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  اگر چه مصوبه دولت برای حمایت از مستأجران در ۲ سال گذشته لازم‌الاجرا بود ولی شواهد و قرائن نشان می‌دهد 
بسیاری از صاحبخانه‌ها قانون را دور زدند. دولت برای سال ۱۴۰۱ هنوز تصمیمی درباره تعیین سقف مجاز برای افزایش 

اجاره‌بهای مسکن نگرفته است؛ البته تجربه ۲ سال گذشته نشان می‌دهد به دلایلی از جمله رشد تورم و نبود هماهنگی 
بین دستگاه‌های متولی، سیاست نرخ‌گذاری برای اجاره‌بها به کنترل قیمت‌ها در بازار اجاره منجر نشده است

گ�روه اقتص�ادی: با قرار گرفتن در آس��تانه فصل نقل و 
انتقالات مس��کن، نگرانی مستأجران از نرخ‌های اجاره‌بها 
و ناتوانی‌ش��ان در پرداخت مبالغ خواس��ته شده از سوی 
مالکان افزایش یافته اس��ت. این روزها، مستاجران بویژه 
در کلانش��هرها برای اجاره یک ملک مسکونی یا تمدید 
مدت قرارداد اجاره ملک، با اعداد و ارقامی از سوی مالکان 
مواجه می‌شوند که نگرانی آنها را از تمدید قرارداد یا اجاره 
ملک دوچندان می‌کند. به گفته برخی فعالان بازار مسکن، 
نرخ اجاره‌بها در کشور بویژه در کلانشهرهایی مانند تهران 
باعث ش��ده مستاجران با کوچ اجباری و رفتن به حاشیه 
شهرها و شهرهای جدید، اندکی از فشار سنگین پرداخت 

اجاره‌بها بکاهند.
گزارش‌ه��ای میدانی و پرس‌وجو از مش��اوران املاک 
نش��ان می‌‌دهد در مدت اخیر نرخ‌هایی که برای اجاره‌بها 
ارائه ش��ده با ت��وان مالی مس��تاجران مغای��رت دارد تا 
جایی که حتی در مناطقی هم که تا س��ال گذش��ته به 

عنوان محله‌های ارزان‌قیمت شناخته 
می‌ش��د،‌ نرخ‌ اجاره‌بها، امکان اجاره 
یک واحد مس��کونی 50 متری را از 

مستأجران سلب کرده است.
ن��رخ‌ اجاره‌به��ا که عموم��ا هم از 
س��وی مالکان ارائه می‌شود، نگرانی 
مستاجران را تشدید کرده و وضعیت 
س��کونت آنها را در حالت بلاتکلیفی 
قرار داده اس��ت. گفت‌وگو با تعدادی 
از مشاوران املاک حکایت از آن دارد 
ک��ه با وجود تعیین ن��رخ اجاره‌بهای 
ی��ک مل��ک از س��وی آنه��ا، مالکان 
همچن��ان اصرار بر افزایش بی‌منطق 

نرخ اجاره‌بها دارند. به گفته مش��اوران املاک، فشارهای 
اقتص��ادی موجب ش��ده برخ��ی مالکان ب��ا افزایش نرخ 
اجاره‌بهای ملک خود، فش��ار مضاعفی را بر مس��تاجران 

وارد کنند.
مصطفی‌قلی خسروی، رئیس اتحادیه مشاوران املاک 
اما بتازگی هرگونه افزایش اجاره‌بها از س��وی مش��اوران 
ام�الک را تکذیب کرده و از وجود آرامش در بازار اجاره 
مس��کن و نیز اجرای مصوبات س��تاد ملی مقابله با کرونا 
درب��اره ممنوعیت افزایش اجاره‌بها بیش از ۲۵ درصد در 
تهران خبر داده است. این در حالی است که سعید لطفی، 
عضو هیأت‌مدیره اتحادیه مشاوران املاک تهران موضوع 
افزای��ش اجاره‌بها در تهران را تأیید کرده و گفته اس��ت 
به عینه می‌توانیم افزایش اجاره‌بها را مش��اهده کنیم اما 
درصد آن مش��خص نیس��ت و در مناطق مختلف، میزان 

