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8سیاست برای نجات بازار اجاره
ساماندهیبازاراجارهنیازمنداقداماتیاستکهاهمآنهادرقالب8سیاستاصلاحگر،انتظامبخشوحمایتیتوسطدولتپیگیریمیشود
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نرخ مالکیت خانه در جهان
آمارهاهمچنیننشــانمیدهددربرخیکشورها
98درصدمردمصاحبخانههســتندکهالبتهاین
موضوعبستگیبهعواملزیادیازجملهسیاستهای
بخشمسکن،مساحت،جمعیتوسایرعواملکلان
اقتصادیازجملهتولیدوتــورمدارد.بهطورمثال
درکشــورهایکوچکیمانندکوزووورومانیبین
95تا98درصدمردمصاحبخانههستندودرکشور
پهناوریمانندروســیهنزدیکبه92درصدمردم
خانهدارند.دراتحادیهاروپــا70درصدودرآمریکا
66درصدمردمخانهدارند.درواقــعدراروپاازهر
10نفراروپایی7نفردرخانههاییزندگیمیکنند
کهمالخودشاناست.درکانادانیزباوجودکاهش
قابلتوجهمالکیتخانهدردههگذشته،نرخمالکیت
دربینخانوادههایجواننســبتبهسایرکشورها
ازجملهایالاتمتحدهبیشتراست.بهنظرمیرسددر
بسیاریازکشورهایتوسعهیافتهنرخمالکیتخانه
بیشترازسایرکشورهاست.بااینحالاینموضوع
بستگیزیادیبهسیاستهایاقتصادینیزدارد؛
بهطورمثالدرکشورهاییکهسیاستهایاقتصادی
متمایلبهمشارکتعمومیاستنرخمالکیتخانه
پاییناستامادرکشورهاییکهمتمایلبهاقتصاد
آزادهســتندنرخمالکیتخانهبالاتراست.بهطور
مثالدرآلمانوسوئیسباتوجهبهشرایطاقتصادی
قدرتمندیکهدارند،بازهمدرصدبیشتریازمردم
اجارهنشینهستندوبیشازنیمیازمردماینکشور
هرماهاجــارهمیپردازندکهبهنظرمیرســداین
موضوعناشیازسیاستهایکلاناقتصادیاست.

نسبت قیمت به اجاره در ایران
آمارهانشــانمیدهدنرخقیمتبهاجارهدر
ایرانبهصورتتاریخیتااواخرســال1396
حدود14تا15مرتبهبودهاستدرحالیکه
ایننسبتازســال1397وبهدنبالافزایش
نرختورموســپسقیمتمســکنبهشدت
افزایشیافتهوهرســالنیزدرحالافزایش

است.
نســبتقیمتبهاجارهمســکندرایراندر
سال1392کهقیمتمسکندچارجهششد
وحبابحداکثریپیداکرد،بهعدد18رسید.
بعدازآنتحتتأثیرشروعفرایندتخلیهحباب
مسکنورکودمعاملاتی،شیبمنفیتغییرات
نسبتقیمتاجارهآغازشد؛بهطوریکهدر
سال93،ایننسبتبه16.7ودرسالهای94
و95نیزبهسطح15مرتبهنزولکرد.تاقبل
ازشروعافزایشمحسوسوقابلتوجهقیمت
مسکندراواخرپاییزسال96،نسبتقیمت
بهاجارهدربازارمسکنشــهرتهراندراین
محدودهقرارداشــتاماازسال1397شیب
رشدقیمتمســکنمنجربهرشدایننسبت
شــدواگرچهاجارههابهشکلسرسامآوری
افزایشیافتهاماهمچنانایننســبتفاصله

معناداریبادورههایتاریخیخوددارد.
تازهتریناطلاعاتنشــانمیدهــددرحال
حاضرنســبتقیمتبهاجارهدرایرانبهطور
میانگینبه37رســیدهکهبهنظرمیرســد

بالاتریننسبتدرتاریخبازارمسکناست.

نرخ مالکیت خانه در ایران
طبقاطلاعاتموجودنرخمالکیتخانــهدرایراندرحدود
63درصداستکهالبتهبرخیکارشناساناینارقامراپایینتر
ازاینمقدارمیدانندواعتقاددارندایــننرخپایینترازاین
میزاناستوحتیدرشهرهایبزرگکهاهمیتزیادیدارند
ایننرخنسبتبهمیانگینکشورپایینتراست.بهطورمثال
طبقبرخیآمارهابیشاز51درصــدتهرانیهاخانهندارند
وفقط49درصدپایتختنشــینانمالکخانههســتند.این
اطلاعاتهمچنیننشانمیدهدحتیبافرضاینکه63درصد
ایرانیهاصاحبخانهباشندامابازهماینمقداردرمقایسهبا
نرخجهانیوکشــورهایهمردهایرانرقمپایینیمحسوب
میشود.بهطورکلیدریکفهرستاز50کشورهمردهایران
ازنظرجمعیت،مســاحتوتاحدودیاقتصاد،ایراندرقعر
جدولودرمیان10کشورپایینجدولازنظرسطحمالکیت
قراردارد.کارشناسانمهمترینعواملمرتبطبانرخپایینتر
مالکیترانرختورمیاافزایشقیمتمسکن،افزایشنرخوام،
افزایشجمعیتمتقاضیخانهوسیاستگذاریهایاینبخش
میدانند.بااینحالطبقآمارهایرسمیمیزانمالکیتخانه

درایرانازکشورهاییمانندترکیهوکرهجنوبیبالاتراست.

