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افزایش سرســام‌آور اجاره‌بهای مســکن در 
ســال‌های اخیر بــه نگرانی عمــده‌ای برای 
مستأجران تبدیل شــده است؛ دغدغه بزرگی 
که هر سال با نزدیک شدن به تابستان پررنگ‌تر 
می‌شود و با رسیدن پاییز و پایان فصل جابه‌جایی 
مستأجران دوباره به فراموشی سپرده می‌شود. 
راهکارهای اتخاذشــده از سوی دولت از قبیل 
تعیین ســقف افزایش مبلغ قرارداد و وام‌های 
ودیعه در ســال‌های اخیر نتوانســته در مهار 
رشد شتابنده قیمت مســکن و اجاره‌بها مؤثر 
عمل کند. دلایل رسیدن بازار مسکن کشور به 
وضعیت کنونی و راهکارهای عبور از این بحران، 
موضوعاتی است که همشــهری در گفت‌وگو با 
ســمانه محرمی‌نمین، نایب‌رئیس دوم اتحادیه 
مشــاوران املاک تهران، مدرس دانشــگاه و 
تحصیلکرده رشــته معماری و پژوهش مورد 

بررسی قرار داده است.

ریشه افزایش سرسام‌آور اجاره‌بها در 
سال‌های اخیر را چه می‌دانید؟

دولتمردان ما همانطور که در زمستان‌ها به یاد مشکل 
آلودگی هوا می‌افتند، در تابستان‌ها هم به یاد افزایش 
قیمت مسکن و اجاره‌بها می‌افتند؛ درحالی‌که این 
امر سال‌هاست منسوخ شــده و جابه‌جایی‌ها صرفا 
در تابستان انجام نمی‌شود و در کل سال مستأجران 
با مشکلات دست و پنجه نرم می‌کنند؛ مستأجرانی 
که منازلشــان از 3خواب به 2خــواب، از 2خواب 
به تک‌خواب و حتی به ســوئیت تقلیل متراژ پیدا 
می‌کند، امکاناتشان از قبیل پارکینگ 
و آسانســور حذف می‌شــود، 
بعضا به محله‌هــای پایین‌تر 
شهر می‌روند و البته در این 
سال‌ها مهاجرت به حاشیه 
شــهرها را هم می‌بینیم. 
اگر بخواهیم تیتروار 
ریـشـه‌هـای این 
مشکل را بررسی 
کنیم، نخستین 
و مهم‌ترین آنها 

پلتفرم‌های آگهی‌های آنلاین ملک هســتند که در 
صدر بر هم زدن نظــم اقتصادی قــرار گرفته‌ و راه 
چانه‌زنی مشاوران املاک را بســته‌اند. عامل دیگر 
شیوه نادرســت پرداخت وام‌ ودیعه و فاکتور سوم 

مالیات است.
سازوکار نادرست پرداخت وام ودیعه 
را یکی از فاکتورهای مؤثر بر افزایش اجاره‌بها 

ذکر کردید. معایب این شیوه پرداخت چیست؟
دومین عامل مهم در رشد اجاره‌بها در سال‌های اخیر 
وام‌های ودیعه مســکن بوده که به‌عنوان راهکاری 
برای کمک به مســتأجران درنظر گرفته شده، اما 
این راهکار به دلایلی نتوانسته مثمر باشد. نخستین 
دلیل این است که در پرداخت این وام‌ها مستأجران 
باید دسته‌بندی شوند. ما مستأجران لاکچری‌نشین، 
مســتأجران دهک‌های متوسط و مســتأجرانی از 
دهک‌های ضعیف جامعه داریم که این وام هم باید 
مانند یارانه صرفا به دهک‌های متوســط و ضعیف 
جامعه تعلق بگیــرد.  نکته بعدی این اســت که ما 
مستأجرانی داریم که 40تا 50سال است مستأجرند 
و در شــرایط تورم کنونی با یک یا حتی چندبار وام 
ودیعه مشکلشان حل نمی‌شود. حمایت از مستأجران 
به جای اینکه شکل موقت و مُسکن را داشته باشد 
باید بتواند مستأجران را به مالک تبدیل کند. علاوه 

