
گروه اقتصــاد ـ بــازار اجاره در حالــی وارد فصل 
جابه‌جایی شــده که فاصله میان سیاســت‌های 

حمایتی و واقعیت معاملات افزایش یافته است. 

دولت و قوای ســه‌گانه بــا تعیین ســقف افزایش 

اجاره‌بها، تصویب تمدید خــودکار قراردادها در 

سال ۱۴۰۵ و پرداخت وام ودیعه مسکن در پی 

حمایت از مستأجران هســتند؛ اما گزارش‌های 

۱۰۰ درصــدی  ۷۰ تــا  میدانــی از افزایــش 

اجاره‌ها، رهن‌های چند میلیارد تومانی و ناتوانی 

مستأجران در پیگیری حقوق خود حکایت دارد. 

در این میان، بررســی تــازه مرکــز پژوهش‌های 

مجلس درباره ارزیابی ماده ۷ قانون ساماندهی 

بازار زمین، مســکن و اجاره‌بها، نشــان می دهد 

مســئله فقط ضعف اجرا نیســت. بر اســاس این 

گــزارش، قانــون مصــوب ۱۴۰۳ بــا نقص‌های 

بنیادین در طراحی مواجه است و به جای ایجاد 

نظامی پایــدار، مداخله‌ای مشــروط، واکنشــی 

و وابسته به شکایت فردی را شکل داده است.

قانونی که دیر وارد میدان می‌شود
مرکــز پژوهش‌هــای مجلــس می‌گویــد قانــون، 

اعمــال ســقف اجــاره را دســت‌کم بــه دو قیــد 

مقدماتی وابســته کــرده و بــه این ترتیــب، زمان 

مداخله را به تأخیر انداخته است. نخستین قید، 

عبور تــورم عمومی ســالانه از ۳۰ درصد اســت؛ 

در حالی که هزینه مســکن ممکن اســت پیش از 

عبور تورم عمومی از این مرز، فشــار سنگینی بر 

مستأجران وارد کند.

ماده ۷ همچنین مقرر کرده است در استان‌هایی 

که تورم عمومی سالانه منتهی به اسفندماه بیش 

از ۳۰ درصد باشــد، شــورای عالی مســکن »در 

صورت وجود مصلحت ملزمه« و با پیشنهاد وزارت 

راه و شهرسازی، برای شهرهای بالای ۱۰۰ هزار 

نفر و شــهرهای جدید آن استان ســقف افزایش 

اجاره‌بهــا و قرض‌الحســنه را در محــدوده ۵۰ تا 

۱۰۰ درصد تورم عمومی سالانه تعیین کند.

از نــگاه مرکــز پژوهش‌هــا، عبــارت »مصلحــت 

ملزمــه« معیار روشــن و قابل سنجشــی نــدارد و 

اجرای ســقف‌گذاری را بــه تشــخیصی اداری و 

قابل تفسیر وابســته می‌کند. این مرکز پیشنهاد 

داده است شــرط تورم بالای ۳۰ درصد حذف و 

شاخص‌هایی مانند نرخ فقر خانوارهای مستأجر 

یا رشــد حداقل دســتمزد جایگزین آن شــود. بر 

این اســاس، ســقف افزایش اجاره باید بــا توجه 

به توان پرداخت مســتأجر تعیین شــود، نه صرفاً 

تورم عمومی.

سقفی که راه گریز دارد
مهم‌تریــن نقد گــزارش، غفلت قانــون از الزام به 

تمدید قراردادهای اســتیجاری اســت. حتی با 

تعیین ســقف افزایش اجاره، موجــر می‌تواند 

قرارداد مســتأجر فعلی را تمدید نکند و واحد 

را با قیمت روز به مستأجر دیگری واگذار کند. 

در ایــن وضعیت، ســقف مصــوب عمــاً بی‌اثر 

می‌شود؛  

طبق گزارش، تمدید قرارداد مستأجرانی که 

به تعهدات خود عمل کرده‌انــد، در نظام‌های 

حقوقی کالیفرنیا و نیویورک پذیرفته شده و در 

ایران نیز در قوانین سال‌های ۱۳۵۶ و ۱۳۶۲ 

سابقه داشته است؛ اما قانون سال ۱۳۷۶ آن 

را کنار گذاشت.

راهکار پیشنهادی، الزام به تمدید قرارداد برای 

مســتأجران قانون‎مدار اســت؛ مگر آن‌که دلایل 

موجهــی ماننــد نیــاز شــخصی مالک بــه واحد، 

ســکونت، فروش یــا تخریــب و نوســازی قانونی 

ساختمان وجود داشته باشد. گزارش همچنین 

خواســتار جریمه مالی و پرداخت خسارت برای 

موجران متخلــف و مقابلــه با غیرقابل ســکونت 

کردن عمدی واحد، تهدیــد، ارعاب، مزاحمت و 

تحمیل مقررات سلیقه‌ای شده است.

