
زندگی نیســـت، بلکه به اصلی‌ترین فشـــار 
بودجه‌ای آنها تبدیل شـــده اســـت.

 
چرا قراردادها یک‌ساله مانده‌اند؟

میانگین‌های افزایش اجاره‌بها دو پرسش 
اساســـی را پیش می‌کشـــد: اول اینکه چرا 
بـــا وجـــود ســـقف قانونـــی در قراردادهای 
خ‌هـــای پیشـــنهادی بـــازار  تمدیـــدی، نر
همچنـــان بالاتـــر از این محدوده اســـت؟ 
و دوم اینکـــه چـــرا قراردادهـــای اجـــاره در 
ایران، برخلاف بسیاری از کشورها، عمدتاً 
یک‌ســـاله‌اند؟ کارشناســـان و فعـــالان بازار 
مســـکن، نبود قاعـــده مؤثر بـــرای تمدید 
قـــرارداد و فراگیـــر نبـــودن قراردادهـــای 
چندســـاله را یکـــی از ضعف‌هـــای اصلـــی 
ســـاختار فعلـــی می‌داننـــد. در چارچوب 
حقوقـــی موجـــود، پـــس از پایـــان مـــدت 
قرارداد، الزام عمومی و مؤثری برای تمدید 
اجـــاره وجود نـــدارد؛ مگر آنکـــه طرفین در 
قرارداد خـــود توافق دیگری کرده باشـــند. 
بنابراین، موجر می‌توانـــد در پایان قرارداد 
برای تخلیـــه ملک یـــا انعقاد قـــرارداد تازه 
تصمیـــم بگیـــرد. این وضعیت، سیاســـت 
کنتـــرل اجـــاره را محـــدود می‌کنـــد؛ زیـــرا 
موجـــر می‌تواند با تمدید نکـــردن قرارداد، 
واحـــد را با نـــرخ بالاتر به مســـتأجر جدید 
واگـــذار کند. بـــه ایـــن ترتیب، حتـــی اگر 
ســـقف افزایش در بخشـــی از قراردادهای 
تمدیدی رعایت شـــود، نبـــود قراردادهای 
بـــرای  روشـــن  ســـازوکار  و  بلندمـــدت 
تمدیـــد، امـــکان دور زدن محدودیـــت را 
فراهم می‌کند. در بســـیاری از کشـــورهای 
توســـعه‌یافته و حتـــی برخـــی کشـــورهای 
منطقه، قراردادهای اجاره دو تا پنج‌ســـاله 

رایج اســـت. در ایـــن الگوها، تـــا زمانی که 
مســـتأجر بـــه تعهـــدات خود عمـــل کرده 
باشـــد، امکان ادامـــه ســـکونت او تقویت 
می‌شـــود و موجـــر تنهـــا در شـــرایط و بـــا 
دلایل مشـــخص قانونی می‌توانـــد از ادامه 
قرارداد خودداری کند. چنین ســـازوکاری، 
هم به مســـتأجر بـــرای برنامه‌ریزی زندگی 
اطمینـــان بیشـــتری می‌دهـــد و هـــم بازار 
را از تکانه‌هـــای ناشـــی از جابه‌جایی‌های 
مکـــرر دور می‌کند. در ایران امـــا تورم بالا، 
یکی از موانع اصلی گســـترش قراردادهای 
بلندمدت اســـت. موجـــران نگران‌اند که 
در قراردادهـــای چندســـاله، ارزش واقعی 
اجاره دریافتی‌شـــان کاهش یابد و نتوانند 
اجـــاره را متناســـب با تـــورم بـــه‌روز کنند. 
قانون ســـاماندهی بـــازار زمین، مســـکن 
و اجاره‌بهـــا بـــرای قراردادهـــای بلندمدت 
مشـــوق‌های مالیاتی در نظر گرفته است؛ 
از جملـــه تخفیـــف کامـــل مالیاتـــی بـــرای 
قراردادهای سه‌ســـاله و بیشـــتر و تخفیف 
برای قراردادهای دوســـاله. اما کارشناسان 
بخش مســـکن معتقدند این مشـــوق‌ها، 
در شـــرایط تورمـــی، هنـــوز بـــه انـــدازه‌ای 
جذاب نیســـت که موجـــران را بـــه انعقاد 

قراردادهـــای بلندمـــدت ترغیب کند.
 