‌بر این، امروزه مالکین به دریافت اجاره  بیشتر مایل 
هســتند تا ودیعه، پس وام‌ها باید به‌گونه‌ای باشند 
که بتواننــد در زمینه اجاره‌بها هم به مســتأجران 

کمک کنند.
بعضی از افراد وام ودیعه را برای مقاصد 
دیگری دریافت می‌کنند. راهکار این مشکل به 

اعتقاد شما چیست؟
سازوکار پرداخت وام ودیعه نباید به شکلی باشد که 
این وام صرف مصارف دیگر شــود، راهکار این است 
که وام به ‌جای مستأجر به موجر پرداخت شود. الان 
مســتأجری که بعد از امضای قرارداد برای دریافت 
وام به بانک مراجعه می‌کند زمان کمی در حد یکی، 
‌دو هفته برای تامین مالی فرصت دارد؛ درحالی‌که 
پرداخت وام بیشــتر از 40روز زمان می‌برد. شیوه 
صحیح پرداخت وام این اســت که به جای تحمیل 
این مبلغ به مستأجر، در اجاره‌نامه‌ها قید شود که این 
مبلغ تا فلان تاریخ به‌حساب مالک واریز خواهد شد. 
مالیات بر اجاره، بــرای کنترل بازار 
مسکن و مبلغ اجاره وضع شده و ‌باید مانع رشد 
جهش‌وار اجاره‌بها می‌شد. چرا تأثیر لازم را از این 

ابزار نمی‌بینیم؟
مالیات بر درآمد اجاره ملک، مبلغی است که در نگاه 
اول و در ظاهر امر دولت از مالکین دریافت می‌کند؛ 

درصورتی‌که این مالیات در نهایت به مستأجر تحمیل 
خواهد شد. اگر به جای این کار طرح‌های تشویقی به 
شکل کاهش مالیات برای موجران درنظر گرفته شود، 
قطعا خود مالکان بیشتر ترغیب به بستن قرارداد‌هایی 

با مبالغ پایین‌تر با مستأجران خود خواهند شد.
افزایش قیمت ملک را چقدر در رشد 

اجاره‌بها مؤثر می‌دانید؟
افزایش قیمت مسکن طبیعتا در افزایش اجاره نقش 
داشــته و اگر ما به جای اینکه فقط تابستان به فکر 
مستأجران بیفتیم در کل سال نسبت به کنترل قیمت 
مسکن و مهار تورم مســکن اقدام کنیم، خودبه‌خود 
اجاره‌بها هم با رشــد کمتری مواجه می‌شود؛ زیرا به 
هرحال اجاره‌بها معادله‌ای از قیمت مسکن خواهد بود.

در سطح شهر تهران آیا وضعیت بازار 
ملک شرایط یکسانی در همه مناطق دارد؟

در تهران هر منطقه شرایط خاص خود را دارد، اما به 
جای تمرکز بر مناطق شهر بهتر است دسته‌بندی 
مســتأجران را مورد توجه قرار دهیم. ثابت شــده 
که لاکچری‌نشــین‌ها مطالبه ودیعه بیشــتری از 
مستأجر دارند و در مناطق متوسط و ضعیف مالکان 
عمدتا اجاره‌بهای بیشتری از مســتأجران مطالبه 
می‌کنند؛ چون در ملک‌های کوچک‌تر مالکان هم 
برای امرارمعاش از اجاره دریافتی استفاده می‌کنند.

