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نیست، یک زندگی استوقتی اجاره نشینی یک دوره 

هر ســال، نزدیــک پایــان قــرارداد، 
خانواده های مستأجر یک حساب تکراری 
را از نو شروع می کنند: اجاره جدید چقدر 
می شود؟ اگر بیشتر شد، از کجا کم کنیم؟ 
و اگر نشد، کجا برویم؟ برای بسیاری از آنها 
این حســاب استثنا نیست، بخشی از روال 
زندگی اســت. سال هاســت به این روال 
می گوییم مرحله پیش از خانه دار شــدن؛ 
امــا مرحله ای که ۱۰، ۲۰  یا ۳۰ ســال  یا تا 
پایان عمر فرد طول بکشــد، دیگر مرحله 
نیســت، خودِ زندگی است. تهران شهری 
است که تعداد زیادی از ساکنانش در آن 
کار می کنند، خانواده تشــکیل می دهند و 
فرزند بزرگ می کنند و با این حال از امنیت 

سکونت بی بهره  هستند.
پژوهش هــای  مرکــز  گزارش هــای 
مجلس معیار روشــنی برای ســنجش 
ارائه می کنــد: اگر  اســتطاعت مســکن 
هزینه مســکن بیــش از ۳۰ درصد هزینه 
خانــوار باشــد، آن خانوار از مســکن در 
اســتطاعت برخوردار نیســت. در ســال 
۱۴۰۲ ســهم اجاره از هزینــه خانوارهای 
مســتأجر ایران حــدود ۴۰ درصــد بوده، 
در حالی که میانگیــن جهانی حدود ۱۸ 
درصد گزارش شده اســت. در تهران نیز 
از حــدود یک میلیــون و ۴۲۵ هزار خانوار 
مســتأجر، حدود یک میلیون و ۲۵۷ هزار 
خانــوار، یعنی نزدیک بــه ۸۸ درصد، از 
این آستانه عبور کرده اند. مسئله دیگر به 
برخی مســتأجران محدود نیســت؛ برای 
بخش بزرگی از آنها، هزینه مسکن از توان 
متعارف پرداخت فراتر رفته است. با این 
همه، ســال ها به مســتأجر گفته ایم صبر 
کند، پس انداز کند، وام بگیرد و خانه بخرد؛ 
اما قیمت مسکن در فاصله اسفند ۱۳۹۶ 
تا مرداد ۱۴۰۳ حــدود هزارو  ۷۳۱ درصد 
افزایش یافته است و برآوردهای پژوهشی 
نشــان می دهد خانوارهای شهری در سه 
دهک پایین درآمدی، برای خرید یک خانه 
۸۰ متری باید حدود ۵۰ ســال، ۳۰ درصد 
از درآمدشــان را پس انداز کنند. در چنین 
شــرایطی، این توصیه برای همه راه حل 
واقعی نیســت. بــرای بخــش بزرگی از 
مردم، مســتأجر بودن دیگر دوره ای کوتاه 
پیش از خانه دار شــدن نیســت و ممکن 

است شکل پایدار زندگی شان باشد.
و این فقط نداشتن خانه ملکی نیست؛ 
اجاره عددی نیست که در ابتدای قرارداد 
پرداخت شــود و تمام شود. وقتی بخش 
بزرگــی از درآمــد خانوار صرف مســکن 
می شود، فشــارش از جای دیگری جبران 
می شــود؛ از خــوراک، درمــان، آموزش، 
تفریــح و پس انداز. مســتأجر فقط بهای 
ســقف بالای ســرش را نمی دهد؛ گاهی 
آن را از کیفیــت زندگــی و آینــده خود و 

