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به نظر می‌رسد 
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موضوع 

استانی را 
مطرح کرده 

است اما 
می‌توان آن 

را به مدیریت 
شهری سپرد

در تعییـــن یا کنتـــرل نرخ اجـــاره بها 
نداشـــت، کارشناســـان و فعالان بازار 
مســـکن، مداخلـــه دولـــت و تعییـــن 
محدودیت برای رشـــد قیمـــت اجاره 
را مثبـــت ارزیابی می‌کننـــد اما از نظر 
آنهـــا مهم‌تـــر از قانونگـــذاری، اجـــرا و 

نظـــارت بر اجرای درســـت اســـت.
هرچند سال گذشـــته سقف افزایش 
اجـــاره بهـــا 25 درصـــد بود امـــا طبق 
آمـــار متوســـط تـــورم اجاره بها ســـال 
گذشـــته بـــه 40 تـــا 50 درصد رســـید. 
فرشـــید ایلاتـــی، کارشـــناس اقتصاد 
مســـکن معتقد اســـت ارزیابی قانون 
ســـاماندهی و تعیین محدودیت برای 
افزایـــش اجـــاره بهـــا، نیـــاز بـــه زمان 
بیشـــتر و تکمیل زیرســـاخت‌ها دارد. 
وی تأکیـــد دارد کـــه کنتـــرل قیمـــت 
اجاره‌بهـــا و دخالت دولت در این بازار 
ضروری اســـت و در اکثر کشـــورها این 
مداخلات برای حمایت از مستأجران 
و بخصوص اقشـــار کم درآمد، از سوی 

دولت‌هـــا اعمال می‌شـــود.

 واگذاری تعیین قیمت 
به مدیریت شهرها

طبـــق مصوبـــه شـــورایعالی مســـکن، 
تعیین ســـقف برای افزایش اجاره بها 
امســـال نیز اجرا می‌شـــود اما تفاوتی 
که با ســـال قبـــل دارد این اســـت که 
ســـقف افزایش اجـــاره بهـــا به‌صورت 
اســـتانی تعیین می‌شـــود. ســـازوکاری 
کـــه قانون بـــرای تعیین ســـقف اجاره 
در نظـــر گرفته این اســـت کـــه رقم آن 
پایین‌تـــر از نرخ تـــورم عمومی در نظر 
گرفته شـــود. سال گذشـــته متوسط 
نرخ تـــورم عمومـــی 30 درصـــد برآورد 
شد و بر اســـاس این نرخ سقف اجاره 

بهـــا 25 درصد تعیین شـــد.
کارشـــناس اقتصـــاد مســـکن معتقد 
اســـت بـــا توجـــه بـــه اینکـــه شـــرایط 
شـــهرهای مختلف از نظـــر موجودی 
مسکن یا تعداد مالکان و مستأجران 

متفـــاوت و ممکـــن اســـت شـــرایط 
اقتصـــادی و بـــازار مســـکن در یـــک 
شـــهر طوری باشـــد که قیمـــت اجاره 
ســـالانه در آن شـــهر تغییر محسوسی 
نداشـــته باشـــد، اما تعیین نرخ اجاره 
اســـتانی، این شـــهر را نیـــز تحت تأثیر 
قـــرار می‌دهد و ممکن اســـت موجب 
افزایش ســـقف اجـــاره در شـــهرهای 

کوچک شـــود.
ایلاتـــی افـــزود: »موضـــوع این اســـت 
که در چند ســـال اخیر تورم مســـکن 
بیشتر از تورم عمومی افزایش داشته 
اســـت بنابرایـــن منطقـــی این اســـت 
که حتـــی در حد همـــان نـــرخ تورم، 
افزایش ســـقف اجاره بها برای امسال 
در نظـــر گرفتـــه شـــود. امـــا مهم‌تر از 
تعییـــن عدد برای افزایـــش اجاره بها، 
کنترل نرخ و نظـــارت بر اجرای قانون 

در بازار اســـت.«
وی گفـــت: »نکته دیگر این اســـت که 
هزینه‌هـــا و مخصوصاً هزینه مســـکن 