افزایش اجاره‌بها متفاوت است.
نرخ رهن و اجاره ملک چگونه تعیین می‌شود؟■■

بر اساس عرف بازار مسکن در کشور، رهن یک واحد 
مسکونی با توجه به مدت زمانی که از سال ساخت خانه 
می‌گذرد، بین یک‌ششم تا یک‌چهارم قیمت فروش خانه 
محاسبه می‌شود. به این صورت که اگر خانه‌ نوساز باشد، 
یک‌چه��ارم و هر چه عمر خانه بالاتر باش��د، این ضریب 
به یک‌شش��م نزدیک می‌ش��ود. برای مثال اگر یک واحد 
مس��کونی 60 متری نوساز در محله‌ای قرار داشته باشد 
که قیمت هر مترمربع واحد مس��کونی در آن معادل 15 
‌میلی��ون تومان باش��د، ‌در نتیجه ره��ن کامل این ملک 
225 میلیون تومان تعیین می‌ش��ود )15/4×60(. اما اگر 
سن همین بنا بیش از 10 سال باشد، مستاجر باید 150 
میلیون تومان برای رهن کامل خانه بپردازد )15/6×60(. 
در بسیاری موارد بر اساس توافق مالک و مستاجر، قرارداد 
اجاره ملک بر اساس فرمول رهن و اجاره منعقد می‌شود. 
در این صورت برای محاس��به می��زان رهن و اجاره قابل 
پرداخت مطابق عرف بازار عمل می‌شود، به این صورت که 
هر یک ‌میلیون تومان رهن، معادل 30 هزار تومان اجاره 
در نظر گرفته می‌شود یا به ‌عبارت دیگر، به ازای هر 100 
میلی��ون تومان از مبلغ رهن باید 3 میلیون تومان اجاره 
پرداخت ش��ود. برای مثال اگ��ر فردی بخواهد یک واحد 
مسکونی 60 متری را اجاره‌ کامل کند )یعنی پولی بابت 
رهن پرداخت نکند(، باید ماهانه معادل 6 میلیون و 750 

ه��زار تومان بابت اجاره ملک بپ��ردازد )30000×225(. 
حال اگر مستاجر قصد داشته باشد از مبلغ اجاره کاسته 
و مقداری پول به ‌عنوان رهن به مالک بپردازد، باید مقدار 
ما‌به‌التفاوت پرداختی با رهن کامل را تبدیل به اجاره کند. 
برای مثال اگر قرار باشد مستاجر 100 میلیون تومان بابت 
رهن یک واحد مسکونی 60 متری بپردازد، مابه‌التفاوت 
100 میلی��ون با 225 میلیون تومان )رهن کامل خانه(، 
125 میلیون تومان برآورد می‌ش��ود. در نتیجه باید این 
مبل��غ با همان فرمول - به ‌ازای هر یک‌میلیون 30 هزار 
تومان- به اجاره تبدیل شود. در این صورت ملک مذکور 
با 100 میلیون رهن و 3 میلیون و 750 هزار تومان اجاره 

ماهانه در اختیار مستاجر قرار داده می‌شود.
اجاره‌‌‌بها در مناطق مختلف تهران■■

با توجه به فرمول عنوان شده که بر اساس آن میزان 
رهن و اجاره یک واحد مسکونی محاسبه می‌شود، قاعدتا 
باید میزان اجاره‌بها هر ساله یک رشد منطقی و معقولی 
داش��ته باش��د. این در حالی اس��ت که 
مستاجران از نرخ‌های اجاره‌بها در سال 
جدید گلایه دارند. برای مثال در مدت 
اخیر در منطقه۱۰ تهران که همواره به 
عنوان یکی از مناطق با قیمت مناس��ب 
و مطل��وب خانوارهای دهک‌های میانی 
شناخته می‌شد، تغییرات قیمتی اجاره 
مسکن کمی عجیب و غریب است؛ برای 
مثال ی��ک  واحد ۶۰ مت��ری در محله 
هاش��می، خیابان استاد معین با ودیعه 
۸۰ و اجاره ماهانه ۵ میلیون تومانی در 
یکی از دفاتر مش��اوره املاک فایل شده 
است. همچنین در نازی‌آباد )منطقه 18( 
یک واحد مس��کونی ۵۵ متری در طبقه سوم و با عمر ۳ 
س��ال ساخت با آسانسور و پارکینگ ۲۵۰ میلیون تومان 