خانواده اش می پردازد.
یادداشت کامل را در سایت شرق بخوانید

جایگاه مستأجر 
شهروند یا متقاضی مسکن؟

خانه فقط مکان فیزیکی و چهاردیواری محل ســکونت با سقف بالای 
سر نیست؛ بستری برای شکل گیری و تداوم بخشی از زندگی و جایگاه 
اجتماعی فرد و یکی از پایه های احساس تعلق او به شهر و محله است. این 
فرد چه مالک باشد و چه مستأجر، در محله زندگی می کند، از خدمات شهری 
بهــره می برد و در شــکل گیری روابــط اجتماعی محله ســهم دارد. امنیت 
ســکونت، امکان برنامه ریزی برای زندگی را فراهم می کنــد و آینده فرد را تا 
حدی با آن گره می زند. این موضوع برای مســتأجران اهمیت بیشــتری پیدا 
می کند؛ زیرا برخلاف مالک، معمولا از تداوم ســکونت خود اطمینان کمتری 
دارد و هر بــار تمدید قرارداد می تواند به معنای مواجهــه دوباره با افزایش 
اجاره بها، تغییر شرایط قرارداد یا حتی ناگزیرشدن به ترک خانه و محله باشد.
از ایــن منظر، پرســش درباره وضعیت مســتأجر، صرفا پرسشــی درباره 
توانایی پرداخت اجاره نیســت؛  پرسشــی درباره کیفیت شهروندی اوست. با 
کاهش میانگین مدت ســکونت مســتأجران در یک ملک -که خود می تواند 
نشــانه ای از کاهش امنیت و ثبات سکونت باشــد- این پیوند میان مستأجر، 
خانه و محله نیز به تدریج ضعیف و جایگاه اجتماعی او تهدید شــده است. 
بنابراین، پرسشــی شکل می گیرد که آیا مســتأجر فرصت و امکان کافی برای 
تبدیل شــدن از یک «ساکن موقت» به یک «شــهروند صاحب رابطه با محله 
و شــهر» را دارد یا مجبور اســت بخش زیادی از انرژی و منابع خود را صرف 
حفظ موقعیت مســکونی خویش کند؟ این در حالی اســت که در گذشته ای 
نه چندان دور، اجاره نشــینی با تعبیر خوش نشــینی شناخته می شد، اما امروز 
برای بخش بزرگی از خانوارهای شهری، «مستأجربودن» دیگر صرفا وضعیت 
موقت یا انتخابی اقتصادی برای شــیوه تأمین مســکن نیست، بلکه حتی به 
دغدغه روزمره مستأجران بدل شده است. در شرایطی که فاصله میان درآمد 
خانوار و هزینه تأمین مســکن افزایش یافته، یکی از موضوعات مهم اما کمتر 
پرداخته شــده، این اســت که چه بر ســر جایگاه اجتماعی مستأجر و کیفیت 
زندگی او آمده است؟ آیا او همچنان پیش از هر چیز یک «شهروند» است  یا در 
نظام کنونی مســکن، بیش از آنکه شهروند تلقی شود، به «متقاضی مسکن» 

تقلیل یافته است؟
اگر مسکن را فقط یک کالای مصرفی و اجاره بها را صرفا یک هزینه ماهانه 
در نظر بگیریم، بخش مهمی از مســئله اجاره نشــینی را نادیده گرفته ایم. در 
شــرایط تورمی و بی ثباتی اقتصادی ایران، افزایش ارزش زمین و مســکن، در 
کنار کاهش قدرت خرید خانوارها، موجب شــده فاصله میان «توانایی خرید 
مســکن» و «نیاز به مســکن» بیشــتر شــده و خانواری که توان ورود به بازار 
مالکیت را ندارد، ناگزیر اســت برای دسترسی به همان کالای ضروری، هزینه 
بیشــتری بپردازد؛ در حالی که افزایش ارزش دارایی مسکونی عمدتا نصیب 
مالک می شــود. ریشــه مســئله را نباید فقط در گرانی یک دهه اخیر مسکن 
جست وجو کرد. آنچه امروز به کاهش امنیت سکونت و تغییر جایگاه مستأجر 
انجامیده، حاصل برهم نشــینی چند روند در طولانی مدت است: شهرنشینی 
ســریع، افزایش ارزش زمین و مسکن، تبدیل مســکن به دارایی و ابزار حفظ 
ارزش، ضعف تأمین مالی خانوارها، تورم، تغییر سیاست های مسکن و در کنار 

