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تدوین گزارش فرونشست زمین تا یک ماه آینده
مرکز تحقیقات راه، مســکن و شهرســازی موظف شــد چگونگی توسعه شهری 
و ســاخت و ســاز در مناطــق با خطــر فرونشســت را در قالب ضوابط مشــخص 
اجرایی ارائه کند. پانزدهمین جلســه شورای عالی شهرســازی و معماری برگزار 
شد و دبیرخانه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران گزارش خود را پیرامون 
پدیده فرونشست و نحوه اقدام در مورد آن اعلام کرد. بر این اساس شورای عالی 
شهرســازی و معماری ایران مقرر کرد: مرکز تحقیقات راه، مســکن و شهرسازی 
به عنــوان متولــی قانونــی نقشــه های مناطــق و زون هــای بــا خطــر فروریزش و 
فرونشســت در ســطح کشور، تهیه شده توســط سازمان نقشــه برداری کشور را با 
همــکاری کلیه مراجع علمی و تخصصی مرتبط و با اولویت حوزه های شــهری 
)حریم و محدوده شــهرها(، حداکثر ظرف مدت یک ماه مورد ارزیابی و تدقیق 
نهایــی قــرار داده و به کلیــه مراجع مربوطه ابلاغ کند. همچنین مقرر شــد مرکز 
تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی نحوه اقدام در پهنه های مذکور را امکان سنجی 
و چگونگی توسعه شهری و ساخت و ساز و حسب مورد تدابیر مهندسی لازم در 

مواجهه با این پدیده را در قالب ضوابط مشخص اجرایی ارائه کند.
 

اعتبار ۱۰ میلیارد تومانی تأمین زیرساخت های 
اعزام زائران اربعین

معــاون حمل ونقــل ســازمان راهــداری و حمل ونقــل جــاده ای ضمــن تشــریح 
برنامه  های این ســازمان به منظور انتقال زائــران اربعین از ابلاغ اعتبار ۱۰ میلیارد 
تومانی برای فراهم سازی زیرساخت های اعزام زائران و افزایش ظرفیت بهره گیری 
از ناوگان اتوبوســرانی در این ایام خبر داد. حمیدرضا شــهرکی، عنوان کرد: تاکنون 
چندیــن تیم از ســازمان راهداری و حمل ونقل جاده ای بازدیدهایی از مســیرهای 
منتهی به پایانه های مرزی مهران، شلمچه، چذابه، خسروی و محورهای منتهی 
به پایانه های مرزی میرجاوه و ریمدان به جهت ورود اتباع کشور پاکستان که امسال 
پیش  بینی می شود با حجم بالاتری سفر کنند، صورت گرفته است. شهرکی افزود: 
برای راه های منتهی به پایانه های مرزی نیز در بحث راهداری و ایمن سازی محورها 
۴۳۰ میلیارد تومان اعتبار ابلاغ شده است. وی گفت: از ۱۴هزار دستگاه اتوبوس ۶۰ 
درصــد را در اربعین ســال ۹۸ به کارگیری کردیم و امســال قصد داریم ظرفیت را 

افزایش دهیم و ظرفیت را به ۷۰ درصد برسانیم.

راه اندازی سامانه »سفته الکترونیکی« بانک مسکن
معاون مدیرعامل در امور فناوری اطلاعات و ارتباطات بانک مسکن از عملیاتی 
شــدن سامانه »ســفته الکترونیکی« در این بانک خبر داد. ساسان شیردل گفت: 
بــا توجــه به اینکه در حال حاضر بســیاری از خدمات شــبکه بانکــی علاوه بر ارائه 
حضوری به صورت غیرحضوری و الکترونیکی نیز در حال انجام است، مدیریت 
اوراق بهــاداری همچــون ســفته و برات نیز به ســمت الکترونیکی شــدن در حال 
حرکت اســت کــه گام اول این اقدام در بانک مســکن راه اندازی ســامانه »ســفته 
الکترونیکــی« اســت. وی گفــت: افزایش امنیــت، عدم انکارپذیــری ذی نفعان و 
کاهش جرم، اختصاص شناسه یکتا و در اختیار قرار دادن اطلاعات تکمیلی سفته 
به ذی نفعان در پلتفرم مربوطه، یکپارچگی ســند از طریق پلتفرم موردبررسی، 
کاهش هزینه ها، مطابقت با قواعد قانون تجارت و سایر قوانین در چرخه حیات 
سفته، امکان رصد سفته با هدف مبارزه با پول شویی، از جمله مزایای صدور سفته 

الکترونیکی است.

