـــا اگر ثبت رســـمی امـــلاک الزامی شـــود 
معاملات سوداگرانه و دلالی در بازار املاک 

کاهـــش می یابد.
مدیرکل دفتر اقتصاد مســـکن افزود: طرح 
الـــزام بـــه ثبـــت رســـمی معامـــلات اموال 
غیرمنقـــول موجـــب تســـهیل در صـــدور 
ســـند بـــرای خانه هایی کـــه ســـند ندارند 
نیز می شـــود کـــه ایـــن کار باعـــث افزایش 
اعتبـــار حقوقـــی و مالی املاک  می شـــود. 
بـــه طور مثـــال با توجـــه به اینکه بســـیاری 
از افـــراد ســـاکن مســـکن های حاشـــیه ای 
فاقـــد ســـند هســـتند و از اقشـــار ضعیـــف 

جامعـــه هســـتند، صدور ســـند بـــرای این 
واحدها کمـــک می کند تا ســـاکنان بتواند 
از تسهیلات بانکی برای نوسازی واحدهای 
فرسوده شـــان نیز بهره ببرند . لذا در صورت 
تأیید طـــرح مجلس شـــورای اســـلامی در 
حـــوزه ارتقـــای اعتبـــار اســـناد رســـمی که 
پـــس از ســـال ها تـــلاش کارشناســـی در 
مجمع تشـــخیص نظام، بسیاری مشکلات 
ایجـــاد  بـــا  زیرســـاختی حـــوزه مســـکن 
شـــفافیت و کاهـــش دلالـــی و ســـوداگری 

می یابد. کاهـــش 

حاشیه نشینی بدون سند
کارشناســـان حوزه املاک الزام به داشـــتن 
ســـند برای معاملات املاک را موجب بروز 
مشـــکلاتی می دانند. به گفته آنان بسیاری 
امـــلاک مخصوصـــاً امـــلاک وراثتـــی فاقـــد 
سند اســـت و در ســـالیان ســـال به صورت 
قولنامه ای داد و ســـتد شـــده است ممکن 
اســـت الزام به اخذ ســـند موجـــب خروج 
عرضـــه این املاک به بازار مســـکن شـــود و 
شـــاهد اضافه شدن مشـــکلات به این بازار 
باشیم. پارســـا گوهری، رئیس کمیسیون 
مســـکن اتاق تعاون با تأیید این مشکلات 
در بـــازار املاک به مشـــکل دیگری اشـــاره 
کـــرد و آن وجـــود بیـــش از یـــک میلیون 
مسکن فاقد ســـند در بافت های فرسوده، 
ســـکونتگاه های غیـــر رســـمی و حاشـــیه 

است. شهرها 
گوهـــری گفـــت: ایـــن طـــرح دولـــت برای 
اخذمالیـــات از عایـــدی ســـرمایه بـــرای 
شـــفافیت درآمدی افرادی اســـت که سند 
مالکیـــت دارنـــد امـــا بـــا قولنامـــه معامله 
و خریـــد و فـــروش می کننـــد و معامـــلات 
آنهـــا در ســـامانه های امـــلاک و اســـکان یا 
ثبـــت، به ثبـــت نمی رســـد. اما بیشـــترین 
واحدهـــای بـــدون ســـند در بافت هـــای 
فرســـوده، ســـکونتگاه های غیـــر رســـمی و 
نواحی حاشـــیه ای واقع شـــده اســـت و 90 
درصد ســـاکنان این واحدهـــا از دهک های 
ضعیف جامعه هســـتند. در واقع این افراد 
چون نتوانســـته اند صاحب مسکن شوند 
یا دولت هـــا برنامه ای برای خانه دار شـــدن 
آنهـــا اجرا نکـــرده اقـــدام به تصـــرف اراضی 
کرده انـــد اراضی عموماً بـــا مالکیت دولت، 
بنیاد مســـتضعفان، بنیاد مسکن، اوقاف و 

