
ت
ش

دا
اد

ی  اجاره داری حرفه ای در دست بررسی دولت قرار گرفت
به منظور حمایت از مستأجران

 سه شنبه 16 دی 1399 
 سال بیست و ششم
 شماره 7535

http://irannewspaper.ir
editorial@irannewspaper.ir

لزوم بازخوانی سیاست های اقتصادی برای اجتناب از رکود
اگر در یک جمله بخواهیم به این سؤال پاسخ دهیم که اقتصاد 
ایــران بــا جهت گیری و مســیر فعلی بــه کجا مــی رود؟  آن یک 
جمله این اســت کــه در صورت بازنگری نکردن سیاســت های 
اقتصــادی، اقتصاد ایران در رکود عمیق تر و در نرخ تورم بالاتر 
خواهــد رفت. موتور محرک هر نظام اقتصادی ســرمایه گذاری 
برای ارتقای بهره وری در تولید و تجارت است. در اقتصاد ایران 
عــاوه بر موانعی کــه تحریم های بین المللی و رویکرد دســتور 
و مداخلــه جویانــه حاکمیت به اقتصاد، در برابــر تغییر و نوآوری و ســرمایه گذاری به نفع 
ارتقــای بهره وری ایجاد کرده اســت؛ مالیــات تورمی، یارانه های بی حســاب، کیفیت پایین 
فضای کســب و کار و نااطمینانی های شــدید حاکم بر آن، ســبب شــده است عماً فعالان 
اقتصادی حساســیت خود را نســبت به ســیگنال بهره وری از دســت بدهند. میانگین رشد 
اقتصادی صفر برای بیش از یک دهه و تجربه دو بحران رکود تورمی در این فاصله، سقوط 
قــدرت خریــد مردم، گرفتار شــدن اقتصاد سیاســی در ســیکل های معیوب توزیــع یارانه، 
تشدید ناکارآمدی و مداخله جویی، تشدید فساد و... همه و همه در نهایت منجر به منفی 
شدن نرخ خالص تشکیل سرمایه کشور شده است و این نرخ منفی به آرامی در حال کشتن 

اقتصاد ایران و فراتر از آن مضمحل کردن انسجام اجتماعی کشور است.
هر چند فشار این عوامل بر نظام نحیف اقتصادی ایران بسیار سنگین است؛ اما آنچه 
سرنوشــت اقتصــادی ایران ظرف یک الــی دو دهه آتی را تعیین می کند؛ نــه این عوامل و 
فشارها، بلکه تصمیماتی است که ما در مورد نحوه اداره اقتصاد ملی اتخاذ می کنیم. ایران 
امروز در شــرایطی قرار دارد که هم به ســادگی ممکن است به ردیف اقتصادهای درجه 2 
و 3 منطقه ســقوط کند و هم هنوز شــانس بازگشت به لیگ اقتصادی دسته یک منطقه را 
دارد. جایگاه فردای ما وابسته به تصمیمات امروز ما در حوزه حکمرانی اقتصادی و نحوه 
همــکاری بخش خصوصــی و حاکمیت در تحقق آرمان های پیشــرفت ملی اســت. عدم 
شجاعت در اتخاذ تصمیمات دشوار برای اصاح مسیر سیاستگذاری غیرعلمی اقتصادی 
و ادامــه راه مداخله جویــی بی حســاب در نظم بازار و یارانه پاشــی بی هدف، که متأســفانه 
به نام حمایت از فقرا انجام می شود و طبقه ضعیف جامعه اولین و بزرگترین قربانی آن 