بار
اخ آرامش بخشی به بازار اجاره با قراردادهای سه ساله

گزارش »ایران« از تجربه کشورهای دیگر در کنترل نرخ اجاره بها

در بیشتر کشورهایی که بازار مسکن باثبات دارند قوانین یکسانی مانند قراردادهای اجاره چند ساله اجرا می شود
تجربــه دو ســال گذشــته نشــان می دهد 
افزایــش  ســقف  محدودیــت  تعییــن 
اجاره بها بر کنترل قیمت آن بی اثر بوده 
اســت و به نظر می رســد بــازار اجــاره به 
قوانیــن پایــداری برای ثبــات قیمت نیاز 

دارد.
کشــورهایی کــه در کنترل بــازار اجاره 
موفــق بوده اند تقریباً قوانین یکســانی را 
در بخش مســکن اجرا می کننــد. یکی از 
این قوانین قراردادهای چند ســاله است 
و نیازی نیست قرارداد هر سال تمدید یا 

جابه جایی انجام شود.
یکی از شهروندان که چند سال ساکن 
کانــادا اســت، درخصــوص تجربیاتــش 
از اجــاره مســکن در این کشــور می گوید: 
»اجــاره خانه در کانادا تقریبــاً نرخ ثابتی 
دارد در چند ســالی که ســاکن این کشــور 
هســتم فقط چنــد ماه پیش تــورم ملک 
بــرای سراســر  البتــه  کــه  آمــد  به وجــود 
کانادا نبــود و مربوط به بخش »بریتیش 
کلمبیا« بــود، هم قیمت خرید و فروش 
تغییــر کــرد هــم اجاره هــا درصــد کمــی 
افزایش داشــت مثلًا یــک خانه که اجاره 
ماهانــه آن ۱۶۰۰ دلار بــود، بعــد از ســه 
ســال بــه ۱۸۵۰ دلار افزایــش یافت.« به 
گفتــه ایــن ایرانــی مقیــم کانــادا »عــرف 
قراردادهــای اجاره در این کشــور اینگونه 
اســت که اگــر صاحبخانه شــخصاً آگهی 
داده باشــد، خــودش هــم بــا مســتأجر 
قرارداد می بنــدد. قیمت اجــاره تا پایان 
تاریــخ قــرارداد تغییر نمی کنــد و ماهانه 
دریافت می شــود معمولاً هم اجاره سه 
ماه اول جلوتر گرفته می شود، پول پیش 
مثل رهــن و.. ندارند و میــزان اجاره هم 
بــا توجه به متــراژ و تعداد اتــاق خواب و 
محلــه متغیر اســت. املاک هــم تقریباً 
همــه مبلــه هســتند یعنــی لــوازم برقی 
لــوازم  و  تلویزیــون  آشــپزخانه،  اصلــی 
اصلی نشیمن و خواب را دارند. در مورد 
بهای قبــوض هم، معمــولاً صاحبخانه 

عهــده  بــه  را  فــای  وای  و  بــرق  هزینــه 
می گیــرد و مصــرف گاز ندارنــد و لــوازم 

گرمایشی و سرمایشی برقی است.«
یکــی از ایرانیــان مقیــم آلمــان نیــز 
درخصــوص اجاره بهای مســکن در این 
کشــور گفــت: در آلمــان ۳ نــوع قــرارداد 
نــوع  بیشــتر  می شــود.  ثبــت  اجاره بهــا 
قــرارداد هــم قــرارداد چند ســاله اســت 
فقط اگر مســتأجر قصد جابه جایی دارد 
بایــد ۳ ماه قبــل به صاحبخانــه یا بنگاه 
اجاره داری اطلاع دهــد. افزایش قیمت 
اجــاره هــم کاملًا براســاس قانون اســت 
و هیــچ صاحبخانــه ای نمی توانــد اجاره 
خانــه را افزایش دهد.در مدت 2۰ ســال 
که ساکن این کشور هستیم دو بار جابه جا 
شــده ایم و در این 2۰ سال، اجاره مسکن 
ما مبلغ خیلی کمی بالا رفت که افزایش 
اجــاره هــم از قبــل بــه اطــلاع مســتأجر 
می رســد تــا بــرای مانــدن یــا جابه جایی 