لاکچری‌نشین‌ها کمتر اجاره می‌دهند
 نایب‌رئیس اتحادیه املاک تهران: ثابت شده که لاکچری‌نشین‌ها مطالبه ودیعه بیشتری از مستأجر دارند  اما در مناطق متوسط 

 و ضعیف مالکان عمدتا اجاره‌بهای بیشتری از مستأجران مطالبه می‌کنند

فرخنده رفائیگفت‌وگو
روزنامه‌نگار

پلتفرم‌های آنلاین؛ مخل نظم بازار
بسیاری از مســتاجران برای برآورد اولیه قیمت خرید یا اجاره 
مسکن در منطقه موردنظر خود یا پیدا کردن مورد مناسب برای 
سکونت، به سایت‌های آگهی آنلاین مراجعه می‌کنند؛پلتفرم‌هایی 
که گرچه با اطلاع‌رسانی‌خود، کار متقاضیان کالا و ملک را تسهیل 
می‌کنند، اما به باور کارشناسان حوزه مسکن، از عوامل تاثیرگذار 

در رشد قیمت در بازار مسکن هستند. 
اردیبهشت‌ماه سال 1399 به‌دنبال نوســانات شدید قیمتی در 
بازارهای مسکن و خودرو، دادستانی درج قیمت در سایت‌های 
فروش ملک و اتومبیل را عامل التهاب بیشتر بازار تشخیص و حکم 
به ممنوعیت قیمت‌گذاری اینترنتی داد. از زمان اعمال محدودیت 
درج قیمت برای ســایت‌های اینترنتی، قیمت مسکن در تهران 
تا آبان همان ســال هر ماه حدود ۱۰درصد بالا رفت. در آبان‌ماه 
سرعت رشد قیمت کند شد و به 1.8درصد رســید و در آذرماه 
همان سال متوسط قیمت هر متر مســکن در تهران 1.1درصد 
کاهش یافت. موافقان ممنوعیت قیمت‌گذاری اینترنتی مسکن 
معتقدند منع قیمت‌گذاری مسکن در سایت‌ها در کند شدن شتاب 
قیمت و آرامش نسبی بازار مسکن تاثیر زیادی داشته است، اما از 
سوی دیگر موافقان قیمت‌گذاری اینترنتی، کاهش قیمت مسکن 
در آن مقطــع زمانی را به عوامل دیگری نســبت دادند که بعضا 
مسائل سیاسی را در بر می‌گرفت. با این ‌حال منع قیمت‌گذاری 
مسکن در سایت‌های آگهی آنلاین از دی‌ماه همان سال دوباره لغو 
شد و آگهی‌های اجاره و خرید در اپلیکیشن‌های فروش آنلاین تا 
امروز با درج قیمت منتشر می‌شود. این موضوع هنوز هم منتقدان 
بیشماری دارد که معتقدند آگهی‌های آنلاین با درج قیمت کاذب 

و بدون کارشناسی به آشفتگی بازار مسکن دامن می‌زنند. 
نایب‌رئیس اتحادیه امــاک تهران که از منتقدان سرســخت 
آگهی‌های آنلاین اســت، در این زمینه می‌گوید: در قدیم افراد 
برای قیمت‌گــذاری ملک به دفاتر مشــاوران امــاک مراجعه 
می‌کردند و مشاوران با آگاهی نســبت به قیمت‌گذاری منطقه 
و تورم ســالانه، ملک را قیمت‌گذاری می‌کردند. قیمت‌گذاری 
سلیقه‌ای نبود و مرجعی برای قیمت‌گذاری ملک وجود داشت؛ در 
حالی‌که مرجع آگهی‌های آنلاین تنها چشم و ‌هم‌چشمی است. 
سمانه محرمی‌نمین ‌می‌افزاید: با وجود مخالفت‌های اتحادیه‌های 
املاک با درج قیمــت روی این آگهی‌ها همچنــان قیمت درج 
و باعث نابســامانی بازار مسکن می‌شــود. وی معتقد است: این 
پلتفرم‌ها نظــم اقتصادی را به‌هم می‌زنند و بــا اینکه هر جرمی 
یک جنبه عمومی دارد، متاسفانه جنبه عمومی این مهم در نظر 
گرفته نمی‌شود. در این پلتفرم‌ها شاهد بازاری بدون کارشناس و 
اعدادی بدون کارشناسی هستیم، آنها با حذف واسطه‌های ملکی، 
نظرات کارشناسی را حذف می‌کنند، تسهیلگران بازار مسکن را 
نادیده می‌گیرند و قیمت‌ها را نجومی ‌بالا می‌برند. محرمی‌نمین 
می‌افزاید: به‌طور مثال شخصی که قیمت ملک خود را می‌داند با 
در نظرگرفتن حاشیه‌ای برای چانه‌زنی، ملک را با قیمتی بالاتر 
آگهی می‌کند، نفر بعدی از روی قیمت ایشــان، ملک خود را با 
قیمتی بالاتر آگهی می‌کند و این سیکل معیوب ادامه پیدا می‌کند.