هستند، آینده ای جز سقوط پیش روی اقتصاد ایران نخواهد گذاشت.
باید توجه داشــت که با وجود تأثیر شــدید محدودیت های بین المللی بر افت عملکرد 
اقتصاد ملی، فروکاســتن مشــکات اقتصادی ایران به تحریم های امریکا و جنگ اقتصادی 
یک اشتباه استراتژیک خطرناک است که راه را برای تکرار اشتباه های فعلی و مسیر قهقرایی 
هموار می کند. واقعیت این اســت که مشــکات ریشــه ای اقتصاد ایران مربــوط به نوع نگاه 
دولت ها به اقتصاد و عدالت اســت. عدالت توزیعی وابســته به خام فروشی منابع طبیعی 
راه بن بســتی بــود که با تحریم یا بــدون تحریم عاقبت روزی بــه وضعیت خطرناک فعلی 
می رسید. شاید باید گفت این موهبت تحریم ها بود که ما را متوجه وضعیت آسیب پذیر و 
شکننده مان ساخت. تغییر مسیر اقتصاد ملی و اجتناب از قهقرای پیش رو، مستلزم تغییر 
نگاه دولت ها و بخش خصوصی به مفاهیم بنیادی پیشــرفت و عدالت در نظام اقتصادی 
کشــور است. شاه کلید این تغییر نگرش توجه ویژه به اصول اساسی مندرج در سیاست های 
اقتصادی اســت. اگر بخش خصوصی به جای تمرکز بر کســب حمایت ها و سهم خواهی از 
منابــع ملی، توجه خود را معطوف به معماری مجدد زنجیره ارزش اقتصادی کشــور برای 
ارتقــای بهــره وری دارایی ها کند و دولت نیز عدالت اقتصادی را به مثابه ســهم بری عادلانه 
اجزای زنجیره ارزش، از ارزش افزوده خلق شــده درک کند و در این چارچوب از مداخله در 
نظم طبیعی بازارها اجتناب و بر ارتقای کارایی تولید کالاها و خدمات عمومی، بویژه تنظیم 
گری هوشــمند بازارها تأکید و تمرکز کند؛ هنوز می توان امیدوار به تغییر مسیر قطار اقتصاد 
کشــور به ســوی پیشــرفت و عدالت بود. از این رو باید تأکید کنم که بازخوانی سیاســت های 

اقتصادی در شرایط فعلی برای اجتناب از قهقرا ضروری است و نباید از آن فاصله گرفت.

وزارت راه و شهرسازی در راستای تغییر ساختار 
ســنتی بــازار اجاره مســکن در کشــور و حمایت 
از منافــع مســتأجران، پیش نویــس آیین نامــه 
اجرایــی »حمایــت از اجــاره داری حرفــه ای« را 
جهت بررســی و تصویب، به هیأت دولت ارائه 

کرد.
از  بســیاری  مســکن،  قیمــت  افزایــش 
متقضیــان خریــد را از بازار مســکن خارج کرده 
اســت.به ایــن ترتیب متقاضیان جدیــدی وارد 
بــازار اجــاره شــده اند. از طــرف دیگــر بــا توجه 
بــه جهــش قیمت مســکن، ایــن بــازار در حال 
حاضــر وارد دوره رکود شــده اســت کــه به گفته 
فعالان بازار، رکود بازار مســکن یک ســال طول 
می کشد. با توجه به این شرایط، به نظر می رسد 
مسأله مســتأجران به موضوع اصلی در بخش 
مســکن تبدیل شــده اســت. افزایش جمعیت 
مستأجران تقاضا در بازار اجاره را افزایش داده 
است و ساخت و عرضه آپارتمان هایی مناسب 
بــرای اجــاره راهــکار مناســب بــرای حمایت از 

مستأجران در این شرایط است.
مــاده دو قانــون »ســاماندهی و حمایــت از 
تولید و عرضه مســکن«، به دولــت اجازه داده 
بــه منظــور حمایــت از تولیــد و عرضه مســکن 
اجــاره ای توســط بخــش غیردولتی، نســبت به 
واگــذاری زمین تحت تملک خود متناســب با 
مدت بهره برداری از واحد مســکونی به صورت 
اجــاره ای اقــدام نمایــد. امــا این قانــون تاکنون 
اجرا نشده است. اکنون وزارت راه و شهرسازی، 
به عنوان متولی تأمین مسکن، موضوع اجرای 
اجاره داری حرفه ای را مطرح کرده اســت. بعد 
از دو ســال برنامه ریــزی برای ســاماندهی بازار 
اجــاره، وزارت راه و شهرســازی روز ۹ دی مــاه، 
از  اجرایــی »حمایــت  آیین نامــه  پیش نویــس 
اجاره داری حرفه ای« را برای بررسی و تصویب 
به هیأت دولت ارائه کرد که تغییراتی نسبت به 

قانون پیشین دارد.
ë  کمــک بــه  چگونــه  حرفــه ای  اجــاره داری 

مستأجران می آید؟
برخــاف  ایــران،  در  مســکن  اجــاره  بــازار   
اســت.  ســنتی  بــازاری  کشــورها،  از  بســیاری 
به همیــن دلیــل نیازهــای مســتأجران در ایــن 
بــازار ســنتی بــا توجــه بــه نیــاز روز بــازار اجــاره 