نظارت؛ حلقه ضعیف اجرای قانون
ضعـــف نظـــارت بر اجـــرای قانـــون، عامل 
دیگـــری اســـت کـــه کارشناســـان بـــرای 
توضیح فاصلـــه میان ســـقف‌های قانونی 
و واقعیـــت بـــازار مطـــرح می‌کننـــد. بـــا 
وجـــود اجباری شـــدن ثبـــت قراردادها در 
ســـامانه‌های رســـمی، ضمانـــت اجرایـــی 
ثبـــت همه قراردادها و برخـــورد با تخلفات 

هنوز آن‌قـــدر بازدارنده نیســـت که امکان 
توافق‌هـــای خـــارج از ســـامانه را از میـــان 
ببـــرد. در قانـــون، امـــکان شـــکایت برای 
مســـتأجرانی که اجـــاره‌ای بالاتر از ســـقف 
قانونی پرداخت کرده‌اند پیش‌بینی شـــده 
و آنان تا پنج ســـال فرصـــت دارند از موجر 
یا مشـــاور املاک متخلف شـــکایت کنند. 
مشاوران املاک متخلف نیز ممکن است 
با جریمه‌هـــای تعزیراتی روبه‌رو شـــوند. با 
این حال، طولانی بودن فرآیند رســـیدگی، 
هزینه‌هـــای پیگیری و نگرانی مســـتأجر به 
خاطـــر از دســـت دادن خانه، بســـیاری از 
خانوارهـــا را از دنبال کـــردن حقوق قانونی 

خـــود بازمی‌دارد. 
کارشناسان معتقدند بازنگری در چارچوب 
روابـــط اســـتیجاری، ایجـــاد ســـازوکارهای 
مؤثرتـــر بـــرای تمدیـــد قـــرارداد، تعییـــن 
حداقل مدت اجاره و تقویت مشـــوق‌های 
قراردادهای چندســـاله، می‌تواند از شدت 
بی‌ثباتـــی در بازار اجـــاره بکاهـــد. در کنار 
ایـــن اصلاحـــات، ثبـــت کامـــل قراردادها، 
نظـــارت عملیاتـــی بـــر اجـــرای قانـــون و 
افزایش عرضه مســـکن متناســـب با توان 
اقتصـــادی خانوارهـــا، راه‌هایی اســـت که 
می‌تواند فشـــار تقاضـــا و رشـــد اجاره‌بها را 
کاهش دهد. ســـقف‌گذاری اجـــاره، بدون 
اصـــاح قواعـــد تمدیـــد قـــرارداد و بدون 
افزایـــش عرضـــه مســـکن اجـــاره‌ای، تنها 
بخشـــی از مســـأله را پوشـــش می‌دهـــد. 
آنچه مستأجران در شـــهریور با آن روبه‌رو 
هســـتند، نه فقط یک عدد روی قـــرارداد، 
بلکه هزینه ســـنگین نااطمینانی در بازاری 
اســـت کـــه هنوز بـــرای ســـکونت پایـــدار، 

راه‌حـــل روشـــنی ندارد.

در چارچوب 
حقوقی 

موجود، پس 
از پایان مدت 
قرارداد، الزام 

عمومی و 
مؤثری برای 

تمدید اجاره 
وجود ندارد؛ 

مگر آنکه 
طرفین در 

قرارداد خود 
توافق دیگری 
کرده باشند. 