رهن کامل برای اجاره قرار داده شده است.
در خیاب��ان خوش واق��ع در منطقه 10 نیز یک واحد 
۷۵ متری ۳۰ س��ال ساخت با ودیعه ۴۰ و اجاره ماهانه 
۸ میلیون تومانی در یکی از دفاتر مش��اوره املاک فایل 
شده است. نکته عجیب‌تر اینکه یک واحد ۵۰ متری در 
محله رودکی جنوبی که 20 سال از ساخت آن می‌گذرد 
و در طبقه زیر همکف واقع شده، با ودیعه ۷۰ میلیون و 
اجاره ماهانه 2.5 میلیون تومان در دفتر مش��اوره املاک 
ثبت ش��ده است. در منطقه 20 تهران نیز یک واحد ۵۰ 
متری در محله دیلمان با ۳۵ میلیون تومان ودیعه و 4.5 
میلیون تومان اجاره‌بها در یکی از دفاتر مشاوران املاک 

قرار داده شده است.
آمار چه می‌گوید؟■■

نگاهی به آمارهای مرکز آمار ایران نش��ان می‌دهد در 
بهار سال 96 میانگین اجاره‌بهای یک واحد مسکونی 60 
متری در ته��ران، ماهانه 23 هزار و 555 تومان به ‌ازای 
یک مترمربع بوده است. در این صورت بر اساس فرمول 
تعیین نرخ اجاره و رهن، رهن کامل‌ این واحد 60 متری 
47 میلیون تومان برآورد می‌ش��ده اس��ت. در بهار سال 
97 متوسط مبلغ اجاره ماهانه یک واحد مسکونی با 26 
درصد رشد به 29 هزار و 836 تومان به ‌ازای هر مترمربع 
رسید. این یعنی مبلغ رهن کامل این واحد مسکونی 60 
مت��ری در بهار 97 به 59 میلی��ون تومان افزایش یافت. 
بر همین اساس در بهار سال 98 مبلغ اجاره ماهانه یک 
واحد مس��کونی با رش��د 34 درصدی به 40 هزار و 267 
تومان به ازای هر مترمربع افزایش یافت، لذا رهن کامل 
یک واحد مس��کونی 60 متری در بهار س��ال 98 معادل 
80 میلی��ون توم��ان بوده اس��ت. در بهار س��ال 99 نیز 
مبلغ اجاره‌بهای یک مترمربع واحد مس��کونی در تهران 
ب��ا افزایش 38 درصدی به رق��م 55 هزار و 730 تومان 
رسید؛ در نتیجه رهن کامل یک واحد مسکونی 60 متری 
در تهران،‌ نیازمند 111 میلیون تومان پول بوده اس��ت. 
آمارهای مربوط به ن��رخ اجاره‌بهای ماهانه یک مترمربع 
واحد مس��کونی در بهار سال 1400 رشد 49 درصدی را 
تجرب��ه کرد. بر این اس��اس نرخ اجاره‌بهای یک مترمربع 
واحد مسکونی معادل 83 هزار و 463 تومان برآورد شد 

که با این حساب رهن کامل یک واحد مسکونی 60 متری 
در تهران، 166 میلیون تومان بوده است. 