همه اینها، ضعف شکل گیری یک نظام پایدار و فراگیر اجاره داری اجتماعی.
رشــد سریع شهرنشینی در چند دهه گذشــته، تقاضا برای مسکن و زمین 
شهری به ویژه در شــهرهای بزرگ و کلان شــهرها را افزایش داد و هم زمان، 
تمرکز فرصت های شــغلی، خدمــات و امکانات در شــهرهای بزرگ، تقاضا 
برای ســکونت در مکان های برخوردارتر را تقویت کرد. در نتیجه، مسئله تنها 
کمبود تعداد واحدهای مسکونی نبود؛ دسترسی به مسکن مناسب در مکان 
مناسب نیز به مســئله ای جدی تبدیل شد. خانوارهایی که توان خرید مسکن 
در بازار رسمی را نداشتند، بیش از پیش به بازار اجاره وابسته شدند و بخشی 
از تقاضای مســکن نیز به ســمت مناطق ارزان تر، حاشیه شهرها و شهرهای 

پیرامونی سوق پیدا کرد.
از ســوی دیگر، افزایش مداوم قیمت مســکن در مقایســه با رشد درآمد 
خانوار، سهم فزاینده ای از منابع خانوار را صرف اجاره بها و مبلغ ودیعه کرده 
و امکان تبدیل اجاره نشــینی به مالکیت را برای بخشــی از خانوارها دشوارتر 
کرده است. در نتیجه، اجاره نشینی که می توانست در بخشی از چرخه زندگی 
خانــوار، مرحله ای موقت و گذرا باشــد، برای گروهی از خانوارهای شــهری 
به وضعیتی بلندمدت تبدیل شــده اســت. این تغییر اهمیت زیادی دارد؛ زیرا 
وقتی دوره اجاره نشــینی طولانی می شود، دیگر مســئله این است که بتوان 
امنیت و ثبات لازم را برای ســاختن یک زندگی فراهم کرد. بنابراین، مســکن 
از یک نیاز اساســی به دغدغه ای مستمر تبدیل می شود؛ دغدغه ای که ممکن 
است نه فقط کیفیت زندگی، بلکه تصمیمات خانوار درباره محل کار، مدرسه 
فرزنــدان، انــدازه خانه، محله محل ســکونت و حتی فاصله از شــبکه های 

خانوادگی و اجتماعی را تحت تأثیر قرار دهد.
یادداشت کامل را در سایت شرق بخوانید

پرونده «شرق» درباره روز جهانی مستأجران و وضعیت اجاره نشینی در ایران 

خانه به دوش ها

یادداشت دیدگاه

اقتصاداقتصاد

شــرق: کاهش مداوم قدرت خرید هم زمان با افزایش سهم 
مسکن از ســبد هزینه خانوار ایرانی، بســیاری از خانوارهای 
کشور را برای تأمین مسکن مناسب زیر فشار قرار داده است. 
هرچند  آمارهای بخش مســکن چندان به روزرسانی نشده و 
در مواقعی با سانســور آماری در این بخش مواجه هستیم،  
آخرین گزارش های آماری از ابتدای دهه ۹۰ خورشیدی نشان 
می دهد  حدود یک چهارم خانوارهای ایرانی مستأجر هستند 
و ۱۰ درصــد خانوار در خانه های ســازمانی زندگی می کنند. 
بر اســاس گزارش مرکز آمار ایران، تهران مستأجرنشین ترین 
اســتان کشــور اســت با حدود ۵۱ درصد جمعیــت آن. در 
عین حال در سایر اســتان های کشور و روستاها که جمعیت 
مستأجران پایین اســت، پدیده بدمسکنی و مسکن نامطلوب 
به چشــم می آید. گزارش وزارت راه و شهرسازی حاکی از آن 
است که حدود ۳۰ درصد جمعیت کشور ساکن حاشیه شهر 
یا بافت مسکونی ناکارآمد هســتند. «شرق» به مناسبت روز 
جهانی مســتأجران، در مجموعه گزارش ها و یادداشت هایی 

به پدیده اجاره نشینی در ایران پرداخته است.