بنابراین، 
موجر می‌تواند 

در پایان 
قرارداد برای 

تخلیه ملک یا 
انعقاد قرارداد 

تازه تصمیم 
بگیرد

 »ایران« از شرایط بازار اجاره 
در آخرین ماه فصل جابه‌جایی‌ها گزارش می‌دهد

تقاضا در بـــازار اجاره مســـکن در آخرین 
اوج  بـــه  جابه‌جایی‌هـــا،  فصـــل  مـــاه 
می‌رســـد. مســـتأجران در ایـــن مـــاه بـــا 
تکاپوی بیشـــتری برای پیدا کردن واحدی 
متناســـب بـــا تـــوان مالـــی خـــود روبه‌رو 
هســـتند و به‌طور طبیعی، افزایش تقاضا 
بر قیمت‌های پیشـــنهادی اثـــر می‌گذارد. 
با ایـــن حال، اجـــرای قانون ســـاماندهی 
بـــازار زمین، مســـکن و اجاره‌بهـــا که برای 
افزایش اجـــاره در قراردادهـــای تمدیدی 
ســـقف تعیین کـــرده، بـــه گفتـــه فعالان 
بازار تـــا حدی مانع از جهـــش بی‌ضابطه 
اجاره‌بهـــا شـــده اســـت؛ هرچند اثـــر این 
محدودیـــت در همـــه قراردادها یکســـان 
نیســـت. ماده ۷ قانون ســـاماندهی بازار 
زمیـــن، مســـکن و اجاره‌بهـــا، در شـــرایط 
تعیین‌شـــده در قانـــون، بـــه دولـــت و 
نهادهـــای ذی‌ربط اجازه می‌دهد ســـقف 
افزایـــش اجاره‌بهـــا را مشـــخص کننـــد. 
برای ســـال‌جاری، ســـقف افزایـــش اجاره 
در قراردادهای تمدیدی در اســـتان تهران 
۲۵ درصـــد اعلام شـــده اســـت؛ رقمی که 
در ظاهـــر بایـــد مســـیر افزایش اجـــاره را 
محـــدود کند، امـــا بـــازار اجاره بویـــژه در 
قراردادهـــای تـــازه، روایت دیگـــری دارد. 
داوود بیگی‌نـــژاد، نایب‌رئیـــس اتحادیـــه 
مشـــاوران املاک، در گفت‌وگـــو با »ایران« 
تأکیـــد می‌کنـــد که مشـــاوران امـــاک در 
قراردادهـــای مشـــمول قانـــون، ملـــزم به 
رعایـــت ســـقف تعیین‌شـــده هســـتند و 
ثبت قـــرارداد بـــا افزایش بالاتر از ســـقف 
مجاز، تخلف محســـوب می‌شود. به گفته 
او، اطلاعـــات قراردادهـــای ثبت‌شـــده در 
سامانه‌ها قابلیت بررسی و پیگیری دارد.

 
‌رشد ۴۰ درصدی 

در قراردادهای جدید
مشـــاهدات میدانی از بازار اجاره نشـــان 
می‌دهـــد در بســـیاری از مناطـــق تهران، 
نرخ‌هـــای پیشـــنهادی بـــرای قراردادهای 

جدیـــد نســـبت بـــه مدت مشـــابه ســـال 
قبل افزایش قابل‌توجهی داشـــته است. 
یکـــی از مشـــاوران امـــاک در منطقـــه ۱۰ 
تهـــران می‌گویـــد: »قیمت اجـــاره در این 
منطقـــه نســـبت به ســـال گذشـــته بین 
۳۰ تـــا ۴۰ درصد بـــالا رفته اســـت.« برخی 
مشـــاوران املاک در مناطق یک تا سه نیز 
از افزایش‌های بســـیار بیشتر و در مواردی 

نزدیـــک بـــه دو برابر خبـــر می‌دهند.
ایـــن ارقـــام در نـــگاه اول بـــا آمار رســـمی 
تفـــاوت دارد. طبق اطلاعات مرکـــز آمار، 
تـــورم نقطه‌ای اجـــاره در ســـه مـــاه اخیر 
حـــدود ۳۰ تا ۳۱ درصد بوده اســـت؛ رقمی 
کـــه فاصله چندانی با ســـقف ۲۵ درصدی 
تعیین‌شـــده برای قراردادهـــای تمدیدی 
نـــدارد. امـــا تفـــاوت میـــان تورم رســـمی 
و آنچـــه مســـتأجران در بـــازار مشـــاهده 
می‌کنند، لزوماً به معنای نادرســـت بودن 