اخبار

افزایش مشکل تأمین آب 
 تهران با ساختمان‌سازی 

و توسعه کشاورزی 
دبیـــر کمیتـــه ملی ســـدهای بزرگ ایـــران با 
بیـــان اینکـــه منابـــع آب تجدیدپذیـــر رو به 
کاهش اســـت و میزان مصرف بر منابع آبی 
کشـــور و تهران فزونی دارد، گفت: »افزایش 
ساختمان‌ســـازی و کشـــاورزی در بالا دست 
رودخانه‌ها از جملـــه رودخانه‌های طالقان، 
لتیان، جاجرود و... در حال گسترش است 
که شـــرایط آبی تهـــران را وخیم‌تر می‌کند.«

محسن موســـوی خوانســـاری با بیان اینکه 
بـــه دلیـــل تغییـــرات اقلیمـــی مقـــدار آب 
تجدیدپذیـــر کشـــور، ثابـــت یا رو بـــه کاهش 
اســـت، گفـــت: »ایـــن رونـــد بـــه گونـــه‌ای 
اســـت که در هر ســـال یـــک تـــا 2 درصد آب 
تجدیدپذیـــر کشـــور رونـــد کاهشـــی را ثبت 

می‌کنـــد.«
وی افـــزود: »از طرفـــی همیـــن شـــرایط و 
تغییرات اقلیمی بـــا افزایش میزان گرمایش 
هوا همراه شده اســـت و این مسأله موجب 
افزایش تبخیر و تعرق منابع آبی می‌شـــود.« 

سرآغازی برای جشنواره 
تابستانی کیش

مدیرعامـــل ســـازمان منطقـــه آزاد کیـــش 
در مراســـم تقدیـــر از نوروزبانـــان بی‌نـــوروز 
گفت: » رشـــد گردشـــگری و رونق کیش در 
نـــوروز 1404 مرهـــون برنامه‌ریـــزی، همدلی 
و کار تیمـــی همـــه کیشـــوندان و بخش‌های 
دولتـــی و خصوصـــی بـــود.« محمـــد کبیری 
افـــزود: »نـــوروز 1404 بـــا رشـــد 17 درصـــدی 
آمارهای گردشـــگری، ثبت رکـــورد 152 پرواز 
و جابه‌جایـــی 6 هزار و 700 خودرو و مســـافر 
در یک شـــبانه‌روز و عدم قطعـــی آب و برق، 
نـــوروزی پررونـــق و بـــا کیفیـــت بـــرای همه 
بـــود.« وی تصریح کـــرد: » در نوروز امســـال 
همچنین شـــاهد رشـــد کیفی گردشگری در 
جزیـــره کیـــش بودیم کـــه افزایـــش ضریب 
اشغال هتل‌ها و افزایش اقامت گردشگران 
خودرویـــی در هتل‌هـــا و رشـــد 44 درصدی 
اســـتفاده از تفریحات جزیـــره کیش در این 

ایـــام بیانگـــر این موضوع اســـت.«

 »ایران« مصوبه شورای عالی مسکن را تحلیل کرد

سود و زیان تعیین استانی اجاره بها
از شـــهرهای  در کلانشـــهرها بالاتـــر 
کوچـــک اســـت، بـــا تعیین اســـتانی 
قیمـــت اجـــاره بها ممکن اســـت نرخ 
شـــهرهای بزرگ و مراکز اســـتان‌ها را 
به شـــهرهای کوچک‌تر تحمیل کنیم. 
بـــه نظـــر می‌رســـد سیاســـت تعیین 
محدودیـــت بـــرای افزایـــش ســـقف 
اجـــاره بها باید بـــه گونه‌ای باشـــد که 
افزایش قیمت متناســـب بـــا منطقه 
و شـــهرهای مختلف باشد و مدیریت 
شـــهری متناســـب با شـــرایط شـــهر، 
تعداد مســـتأجران موجودی مســـکن 
و تقاضـــای اجاره، نـــرخ را تعیین کند 
و تعییـــن نرخ از اســـتانی به شـــهری 

