
۱۰۰۰متــر لابــی شــیک و لوکــس مبله، 
لابی من ۲۴ســاعته وســرایدار، ســالن 
ویــژه  اجتماعــات  ســالن  ورزشــی، 
میهمانــی و تولدهــا، کلــوب بیلیــارد و 
پینــگ پنــگ، مهــد کــودک و ســینما، 
آلاچیــق.. و  شــده  گلــکاری  حیــاط 

متــری   8۰ واحــد  یــک  آپشــن های 
در غــرب تهــران اســت کــه عــاوه بــر 
پارکینگ، آسانسور، انباری و..به عنوان 
امکانات آپارتمان بــرای اجاره عرضه 
شــده اســت. بــرای ایــن آپارتمــان 8۰ 
و  رهــن  تومــان  میلیــون  متــری، ۲۰۰ 
ماهــی 3 میلیــون و 3۰۰ هــزار تومــان 
اجــاره از ســوی مالک پیشــنهاد شــده 

است.
ایــن  بــا  آپارتمان هایــی  کنــار  در 
امکانــات و قیمــت، آپارتمان هایــی با 
متــراژ کمتــر از 5۰ متر بــدون امکانات 
اجــاره  فایل هــای  در  هــم  معمولــی 
دیــده می شــود کــه قیمــت آنهــا برای 
متقاضیان این نــوع واحدها که اغلب 
از دهک هــای پاییــن هســتند، قیمتــی 

بالاتر از توان مالی مستأجر است.
ë مناطق گران و ارزان

شــاید ســال های قبــل، دهک های 
پایین و اقشــار کم درآمد می توانستند 
خانه اجاره ای خود را از مناطق جنوبی 
شــهر انتخــاب کننــد، امــا بــا صعــود 
مبالــغ اجــاره بســیاری از ســاکنان این 
مناطق، مجبور شــدند برای زندگی به 
حاشــیه شــهر مهاجرت کنند. در حال 
حاضر قیمــت اجاره دیگــر در مناطق 
جنوبــی قیمــت پایین نیســت بلکه با 
رشــد قیمت ها و کاهش درآمد خانوار 
به خاطــر شــرایط اقتصــادی و در ایــن 
چنــد مــاه به خاطر شــیوع کرونــا، نرخ 
اجاره در تمام مناطق رشد بی رویه ای 

دارد.

بــر اســاس آخریــن آمــار از قیمت 
اجــاره، در شــهر تهــران ایــن عــدد در 
خــرداد امســال ۲7.6 درصــد نســبت 
به خرداد ســال گذشــته افزایش یافته 

است.
مســکن،  بخــش  سیاســتگذاران 
از ســال گذشــته برنامه هایــی را بــرای 
نظــر  در  اجــاره  بــازار  ســاماندهی 
گرفته انــد کــه این برنامه ها تــا به حال 
اجرا نشــده است. اما با توجه به شیوع 
کرونــا و مشــکات بیشــتر مســتأجران 
برای تأمین اجاره جدید یا مشــکاتی 
کــه در جابه جایــی وجــود دارد، ســتاد 
ملــی کرونــا مصوبــه ای را بــه تصویب 
رســاند که بر اســاس آن برای افزایش 
قیمــت اجــاره ســقفی در نظــر گرفتــه 
ایــن ســقف قیمتــی در  اســت.  شــده 
کانشــهرها۲۰  درصــد،   ۲5 تهــران، 
درصــد و شــهرهای دیگــر ۱5 درصــد 
اســت. این مصوبــه دارای چند شــرط 
)الزام( است شرط اول اینکه مستأجر 
تعهــدات  بــه  فعلــی  اجــاره  دوره  در 
خــود عمل کــرده باشــد و مســتأجری 
کــه موجب ضــرر و زیــان مالک شــده 
باشد مشــمول این تمدید نمی شود و 
همچنین در صورتی که مالک در دوره 
اجــاره، قصد فــروش رســمی ملک را 
داشــته باشد مستأجر باید در مدت دو 
مــاه، ملــک را تخلیه کند و شــرط آخر 
اینکــه مســتأجر ســقف اجــاره ای را که 
تعیین شــده است ، قبول نکند که این 

شروط، مشمول این مصوبه نیست.
و  راه  وزارت  مســئولان  گفتــه  بــه 
آرام  بــرای  مصوبــه  ایــن  شهرســازی 
کــردن فضــای روانــی در بــازار اجــاره 
بسیار مؤثر اســت بویژه در کانشهرها 
که در حال حاضر در 7 شــهر کشــور که 
نــرخ اجاره نشــینی در آنجا بــالای ۴۵ 