یـــا نهادهای دیگر اســـت.
وی افـــزود: بـــا توجـــه بـــه اینکه ســـاکنان 
واحدهـــای فاقـــد ســـند زیر خط فقـــر قرار 
دارنـــد الزام به دریافت ســـند مشـــکلات یا 
مســـأله حاشیه نشـــینی را حـــل نمی کند و 
تبعـــات اجتماعـــی دارد. نگرانی ســـاکنان 
این اســـت اگر برای ســـند اقـــدام کنند به 
آنها اعلام شـــود چون زمین تصرفی است، 
حـــق مالکیت ندارنـــد. برای حل مشـــکل 
واحدهـــای بدون ســـند دولـــت طرحی را 
اجرا کند کـــه زمین ایـــن واحدها با قیمت 
مناســـب بـــه مالکیـــت ســـاکنان در بیاید 
در ایـــن صورت بـــرای اخذ ســـند مقاومتی 
نخواهیم داشـــت البتـــه دولـــت در برنامه 

بودجه ایـــن طـــرح را ارائه کرده اســـت.
بـــه گفتـــه گوهـــری حـــدود 10 درصـــد از 
متصرفان جـــزو دهک های بالا هســـتند و 
از نظـــر مالی مشـــکلی برای دریافت ســـند 
ندارنـــد امـــا 90 درصد گرفتاری مالـــی دارند 
و نمی توانند برای ســـند اقدام کننـــد، از 5 
میلیـــون واحـــد موجود در بافت فرســـوده 
حاشـــیه یـــا ســـکونتگاه غیـــر رســـمی یک 
میلیـــون واحـــد مالکیـــت ندارنـــد تصرفی 
هســـتند یا زمین کشـــاورزی اســـت و تغییر 

کاربـــری نداده اند. 

 معامله واحدهای سنددار با قولنامه 
برای فرار از مالیات

با اجرای قوانین مالیاتی، معاملات مسکن با قولنامه در برخی بنگاه ها رو به افزایش است

گزارش 

بازار اجاره بها

ساماندهی بازار
 از واحدهای مسکونی موجود در کشور تقریباً 100 هزار واحد با قولنامه معامله 

می شود البته این واحدها سند دارند اما مالکان برای فرار از مالیات یا پرداخت 
هزینه های دیگر معاملات را قولنامه ای انجام می دهند این معاملات در بنگاه ها 

انجام می شود. این بنگاه ها غالباً یا غیر مجاز هستند و یا خارج از ضابطه، 
معاملات را قولنامه ای ثبت می کنند. برای ساماندهی این معاملات راهکار 

ساماندهی مشاوران املاک است. اگر مشاوران معاملات قولنامه ای را ثبت 
نکنند و برای معاملات حتماً کد رهگیری صادر کنند قطعاً تخلفات مربوط به 

بازار مسکن کاهش می یابد.

ـــرش بـ

 افزایش اعتبار معاملات 
در بازار مسکن

طرح الزام به ثبت رسمی 
معاملات اموال غیر منقول 

موجب تسهیل در صدور سند 
برای خانه هایی که سند ندارند 

نیز می شود که این کار باعث 
افزایش اعتبار حقوقی و مالی 

املاک  می شود
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50 درصد پرونده های حقوقی 
قوه قضائیه ریشه در اعتبار اسناد 

عادی و قولنامه ای دارد وزارت 
راه و شهرسازی به عنوان متولی 
بخش مسکن با اعتبار زدایی از 

اسناد عادی و وکالتی و طرح الزام 
به ثبت رسمی معاملات اموال 

غیر منقول با هدف کنترل بازار 
سوداگرانه مسکن به طور کامل 

موافق است

پرونده های حقوقی

%50

طرح ســـاماندهی بازار مسکن و اجاره بها 
برای کنترل و آرامش بازار مســـکن در دو 
بخش خرید و اجـــاره با تصویب مجلس، 

در اختیار شـــورای نگهبان قرار گرفت.
طرح ســـاماندهی بازار مسکن و اجاره بها 
بـــه منظـــور تقویـــت ابزارهـــای نظارتـــی، 
مقابلـــه با احتـــکار زمین، کشـــف قیمت 
توسط ســـامانه های هوشمند، شناسایی 
از  اســـتفاده  خالـــی،  خانه هـــای  بهتـــر 
سکوهای هوشـــمند برای انجام معاملات 
و ســـاماندهی مشـــاوران املاک از ســـوی 