افزایش شدید نسبت قیمت به اجاره
آمارهانشانمیدهدنسبتقیمتبهاجارهمسکندرایران
درسطوحبالاتریازمیانگینتاریخیخودقرارگرفتهاست
امامقایسهایننسبتباسایرکشورهایجهاننشانمیدهد
کهایننسبتفاصلهمعناداریبااغلبکشورهایجهاندارد
وبهخوبیآشکاراستکهقیمتمسکنوبهتناسبآنمیزان
اجارهبهشکلافراطیدرطولچندسالگذشتهافزایشیافته
کهعاملآنافزایشقیمتمسکنتحتتأثیرنرختورماست.
بهگزارشهمشهری،نسبتقیمتبهاجارهیاهماننسبت
پیبهآر)P/R(یکشاخصجهانیاستکهبهعنواندماسنج
بازارمسکنشناختهمیشــودودرعینحالبامحاسبهآن
میتوانبهوضعیتبازارمســکن،نرخاجارهوقیمتمسکن
پیبرد.ایننسبتبامحاســبهمیانگینقیمتهرمترمربع
آپارتمانمســکونیبهمیانگیناجارهماهانــههرمترمربع
آپارتمانبهدستمیآیدکهمقدارآننشانمیدهدآیاقیمت
مسکندچارافزایشافراطیشدهوبایدمنتظرتخلیهحباب
بودیانســبتاجارهخانهباقیمتخانهتناسبنداردوباید
منتظرافزایشقیمتاجارهخانهبود.درواقعایننسبتنشان
میدهدکهنرخبازگشتســرمایهباخریدیکخانهچقدر
است.بهبیانسادهترایننرخبیانگرآناستکهمالکخانهدر
ازایدریافتچهمبلغیکلسرمایهیاهزینهایکهبابتخرید
مسکنصرفکردهاســتبازخواهدگشت.بهطورمثالاگر
شمایکخانهیکمیلیاردتومانیبخریدوسالانه100میلیون
تومانبابتاجارهخانهازمستأجردریافتکنیدبهمعنایآن
استکهشماقادریدظرف10ســالاصلمبلغیراکهبرای
خریدخانههزینهکردهایدبادریافتاجارهدریافتکنید.اما
اگرمیزاناجارهبهایشمابهنصفیعنی50میلیونتوماندر
سالکاهشیابدیعنیاینکهشــمابایدبرایبازگشتاصل
پولتانبافرضثابتماندنقیمتها20سالمنتظربمانید.

مقایسه با جهان
نکتهقابلتوجهایناســتکهحتیباوجــودافزایشاین
نسبتدرطولچندســالگذشــته،امابازهمایننسبت
یکیازپایینتریناعداددرمیانکشــورهایجهاناست.
ایننسبتحتیدرمیانکشــورهایتوسعهیافتهودرحال
توســعهکمترینمیزاناستونشــانمیدهدکهمیزان
اجارهبهادرایراندرتناســبباقیمتخانهبسیاربالاست.
مطابقایناطلاعاتبعدازایرانکشــورفنلاندپایینترین
نســبتقیمتبهاجارهراداردومالکخانه97ســالباید
منتظربماندتاازطریقاجارهخانه،کلهزینهخریدخانهرا
تامینکند.دربسیاریازکشورهایتوسعهیافتهودرحال
توسعهایننســبتبالاتراز100استوحتیایننسبتبه
160تا180سالمیرسد.همینموضوعمنجرشدهاست
کهســرمایهگذاریبهمنظوردریافــتاجارهبهادربخش
مسکندراینکشــورهاچندانصرفهنداشتهباشدوتقاضا
رابرایمعاملاتمسکنوحتیسفتهبازیکاهشدهد.در
شرایطیکهنســبتقیمتبهاجارهمسکنفاصلهزیادیبا
میانگینتاریخیخودیعنی15مرتبهگرفتهاست،احتمال
وقوع2حالتدرآیندهتقویتشدهاستتاایننسبتدوباره
بهمیانگینتاریخیخودبازگردد.حالتاولکاهشقیمت
مسکنوحالتدومافزایشاجارهاست.درچنینشرایطیبا
توجهبهنرختورموچشماندازهایتورمیکارشناساناعتقاد
دارندکهاحتمالادرماههایآیندهحالتدوماتفاقخواهد
افتاد؛بهمعنایاینکهقیمتاجارهخانهبازهمافزایشخواهد
یافت.اســتدلالتحلیلگرانایناستکههمنرختورمروند
فزایندهایداردوهمچشماندازهایتورمیروبهرشداست
ودرچنینشرایطینمیتوانانتظارداشتکهقیمتمسکن
کاهشیابدتانســبتقیمتبهاجارهکمشــودوبهسمت
اعدادتاریخیخودبازگردد.اینموضوعزنگخطررابرای

اجارهنشینهابهصدادرآوردهاست.

