
بررسی داده‌های مرکز آمار ایران و وزارت راه‌وشهرسازی نشان می‌دهد

۲۲/۵میلیون شهرنشین ایرانی مستاجرند

بیراه نیست اگر عباس آخوندی، اولین وزیر راه‌وشهرسازی دولت 

یازدهم و اقدامات وی در دوره وزارتش را از مهم‌ترین دلایل بحران 

کنونی بازار مسکن در کشور بدانیم. کاهش آمار تولید مسکن 

در کشـــور، عدم تصویب قانون مالیات بر خانه‌‌های خالی، عدم 

راه‌اندازی سامانه ملی املاک و اسکان، بی‌نتیجه ماندن مسکن 

اجتماعی و تکمیل‌نشدن مســـکن مهر تنها بخشی از کارنامه 

عباس آخوندی در دوره تصدی او بر وزارت راه‌‌وشهرسازی است 

که نتیجه‌ای جز شرایط کنونی بازار مسکن به‌همراه نداشته است. 

افزایش بیش از 120 درصدی قیمت مسکن و به تبع آن افزایش 

نرخ اجاره‌بها در سال 97 که به‌دلیل کاهش عرضه و تولید مسکن 

در ســـال‌های گذشته اتفاق افتاد، ماحصلی جز کاهش قدرت 

خرید خانوارها و سرگردانی مستاجران به‌همراه نداشته است. 

با رفتن عباس آخوندی از وزارت مسکن‌وشهرســـازی و روی کار 

آمدن محمد اسلامی، وی اگرچه بر تولید مسکن و کاهش فاصله 

عرضه و تقاضا در بازار مسکن تاکید دارد، اما سیاستگذاری‌های 

وی همچنان تاثیر مثبتی بر این بازار نگذاشته است. 

با آغاز فصل تابســـتان که معمولا فصل جابه‌جایی و نقل مکان 

است، مستاجران ناگهان با نرخ‌های عجیب و غریبی از اجاره‌بها 

مواجه شدند. افزایش خودسرانه و غیرکارشناسی‌شده اجاره‌بها 

از سوی موجران به‌حدی بود که علاوه‌بر راه‌اندازی کمپین‌‌های 

متعدد برای حمایت از مستاجران در رسانه‌ها و فضاهای مجازی، 

رسانه ملی نیز با ورود به این حوزه و حمایت از کمپین »صاحبخانه 

خوب«، تلاش می‌کند صاحبخانه‌ها را از افزایش بی‌حســـاب و 

کتاب نرخ اجاره‌بها منصـــرف کند. اما با وجود این، بازار اجاره 

مسکن همچنان با انبوهی از مستاجرانی مواجه است که به‌دلیل 

ناتوانی در پرداخت اجاره‌بهای سال جدید، سرگردان و مستأصل، 

در انتظار اقدامی از ســـوی دولت و دستگاه‌های نظارتی بر بازار 

اجاره مسکن هستند. 

مستاجران، سرگردان میان تصمیمات وزارتخانه‌ها
 چندی‌پیش، وزارت راه‌وشهرســـازی اعلام کرد پیشنهادهایی 