از آنجایی که اکنون در میانه فصل بهار سال 1401 قرار 
داریم و هنوز آمار مستند و دقیقی از نرخ اجاره‌بها از سوی 
مرکز آمار ایران منتشر نشده، لذا مقایسه وضعیت اجاره 
مسکن در یک ماه نخست سال با ۳ ماهه‌ )بهار( سال‌های 
گذشته چندان درس��ت و منطقی نیست اما با این حال 
آمارهای رس��می از افزایش ۴۶ درصدی سالانه اجاره‌بها 
در اس��فند سال گذشته نسبت به اسفند ۱۳۹۹ حکایت 
دارد. برای سال جاری هنوز نرخ رشد اجاره کشف نشده 
ام��ا فعالان بازار  انتظار دارند بخش اجاره بتدریج میزان 
عقب‌ماندگی خود را با نرخ رشد قیمت مسکن جبران کند.

نکته قابل توجه این اس��ت که آمارهای ارائه ش��ده از 
س��وی مراجع آماری با آنچه در واقعیت مش��اهده و ارائه 
می‌شود مغایرت دارد، چرا که آمارهای موجود نشان‌دهنده 
میانگین مجموعه‌ای از قیمت‌ها در مناطق مختلف است؛ 
حال آنکه نرخ اجاره‌بها نه تنها در مناطق مختلف متفاوت 
است، بلکه در بیش��تر مناطق مالکان، تعیین‌کننده نرخ 

اجاره‌بها هستند.
کاهش 2.4 درصدی قیمت مسکن واقعی است؟!■■

آنچه گفته شد نمایی از وضعیت بازار اجاره‌بهای ملک 
بود اما در بازار خرید و فروش ملک وضعیت کمی متفاوت 
اس��ت. عموما نرخ اجاره‌بها تابعی از قیمت مسکن است، 
لذا هر چه قیمت مس��کن افزایش یابد،‌ نرخ اجاره‌بها نیز 
رشد خواهد کرد. مطابق جدیدترین آمار بانک مرکزی از 
بازار مسکن طی فروردین ۱۴۰۱ متوسط قیمت خرید و 
فروش یک مترمربع زیربنای واحد مسکونی معامله شده از 
طریق بنگاه‌های معاملات ملکی شهر تهران 34 میلیون و 
270 هزار تومان بوده که حکایت از کاهش 2.4 درصدی 
نس��بت به ماه قبل دارد. همچنین این رقم نسبت به ماه 
مشابه س��ال قبل معادل 16.9 درصد افزایش داشته که 
در مقایسه با رشد نقطه به نقطه فروردین‌ ۱۴۰۰ )معادل 

91.7 درص��د( به مراتب کمتر بوده و مبین کند ش��دن 
آهنگ رش��د نقطه به نقطه قیمت مس��کن در فروردین 

۱۴۰۱ است.
 بر اس��اس آمار بانک مرکزی که برگرفته از آمارهای 
خام سامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور است، 
در فروردین 1401 تعداد معاملات بازار مسکن تهران با 
کاهش 49.9 درصدی به 3400 فقره رسید. این میزان در 
مقایسه با فروردین 1400 حاکی از رشد 63.7 درصدی 
اس��ت. متوسط قیمت خرید و فروش یک مترمربع واحد 
مس��کونی در ماه گذشته 34 میلیون و 270 هزار تومان 
بود که در مقایس��ه با اس��فند 1400 بالغ بر 2.4 درصد 
کاهش یافته اس��ت. در عین حال این قیمت نس��بت به 
فروردین سال گذشته 16.9 درصد افزایش داشته که در 
مقایس��ه با رش��د نقطه به نقطه فروردین )91.7 درصد( 
ح��دود 75 درص��د کمتر بوده که نش��ان از کُند ش��دن 
آهنگ رش��د قیمت مسکن )نقطه به نقطه( در فروردین 

امسال دارد. در فروردین سال گذشته 
متوسط قیمت هر مترمربع زیربنای 
واحد مس��کونی در ش��هر تهران 29 
میلیون و 322 ه��زار تومان بود. در 
میان مناطق بیس��ت‌ودوگانه تهران، 
‌بیش��ترین متوس��ط قیم��ت با 75 
میلی��ون و 160 ه��زار توم��ان برای 
منطقه یک و کمترین با 15 میلیون و 
770 هزار تومان متعلق به منطقه 18 
بوده اس��ت. همچنین توزیع فراوانی 
تعداد واحدهای مسکونی معامله شده 
در ش��هر تهران طی فروردین امسال 
نش��ان می‌دهد به لحاظ مس��احت، 