تغییـــر کند.«
این کارشـــناس اقتصاد مسکن افزود: 
»بـــه نظـــر می‌رســـد قانونگـــذار برای 
حفـــظ نظامات قانونگـــذاری موضوع 
اســـتانی را مطـــرح کـــرده اســـت امـــا 
می‌تـــوان آن را بـــه مدیریـــت شـــهری 
ســـپرد. شـــاید شـــرایط اقتصادی یک 
شـــهر بـــه گونه‌ای باشـــد کـــه افزایش 
قیمـــت مســـکن و یـــا اجـــاره در آنجا 
تغییـــر زیـــادی نداشـــته باشـــد اما با 
تعیین نـــرخ اســـتانی، افزایـــش نرخ 
را به این شـــهرها انتقـــال می‌دهیم و 
سیاســـت کنترلی در این شـــهرها اثر 
معکـــوس و منفـــی خواهد داشـــت. 
برنامه‌ریزی‌هـــای مســـکن بایـــد بـــا 
ظرافت و دقت باشـــد تا مـــردم از آن 
منتفع شوند. سیاســـت‌گذاری نباید 
بـــه گونـــه‌ای باشـــد کـــه مـــردم از آن 

متضرر شـــوند.«
 

بانک اطلاعاتی کامل نیست
آمارهـــا اما نشـــان می‌دهد متوســـط 
افزایش اجـــاره بها و تورم مســـکن در 
چند ســـال اخیر در شهرهای کوچک 
بیشـــتر از شـــهرهای بزرگ رقم خورده 
اســـت. طبق آمـــار بانک مرکـــزی، در 
ســـال 1401، درصـــد تغییـــر شـــاخص 
اجـــاره بهـــای مســـکن در شـــهرهای 
کوچـــک 55 درصـــد و در شـــهرهای 
بـــزرگ 48 درصد بوده اســـت. ایلاتی 
این ارقام را ناشـــی از رشد تورم در این 

ســـال‌ها می‌دانـــد. وی می‌گویـــد: »به 
دلیل تـــورم، اجـــاره بها در شـــهرهای 
کوچک افزایش داشـــت مثـــاً در آمار 
گفته می‌شـــود تورم اجاره شـــهرهای 
کوچک 100 درصد رشـــد داشـــته است 
باید مشخص شـــود رشد صددرصدی 
نســـبت به چـــه چیزی و عـــدد چقدر 

بوده اســـت؟«
وی خاطرنشـــان می‌کنـــد: »همه این 
مســـائل نشـــان می‌دهـــد بایـــد نظام 
داده‌های مســـکن در کشـــور شـــفاف 
شـــود و پایگاه‌هـــای اطلاعاتـــی بایـــد 
تکمیل شود و معاملات اجاره و خرید 
و فروش ثبت شـــود تـــا بتوانیم برای 
هر منطقه، شـــهر و اســـتان سیاستی 
تعییـــن و ســـپس اثر منفی یـــا مثبت 

این سیاســـت را ارزیابـــی کنیم.«
بیش از دو ســـال از راه‌اندازی سامانه 
خودنویـــس بـــرای ثبـــت الکترونیکی 
قراردادهـــای اجاره و خریـــد و فروش 
مســـکن می‌گـــذرد اما اطلاعـــات این 
سامانه توســـط وزارت راه و شهرسازی 
ارزیابی نشده است. مشخص نیست 
متوســـط قیمت در قراردادهای ثبت 
شده در این ســـامانه چه میزان است 
تا بر اســـاس آن بتوان اجرای سیاست 
تعییـــن ســـقف اجـــاره بها را بررســـی 
کـــرد. داوود بیگی‌نـــژاد، نایب رئیس 
اتحادیه مشـــاوران امـــاک می‌گوید: 
»از زمانـــی کـــه ســـامانه خودنویـــس 
راه‌انـــدازی شـــده بـــا توجه بـــه اینکه 
تعـــدادی از معاملات در این ســـامانه 
آمـــار  بنابرایـــن  می‌شـــود؛  انجـــام 
اتحادیه از تعـــداد قراردادها و رقم آنها 
نمی‌تواند آمار دقیق و درســـتی باشـــد 
امـــا وزارت راه نیـــز در جهـــت تجمیع 
آمـــار و ارائـــه گـــزارش آمـــاری دقیق از 
تعـــداد معاملات و قیمت‌هـــا اقدامی 