را در قالب چهار محور برای ســـاماندهی بازار اجاره در دســـت 

طراحی دارد که هنوز به مرحله اجرا نرسیده است. معاون مسکن 

و ســـاختمان وزارت راه‌وشهرسازی از طرحی صحبت کرده که 

براســـاس آن قرار است در قالب چند طرح به مستاجران کمک 

شود؛ مشوق مالیاتی برای موجران، تولید مسکن استیجاری، 

صندوق‌های استیجاری، تشکیل کمیته ملی تعیین نرخ افزایش 

اجاره‌بها و استفاده از ظرفیت استارتاپ‌ها برای ایجاد شفافیت، 

مهم‌ترین محورهایی اســـت که از ســـوی وزارت راه‌وشهرسازی 

مطرح شده اســـت. طرح‌های مذکور در حالی از سوی وزارت 

راه‌وشهرسازی ارائه شده که معاون وزیر اقتصاد نیز پیشنهادی 

مبنی‌بر راه‌اندازی صندوق رهن و اجاره ارائه کرده و گفته است 

هدف از راه‌اندازی این صندوق این است کسانی که توانمندی 

لازم بـــرای پرداخت اجاره را ندارند وام دریافت و از آن به‌عنوان 

ودیعه مسکن استفاده کنند. البته به این وام سود تعلق می‌گیرد 

و به این افراد یک هزینه سود تحمیل می‌شود، ولی محاسبات 

نشان می‌دهد این هزینه سود کمتر از هزینه اجاره‌ای است که 

افراد پرداخـــت می‌کنند؛ چراکه افراد به‌جای اینکه برای مثال 

1/5میلیون تومان اجاره دهند، یک‌میلیون تومان سود می‌دهند 

و می‌توانند تا حدودی در هزینه‌هایشان صرفه‌جویی کنند. 

بانک مســـکن نیز طی چند روز گذشته از ارزیابی دو طرح برای 

کمک به مســـتاجران خبر داد. این دو طرح شـــامل راه‌اندازی 

صندوق حمایت از مستاجران و افتتاح حساب برای متقاضیان 

به‌منظور استفاده از امکاناتی همچون دریافت سود سپرده‌گذاری 

با هدف توانمندسازی مالی و افزایش توان پرداخت اجاره مسکن 

اســـت. البته این طرح هنوز از سوی این بانک و دولت به نتیجه 

نهایی نرسیده است. 

مسئولان وزارت راه‌وشهرســـازی بر این باورند که هدف از طرح 

ایجاد کمیته ملی تعیین نرخ افزایش اجاره‌بها، تعیین ســـقف 

افزایش اجاره‌بها نیست؛ چراکه این شیوه عملا قابلیت اجرایی 

ندارد بلکه قرار است این کمیته با حضور تمام ذی‌نفعان ازجمله 

بانک مرکزی، وزارت راه، مجلس و... تشکیل شود تا در این کمیته 

سقف رشد اجاره‌بها در هر سال اعلام شود. به‌عبارت دیگر، قرار 

است در این کمیته با توجه به تمام موارد دخیل در نرخ اجاره‌بها، 

نرخ رشد به هر میزان که هست، اعلام شود در نتیجه یک شاخص 

قیمت در اختیار مردم قرار می‌گیرد که براساس آن انتظارات مردم 

درمورد میزان افزایش نرخ اجاره‌بها تعیین می‌شود. 