تغییر نکرده اســت. به این ترتیــب کارکردهای 
آن ناقــص مانده و مســتأجران در این ســاختار 
ســنتی آســیب های فراوانی دیده اند. متولیان و 
همچنین کارشناســان بخش مسکن معتقدند 
کــه ضــرورت دارد بخش اجاره مســکن ضمن 
طریــق  »از  ســنتی  ســاختار  شــدن  حرفــه ای 
افزایــش ارکان و بازیگــران بازار اجــاره با هدف 
خود تنظیمی بازار و حمایت از عرضه مســکن 
اجاره ای، به نحوی اصاح شود که منافع تمام 

ارکان بازار اجاره در نظر گرفته شود.«
اکنــون وزارت راه و شهرســازی برای حمایت 
از مســتأجران گام برداشــته و طرح اجــاره داری 
حرفه ای که در آن ســاخت خانه های استیجاری 
با حمایت ۱۰۰درصدی دولت از سازندگان مورد 
نظــر اســت، بــه دولت ارائه شــده اســت و اگر به 
تصویب برســد به زودی به مرحلــه اجرا خواهد 
رســید.  با ارائه این پیش نویس، مسئولان وزارت 
راه و شهرسازی می گویند آنها تاش دارند تا بازار 
اجاره »برای تشویق سرمایه گذاران برای ساخت 
خانه های کوچک و قیمت مناســب ساماندهی 
 شــود.« این امید وجــود دارد که بــا اجرای نظام 
برابــر  در  مســتأجران  از  حرفــه ای  اجــاره داری 
افزایش ســوداگری مســکن، رشــد قیمت اجاره 
و کمبــود عرضــه حمایت شــود. در پیش نویس 
آیین نامــه اجــاره داری حرفــه ای، هــدف اصلی 
و  ســرمایه گذاران  ورود  بــرای  تســهیل گری 
سرمایه های جدید برای ساخت و عرضه مسکن 

به منظور استفاده مستأجران است.
ë واگذاری زمین

بــا توجــه بــه مــاده دو قانــون ســاماندهی و 
حمایــت از تولیــد و عرضه مســکن، بــه دولت 
اجــازه داده شــده به منظــور »حمایــت از تولید 
بخــش  توســط  اجــاره ای  مســکن  عرضــه  و 
غیردولتــی، نســبت بــه واگــذاری زمیــن تحت 
تملــک خــود متناســب با مــدت بهره بــرداری 
از واحــد مســکونی به صــورت اجــاره ای اقــدام 
نماید.« در راســتای اجرای ایــن برنامه، وزارت 
راه و شهرســازی موظف شــده »تحقــق اجرای 
برنامه هــای مــورد نظــر را بــا هــدف افزایــش 
ســرمایه گذاری در تولیــد و عرضــه واحدهــای 
اجــاره ای جدیــد، از طریــق حمایت از اســتقرار 
نظام اجاره ای حرفه ای توسط بخش غیردولتی 

با رویکرد گروه های کم درآمد، پیگیری کند.«
بعد از ارســال پیش نویس آیین نامه  اجرای 
اجــاره داری حرفــه ای به دولت، ایــن آیین نامه 

اکنــون در کمیســیون امور زیربنایــی، صنعت و 
محیط زیســت دولت در دســت بررســی است.

در ایــن پیش نویــس به دولت اجازه داده شــده 

بــه منظــور حمایــت از تولیــد و عرضه مســکن 
اجــاره ای توســط بخــش غیردولتی نســبت به 
واگــذاری زمین تحت تملک خود متناســب با 
مدت بهره برداری از واحد مســکونی به صورت 
اجــاره ای اقــدام کنــد، موضوعــی کــه می تواند 
پــای ســرمایه گذاران را بــرای ســاخت مســکن 

استیجاری به وزارت راه و شهرسازی باز کند.
بــر اســاس مفــاد پیش نویــس آییــن نامــه 
اجاره داری حرفه ای، »تمامی اشخاص حقیقی 
و حقوقــی اعم از نهادهــای دولتی، غیردولتی، 
اشــخاص بخش خصوصی و تمامی کسانی که 
حاضرنــد در بخش اجاره داری ســرمایه گذاری 
کنند زمینی را به صورت اجاره ۹۹ ســاله تحویل 
بگیرند تا در این زمین ها خانه بسازند و به بازار 