یکـــی از این دو عدد نیســـت.
تـــورم اجـــاره در آمـــار رســـمی، میانگینی 
از تغییـــرات هزینـــه اجـــاره در کل بـــازار و 
مجموعه‌ای از قراردادهای موجود را نشان 
می‌دهـــد؛ در حالی که مســـتأجری که در 
شـــهریور به دنبـــال خانه اســـت، بیش از 
همه بـــا فایل‌هـــای جدیـــد و قراردادهای 
تـــازه مواجـــه می‌شـــود. در ایـــن بخش از 
بـــازار، بویژه اگر قـــرارداد پیشـــین تمدید 
نشـــود، نرخ‌هـــا معمـــولاً بـــه قیمـــت روز 
نزدیک‌تر می‌شـــوند و الزام سقف افزایش 
اجاره در قرارداد تمدیدی، اثر مســـتقیمی 

بر آنهـــا ندارد.
رصـــد قراردادهای ثبت‌شـــده نیز نشـــان 
می‌دهـــد ســـقف افزایـــش در بخشـــی از 
قراردادهـــای تمدیـــدی رعایت می‌شـــود؛ 
موضوعی کـــه بویژه در مناطق متوســـط 
و پاییـــن شـــهر تهـــران و نیـــز در برخـــی 
شـــهرهای دیگر بیشـــتر دیده می‌شـــود. 
بیگی‌نـــژاد با اشـــاره به رعایت ســـقف در 
اجاره‌نامه‌هـــای تمدیـــدی می‌گویـــد: »در 
قراردادهای رســـمی، ســـقف‌ها قابل رصد 
اســـت، مگر آنکـــه طرفین بـــرای دور زدن 
قانون به قراردادهای ثبت‌نشـــده و خارج 
از ســـامانه روی بیاورنـــد؛ قراردادهایی که 
هم حقوق طرفین را آســـیب‌پذیر می‌کند 

و هـــم تصویـــر دقیقـــی از بازار به دســـت 
نمی‌دهـــد.«

 
عدم تمدید؛ راه گریز از محدودیت

محدودیـــت تعیین‌شـــده بـــرای افزایش 
اجاره‌بهـــا، بیـــش از همه ناظر بـــر تمدید 
قراردادهـــای پیشـــین اســـت. بـــه همین 
دلیل، اگر موجر تصمیم بگیـــرد قرارداد را 
تمدید نکند و ملک را به مســـتأجر تازه‌ای 
واگـــذار کنـــد، امـــکان تعییـــن اجـــاره بر 
مبنای نرخ‌های روز بازار فراهم می‌شـــود. 
همین نقطه، یکـــی از مهم‌ترین گره‌های 

سیاســـت کنترل اجاره است.
در یـــک ســـال اخیـــر، بـــه دلیل شـــرایط 
اقتصادی، تورم و نااطمینانی‌های ناشـــی 
از جنـــگ، تمایـــل بـــه تمدید قـــرارداد در 
بـــازار اجـــاره افزایـــش یافته اســـت. هم 
موجران و هم مســـتأجران، در بســـیاری 
جابه‌جایـــی  بـــه  را  تمدیـــد  مـــوارد  از 
ترجیـــح می‌دهنـــد؛ زیـــرا یافتـــن خانـــه 
جدیـــد، پرداخـــت هزینه اسباب‌کشـــی، 
کمیســـیون بنگاه و تأمین ودیعه بیشتر، 
فشـــار قابل‌توجهی به مســـتأجر تحمیل 
می‌کنـــد. موجر نیـــز بـــرای اجـــاره دادن 
دوبـــاره ملـــک، با ریســـک خالـــی ماندن 
جســـت‌وجوی  هزینه‌هـــای  و  واحـــد 

مســـتأجر تـــازه مواجه اســـت.
بـــا ایـــن حـــال، ایـــن تمایـــل بـــه تمدید 
بیش از آنکـــه محصول مســـتقیم قانون 
باشـــد، نتیجه هزینـــه بـــالای جابه‌جایی 
و شـــرایط اقتصادی اســـت. کارشناســـان 
معتقدند سیاســـت حمایت از مســـتأجر 
بایـــد به‌گونـــه‌ای طراحـــی شـــود کـــه در 
شـــرایط عادی نیز، تمدید قـــرارداد به یک 
انتخاب باثبـــات و کم‌هزینه برای خانوارها 