۳۶درصد جمعیت شهری مستاجرند
در شـــرایط حاضر که کشـــور درگیر جنگ اقتصادی اســـت، 

معضل مســـکن به‌ویـــژه در بخش اجاره، فشـــار مضاعفی را بر 

خانوارها و اقشار کم‌درآمد جامعه وارد کرده است. در این میان 

تصمیم‌گیری‌های آنی و ارائه پیشنهادهای کارشناسی‌نشده، 

عدم هماهنگی میان ارگان‌های سیاســـتگذار، رها شدن بازار 

مســـکن و ورود دلال‌ها و واســـطه‌گران به این بازار، روزبه‌روز بر 

وخامت اوضاع می‌افزاید. براســـاس آمار به دست آمده از تعداد 

مستاجران شهری )غیر از مستاجران روستایی(، طی دو دهه اخیر 

تعداد جمعیت مستاجر کشور بیش از 36 درصد افزایش یافته 

است. به‌عبارت دیگر، در سال 85 تعداد مستاجران کشور حدود 

14 میلیون نفر در قالب سه‌میلیون و 597 خانوار بوده در حالی 

که این رقم پس از 10 و در سال 95 با رشد بیش از 55 درصد به 

21 میلیون و 706 هزار نفر در قالب 6 میلیون و 652 هزار نفر 

مستاجر افزایش یافته است. افزایش بیش از یک‌میلیونی تعداد 

مســـتاجران در بازه زمانی سال‌های 95 تا 97 نیز گویای بی‌اثر 

بودن سیاست‌های دولت در حوزه مسکن است؛ چراکه براساس 

آمار موجود، تعداد مستاجران در سال 97 به 22 میلیون و 505 

هزار نفر در قالب 6 میلیون و 819 خانوار رسیده است. نگاهی به 

آمار ارائه‌شده در این گزارش چند سوال را در ذهن ایجاد می‌کند؛ 

نخســـت اینکه طرح‌های جدید دولت در بازار اجاره مسکن تا 

چه اندازه کارشناسی‌شده و متناسب با نیاز بازار است؟ درواقع 

طرح‌های پیشـــنهادی وزارت امور اقتصـــادی و دارایی، وزارت 

مسکن، راه‌وشهرسازی و بانک مسکن تا چه اندازه قدرت اجرایی 

داشته و می‌تواند مشکل مستاجران را در بازار مسکن حل کند؟ 

فعالان بازار مسکن، اقتصاددانان و صاحب‌نظران این حوزه در 

گفت‌وگو با »فرهیختگان« نقطه‌نظرات خود را درمورد طرح‌های 

پیشنهادی دولت در حوزه مسکن عنوان کرده‌اند. 
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وام ودیعه مسکن، تورم‌زاست

افشین پروین‌پور، کارشناس مسکن 

ارائه طرح‌های مختلف از سوی وزارتخانه‌های دولت که هرکدام با شکل و شمایل مختلفی مطرح ‌می‌شود، 

بیش از آنکه نشان‌دهنده توجه دولت به بخش مسکن باشد، گویای ناهماهنگی بین وزارتخانه‌های دولت 

است که هرکدام با اتکا به برداشت‌های خود و مستقل از دیگری برنامه‌های خود را ارائه می‌دهند و همین 

امر از مهم‌ترین دلایل ناکارآمدی دولت در سیاستگذاری در بخش مسکن است. آنچه وزارت راه‌وشهرسازی و 

وزارت اقتصاد به‌عنوان برنامه‌‌های حمایتی خود از مستاجران مطرح کرده‌اند، از اساس و بنیاد اشتباه است 

و هرگز موجب بهبود بازار اجاره مسکن در کشور نخواهد شد. مدل مفهومی طرح‌های پیشنهادی اساسا 

اشـــتباه اســـت؛ چراکه نخستین پیامد آن تحریک تقاضا و در نتیجه تورم در بخش اجاره‌بهاست. به‌عبارت 

دیگر، ارائه وام ودیعه به مستاجران در وهله نخست این سوال را ایجاد می‌کند که وام مذکور با چه شرایط و 

ضوابطی ارائه می‌شود؟ این وام به چه کسانی تعلق می‌گیرد؟ سود وام چقدر خواهد بود؟ چه کسی بر این 

بخش نظارت خواهد کرد؟ منابع آن چگونه تامین می‌شـــود؟ مستاجران واجد شرایط دریافت وام چگونه 

شناســـایی می‌شوند؟ اینها همه سوالاتی است که درصورت نداشتن 

یک پاسخ منطقی و درست باعث ایجاد جو روانی در جامعه و در نتیجه 

ایجاد تورم در اجاره‌بها می‌شود. اگر دولت احساس می‌کند باید با ورود 

به حوزه مسکن، وضعیت بازار اجاره‌بها را سروسامان ببخشد، ابتدا باید از 

روند کنونی رشد سوداگردی در بازار مسکن بکاهد. در حال حاضر 70 

درصد از تقاضای مسکن در بازار سرمایه‌ای و تنها 30 درصد از تقاضا 

مصرفی است. بدیهی اســـت تقاضای مصرفی مسکن باید مستاجر 

تقاضای سرمایه‌ای شود در این صورت اجاره‌بها به دست اکثریت تقاضا، 

یعنی تقاضای ســـرمایه‌ای تعیین می‌شود. شواهد نشان می‌دهد دولت نتوانسته است با ابزارهایی مانند 

مالیات، تقاضای سرمایه‌ای و سوداگرانه را از بازار مسکن حذف کند و تا زمانی که این تقاضا همچنان در بازار 

مسکن وجود داشته باشد، هیچ برنامه، طرح و سیاستی کارایی لازم برای کنترل بازار اجاره مسکن را ندارد. 