واحدهای مس��کونی با س��طح زیربنای کمتر از 80 متر 
مربع س��همی معادل 56.3 درصد از معاملات انجام شده 
را ب��ه خود اختصاص داده‌ان��د. ضمن اینکه 59.3 درصد 

واحدهای مس��کونی با قیمتی کمتر از متوسط قیمت هر 
مترمربع یعنی 32 میلیون و 270 هزار تومان معامله شده 
اس��ت. 45.3 درصد از معاملات نیز مربوط به واحدهایی 
ب��ا ارزش کمتر از 2 میلیارد تومان بوده اس��ت. این رقم 
در ابتدای س��ال ۱۳۹۷ با کاهش نس��بت به پایان سال 
قبل، به ۵ میلیون و ۵۳۰ هزار تومان رس��ید و متوس��ط 
قیمت هر خانه در تهران در پایان همان س��ال معادل ۹ 
میلیون و ۹۷۰ هزار تومان ش��د. در ابتدای سال ۱۳۹۸ 
نیز متوس��ط قیمت هر متر خان��ه در تهران ۱۱ میلیون 
و ۲۷۰ ه��زار توم��ان بوده که در پایان آن س��ال به ۱۴ 
میلون و ۴۰۰ هزار تومان رس��ید. از سوی دیگر، متوسط 
قیمت هر متر خانه در تهران در ابتدای س��ال ۱۳۹۹ با 
۱۵ میلیون و ۳۰۰ هزار تومان ش��روع شد و در پایان به 
۳۰ میلیون و ۲۷۰ هزار تومان رس��ید. در ابتدای س��ال 
گذشته نیز متوسط قیمت فروش هر متر خانه در تهران 
۲۹ میلیون و ۳۲۰ هزار تومان بود اما با گذشت ۱۱ ماه 
به ۳۵ میلیون و ۱۲۰ هزار تومان رسید. 
تعداد آپارتمان‌های مسکونی معامله شده 
در ش��هر تهران نیز در فروردین امسال 
به 3.4 هزار واحد مسکونی محدود شد 
که نسبت به ماه قبل 49.9درصد کاهش 
و نس��بت به ماه مشابه سال قبل 63.7 

درصد افزایش نشان می‌دهد.
افزایش اجاره‌بها یا خبرسازی رسانه‌ها■■

با توجه به آنچه گفته شد، این سوال 
مطرح است که چرا به رغم آمارهای بانک 
مرکزی که نشان می‌دهد قیمت خرید و 
فروش یک مترمربع واحد مسکونی نسبت 
به م��اه قبل 2.4 درصد کاهش یافته اما 
همچن��ان خبرها حاکی از افزایش میزان اجاره‌بها و گلایه 

مستاجران از وضعیت موجود در بازار اجاره ملک است. 
اگرچه به گفته رئیس اتحادیه مشاوران املاک استان 
ته��ران، هیچ افزایش قیمت غیرمنطقی در بازار اجاره‌بها 
اتف��اق نیفتاده و اگر ن��رخ اجاره یک ملک بیش از ارزش 
واقعی آن ارائه ش��ود، طبیعتا تقاضایی برای اجاره ملک 
وجود نخواهد داش��ت. به عب��ارت دیگر حتی در صورت 
اص��رار مالکان ب��رای افزایش غیرمنطقی ن��رخ اجاره‌بها، 
مش��اوران املاک وظیف��ه دارند مس��تاجران را از ارزش 

واقعی ملک مطلع کنند. 
مصطفی قلی خس��روی گفت:  در س��ال گذشته هم 
سیاس��ت‌های دولت در بخش کنترل بازار اجاره از جمله 
مصوبه س��تاد مل��ی مبارزه با کرون��ا در خصوص تمدید 
خ��ودکار قراردادها تا حدود زی��ادی تورم بخش اجاره را 
کنترل کرد تا جایی که در تابس��تان سال گذشته میزان 
جابه‌جایی‌ها ب��ا تمدید خودکار قراردادهای اجاره تا ۴۰ 