تبدیل شـــود.
بـــر اســـاس آمارهای رســـمی مرکـــز آمار، 
متوســـط ســـهم هزینه مســـکن از هزینه 
خانوار شـــهری از مرز ۴۰ درصد عبور کرده 
اســـت. این ســـهم در اســـتان تهـــران به 
۵۹.۹ درصد و در ســـطح کشور به بیش از 
۴۳ درصد رســـیده است؛ ارقامی که نشان 
می‌دهد مســـکن بـــرای بخـــش بزرگی از 
خانوارها، دیگـــر تنها یکـــی از هزینه‌های 

 رئیس سازمان انرژی اتمی 
در گفت‌وگو با »ایران« خبر داد

گام هسته‌ای دولت برای کاهش 
ضایعات غذایی و هزینه‌های خانوار

امید کرمانی‌هـــا - حفظ و توســـعه صنعت صلح‌آمیز 
هســـته‌ای تنهـــا بـــه حـــوزه انـــرژی و دســـتاوردهای 
علمی محـــدود نمی‌شـــود، بلکه می‌توانـــد به بهبود 
مســـتقیم اقتصاد ملـــی و معیشـــت خانوارها کمک 
کنـــد. این صنعت بـــا توســـعه کاربردهای پزشـــکی، 
کشـــاورزی، صنعتی و زیســـت‌محیطی، ظرفیت‌های 
تـــازه‌ای بـــرای افزایش بهـــره‌وری، کاهـــش هزینه‌ها 
و ایجـــاد ارزش افـــزوده در اقتصـــاد کشـــور فراهـــم 
می‌کنـــد. ســـرمایه‌گذاری در این حـــوزه همچنین به 
تقویـــت توان علمی و فناوری، توســـعه شـــرکت‌های 
دانش‌بنیـــان و ایجـــاد فرصت‌های شـــغلی تخصصی 
منجر می‌شـــود. از ایـــن منظر، حفظ دســـتاوردهای 
هسته‌ای و توســـعه کاربردهای صلح‌آمیز آن، بخشی 
از مسیر دســـتیابی به اقتصادی قدرتمند، مستقل و 
مبتنـــی بر دانش اســـت و می‌توانـــد در بلندمدت به 

ارتقـــای رفاه عمومـــی کمک کند
و  ر  ئیس‌جمهـــو ر ن  معـــاو  ، ســـامی ا محمـــد 
رئیس ســـازمان انرژی اتمی در پاسخ به این پرسش 
که »دولت همزمـــان با مطالبه عمومـــی برای بهبود 
وضعیـــت اقتصادی کشـــور و فشـــارهای آمریکا برای 
اعمـــال تحریـــم مواجه اســـت، آیـــا امـــروز می‌توان 
گفـــت دولـــت چهاردهـــم وارد مرحلـــه‌ای شـــده که 
علاوه بر حفظ دســـتاوردهای هســـته‌ای تلاش دارد 
صنعت هسته‌ای را به ظرفیتی برای منافع اقتصادی 
و رفاهی مـــردم تبدیل کند؟« به »ایـــران« گفت: این 
کار را آغـــاز کردیم، یک بخش ســـاده کـــه خیلی هم 
پیچیدگی فناورانه ندارد، موضوع »پرتودهی« اســـت.
وی افـــزود: »۱۳۰ میلیـــون تن تولیـــدات محصولات 
کشـــاورزی و مواد غذایی کشـــور اســـت که طبق آمار 
۳۰ درصـــد این محصولات دچار ضایعات می‌شـــوند. 
حـــالا اگـــر محصـــولات کشـــاورزی و مـــواد غذایـــی 
پرتودهی شود، این ۳۰ درصد ضایعات اتفاق نخواهد 
افتـــاد که می‌توانـــد در اقتصاد ملـــی و اقتصاد خانوار 
تأثیر بگذارد.« اســـامی ادامـــه داد: همچنین وقتی 
محصولات کشـــاورزی و مواد غذایی پرتودهی شـــود، 
باقی‌مانـــده آفـــات و ســـموم از آنها دفع می‌شـــود و 
بعـــد از مصرف، دیگـــر این آفـــات و ســـموم به بدن 
مـــردم وارد نمی‌شـــود و تبعاتی برای ســـامت مردم 
به لحـــاظ پزشـــکی و درمان اتفـــاق نمی‌افتـــد. این 
خصوصیت نیز هم در اقتصـــاد ملی و هم در اقتصاد 

خانـــوار تأثیر دارد.

خبر

گزارش
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