معیشت مردم بازیچه دست وزارتخانه‌‌ها

فرهاد بیضایی، مدیر گروه سیاستگذاری مسکن دانشگاه 

علم‌وصنعت 

در شـــرایط کنونی کشـــور، نقد یا بررســـی طرح‌های که از سوی 

دولتمردان ارائه می‌شود هیچ جایگاه منطقی ندارد و جامعه با انبوهی 

از ســـوالات بدون پاسخ مواجه است. اینکه در میان انواع و اقسام 

طرح‌هایی که از سوی وزارتخانه‌ها ارائه می‌شود، نقش رئیس‌جمهور 

چیست؟ چه کسی نقش هماهنگ‌کننده تصمیمات و طرح‌های 

پیشـــنهادی وزارتخانه‌ها را دارد؟ چرا هر وزارتخانه‌ هر از چندگاهی 

طرحی را ارائه می‌دهد که وزارتخانه دیگر، بدون هیچ جایگزینی، با طرح ارائه‌شده مخالفت می‌کند؟ آیا 

به‌واقع موضوع بحران کنونی مسکن در جلسات هیات دولت مطرح و بررسی می‌شود؟ اگر مسکن به‌عنوان 

مهم‌ترین مشکل این روزهای جامعه در هیات دولت مطرح می‌شود، عملکرد رئیس‌جمهور در قبال طرح 

این مسائل چیست؟ خروجی جلسات هیات دولت درباره وضعیت بازار مسکن و راهکارهای عملیاتی حل 

این معضل چیست؟ معتقدم مساله اصلی کشور در حوزه مسکن، اقتصادی نیست بلکه ضعف مدیریتی 

و ناتوانی مدیران در مواجهه با مشکلات بخش مسکن است.  به‌نظر می‌رسد دغدغه مسکن در جامعه برای 

مسئولان و مدیران دولتی بیشتر شبیه یک شوخی است که هر از گاهی با ارائه طرحی، نور امیدی را در دل 

مستاجران ایجاد می‌کنند اما پس از مدتی و پس از آنکه به این نتیجه رسیدند که طرح پیشنهادی قابل اجرا 

نیست، طرح دیگری را جایگزین می‌کنند. 

طرح وام ودیعه، یک طرح از پیش شکست‌خورده است

میثم موسایی، اقتصاددان و عضو هیات‌علمی دانشگاه تهران:

حــل مشــکل بــازار اجــاره مســکن، بــه حــل مشــکلات متعــددی پیــش از 

آن بســتگی دارد. در وهلــه نخســت تعییــن نــرخ اجاره‌بهــا در ایــران تابعــی 

از قیمــت مســکن اســت. در ایــن شــرایط وقتــی قیمــت مســکن در طــول 

ــا  ــه اجاره‌به ــت ک ــی اس ــد طبیع ــش می‌یاب ــد افزای ــال، 120 درص یک‌س

نیــز خــود را بــا قیمــت مســکن همســو می‌کنــد. بــرای حــل مشــکل قیمــت 

ــارت  ــود. به‌عب ــرف ش ــکن برط ــع مس ــه و توزی ــل عرض ــد معض ــکن، بای مس

دیگــر، در کشــوری کــه میــزان عرضــه مســکن از تقاضــای آن کمتــر اســت، 

ــا افزایــش قیمــت مســکن، نــرخ اجاره‌بهــا نیــز رشــد می‌کنــد.  قیمــت مســکن افزایــش می‌یابــد و ب

بنابرایــن تــا زمانــی کــه بــرای حــل مشــکل قیمــت مســکن در کشــور راهــکار درســت و برنامه‌ریــزی دقیقــی 

ارائــه نشــود، کنتــرل قیمــت اجاره‌بهــا و حمایــت از مســتاجران بــا ابزارهــای مختلــف، عمــا اقــدام 

ــت.  ــوده‌ای اس بیه

ــا  ــد خانواره ــش از 90 درص ــرای بی ــی ب ــور تقریب ــد به‌ط ــان می‌‌ده ــور نش ــی در کش ــای خال ــار خانه‌ه آم

ــا کمبــود مســکن مواجــه  مســکن وجــود دارد، امــا توزیــع نامناســب آن موجــب شــده تقاضــای موجــود ب