دولت ارائه شـــده اســـت.
بر اســـاس ماده 9 طرح ســـاماندهی بازار 
مســـکن و اجاره بهـــا مصـــوب مجلـــس، 
وزارت راه و شهرســـازی آیین نامه اجرایی 
کشـــف بازه قیمت مســـکن و اجـــاره بها 
بـــه صـــورت منطقـــه ای را ظـــرف 3 مـــاه 
تهیه کـــرده و بـــه تصویب هیـــأت وزیران 
می رســـاند. همچنین در راستای کاهش 
التهابات مســـکن و به منظور جلوگیری از 
معاملات ســـفته بازی،  واحدهای احداثی 
در طرح هـــای حمایتـــی تأمین مســـکن 
مانند اقدام ملی یا نهضت ملی مســـکن، 
ثبت تمـــام معاملات مربوط بـــه انتقال، 
در ایـــن طرح هـــا بایـــد از طریق ســـامانه 

ح هـــای حمایتـــی تأمیـــن مســـکن،  طر
تأییـــد  بـــا  ثانویـــه و  بخـــش معامـــلات 
وزارت راه و شهرســـازی بـــرای متقاضیان 
واجد شـــرایط صـــورت پذیـــرد. معاملات 
وکالتنامه هایـــی که بـــدون تأییـــد وزارت 
راه و شهرســـازی و ثبت در سامانه تنظیم 
شود، باطل است و در هیچ یک از ادارات 

و محاکـــم پذیرفته نخواهد شـــد.

حمایت از مستأجران
ح ســـاماندهی بـــازار مســـکن،   در طـــر
شـــعب تعزیـــرات حکومتـــی مجازنـــد در 
صورت احـــراز تخلفات موضـــوع ماده 1۷ 
قانون نظام صنفـــی در واحدهای صنفی 

بنگاه هـــای مشـــاوران امـــلاک، عـــلاوه بر 
افزایـــش 10 برابـــری جریمـــه، نســـبت به 
صـــدور دســـتور پلمـــب واحـــد صنفی و 
نصب تابلو بـــا درج نوع تخلفات به مدت 

یک مـــاه اقـــدام نمایند.
بر اســـاس مـــاده ۸ ایـــن طرح، شـــورای 
عالـــی مســـکن مکلف اســـت هر ســـاله 
نسبت به تعیین ســـقف یا میزان افزایش 
اجـــاره بهـــا و قـــرض موضـــوع شـــرط آن 
اقدام کند. شـــورای مذکور مکلف اســـت 
تعیین ســـقف و میزان افزایش یاد شـــده 
ایـــن ماده را تـــا قبل از پایان اردیبهشـــت 
هر ســـال اعـــلام کنـــد و در صـــورت عدم 
رعایت نـــرخ افزایش اجاره بهای ســـالانه 

ساماندهی بازار مسکن و اجاره بها سرعت گرفت

برای نخستین بار، به 
مستأجران این حق داده 

شده تا در برابر افزایش 
بی ضابطه اجاره بها از موجر 

شکایت کنند

اعلامـــی این ماده توســـط موجـــر، علاوه 
بر کاهـــش مال الاجاره به میـــزان تعیینی 
از ســـوی شـــورای عالـــی مســـکن، موجر 
مشـــمول جریمه ای تا حداکثـــر 40 درصد 
مبلـــغ اجـــاره ســـالانه می شـــود. جریمه 
مأخـــوذه در اجرای قانـــون جهش تولید 
مســـکن در اختیار صندوق ملی مســـکن 
قـــرار می گیرد. همچنین موجر مشـــمول 
معافیـــت مالیاتی موضوع تبصـــره 11 ماده 
53 قانون مالیات مســـتقیم نمی شود. بر 
اســـاس این طرح، برای نخستین بار، به 
مســـتأجران این حق داده شده تا در برابر 
افزایـــش بی ضابطه اجـــاره بهـــا از موجر 

کنند.  شکایت 