نظارت بر دوش طرف ضعیف
نقص دیگر، شــکایت‌محور بودن نظارت اســت. 

در ســازوکار فعلــی، مســتأجر به‌عنــوان طــرف 

ضعیف‌تر معامله باید تخلف را شناسایی، مستند 

و پیگیری کند؛ حال آن‌که بسیاری از مستأجران 

برای جلوگیری از تخلیه، بــه افزایش غیرقانونی 

اعتراض نمی‌کننــد. در گزارش میدانی ایســنا، 

برخــی مســتأجران گفته‌اند از طرح ســقف ۲۵ 

درصــدی خــودداری می‌کننــد و در صــورت 

اعتراض با پاسخ‌هایی مانند »نرخ امسال همین 

است« و »نمی‌خواهی بلند شو« مواجه می‌شوند.

مرکز پژوهش‌ها پیشــنهاد کرده است نظارت از 

حالت شکایت‌محور خارج شود و دولت با اتصال 

ســامانه‌های ملــی، اســتفاده از صورت‌حســاب 

الکترونیکی و ایجاد ســازوکارهای سریع اداری 

یا شبه‌قضایی، تخلفات را فعالانه شناسایی کند.

خروج ۸۳۵ شهر از چتر حمایت
بر اســاس گزارش مرکز پژوهش‌ها، قانون فعلی 

تنها ۹۸ شــهر را پوشــش می‌دهــد و  عملًا ۸۳۵ 

شــهر را از حمایت خــارج کرده اســت؛ در حالی 

که بحران اجاره به کلان‌شهرها محدود نیست. 

پیشــنهاد این مرکز، گســترش شــمول قانون به 

تمام مناطقی اســت که بر اســاس شاخص‌های 

فقر مســکن با بحران مواجه‌اند. همچنین ایجاد 

زیرساخت اجرایی هوشــمند از طریق اتصال به 

ســامانه‌های ملی و اســتفاده از صورت‌حســاب 

الکترونیکی برای کشــف خــودکار تخلفات باید 

مدنظر باشد.

آزمون مصوبه ۲۵ درصدی برای سامانه ها
در ســال ۱۴۰۵ بــه مانند ســال های گذشــته، 

تمدید خــودکار قراردادها با ســقف افزایش ۲۵ 

درصدی تصویب شــده اســت. بر اســاس اعلام 

وزیر راه و شهرسازی، در صورت تمایل مستأجر، 

قرارداد یک سال تمدید می‌شود و مراجع قضایی 

نبایــد صرفاً بــه دلیل پایــان مدت اجاره دســتور 

تخلیــه بدهنــد. قراردادهــا نیــز باید در ســامانه 

خودنویس یا کاتب ثبت شوند.

بــا ایــن حــال، مشــاوران امــاک می‌گوینــد به 

قراردادهای سال‌های گذشته دسترسی ندارند 

و امکان تطبیق اجاره جدید با نــرخ قبلی فراهم 

نیســت. وزارت راه و شهرسازی وعده داده است 

این قابلیت به‌زودی در سامانه خودنویس ایجاد 

شود.

آمار رشد اجاره‌بها در سال‌های ۱۳۹۹ تا ۱۴۰۵ 

نیز به‌ترتیب ۳۱، ۳۹، ۵۲، ۶۰، ۵۰، ۳۵ و ۳۲ 

درصد بوده است. 

مرکز پژوهش‌ها در نهایت خواستار تبدیل قانون 

از »مداخله‌گــری واکنشــی« بــه »تنظیم‌گــری 

هوشمند« شــده اســت؛ با نظام حمایتی پایدار، 

شــمول جغرافیایــی گســترده‌تر، حــق انتخاب 

مســتأجر در اعمــال ســقف بــر اجــاره، ودیعه یا 

ترکیبی از هر دو و ضمانت اجرای مؤثر. مســئله 

فقط تعیین یک درصد نیست؛ هدف باید تضمین 

ثبات سکونتی خانوارها باشد.

بازار اجاره زیر سقف‌های بی‌ستون
‌گزارش‌های میدانی از ناکامی سقف‌گذاری اجاره‌بها حکایت دارند؛ مرکز پژوهش‌های مجلس نیز ضعف قانون در تضمین تمدید قراردادها 

و نظارت فعال را عامل ناکامی آن در حمایت مؤثر از مستأجران دانسته است
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