شــود. حــال دولــت می‌توانــد بــا اســتفاده از ابــزاری به‌نــام مالیــت در تعادل‌بخشــی بــه ایــن بــازار حرکــت 

ــار  ــز از کن ــین نی ــای پیش ــیاری از دولت‌ه ــه بس ــم و البت ــم و دوازده ــای یازده ــه دولت‌ه ــی ک ــد؛ روش کن

ــته‌اند. ــاوت گذش ــم بی‌تف ــزار مه ــن اب ای

اجرای قانون مالیات بر خانه‌های خالی، شرط  موفقیت طرح‌های دولت

جمشید برزگر، رئیس کانون انبوه‌سازان ایران:

متاســفانه در طــول 40 ســال گذشــته دولت‌‌هــا نتوانســته‌اند 

مشــکل مســکن را از ریشــه و بنیــاد حــل کننــد و اکنــون 

نیــز بــا ارائــه چنیــن طرح‌هایــی امــکان حــل یک‌شــبه 

ــیاری  ــه بس ــت ک ــدارد. سال‌هاس ــود ن ــکن وج ــکل مس مش

از کارشناســان پیشــنهاد ایجــاد بنــگاه‌‌ اجــاره‌داری را مطــرح 

کرده‌انــد، البتــه مشــروط بــر اینکــه قوانیــن مالیاتــی به‌ویــژه 

در حــوزه مســکن به‌درســتی اجــرا شــود. درواقــع اگــر دولــت 

قانــون مالیــات بــر خانه‌‌‌هــای خالــی و مالیــات بــر عایــدی ســرمایه در حــوزه مســکن را به‌درســتی 

ــد  ــار کم‌درآم ــه اقش ــک ب ــرای کم ــی را ب ــی، منابع ــای دریافت ــد از مالیات‌ه ــد، می‌توان ــرا کن اج

ــرا  ــورها اج ــیاری از کش ــی در بس ــن طرح‌های ــد. چنی ــاص ده ــکن اختص ــاره مس ــور اج به‌منظ

ــر  ــات ب ــا مالی ــی ی ــای خال ــات از خانه‌‌ه ــت مالی ــا دریاف ــهرداری‌ها ب ــا و ش ــود و دولت‌ه می‌ش

عایــدی ســرمایه، خانه‌‌هــای اســتیجاری تولیــد و بــا نــرخ اجــاره کــم در اختیــار اقشــار کم‌درآمــد 

ــه  ــه مشــوق‌هایی، ســرمایه‌گذاران را ب ــا ارائ ــد ب ــر ایــن دولــت می‌توان قــرار می‌دهنــد. مضــاف ب

ــن  ــرای قوانی ــدون اج ــت ب ــه دول ــا اینک ــد. ام ــویق کن ــتیجاری تش ــکن اس ــد مس ــاخت و تولی س

مالیاتــی تصمیــم بــه کمــک بــه مســتاجران و حــل مشــکلات بــازار اجــاره مســکن را دارد، عمــا 