تعیین سقف افزایش اجاره؛ 
مفید یا مضر؟

سمانه محرمی‌نمین، مدرس دانشگاه و مولف کتب 
درسی در حوزه ساختمان معتقد است در بازار مسکن 
کشور نرخ‌های دستوری به هیچ عنوان کارساز نبوده 
و نتوانســته نتیجه مطلوبی به‌دنبال داشته باشد. او 
می‌گوید: دستوری کردن بازار شــاید در ابتدا تأثیر 
مثبت نشان دهد، اما آنچه ما در صنف و در بازار با آن 
مواجهیم این است که مضرات بیشتری داشته است.  
دستوری کردن بازار باعث شده چالش بین موجر و 
مستأجر در این سال‌ها بیشــتر شود؛ چراکه با وجود 
سقف 25درصدی تعیین شده برای تمدید، این قانون 
تبصره‌ای دارد که براساس آن چنانچه موجر، ملک را 
برای خانواده درجه یک خود نیاز داشته باشد می‌تواند 
حکم تخلیه ملــک را بگیرد. این طــرح مراجعه به 
شوراهای حل اختلاف و درگیری بین موجر و مستاجر 

را در سال‌های اخیر افزایش داده است.

کشورهای دنیا برای کنترل بازار 
مسکن چه می‌کنند؟

تامین مسکن برای شــهروندان دغدغه همه کشورهاست، اما 
مشکلاتی از نوع مشکلات بازار مسکن ما در دیگر کشورها دیده 
نمی‌شــود، راهکارهای دیگر کشــورها در این زمینه چیست؟ 
با بررسی بازار مسکن کشــورهای دیگر به 2راهکار می‌رسیم؛ 
یکی اینکه در کشورهای توسعه‌یافته با اســتفاده از طرح‌های 
اجاره به شرط تملیک‌، ملک‌هایی به‌صورت بلندمدت در اختیار 
مستأجران قرار می‌گیرد و مستأجران مجوزی برای انتقال ملک 
نخواهند داشت. این طرح باعث شــده افراد با درآمدهای بسیار 
پایین بتوانند صاحب‌خانه شوند و نقل و انتقال در این کشورها 
کم باشد. راهکار بعدی کاهش ودیعه مسکن است. در کشور ما 
هر مالکی هرقدر بخواهد می‌تواند ودیعه یا اجاره‌بها از مستأجر 
بگیرد، اما در کشــورهای دیگر عمدتا یا ودیعه‌ای برای مسکن 
وجود ندارد یا ودیعه‌های بسیار کمی در حد یک یا دو اجاره‌بها در 
سال از مستأجران دریافت می‌شود. در کشور ما افراد 600- 500 
میلیون تومان پول خود را برای یک سال بلوکه می‌کنند و سال 
بعد با توجه به تورم ارزش پولشان کاهش می‌یابد؛ درحالی‌که در 
کشــورهای دیگر ودیعه را نازل درنظر می‌گیرند که این به نفع 

مستأجران خواهد بود.
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