نکرده اســـت.«
کارشـــناس اقتصـــاد مســـکن نیـــز با 
اشـــاره بـــه مشـــکل شـــفافیت آماری 
در بازار مســـکن گفـــت: »در مجموع 
سیاســـت کنترل اجاره بها سیاســـتی 
اصولـــی اســـت کـــه نیـــاز بـــه تأمین 
زیرســـاخت دارد. زیرســـاخت اجرای 
این سیاست تکمیل ســـامانه املاک 
و اســـکان اســـت تـــا تمـــام معاملات 
مســـکن در آن ثبت شـــود. اگـــر آمار 
معاملات ثبت نشـــود امـــکان کنترل 
قیمـــت و اعمـــال سیاســـت تعییـــن 
محدودیت بـــرای افزایش اجـــاره بها 

وجود نـــدارد.«

گزارش 

سهیلا یادگاری

خبرنگار

نرخ اجاره بها در کشـــور مـــا از قانون 
یـــا دســـتورالعمل مشـــخصی تبعیت 
نمی‌کنـــد، امـــا از ســـال 1399 رویـــه 
جدیـــدی در پیش گرفته شـــد و برای 
جلوگیری از افزایـــش نرخ‌های اجاره 
غیرمتعارف و نجومی، سیاست‌هایی 
در بـــازار اجاره به اجرا درآمده اســـت. 
ایـــن سیاســـت از زمان شـــیوع کرونا 
شـــکل رســـمی به خود گرفـــت و طی 
آن محدودیت‌هایـــی بـــرای افزایـــش 
ســـقف اجاره بها اعمال شـــد. از سال 
گذشـــته این محدودیت‌ها به‌صورت 
الـــزام در قانـــون ســـاماندهی بـــازار 
مســـکن و اجاره بهـــا گنجانده شـــد. 
ماده 7 قانون ســـاماندهی به موضوع 
مســـکن  اجـــاره  در  قیمت‌گـــذاری 
پرداختـــه اســـت کـــه بـــر اســـاس آن 
درصد اجاره مســـکن ابتدای هرســـال 
از ســـوی مراجع ذی ربط )شورایعالی 
مســـکن یـــا وزارت راه وشهرســـازی( 

تعیین می‌شـــود.
راه و  حـــالا فرزانـــه صـــادق، وزیـــر 
شهرسازی اعلام کرده که »در نشست 
اخیـــر شـــورایعالی مســـکن، تعییـــن 
ســـقف رشـــد اجاره بها به اســـتان‌ها 
سپرده شده اســـت.« وی توضیح داد: 
»پیش‌تـــر افزایـــش اجاره محـــدود به 
20 تا 25 درصد بـــود اما مصوبه جدید 
ایـــن اختیـــار را بـــه شـــورای مســـکن 
اســـتان‌ها می‌دهـــد تـــا ســـقف اجاره 
را متناســـب با نـــرخ تورم هر اســـتان 

تعییـــن کنند.«
سال گذشـــته شـــورایعالی مسکن در 
آخرین نشســـت این شـــورا در دولت 
ســـیزدهم، ســـقف افزایش اجاره بها 
در تمـــام اســـتان‌ها بـــه اســـتثنای 5 
اســـتان را 25 درصـــد تعیین کـــرد؛ در 
این 5 استان نیز ســـقف افزایش بین 
22 تا 23 درصد تعیین شـــد. امسال، 
دولـــت تصمیـــم گرفتـــه با توجـــه به 
وضعیت و شـــرایط اقتصادی متفاوت 
در اســـتان‌ها، تصمیم‌گیـــری در مورد 
تعیین قیمـــت اجاره بها را به شـــورای 

مســـکن اســـتان‌ها واگذار کند.
با توجـــه به اینکـــه تا پیـــش از قانون 
ســـاماندهی، دولـــت عمـــاً دخالتی 