نگاهمسکن
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ایرانجهان

پایان ناگزیر بی عملی در بازار اجاره
بازار مســکن و اجاره یکی از معدود حوزه های اقتصاد 
ایران است که به سبک و ســیاق اقتصادهای آزاد، پیرو 
سازوکار بازار است و نه در قیمت گذاری کالا یعنی خریدوفروش ملک و نه در 
ارائه خدمات یعنی هزینه اجاره، روی خوشــی به مداخلات سیاستگذاری یا 
قیمت گذاری دستوری نشان نمی دهد. برای رام کردن این بازار که در قیاس با 
اغلب حوزه های اقتصادی سرکش تر است و از قضا یک نیاز اساسی جامعه نیز 
محسوب می شود، باید تمهیداتی اندیشیده شود که در سال های اخیر کم وبیش 

و در دولت سیزدهم به صورت برجسته و شاخص در حال اندیشیده شدن است! 
اجرای نهضت ملی مسکن با هدف احداث 4میلیون واحد مسکونی در 4سال 
برای متقاضیان مسکن اولی و دهک های کم درآمد، ساماندهی صنف مشاوران 
املاک و تغییر شیوه محاسبه حق الزحمه در معاملات ملکی، اجرای سختگیرانه 
کد رهگیری برای انواع معاملات بازار املاک و مســتغلات، ایجاد شرکت های 
اجاره داری حرفه ای، احداث مسکن متری و توسعه ابزارهای تأمین مالی حوزه 
مسکن ازجمله اقداماتی است که برخی تا قبل از تابستان اجرایی خواهند شد 
و می توانند برخی اگرهای مطرح شده برای ساماندهی بازار مسکن و اجاره را 

رفع ورجوع کنند.

مکث

مقایسه نرخ مالکیت خانه در ایران با سایر 
کشورهای جهان )ارقام به درصد(

نرخ مالکیت خانهنام کشور
97.8کوزوو
95.3رومانی

92.3اسلواکی
91.7روسیه

91.7مجارستان
90.5کرواسی

90.2مونته نگرو
89لیتوانی
88.9سنگاپور
86.8لهستان

86صربستان
85.8مقدونیه

85بلغارستان
83.2لتونی
81.9مالت

81.6استونی
80.8نروژ

78.3پرتغال
78.3جمهوری چک

76.1اسلوونیا
75.8اسپانیا
73.7ایتالیا

73.6ایسلند
73.3یونان
72.5بلژیک

71.1لوکزامبورگ
70.6هلند
70.3فنلاند

اجاره نشینی در همه جای دنیا یک چالش است و مسئولیت 
دولت هاست که از مستأجران حمایت کنند، اما این حمایت 
به گونه ای است که بازار اجاره بها دچار اختلال در عرضه 
و تقاضا نشود. مهم ترین شــاخص و وجه تمایز در تنظیم 
اجاره بها در کشورهای مختلف با ایران، مدت اجاره بهاست 
که معمولا بیش از یک سال اســت. سؤال مهم این است 
که کدام الگو برای مداخله دولت در تعیین مدت و میزان 
اجاره بها مطلوب است و آیا نظام اجاره داری ایران می تواند 
بازنگری و مدرن شــود. تجربه 10کشور دنیا اکنون پیش 

روی دولت قرار دارد و به نظر می توان نظام اجاره نشینی را 
متحول کرد؛ به گونه ای که هم رضایت اجاره نشین ها و هم 
صاحب خانه ها را به همراه داشته باشد، مشروط بر اینکه 

نرخ تورم در بلندمدت تک رقمی باشد.

 حمایت از مستأجران آلمانی
تنظیمتمامقراردادهایاجارهبدونتوجه
بهاینکهمالکشخصحقیقییاحقوقی
باشد،براساسقانونمدنیاینکشوراست