ــت.  ــه اس ــی بی‌نتیج اقدام

تعداد جمعیت و خانوار شهری مستاجر کشور در سرشماری‌های اخیر و سال 1397 

سال جمعیت شهری تعداد کل خانوار شهری
تعداد کل واحدهای 
مسکونی در مناطق 

شهری
درصد اجاره‌نشینی تعداد خانوار مستاجر

تعداد جمعیت مستاجر 
)نفر(

1375 36,817,789 7,948,925 6,913,730 20.9 1,661,325 7,694,918

1385 48,259,964 12,405,584 11,431,880 29 3,597,619 13,995,390

1390 53,646,661 15,427,848 14,782,114 33.2 5,122,046 17,810,691

1395 59,146,847 18,125,488 17,452,066 36.7 6,652,054 21,706,893

1397 61,157,510 18,532,579 17,652,066 36.8 6,819,989 22,505,964

منبع: استخراج »فرهیختگان« از داده‌های مرکز آمار ایران و وزارت راه‌وشهرسازی

پذیرندگان POS فروشگاهی 

تسهیلات دریافت می‌کنند
بانک تجارت در راستای ارائه خدمات بیشتر به مشتریان 

خود، در قالب طرح کارآمد تســـهیلات ویژه به دارندگان 

‌POSهای فعال پرداخت می‌کند. به گزارش روابط‌عمومی 

بانک تجارت، »طرح کارآمد« با هدف ارائه خدمات اعتباری 

متمایز و ویژه به دارندگان پایانه‌های فروشگاهی و درگاه‌های 

پرداخت اینترنتی متصل به حساب بانک تجارت، طراحی 

شده است. در این طرح مشتریان حقیقی و حقوقی دارنده 

پایانه‌های فروشـــگاهی و درگاه‌های پرداخت اینترنتی 

متصل به حســـاب‌های بانک تجارت می‌توانند براساس 

مانده‌ای که در حساب خود برای مدت تعریف شده سه‌ماهه 

یا 6 ماهه ایجاد می‌کنند، از امکان دریافت تسهیلات چهار 

تـــا 10 میلیارد ریالی با مدت بازپرداخت حداکثر 18 ماه 

برخوردار شـــوند. از مزایای اصلی طرح کارآمد، می‌توان 

به امکان برداشت مانده حساب مشتری دریافت‌کننده 

تسهیلات، تنوع و نرخ پایین سود تسهیلات، مبلغ و مدت 

بازپرداخت تسهیلات اعطایی اشاره کرد. امکان دریافت 

تسهیلات طرح کارآمد تا سقف 500 میلیون ریال با معرفی 

یک ضامن معتبر فراهم شده و برای مبالغ بالای یک‌میلیارد 

ریال نیز وثایقی مطابق با ضوابط بانک اخذ می‌شـــود. 

www. اطلاعات بیشتر در سایت بانک تجارت به نشانی

tejaratbank.ir وجود دارد و شماره تماس 1554 مرکز 

ارتباط مشتریان نیز پاسخگوی مشتریان است. 

درگاه جعلی به نام بانک مرکزی

بانــک مرکــزی ضمــن هشــدار بــه مــردم دربــاره افشــای 

اطلاعــات حســاب بانکی‌شــان اعــام کــرد ایــن 

ــه  ــدارد. ب ــی ن ــت بانک ــه درگاه پرداخ ــک هیچ‌گون بان

ــه  ــا(، ب ــکن )هیبن ــک مس ــری بان ــگاه خب ــزارش پای گ

ــی  ــرد: »برخ ــام ک ــزی اع ــک مرک ــا«، بان ــل از »ایبن نق

ــن  ــا ای ــد ب ــت کرده‌ان ــی دریاف ــرا پیامک ــان اخی هموطن

مضمــون کــه »مهلــت ســرویس پیامــک بانکــی حســاب 

شــما بــه اتمــام رســیده و هم‌اکنــون بــدون حضــور 

در شــعب بانــک، ســرویس اطلاع‌رســانی پیامکــی 

ــه درگاه پرداخــت بانــک  ــا مراجعــه ب حســاب خــود را ب

مرکــزی بــا پرداخــت پنج‌هــزار تومــان بــه مــدت دو 

ســال تمدیــد کنیــد«، کــه کلاهبــرداران بــا ایــن ترفنــد 

قصــد دارنــد اطلاعــات حســاب بانکــی افــراد را به‌منظور 

ســودجویی و فیشــینگ )phishing( بــه دســت آورنــد. 

ــام  ــان اع ــه هموطن ــدار ب ــن هش ــزی ضم ــک مرک بان

کــرده اســت ایــن بانــک هیچ‌گونــه درگاه پرداخــت 

بانکــی نــدارد و ایــن اقــدام کلاهبــرداری محســوب 

ــاب  ــات حس ــه اطلاع ــردم از ارائ ــن م ــود؛ بنابرای می‌ش

خــود بــه افــراد ناشــناس و از طریــق هــر کانــال 

ارتباطــی اکیــدا اجتنــاب کننــد. در همیــن زمینــه 

بــه اطــاع می‌رســاند اخبــار و اطلاعیه‌هــای بانــک 

 مرکــزی تنهــا از طریــق ســایت ایــن بانــک بــه نشــانی

 cbi.ir قابل دریافت است.« 

  اخبار بانک

f a r h i k h t e g a n
فرهیختگان