 خانوار محروم از مسکن
کاهــش مــدام ارزش پــول و قدرت خریــد و البتــه تورم 
افسارگسیخته در بازار مســکن سبب شده است  شمار زیادی از 
ایرانیان توان خانه دار شــدن را نداشــته باشند. هرچند  آمارهای 
بازار مســکن در ایران چندان به روزرســانی نمی شود و سانسور 
آمــاری گاه و نــاگاه گریبانگیر این بخش می شــود، آخرین آمار 
حاکی از آن است که نزدیک به یک چهارم خانوار ایرانی مستأجر 
هستند؛ آن هم در شرایطی که ۱۰ درصد خانوار ساکن خانه های 
ســازمانی را نادیده بگیریم و البته بخــش بزرگ تری از این آمار 
حاکی از بدمسکنی و مسکن نامطلوب بخش دیگری از خانوار 
ایرانی اســت . گزارش وزارت راه و شهرسازی حاکی از آن است 
که حدود ۳۰ درصد از جمعیت کشــور گرفتار حاشیه نشینی و 
بافت ناکارآمد است. این گزارش ها در حالی منتشر می شود که 
عقب ماندگی مداوم دستمزد از هزینه ها سبب شده است  سهم 

مسکن در سبد هزینه خانوار سال به سال بیشتر و بیشتر شود.

 افزایش مداوم سهم مسکن از سبد هزینه خانوار
داده های مرکز آمار ایران نشــان می دهد در مناطق شهری 
کشور، ســهم مســکن از هزینه های خانوار از ۲۸ تا ۲۹ درصد 
طی سال های ۱۳۵۶ تا ۱۳۸۴ به ۳۰ تا ۳۳ درصد تا سال ۱۳۹۶ 

رسیده اســت. اما در سال ۱۳۹۷ با شــوک تحریم ها، التهابات 
ارزی، افزایش تورم و هجوم تقاضاهای ســرمایه ای به بخش 
مســکن، این بخش با جهش شــدید قیمت ها روبه رو شــد و 
نتیجه آن، عقب ماندن قدرت خرید خانوارها از قیمت مســکن 
بود. آمارهای مرکز آمار ایران نشــان می دهد ســهم مسکن از 
کل هزینه های خانوار به ۳۵.۵ درصد در سال ۱۳۹۷، به ۳۹.۸ 
درصد در ســال ۱۳۹۸ و به ۴۲.۸ درصد در سال ۱۳۹۹ رسیده 
اســت. این موضوع در حالی گزارش می شــود کــه در برخی 
گزارش ها سهم مسکن از سبد هزینه خانوار تهرانی گاهی تا ۷۰ 
درصد می رسد و برخی تشــکل های کارگری گزارش می دهند  
همین موضوع ســبب حذف کارگران از بازار مسکن تهران ولو 
برای اجاره نشینی شده است. این گزارش ها در شرایطی منتشر 
می شود که میانگین جهانی سهم مسکن از سبد هزینه خانوار 

فقط حدود ۱۸ درصد است. 

 رشد خانوار مستأجر درگیر فقر
در همین زمینه در زمســتان ســال ۱۴۰۳، وزارت کار گزارش 
داد  در حد فاصل ســال های ۱۳۹۵ تــا ۱۴۰۱، تعداد خانوار های 

مستأجر درگیر فقر در کشور رشدی ۴۸ درصدی داشته است.
بر اســاس این گزارش، در ســال ۱۴۰۱  بیــش از یک میلیون 
خانوار مســتأجر درگیر فقــر در مناطق شــهری (۸۲ درصد)، 
درآمدی کمتر از خط فقر داشته و ۲۳۳ هزار خانوار (۱۸ درصد) 
با اضافه شدن هزینه تأمین مسکن استیجاری به سبد هزینه آنها، 
درگیر فقر شده اند. در روستا ها گروه اول معادل ۷۵ هزار خانوار 
(۷۱ درصــد) و گروه دوم، معادل ۳۱ هــزار خانوار (۲۹ درصد) 
بوده انــد. با توجه به اینکه فقط هشــت درصــد از خانوار های 
مستأجر درگیر فقر در روستا ها ســکونت دارند، فقر مستأجران 
را بیشتر می توان پدیده ای شهری دانست؛ در مقابل، محرومیت 
مســکونی که با ویژگی های کالبدی مســکن تعریف می شود، 