وقرارداداجارهالزاماغیرقطعیتنظیممیشود.بهگونهایکهبه
غیرازسرپیچیمستأجرنظیرپرداختنشدناجارهبها،آسیب
بهملکیارفتارهایضداجتماعی،تنهــادلیلقانونیمالک
برایفسخقرارداداجاره،نیازاوبهملکجهتسکونتشخصی
است.بااینحال،اگرمستأجرازتخلیهسرباززدهوبهدادگاه
شکایتکند،درصورتیکهازنظردادگاهمستأجرآسیبپذیرتر
ازمالکتشخیصدادهشود،تملکتوسطمالکدشوارخواهد
بود.سیاستهایحمایتیدولتآلمانازمستأجراندرکنار
اجارهبهاینســبتاپایین،مهمتریندلیــلتمایلکمافرادبه
خانهدارشدننســبتبهسایرکشــورهایاروپاییاست.در
بخشمسکناستیجاریبدونکمکهزینهکه90درصدازکل
ذخیرهمسکناستیجاریرادرآلمانتشکیلمیدهد،مبلغ
اجارهبهایاولیهنمیتواندآزادانهتعیینشــودوبایدبراساس
اجارهمبنایمحلیتنظیمشود.همچنیندریکقراردادجاری
اجاره،تازمانیکهمبلغاجارهبهابیشازاجارهمبناباشد،هیچ
اجازهافزایشیوجودنداردوهمچنینمالکنمیتوانداجارهبها

رابیشاز20درصددر3سالافزایشدهد.

کنترل اجاره بها در سوئد
مهمترینویژگینظاماجارهداریدرسوئد
وجودیکسیستممذاکرهجمعیاستکه
مبنایآنقراردادهایتوافقیبینانجمن
مستأجرانسوئدوشهرداریومالکانخصوصیاستکهبعد
ازجنگجهانیدومراهاندازیشدهاست.دراینسیستماجاره
تعیینشدهتوسطشرکتهایمسکنشهرداریبرایمالکان
خصوصینیزملاکعملقرارمیگیردوایننظاماجارهداری
بهنحویطراحیشدهکهمالکانراوادارکندتابخشیازاین
سیستممذاکرهجمعیاجارهشــوندکهبراساسآناجارهبها

برایقراردادهــایبلندمــدتحتیبدونمــدتوافزایش
اجارهبهایمنظمطبقشــرایطموردتوافقتعیینمیشود.
اجارهبهادرسوئدازطریقسیستمارزشملکاجارهمنطقی
تعیینمیشود،بهشکلیکهاگراجارهبهاییکملکبالاتراز
اجارهواحدهایمشابهوهمترازباشد،منطقیتلقینمیشود
واگرطرفینرویاجارهبهایبالاتربهتوافقنرسند،مستأجر
حقداردشکایتیبرایدادگاهاجارهمنطقهایتنظیمکندو
ایندادگاهبابررســیاجارهبهایواحدهایمسکونیمشابه،
اجارهبهایمنطقیرابرایملکمــوردنظرتعیینمیکندو

معمولاارجاعفرایندبهدادگاهبهنفعمستأجرتماممیشود.

 فرانســه؛ کمک هزینــه دولــت به 
مستأجران

براســاسقانوناجارهکهازســال2015
اجراشــده،دولتمقرراتویــژهایرابه
اجرامیگذاردازجملهاینکهقرارداداجارهبایدبهصورتکتبی
تنظیمشــدهومدتآندرصورتیکهمالکشخصحقیقی
باشد،3سالواگرشخصحقوقیباشد،6سالتعیینمیشود
ومالکتنهاهنگامبهپایانرسیدنمدتقراردادمیتواندبه
آنخاتمهدهدمگردرمواقعیمانندنیازسکونتخود،فروشو
مواردیازاینقبیل.البتهدرتمامقراردادهایجدید،اجارهبها
بهطورآزادانهتعیینمیشودواگرمالکهیچبهبودیدرملک
ایجادنکردهباشد،افزایشاجارهنسبتبهمستأجرقبلتنهابه
یکمیزانمشخصازقبلتعیینشدهمیتواندصورتگیرد.
افزونبراینکهدرصورتتمدیدقراردادبامســتأجرقبلیدر
طولمدت3یا6ســال،اجارهبهشــاخصاجارهمبناتعیین
خواهدشدواگرمقداراجارهبهابسیارپایینترازنرخبازارباشد،
میتواندتاسطحملکیمشابهدرهمسایگیافزایشدادهشود.

 فنلاند؛ اجاره بدون دخالت مستقیم
درفنلاندهیچسیســتمکنتــرلاجاره
مســتقیمیبــرایبخــشخصوصــی
اســتیجاریوجودنداردومالکمیتواند
معادلاجارهبازارراازمستأجرطلبکند،امادرصورتشکایت
مستأجر،اگرمبلغاجارهبیشــترباشد،دادگاهمیتواندمقدار
آنراکاهشدهدیاازفسخقراردادبدونمدتدرصورتیکه
مالکاجارهبهایبیشتررابهعنوانشرطیبرایادامهقرارداد
بامستأجردرنظربگیرد،جلوگیریکند.البتهزمینهوشرایط
افزایشاجارهبهانیزبهصورتتوافقیبدوندرنظرگرفتنهیچ
حقیبرایمالکبرایافزایشاجارهبهــابهصورتیکطرفه
درقرارداددرنظرگرفتهمیشود.مهمترینشاخصهاییکه
درتعییناجارهبهادرنظرگرفتهمیشــود،2شاخصهزینه
زندگیوشاخصهزینهمصرفکنندهاستودرسال2003
باهمکاریانجمنمالکانوانجمنمســتأجرانیکراهنمابا
عنوانشیوههایاجارهمنصفانهتهیهشــدکهدرآنتوصیه
شدهمذاکراتافزایشاجارهبهاحداقلاز6ماهقبلانجامشود
ومیزانافزایشنیزبایدمنطقیباشدوبراساستجربهافزایش
اجارهبهانبایدبیشاز15درصددرســالدرنظرگرفتهشود.
مالکهمدرصورتدرخواســتاتمامقرارداددرقراردادهای
بالاییکســالحداقل6ماهودرقراردادهایزیریکسال

حداقل3ماهقبلبایدبهمستأجراطلاعدهد.