درصد است.
بــه  رهــن  تســهیات  پرداخــت   
مستأجران، بســته های تشویقی مانند 

موجــران،  بــرای  مالیاتــی  تخفیــف 
اجــاره داری  بنگاه هــای  راه انــدازی 
حرفــه ای، اخــذ مالیــات از خانه هــای 
خالی برای تشــویق مالــکان به عرضه 
واحدهــا از جملــه برنامه هایــی اســت 
که در دو ســال گذشــته، سیاستگذاران 
از آنها برای ساماندهی بازار اجاره نام 
برده اند اما هیچ کدام از آنها هنوز اجرا 

نشده است.
بر اســاس آمار رســمی، گران ترین 
مناطــق تهــران بــرای اجــاره نشــینی، 
متوســط  بــا   6 و   5  ،3  ،۲  ،۱ مناطــق 
قیمت اجــاره هر متر 6۰ هــزار تومان، 
هــم  مناطــق  ارزان تریــن  اســت. 
منطقه های ۱۱، ۱۲، ۱5، ۱6، ۱7، ۱8، ۱9 
و ۲۰ است که متوسط قیمت اجاره هر 
متر آپارتمان در این 7 منطقه 4۱ هزار 
تومان اســت. مناطــق 4، 7، 8، ۱3، ۱4 
و ۲۲ جزو مناطق متوســط قیمتی قرار 
دارنــد. متوســط قیمت اجــاره هر متر 
آپارتمان در مناطق متوسط بین 4۱ تا 

6۰ هزار تومان است.
ë مقایسه قیمت ها در مناطق مختلف 

بر اســاس آمار مرکز آمار، متوســط 
مبلــغ اجــاره در مناطق ۲۲ گانه شــهر 
تهــران 5۰ هــزار تومــان بــرای هرمتــر 
آپارتمان اســت. حداقل قیمت اجاره 
و  تومــان   36۰۰ آپارتمــان  متــر  هــر 
حداکثــر قیمت هــم متــری ۲7۰ هزار 
ایــن حســاب مثــاً  بــا  تومــان اســت. 
اجــاره ماهانــه واحــدی 7۰ متــری بــا 
حداقــل قیمت در شــهر تهــران بدون 
ودیعــه، ماهانــه ۲5۲ هــزار تومــان و 
همیــن آپارتمــان بــا حداکثــر قیمت، 
اجــاره ماهانــه ۱8 میلیــون و 9۰۰ هزار 
تومــان خواهــد داشــت.  البتــه نگاهی 
بــه آمــار قیمــت اجــاره در مناطق ۲۲ 
گانه نشــان می دهد که متوسط قیمت 
در هیچ کــدام از مناطــق کمتر از متری 
۲۰ هزار تومان نیســت و قیمتی مانند 
متــری 36۰۰ تومــان قیمتی مســتثنی 

اســت. رونــد تغییــرات متوســط مبلغ 
اجاره ماهانه پرداختی برای اجاره یک 
مترمربــع آپارتمــان در شــهر تهران از 
زمســتان سال 94 تا زمســتان سال 98 
رسیدن قیمت از متری ۱9 هزار تومان 

به متری 5۰ هزار تومان است.
این افزایش قیمت موجب شده که 
مهاجرت از تهران به شهرهای اطراف 
صعــودی  رونــد  گذشــته  دو ســال  در 
کارشناســان  البتــه  بگیــرد.  خــود  بــه 
اقتصــادی معتقدنــد چون شــهرهای 
اقماری و شــهرهای حاشــیه ای امکان 
لازم بــرای پذیرفــت جمعیت بیشــتر 
را ندارنــد و از طــرف دیگــر شــهرهای 
حاشیه ای توســعه نیافتگی چند ساله 
دارند، بنابراین مهاجــرت از تهران به 
حاشیه، از نظر تبعات امنیتی، سیاسی 
و اقتصــادی مهاجرتــی خوشــایند بــه 

حساب نمی آید.
ë  از پشــت بــام خوابــی تــا خانه هــای

25 متری
هــر چند کــه از مدتی قبــل گزارش 
و اخبــاری مبنی بر اجاره پشــت بام ها 
بایــد  کــه  نکتــه ای  امــا  شــد،  منتشــر 
اذعان کرد این اســت که این رخداد از 
ســال های پیش رواج داشــته و عمدتاً 
اســتفاده  آن  از  فصلــی  کارگرهــای 