اجاره برای ۹۹ سال عرضه کنند.«
بــه  اســتیجاری  مســکن  ســاخت  موضــوع 
صراحــت در قانــون »ســاماندهی و حمایت از 
تولیــد و عرضــه مســکن« مصوب ســال ۱377 
آمده اســت، اما سازندگان و ســرمایه گذاران در 
سال های گذشته از ســاخت مسکن استیجاری 
اســتقبال نکردند. با توجه به اینکــه بیش از 6۰ 
درصــد هزینه ســاخت مســکن را هزینــه زمین 
تشــکیل می دهد، دولت در نظــر دارد در قانون 
اجــاره داری حرفــه ای، زمیــن را به شــرط اجاره 
۹۹ ســاله بــه ســازندگان واگذار کنــد و در مقابل 
سازندگان نیز متعهد می شوند مسکن ساخته 
دهک هــای  اختیــار  در  اجــاره،  بــرای  را  شــده 
ضعیــف قرار دهنــد. در این قانــون به موضوع 
اجاره به شــرط تملیک هم اشــاره شــده اســت 
و بــه ســازندگان اجــازه داده می شــود به شــرط 
ساخت و ســاز جدید، واحدهای ساخته شده را 

به متقاضیان واگذار کنند.
در این آیین نامه از تمامی اشخاص حقیقی 
و حقوقی و ســازندگان و ســرمایه گذاران دعوت 
شــده اســت تا برای ســاخت مســکن بــه قصد 
اجاره با حمایت هــای دولت، اقدام کنند. البته 
جزئیات بیشــتری از آیین نامه تا زمان تصویب 
نهایــی در دولــت مشــخص نشــده اســت. امــا 
آن طــور که پبش تر محمد اســامی، وزیــر راه و 
شهرسازی اعام کرده بود: »از سازمان هایی که 
عاقه مند به ســاخت مسکن استجاری هستند 

حمایت می شود.

حسین سلاح ورزی
نایب رئیس اتاق 

بازرگانی ایران
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اجاره داری حرفه ای نیاز امروز بازار مسکن

با توجه به روند افزایشی اجاره نشینی در کشور و با توجه به اینکه در قانون حمایت از تولید 
مســکن اســتیجاری به نظام اجاره داری حرفه ای تأکید شــده اســت، قطعاً در مقررات و 
قوانین مربوط به ساخت و عرضه مسکن برای اجاره داری حرفه ای در کشور، کمبود وجود 
داشــت. عاوه بر حمایت از مســتأجران، نیاز داریم از کســانی که مســکن به قصد اجاره 
دادن تولیــد می کنند حمایت کنیم و اجــاره داری حرفه ای دقیقاً این منظور را هم دنبال 
می کند. جای قانون اجاره داری حرفه ای در فضای صنعت ساختمان در کشور خالی بوده 
و هســت. در بازار به نقطه اشــباع قیمت مسکن رســیده ایم. به نظر می رسد تا یک سال 
آینــده با رکود در این بازار مواجه باشــیم، به این ترتیب موضوع اجــاره موضوع روز بازار 
مســکن خواهد شــد. هر اقدامی در جهت کمک به فضای اجاره داری حرفه ای می تواند 
مؤثر و مفید باشــد. در صنعت ســاختمان باید بین ســازنده و سرمایه گذار تفکیک قائل 
شویم. همین موضوع، ساخت و عرضه مسکن به قصد اجاره و اجاره داری حرفه ای را به 
عقب انداخته است. کسی که کارش ساخت مسکن به صورت حرفه ای است، نمی تواند 
سرمایه خود را به ریسک بیندازد و خواب سرمایه برای او سودی ندارد. اما سرمایه گذارانی 

باید وارد بازار اجاره شوند تا به صورت حرفه ای به این نوع سرمایه گذاری بپردازند.
اجرای قانون اجاره داری حرفه ای، موجب بهبود فضای کسب و کار در بخش اجاره 
مســکن اســت. بازار اجاره مســکن در حال حاضر بازاری مبهم و آشــفته است. اجرای 
قانونی مشخص می تواند به انسجام بازار کمک کند. البته آیین نامه جدید اجاره داری 
حرفــه ای بایــد طــوری تدویــن شــود که قابلیــت اجرا داشــته باشــد، متأســفانه برخی 
آیین نامه ها به خاطر مشکات ساختاری و تأمین نشدن هزینه ها قابلیت اجرا ندارند. 
امیدواریم برای ساماندهی بازار اجاره این آیین نامه زودتر در دولت به تصویب برسد.

مهدی روانشادنیا
کارشناس اقتصاد مسکن