 دانمارک؛ قانون پیچیده 
دردانمارکقوانیــنکنترلاجارهتنهابه
بخشاستیجاریخصوصیاعمالمیشود
ودارای4نوعمقرراتاجارهبستهبهسن
ساختماناستکهفرایندپیچیدهایدارد.ازمیانآنهاقانون
اجارهبازارتنهاموردیاســتکهبهعرضــهوتقاضایواقعی
ارتباطپیدامیکند.دراینکشورتعییناجارهبرمبنایارزش
استکهدرسال1976معرفیشــدهوکماکان80درصداز
بخشخصوصیاستیجاریراپوشــشمیدهد.اینقانونبه

واحدهایمسکونیکهازســال1991بهبعدساختهشدهاند،
اعمالنمیشودواجارهبراساسهزینههایجاریملکتعیین
میشودومالکمیتواندمقداریسودوهزینهاضافیبهدلیل
بهبودملکنسبتبهوضعیتاحداثاولیهبهاجارهبهااضافه
کندوبهاینترتیباجارهبهامقداردقیقینداردوتخمینزده
میشودوالبتهمستأجراناغلباجارهکمتریرانسبتبهنرخ

بازارپرداختمیکنند.

آمریکا و تنوع بالای قوانین
قوانیننسلدومیکهدراینکشوربهاجرا
گذشتهشده،اغلببهعنوانقانون»ثبات
اجاره«شناختهمیشودوسیاستگذاران
درنظرداشــتندکهقوانینکنترلاجارهبهنفعمســتأجران
آسیبپذیربدونکاهشکیفیتوکمیتتأمینمسکنتمام
شود.بااینحال،قوانینکنترلاجارهدرمناطقخارجازنواحی
ســاحلیایالاتمتحدهبهکارگرفتهنشــدهودرسال2018
تنها4ایالــتدارایدولتهاییباقوانینفعــالکنترلاجاره
هستندو36ایالتبهطورآشکارازقوانینکنترلاجارهممانعت
میکننددرحالیکه9ایالتدیگربااصلقانونموافقهستند؛
اماهیچحوزهاجراییوقضاییبرایآنندارند.برنامههایقانون
کنترلاجارهدرایالاتآمریــکادارایاینقانون،تنوعبالایی
دارد.وظیفهنهادهایقانونثباتاجــارهتعییننرخافزایش
اجارهبهایساختمانهایمشمولاینقانوناستکهبهطور
سالانهبررسیوازاولاکتبرســالجاریتا30سپتامبرسال

آیندهاعمالمیشوند.

ملاک تعیین اجاره در ترکیه
براســاسقانونترکیهیکقرارداداجاره
تحــتضوابــطقانونیخاصــیمحدود
نمیشــودومیتواندبهصورتشــفاهی
یاکتبی)ترجیحاکتبی(بینمالکومســتأجربرقرارشود.
آزادبودنقرارداداجــارهیکیازاصولاولیــهدرقانوناجاره

ترکیهاستومفادقراردادشاملمدتاجاره،اجارهبها،افزایش
ســالانهاجارهبهاومقدارودیعهبهطورتوافقــیبینمالکو
مستأجرتنظیممیشــود.البتهاگرطرفیندرموردافزایش
اجارهبهایسالانهبهتوافقنرسند،میتوانندازطریقدادگاه
اقدامکنندکهدراینصورتاجارهبهایسالآیندهبهنحوی
تعیینمیشــودکهنرختغییرآنازمتوسطشاخصهزینه
مصرفکنندهدر12ماهگذشــتهبیشترنباشــد.البتهمقدار
ودیعهتحتهیچشرایطینبایدبیشازمبلغاجاره3ماهدرنظر
گرفتهشودواینمبلغتوسطمســتأجربهیکحساببانکی
واریزمیشــودو3ماهبعدازاتمامقراردادبارضایتموجربه

مستأجربازگرداندهمیشود.