تصمیم بگیرد.«
بــه گفتــه ایــن ایرانــی مقیــم آلمــان 
»نــوع دیگر قرارداد اجــاره به این صورت 
اســت کــه مثــلًا قــرارداد بــرای 4 ســال 
تنظیــم می شــود و اگــر مســتأجر زودتــر 
از موعــد قصد جابه جایی داشــته باشــد 
خــودش بایــد بــرای خانــه ای کــه در آن 
ســاکن است مســتأجر جدید پیدا کند که 
مــورد اعتماد صاحبخانه باشــد. اجاره از 
دو بخــش تشــکیل می شــود اجاره ســرد 
و اجــاره گرم، اجاره ســرد فقط بــه اجاره 
ملــک اســت و اجــاره گــرم بــه سیســتم 
شــوفاژ، آب گرم، تخلیــه زباله و خدمات 
دیگــر مربوط اســت اجــاره گــرم ممکن 
اســت هر ســال تغییر کند امــا این تغییر 
بســیار اندک اســت اگر مصرف مستأجر 
بیشــتر از اجاره گرم تعیین شــده باشــد، 
باید مبلغ اضافه را پرداخت کنید اما اگر 
مســتأجر کم مصرف باشد هزینه اضافه 
به او برگردانده می شود و برای سال بعد 
اجاره گرم با توجه به میزان مصرف سال 

قبل، تعیین می شود.«
نوع ســوم قــرارداد اجاره بــه گفته این 
ایرانی مقیم آلمان، »افزایش مرحله ای 
اجاره است به این صورت که مثلًا سالانه 
دو درصد به مبلغ اجاره اضافه می شــود 
که البته این نوع قرارداد اجاره بســیار کم 
است و بیشتر قراردادها مانند دو نوع اول 

است.«
ë  ثبــات قیمتی با اجاره نامــه های بلند

مدت
بررســی بازار مســکن در اکثر کشورها، 
بــرای  کشــورها  ایــن  می دهــد  نشــان 
معامــلات و اجــاره ملــک قوانیــن ثابتی 
دارنــد کــه دولت هــا آن را تدویــن و اجــرا 
می کنند و بر اجرا نظارت شــدیدی وجود 
دارد. مهدی روانشــادنیا، اســتاد دانشگاه 
و کارشناس اقتصاد مســکن در گفت و گو 
با »ایــران«، تأکید می کند کــه برای ثبات 
و کنتــرل قیمــت در بازار اجــاره، ما نیز به 
قانون اجــاره داری نیاز داریم که بتواند بر 

این بازار مؤثر باشد.
دســتورالعمل هایی  بــه  اشــاره  بــا  او 
مانند تعیین ســقف برای افزایش اجاره 
بانــک  آمــار رســمی  ســالانه، می گویــد: 
مرکــزی و مرکز آمــار نشــان می دهد این 

دستورالعمل ها نتوانسته هدف دولت در 
حمایت از مستأجران و کنترل بازار اجاره 

را محقق کند.
هفته گذشــته ســران ســه قوه مصوبه 
دولت برای تعیین ســقف افزایش اجاره 
 خانــه را برای ســومین ســال پیاپــی تأیید 
کردنــد. براســاس این مصوبــه، اجاره بها 
در تهران باید هر سال حداکثر 2۵ درصد 
و در شــهرهای دیگــر تــا 2۰ درصــد بــالا 
برود. امــا با اینکه این تعیین محدودیت 
ســقف اجاره بها، دو ســال اســت که اجرا 
می شــود، آمــار رســمی افزایــش 45 تــا 
5۰ درصــدی اجاره بهــا در ایــن مدت در 
کشــور و شهر تهران را نشــان می دهد. به 
این ترتیب ســقف گذاری بــرای اجاره بها 
بی نتیجــه بوده اســت. بــا توجه بــه تورم 
حاکم بــر حوزه های مختلــف، نمی توان 
یک بخش اقتصادی مانند بازار مســکن 
را مســتثنی و محدودیت افزایش قیمت 
را در ایــن بخــش اجــرا کــرد بــه همیــن 
علت دســتورالعمل محدودیت افزایش 
ســقف اجاره بهــا کارآیــی لازم را نداشــته 
و موفقیت آمیــز نبــوده اســت. یکی دیگر 
از معایــب تعیین ســقف اجاره بها، الزام 
به تمدید قرارداد اجاره مســکن است در 