می کردند.هــر چند که معاون مســکن 
شهرســازی  و  راه  وزیــر  ســاختمان  و 
درواکنشــی دیرهنگام به این پدیده ها 
تأکیــد کــرد، نظــر دولــت بــه ســاخت 
خانــه ۲5 متــری یــا رواج پدیده هایــی 
مانند پشت بام خوابی منفی است اما 
برخی مســئولان شــهرداری همچنان 

در مورد آن سخن می گویند.
معــاون  محمــودزاده،  محمــود 
و  راه  وزیــر  ســاختمان  و  مســکن 
شهرســازی در ایــن خصــوص گفــت: 
متــری   ۲۵ خانه هــای  »ســاخت 
پیشــنهادی بود کــه شــهرداری تهران 
ارائــه کرده و این پیشــنهاد هنوز رســماً 
به وزارت راه و شهرســازی ارائه نشــده 
است.فلســفه اعــام ایــن پیشــنهاد از 
ســوی شــهرداری بر اســاس برداشت 
آنهــا از موضوعــی بــا نــام »خانه های 
کوچــک« در دنیــا بــوده اســت. مــا از 
نظــر مســائل اجتماعــی بــا ایــن ایــده 
شــهرداری موافــق نیســتیم و دربــاره 
آن نظراتــی داریم ضمن اینکه دولت 
ایــن  تاکنــون هیــچ موضعــی دربــاره 
پیشنهاد اعام نکرده و موافقتی با آن 

نداشته است.«
محمودزاده تأکید کرد: ما باید ابتدا 
طرح مورد نظر شــهرداری را ماحظه 

و دربــاره آن مذاکــره کنیــم تــا بتوانیم 
در خصــوص آن اظهارنظــر کنیــم اما 
تاکنون هیچ مرجــع دولتی درباره این 
طرح شهرداری، اعام موافقت نکرده 

است.
در مقابل پیشنهاد شهرداری برای 
ســاخت خانه هــای کوچــک ۲5 تا 3۰ 
متری پیشنهاد وزارت راه و شهرسازی 
راه انــدازی نظام اجــاره داری حرفه ای 
و  راه  وزیــر  معــاون  گفتــه  بــه  اســت. 
شهرسازی »بسته مربوط به راه اندازی 
ارائــه  بــزودی  حرفــه ای  اجــاره داری 

می شود.«
اجــاره داری  کــه در طــرح  الگویــی 
حرفــه ای ارائه شــده اســت این اســت 
ســوم  ســطح  ســازوکار،  ایــن  در  کــه 
اجاره داری تهیه شــده که چیزی شبیه 
خصوصــی  پانســیون های  راه انــدازی 
اســت و افــرادی کــه بــرای اشــتغال یا 
تحصیل و درمان و امثال آن به صورت 
مجــردی یا بدون خانــواده به پایتخت 
کوچ می کنند، در آن مستقر می شوند و 

محلی برای سکونت آنها است.
در واقــع بــا هــدف تأمیــن مســکن 
و  میان مــدت  بلندمــدت،  اجــاره ای 
شهرســازی  و  راه  وزارت  کوتاه مــدت 
پیشــنهادی را بــه هیــأت دولــت داده 
که تصویب شــد و بر اساس آن دولت 
اختیــار  در  99ســاله  زمیــن  می توانــد 
یــا  حرفــه ای  اجــاره ای  شــرکت های 
نهاد ها و دستگاه های عمومی بگذارد 
که این ها تولید مســکن اجاره ای کنند. 
سیاستگذاران بخش مسکن معتقدند 
ایــن واحد ها در هر شــهر بخصوص با 
اولویت کان شــهر ها و شهر های مراکز 
استان ها ابزاری برای کنترل بازار اجاره 

خواهند بود.
بــازار  التهــاب  می رســد  نظــر  بــه 
مســکن ناشــی از ســوداگری اســت که 
سیاســت های مســکن باید در راستای 

کنترل آن باشد.