 ژاپن؛ اجاره نشینی باکیفیت
قانونتســهیلوعرضهمسکنباکیفیت
بــرایاجــارهدرســال1999درژاپن
بهتصویبرسیدهوازسال2000میلادی
درحالاجراســت.براســاساینقانون2نوعقرارداداجاره
ســاختماندرژاپنوجوددارد؛قــراردادمعمولیوقرارداد
مدتدارکهدرقراردادمعمولیطرفینآزادهســتندمدت
زمانیرابرایقــراردادبهصورتتوافقیتعییــنکنندوتا
زمانیکههیچکــدامازطرفیناتمامقراردادرادرخواســت
نکند،قراردادبهطورخودکارباشــرایطمشابهقبلتمدید
میشود.درصورتتمایلبهاتمامقرارداد،مستأجرومالک
بهترتیباز3و6ماهقبلبایدطرفمقابلراازدرخواســت
اتمامقراردادمطلعســازندولازماستمالکدلیلموجهی
مانندعدمپرداختاجارهیانقضمفادقراردادتوسطمستأجر
داشتهباشــد.درصورتیکهمدتقراردادبیشازیکسال
باشــدمالکباید6ماهقبلازاتمامقــرارداد،تاریخانقضای
آنرابهمســتأجریادآوریکندواگراینکارراانجامندهد،
قرارداداجاره6ماهپسازهرزمانیکــهمالکاطلاعدهد،
پایانمییابد.البتهاجارهبهابهصورتماهانهودرابتدایماه

پرداختمیشود.

مالزی؛ آزادی تعیین اجاره بها
درمالزیقراردادهایاجارهبهطورآزادو
قابلبحثبینطرفیندرچارچوبقانون
ملیزمینمالزیتنظیمومیزاناجارهبها
بهصورتتوافقیبینمالکومستأجرتعیینمیشود.نیازبه
ودیعهونحوهتعیینآننیزبستگیبهتوافقمالکومستأجر
داردودرعینحالاستانداردهایینیزنظیرتعییناجارهبهای
3ماهبهعنــوانودیعهبرایقراردادهایاجاره3ســالهاعمال
میشود؛چراکهدرقانونملیزمینمالزی،مدتزماناجارهرا
تاسقف3سالدرنظرمیگیردوتمدیدقراردادبهطورخودکار
وجودندارد،اماطرفینمیتواننددرموردتمدیدقراردادبهطور
توافقیقبلازانقضایآنتصمیمبگیرنــد.قرارداداجارهدر
صورتعدمپرداختاجارهیاپرداختآنباتأخیرونقضمفاد

اساسیقرارداداجارهفسخمیشود.

کره جنوبی؛ حمایت از اجاره نشین ها
سیستماجارهمســکندرکرهمتفاوتاز
اغلبکشورهاستوپرداختاجارهبهای
ماهانههمــراهباودیعــهتضمینیبخش
بســیارمحدودیازبازاراســتیجاریراتشــکیلمیدهد.
قراردادهایمختلفموجوددرکرهشــاملمــواردمتعددی
استازجملهاینکهمســتأجرودیعهقابلتوجهیراحدود30
تا60درصدارزشمسکنبهمالکپرداختمیکندومعمولا

2سالبدونپرداختاجارهبهایماهانهسکونتکند.
ایننوعاجارهدرواقعنوعیواماســتکهازسویمستأجربه
مالکپرداختمیشودومقدارآنتحتتأثیرشرایطبازارمالی

ومسکناست.
همچنینیکقراردادنیزبهصورتترکیبودیعهواجارهماهانه
وجودداردونوعدیگریازقراردادپرداختکلاجارهبهصورت
پیشپرداختوبدونودیعهبهمالکاستودرقوانینمربوط
بهقراردادهایاجــارهبخشخصوصیحمایتازمســتأجر

اهمیتزیادیدارد.

تجربه 10کشور در حمایت از اجاره نشین ها

بازار اجاره ایران می تواند اصلاح و ساماندهی شود، اما تحقق 
این مهم، نیازمند جفت وجورشــدن »اگرهایی« است که در 
قالب ابزارهای اصلاح بازار اجاره قابل دسته بندی است و دولت 

می خواهد در حد توان از این ابزارها بهره بگیرد.
به گزارش همشهری، بازار اجاره قابلیت اصلاح و ساماندهی 
دارد؛ اگر اطلاعات و آمار حوزه مسکن و اجاره شفاف و تجمیع 

شود، اگر فعالان بازار ملک قاعده مند، شناسنامه دار و منتظم 
شــوند، اگر ســازوکار معاملات املاک و مستغلات شفاف و 
قانونمند شود، اگر رقیب متشخصی برای بازار سنتی ظهور 
کند، اگر تولید و عرضه مسکن ملکی و استیجاری شتاب بگیرد 
و اگر در کل، یک سیاستگذار بزرگ در قامت دولت، اثبات کند 
که حواسش به این بازار هست و می خواهد این حوزه از زندگی 
ایرانی را سروســامان بدهد؛ آن وقت می توان انتظار داشت 
که متقاضی مصرفی مسکن ناگزیر به تن دادن به آشفته بازار 
نباشد و مستأجر نیز مجبور به پرداخت سودهای کلان بابت 

سرمایه گذاری ملکی موجران نشود.