حالی که براســاس همین دستورالعمل، 
اگر مالــک قصد ســکونت در ملک مورد 
نظر را داشته باشد، خانه خود را بفروشد، 
قصد ســاخت و ساز داشته باشد یا فرزند 
او بخواهد در خانه ســاکن شــود می تواند 
قرارداد مستأجر را در پایان مدت تعیین 
شده فســخ کند و در این دو سال بسیاری 
از مالکان با استفاده از یکی از این شرایط، 

قرارداد اجاره را تمدید نکرده اند.
روانشــادنیا در خصوص دلایل بی اثر 
اجاره بهــا،  بــرای  ســقف گذاری  بــودن 
مدنــی،  قانــون  براســاس  می گویــد: 
افــراد  حقــوق  از  طرفــه  دو  توافق هــای 
است و مالک و مســتأجر نیز توافق هایی 
دســتورالعمل ها  ایــن  از  کــه  داشــته اند 
پیــروی نکــرده اســت. از ســوی دیگرایــن 
نــوع دســتورالعمل ها برای بازار مســکن 
تبعــات منفــی هــم دارد و باعث کاهش 
ســرمایه گذاری و حتی خروج ســرمایه از 

این بازار می شود.
او با اشــاره بــه قراردادهای بلندمدت 
اجاره در بیشتر کشورها، معتقد است: این 
قانون در بازار مسکن کشور اثرگذاری خود 
را نشــان می دهد. در کنــار آن راهکارهای 
بخشــودگی  ماننــد  تشــویقی  و  تنبیهــی 

مالیاتی یا افزایش مالیات به نسبت مبلغ 
اجــاره، تأثیرگــذاری بیشــتری بــر کنتــرل 
بــازار اجــاره دارد. در ایــن روش بــا هزینه 
دولت )بوســیله کاهش درآمد مالیاتی(، 
راهکارهای تشــویقی برای کنترل قیمت 
اجاره بهــا اجرا می شــود و از طریق راهکار 
تنبیهی )افزایش مالیات اجاره( دولت با 
هزینه کمتری بازار مســکن را ساماندهی 
قانــون  از  اســتفاده  بــا  کــرد.  خواهــد 
قراردادهای اجاره بلند مدت و همچنین 
قوانین تنبیهی و تشــویقی، قیمت اجاره 
به دست مالک تعیین نمی شود و قانون 

سازوکار آن را مشخص می کند.
اجــاره  قراردادهــای  درخصــوص 
بلنــد مدت به جــای اجــاره یکســاله، اما 
کارشناســان اقتصادی می گویند با توجه 
به تورم عمومی، شــرایط اقتصادی ما به 
ثبات بیشــتری نیــاز دارد تــا قراردادهای 
چند ســاله جایگزین قــرارداد کوتاه مدت 
یکســاله شــود. مزیت قرارداد بلندمدت 
ســال  هــر  صاحبخانــه  کــه  اســت  ایــن 
نمی توانــد قیمــت اجــاره را بــه دلخــواه 
افزایــش دهــد یــا مســتأجر را مجبــور به 
ترک واحد اســتیجاری کنــد. قراردادهای 
بلندمــدت همچنیــن، بــه میــزان زیادی 
تقاضا در بازار اجاره را کاهش می دهد که 
این خود مؤلفه ای بسیار اثر گذار بر کنترل 

قیمت در حوزه اجاره مسکن است.
کارشــناس اقتصاد مسکن با تأکید بر 
مزیــت قراردادهــای بلند مــدت در بازار 
اجاره تأکیــد دارد که اجــرای قانون تولید 
مسکن اســتیجاری مصوب ســال ۱۳۷۷ 
اجــاره داری  نظــام  اجــرای  همچنیــن  و 
حرفــه ای دو راهکار اساســی ســاماندهی 
بازار اجاره است. هر چقدر تولید و عرضه 
مســکن به تقاضــا نزدیک و حتی بیشــتر 
از آن شــود، بــازار اجــاره خود بــه خود به 
ســمت ثبــات قیمتــی حرکــت می کند و 
دیگر نیازی به تعیین دستورالعمل های 

متغیر در این بازار نیست.

راه و شهرسازی