سهیلا یادگاری
 خبرنگار

 سازوکارهای لازم برای اجرای قوانین جدید 
در بازار اجاره

مشــکل اول نبود سامانه شفاف اطاعاتی در خصوص بازار مسکن کشور 
اســت. در این بازار غیرشــفاف قراردادهای زیر میــزی رواج دارد. موجر و 
مستأجر قراردادهایی تنظیم می کنند که عدد و رقم آن با آنچه خواست 
سیاســتگذار اســت، متفاوت اســت و عــدد و رقم های واقعی بــا آنچه در 
قــرارداد آمــده فرق دارد. ممکن اســت بــه ظاهر قانون رعایت شــود اما 
آنچــه در بــازار و بنگاه های اماک شــاهد هســتیم، این اســت کــه برخی 
مالــکان بــرای تضمیــن دریافــت قیمت هــای پیشــنهادی خــود، چک یا 
سفته از مستأجران اخذ می کنند. این نوع رفتار غیر شفاف در بازاری غیر 
شفاف رخ می دهد چون بسترهای لازم برای نظارت مداوم و کنترل بازار 
نداریم. نمی شــود سقف عددی دستوری تعیین شود اما ابزار اجرای آن 
وجود نداشته باشد. وقتی ابزاری برای کنترل نداریم اجرای دستور سقف 
اجــاره بها ســخت می شــود. باید چند نکتــه را مورد توجه قــرار داد. برای 
اینکه بتوانیم بازار شــفاف اجاره داری داشــته باشیم باید رابطه مستقیم 
مالک و مســتأجر قطع شــود و مثاً اســتارتاپ های اجــاره داری برای این 
کار فعــال شــوند. وقتــی این رابطه قطع شــود مالک نمی تواند پیشــنهاد 
اجــاره ای خــارج از چارچوب قانونی را بدهد. با راه اندازی اســتارتاپ های 
اجــاره داری می توان قیمت گذاری را اجرا کرد. مشــخصات ملک قیمت 
مــورد نظــر توســط مالــک بــه اســتارتاپ اعــام می شــود اگــر قیمــت بــا 
مشــخصات ملک در تضاد بود مثاً قیمتی بالاتر از ارزش ملک با توجه 
به امکانات آن از ســوی مالک ارائه شود، اســتارتاپ قیمت واقعی اجاره 
را به مالک می گوید و تأکید می کند ملک با این قیمت مشخص قابلیت 
اجاره دارد. در این سیســتم مســتأجر ملــک را از بنگاه اجــاره داری اجاره 
می کنــد و حتــی اجــاره بها را بــه آژانس اجــاره داری می پــردازد و آژانس 
اجاره را به حســاب مالک واریز می کند. به این ترتیب هیچ ارتباطی بین 
مالک و مســتأجر برقرار نمی شــود. مســتأجر مطمئن اســت خانه ای که 

اجاره کرده قیمتی خارج از ارزش واقعی ندارد.
راه اندازی ســامانه مالکیتی و ســکونتی در کشــور بســیار به کنترل بازار 
اجاره کمک می کند. با راه اندازی این سامانه مشخص می شود چه کسی 
صاحب چند ملک است و اماک کجا است.این سامانه به اسم اماک و 
اســکان راه اندازی شده اســت اما به مرحله بهره برداری و ثبت اطاعات 
نرســیده اســت. روند کند ثبت اطاعات در ســامانه اماک بــه این دلیل 
اســت کــه نهادهــا و دســتگاه های متولی برای شناســایی امــاک متعدد 
هســتند و وزارت راه و شهرســازی امــکان پــردازش اطاعــات را بــدون 
حمایت و کمک این دســتگاه ها ندارد. این سامانه را باید سازمان برنامه 
و بودجه مدیریت کند و بودجه سازمان ها و نهادهای مختلف باید منوط 
به همکاری با این سامانه باشد. تمام فعل و افعالات و کنش ها در حوزه 
امــاک بایــد در این پرتال ثبت شــود تا مشــخص شــود وضعیت اماک 
در کشــور چگونه اســت و بر اســاس آن سیاســتگذاری ها در بازار مســکن 
انجام گیرد. اقدامات لازم برای ســاماندهی بازار اجاره با توجه به شــیوع 
و ادامه کرونا می تواند تا پایان ســال ســرو ســامان بگیرد.مثا آژانس های 
اجــاره داری را می توان تا آخر ســال راه اندازی کرد. ممکن اســت در ابتدا 
اســتقبال از آژانس ها یا ســپردن کار به آنها با مقاومت هایی همراه باشد 
اما مانند اســتارتاپ های دیگر به تدریج اســتقبال از آن صورت می گیرد. 
بنابرایــن در مدتی کمتر از یک ســال می توان قوانیــن را در بازار اجاره به 

اجرا گذاشت و از مستأجران حمایت کرد.
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