   نهضت خانه سازی ملی

شاخصتریناقداممســکنیکهاجرایدرستآنازطریق
اصلاحعرضهوتقاضا،برمناســباتبازاراجارهنیزاثرگذار
اســت.دولتطبققانونجهشتولیدمسکن،برایاحداث
4میلیونواحدمسکونیدر4سالبرنامهریزیکردهوازاین
مســیر،بخشعمدهخانهاولیهاوبهخصوصزوجهایجوان،اقشارکمدرآمدو
متقاضیانخودمالکیخانهدارخواهندشد.البتهیکیازچالشهایاجرایاین
نهضت،تأمینمالیازطریقتسهیلاتبانکیبودکههمبهواسطهعدمهمکاری
برخیبانکهاوهمبهدلیلافزایشهزینههایساختیارشدتورم،وزارتراهو
شهرسازیوبانکمسکنبهدنبالاستفادهازراهکارهایمتنوعتأمینمالیاین
نهضتهستند.درهفتهگذشــته،محمدمخبر،معاوناولرئیسجمهوریدر
نشستبررسیتحولاتبازارمسکنبرایرفعمشکلاتاجراییورصدوپیگیری
پرداختتسهیلاتمسکن،بهوزرایراهوشهرسازیواقتصادوهمچنینمتولیان
سازمانبرنامهوبودجهوبانکمرکزیدســتوردادتاباتشکیلکمیتهاجرایی،
آخرینوضعیتپرداختتسهیلاتبانکیبهنهضتملیمسکنومیزانتحقق

آنراپایشوبهصورتهفتگیارائهکنند.

   خانه دارشدن تدریجی با مسکن متری

بهواسطهفاصلهنجومیقیمتمسکنبادرآمدخانوارورشد
پیوستهتورمدربازاراملاکومستغلات،عملًاخانهدارشدن
ازطریقپسانداز،اگرغیرممکننباشــد،بســیارسختو
طاقتفرساست؛چراکهرشدقیمتمسکنبهمراتبازرشد
پساندازخانوارهابیشتراستوبهمرورزمان،فاصلهخانوارباآرزویخانهدارشدن
بیشترخواهدشــد.یکیازراهکارهایمطرحشــدهبرایاصلاحاینوضعیت،
فراهمسازیخریدمتریمسکنبرایخانوارهاســتکهمیتواندقدرتخرید
پساندازهارادربازارمسکنحفظکند.بعدازچندینسال،تئوریاحداثمسکن
متریدردولتسیزدهموتوسطشهرداریتهرانبهحقیقتمیپیوندد.بهگفته
علیرضازاکانی،شهردارتهران،طرحمسکنمتریباهدفجذبنقدینگیبرای

رونقصنعتساختوحفظسرمایهشهروندانراهاندازیخواهدشد.

   ساماندهی حق الزحمه مشاوران املاک

دربستهوزارتراهوشهرسازیکهدرسالگذشتهبهتصویبدولت
نیزرسید،مقررشــدضمنانتقالســامانهکدرهگیریبهاین
وزارتخانه،ساماندهیمشــاوراناملاکباصدورکارتفعالیتو
اصلاحفرمولمحاسبهحقالزحمهآنهانیزدردستورکارقرارگیرد.
بانهاییشدنایناصلاحات،حقالزحمهبنگاههایمشاوراملاککهدرشرایطفعلییکی
ازمتهمانقیمتسازیدربازارهستند،تغییرپیداکردهوبهجایدرصدیازارزشمعامله
یامبلغرهنواجارهبهمبلغیثابتبهاضافهدرصدیازارزشمعاملهطبقتقویماملاک
تغییرمیکند.باایناتفاق،عملًاارتباطسودوزیانمشاوراناملاکازافزایشیاکاهش
قیمتمعاملهقطعمیشودوامکانتبانیدراینصنفبرایقیمتسازیمرتفعخواهد
شد.گامنخستاجرایاینسیاستباالزامیورایگانشدنکدرهگیریمعاملاتاملاک

برداشتهشدهوباانتشارقیمتهایمبنایمعاملاتمسکن،کاملًااجراخواهدشد.

   وام ودیعه مسکن برای مستأجران

پرداختوامودیعهمسکنازسال1399ودر
دورهشیوعکرونادردســتورکاردولتقرار
گرفــتوســالهای1400و1401نیــز
پرداختشــد.ازقرارمعلوم،اینسنتدر
سالجارینیزادامهخواهدداشتوطبقدستوررئیسجمهوری،
رقمآنبرایواجدانشرایطافزایشخواهدیافت.احمددنیامالی،

عضوکمیسیونعمرانمجلسازدستوررئیسجمهوریبرای
افزایشواممســتأجرانخبردادهوگفتهاست:درجلسهاخیر
شورایعالیمسکنکهباحضوررئیسجمهوریبرگزارشد،وزیر
راهوشهرسازیاقداماتیرادرقالببستهحمایتازمستأجران
مطرحکــردوباتوجهبهدســتوررئیسجمهــوریحمایتاز
مستأجرانازطریقسرعتبخشیدنبهارائهتسهیلاتوافزایش
سقفآنبرایمستأجرانوتدوینبستهحمایتیازمستأجران

دردستورکارشورایعالیمسکنقراردارد.