چهره ای روستایی دارد.
این گــزارش در ادامه تأکید می کند: «در ســال ۱۴۰۱ معادل 
۴۸ درصــد (دو میلیون خانوار) از خانوار های درگیر محرومیت 
مسکونی در مناطق شهری و ۵۲ درصد (۲.۲ میلیون خانوار) در 
مناطق روستایی سکونت داشته اند و وضعیت فقر و محرومیت 
مسکن در اســتان های مختلف نیز متفاوت اســت. برای مثال، 
در اســتان هایی، چون البرز و قم ۱۰۰ درصد مستأجران به دلیل 
درآمد نامکفی دچار فقر هســتند و در اســتان های کردســتان 
و آذربایجان غربی نرخ فقر ناشــی از هزینه های تأمین مســکن 

استیجاری بالاست (۴۶ و ۳۸ درصد). همچنین با وجود اسکان 
بیشــترین تعداد خانوار مستأجر درگیر فقر در استان تهران، نرخ 
محرومیت مسکونی در این استان پایین و تنها پنج درصد است. 
درحالی که این نرخ در اســتان هایی مانند سیستان وبلوچستان 

نزدیک به ۶۰ درصد است».

 پدیده محرومیت مسکونی
در این گزارش، شاخص محرومیت مسکونی این گونه تعریف 
می شــود: «واحد مســکونی یکی از چهار مورد آب لوله کشی، 
حمام، اســکلت بندی مناســب و فضــای کافــی (حداقل ۱۲ 
مترمربع) را نداشــته باشد یا واحد مسکونی حداقل دو مورد از 
چهار مورد آب لوله کشی، حمام، اسکلت بندی مناسب و فضای 

کافی (حداقل ۱۲ مترمربع) را نداشته باشد».
در ایــن گزارش همچنین به وضعیت خانوار های مســتأجر 
درگیر فقر مطلق در کل کشــور پرداخته شــده و آمده اســت: 
«در ســال ۱۴۰۱ معادل ۳۷ درصــد (۱.۴۳ میلیون خانوار از کل 
خانوار های مســتأجر کشــور، ۴.۴۶ میلیون خانــوار) درگیر فقر 
مطلق بوده اند. نرخ فقر مســتأجران نسبت به سال ۱۴۰۰ تغییر 
محسوســی نداشته، اما تعداد خانوار های درگیر فقر به ۲۱ هزار 
خانوار افزایش یافته است. از کل خانوار های مستأجر درگیر فقر 
مطلق، ۸۲ درصد (۱.۱۷ میلیون خانوار) به دلیل درآمد نامکفی 
درگیــر فقر بوده انــد و ۱۸ درصد (۲۶۵ هزار خانــوار) به دلیل 

هزینه های تأمین مسکن استیجاری».
این گزارش ها در حالی منتشر می شود که سیاست های دولت 
برای حمایت از مســتأجران چندان کارآمد نبوده است. یکی از 
عمده این سیاست ها پرداخت وام ودیعه مسکن بوده است که 
بانک ها بــه دلیل ناترازی منابع و مصارف از زیر بار پرداخت آن 
شــانه خالی کرده اند و در حالی که حدود هفت میلیون خانوار 
مستأجر در کشور وجود دارد، میزان پرداخت وام ودیعه مسکن 
فقط در حدود ۱۵۰ تا ۲۰۰ هزار فقره وام در ســال بوده اســت. 
گذشــته از این، دستور دولت برای ســقف ۲۵ درصدی افزایش 
اجاره بها مبنا و پشتوانه قانونی نداشته و دولت نتوانست با این 
اهرم مالکان را ملزم به قیمت گذاری دستوری در بازار اجاره بها 
کند. علاوه بر این، طرح مالیات بر خانه های خالی و الزام مالکان 
بر عرضه واحدهای خود در بازار اجاره تاکنون به جایی نرسیده 
اســت. حالا دولت طرح مسکن اســتیجاری را به اجرا درآورده 
است که البته هنوز درباره تأمین منابع مالی آن، زمین مورد نیاز، 

شمار واحدهای عرضه شده و... ابهام هایی وجود دارد.
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