درصد کاهش یافت. 
در مجموع به نظر می‌رس��د وجود نااطمینانی در بازار 
و نبود ثبات اقتصادی در کش��ور و همچنین عدم تعادل 
در متغیرهای کلان اقتصادی، باعث ابهام در بازارها بویژه 
بازار مسکن شده است و همین امر اثر خود را در قیمت 

مسکن و اجاره‌بها به جا گذاشته است.
با آنکه دولت در ۲ س��ال گذش��ته به منظور حمایت 
از مس��تاجران، مصوبه تمدید خودکار قراردادهای اجاره 
و تعیین س��قف ب��رای اجاره‌بها را اجرایی کرد، امس��ال 
هنوز تصمیمی در این زمینه اتخاذ نش��ده؛ هرچند آمار 
۲ س��ال قبل از بی‌اثری این مصوبه حکایت دارد. طی ۲ 
س��ال گذش��ته در قراردادهای تمدید، مشاوران املاک، 
مصوب��ه دولت درباره رعایت س��قف مج��از را به مالکان 
گوش��زد می‌کردن��د. اگر چ��ه مصوبه دولت در ۲ س��ال 
گذشته لازم‌الاجرا بود ولی شواهد و قرائن نشان می‌دهد 
بس��یاری از صاحبخانه‌ها قانون را دور زدند. دولت برای 
س��ال ۱۴۰۱ هنوز تصمیمی درباره تعیین س��قف مجاز 
برای افزایش اجاره‌بهای مسکن نگرفته است؛ البته تجربه 
۲ س��ال گذشته نش��ان می‌دهد به دلایلی از جمله رشد 
تورم و نبود هماهنگی بین دستگاه‌های متولی، سیاست 
نرخ‌گذاری برای اجاره‌بها به کنترل قیمت‌ها در بازار اجاره 

منجر نشده است.

گزارش‌های میدان�ی و پرس‌وجو از 
مشاوران املاک نش�ان می‌‌دهد در 
مدت اخیر نرخ‌هایی که برای اجاره‌بها 
ارائه ش�ده با توان مالی مستاجران 
مغای�رت دارد تا جای�ی که حتی در 
مناطقی هم که تا س�ال گذش�ته به 
عنوان محله‌های ارزان‌قیمت شناخته 
می‌ش�د،‌ نرخ‌ اجاره‌بها، امکان اجاره 
یک واحد مس�کونی 50 متری را از 

مستأجران سلب کرده است

سال گذشته سیاست‌های دولت 
در بخ�ش کنترل ب�ازار اجاره از 
جمله مصوبه ستاد ملی مبارزه با 
کرونا در خصوص تمدید خودکار 
قراردادها تا ح�دود زیادی تورم 
بخش اجاره را کنترل کرد تا جایی 
که تابس�تان سال گذشته میزان 
جابه‌جایی‌ه�ا با تمدی�د خودکار 
قراردادهای اج�اره تا ۴۰ درصد 

کاهش یافت
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(تومان)متوسط اجاره بهاي يك متر مربع واحد مسكوني در تهران 
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( میلیون تومان)متوسط قیمت هر مترمربع واحد مسكوني در تهران

»وطن‌امروز« وضعیت بازار اجاره‌بها را در آستانه فصل  نقل و انتقالات مسکن بررسی می‌کند

خانه در حسرت آرامش
 نرخ  سنگین اجاره‌بها  در کلانشهرهایی مانند تهران باعث شده مستاجران با کوچ اجباری و رفتن به حاشیه شهرها و شهرهای جدید، اندکی از فشار سنگین پرداخت اجاره‌بها بکاهند

عدم ثبات متغیرهای کلان اقتصادی باعث التهاب در بازار مسکن شده و  افزایش مداوم  قیمت مسکن و اجاره‌ بها  را در پی داشته است 