   بازنگری مبلغ و نرخ سود وام مسکن

نرخبهرهبانکیدربهمنماهسالقبلازسویشورایپولو
اعتبارافزایشپیداکردوبهتبعایناتفاقنرخسودتسهیلات
مشارکتیبانکهانیزاز18درصدکهشاملحالنهضتملی
مسکننیزمیشد،به23درصدرسید.ازسویدیگربهواسطه
جهشهایمتوالیقیمتمسکندرسالهایاخیر،قدرتاثرگذاریتسهیلات
مسکندراغلبمناطقشهریتناسبیباارزشمسکننداردوقادربهگرهگشایی
ازکارخریدارانمصرفیمسکننیست؛برهمیناساسدرنشستاخیربررسی
تحولاتبازارمسکن،معاوناولرئیسجمهوریدستوردادبازنگریدرمیزانو
نرخسودتسهیلاتمسکنبهفوریتپیشــنهادهایعملیاتیباهماهنگیبانک
مرکزی،وزارتاقتصاد،سازمانبرنامهوبودجهوصندوقتوسعهملیجمعبندی

شدهوجهتتصویبنهاییبهشورایپولواعتبارارائهشود.

    مالیات بر معاملات دلالی مسکن

قیامعلیهمعاملاتدلالیوکوتاهمدتمسکن،یکاقدامدیگردر
مسیرکنترلبازارمسکنواجارهاستکهبهتازگیدردستورکار
دولتقرارگرفتهووزارتراهوشهرسازینیزدراسرعوقتلایحه
مرتبطباآنرابرایارائهبهمجلستدوینکردهاست.هدفازاین
سیاست،جلوگیریوکنترلسوداگریدربخشمسکناستوبراساسآنمقررشدهاز
ســوداتفاقیمعاملاتمســکنکهدربازهزمانییکتا5ســالانجاممیشود،مالیات
قابلتوجهاخذشود.متولیانامرامیدوارندتبدیلاینلایحهبهقانونواجرایآنتاپیش
ازتابستانعملیشود.ازیکی،دوماهدیگر،اگرلایحهدولتبرایدریافتمالیاتازمعاملات
مکررمسکنبهتصویبمجلسبرسد،سودناشیازاینمعاملاتبهصورتپلکانیمشمول
مالیاتمیشودوسوداگرانکوتاهمدتمســکنبایدتا60درصدسودخودرابهعنوان

مالیاتبپردازند.

   انتظام بخشی با کد رهگیری رایگان

یکیازابزارهاییکهازسالگذشتهازسویوزارتراهوشهرسازی
دربستهساماندهیبازارمسکنگنجاندهشد،انتقالسامانهکد
رهگیریاززیرمجموعهوزارتصنعتبهوزارتراهومهیاکردن
دسترسیعامهمردمبرایاستفادهازخدماتاینسامانهبهصورت
رایگانبود.اینتکلیفقانونیدرماده18قانونجهشتولیدمســکنوباهدفرصدو
نظارتبربازارمسکن،برایوزارتراهوشهرسازیتعیینشدهودرهفتهگذشتهتحت
عنوان»سامانهمعاملاتاملاکومستغلاتکشوروثبتقرارداد«بهعنوانزیرمجموعه
سامانهملیاملاکواسکانبهنشانیhttps://srem.sedrehgroup.irرونماییشد.
اینسامانهبهصورتآزمایشیبرایثبتقراردادهایاجارهاستانیزدفعالشدهوقرار
اســتبهزودیبهصورتملیوبرایثبــتهمهمعاملاتحوزهاملاکومســتغلات

مورداستفادهقرارگیرد.

   مالیات بر خانه های خالی

تیرماه1394بودکهمجلسدرجریانتصویباصلاحقانون
مالیاتهایمســتقیم،خانههایخالیرامشمولپرداخت
مالیاتکردووزارتراهوشهرسازیمکلفشدسامانهملی
املاکواسکانرابرایشناساییاینخانههاراهاندازیکند.
اینماجراتاسال1399بهطولانجامیدوعملًادرسال1400مقدماتمحاسبه
ووصولمالیاتازخانههافراهمآمد.هرچنددراینسالکارنامهوصولمالیات
ازخانههایخالیقابلدفاعنبودوبهواسطهنقصدراطلاعاتحوزهمسکن،عملًا
سازمانامورمالیاتینتوانستمالیاتمقرردرقانونبودجهراوصولکند.حالا
امادرنتیجهاقداماتراهاندازیسامانهجدیدکدرهگیریشده،میتوانامیدوار
بودکهخانههایخالیباقاطعیتشناختهشــدهوباابزارمالیاتیبهبازارروانه

شوند.


