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«پســرم ازدواج کــرده، می خواد بیاد توی این خونه بشــینه. باید جابه جا شــید. 
همه شــون همین رو می گن. چطــور یهو بچه های همه شــون ازدواج کردن. الکی 
می گــن. فهمیدن نمی تونن تــوی کرونا مســتأجر رو بلند کنن، اینطــوری می گن». 
این جمله را یا خودمان گفتیم یا از زبان مســتأجرهایی که اطرافمان می شناســیم، 
شــنیدیم. این روزها، کم نیستند دوستان و آشنایانی که یا صاحبخانه جوابشان کرده 
یا نرخ اجاره را به  قدری بالا برده که حســابش از ذهن مستأجر خارج است. در این 
میان، مســئولان و تصمیم گیران، مدام تقصیر را متوجه یکدیگر می دانند و کسی به 

مستأجران درمانده نمی اندیشد.
این در حالی است که بخش قابل توجهی از ساکنان شهرها را مستأجران تشکیل 
می دهند. در بهمن سال گذشــته، مجتبی یوسفی، عضو کمیسیون عمران مجلس، 
درباره فشــارهای واردشــده بر بازار مســکن گفته بود: «باید توجه داشته باشیم که 
مؤلفه های اقتصادی بر تمام بازارها از جمله بازار مســکن و اجاره به  طور مستقیم 
اثر می گذارد و در کشــوری که با تورم ۵۰درصدی مواجه بوده بدیهی است که بازار 
مســکن هم متأثر از این نرخ تورم دچار تلاطم شــود. عامل مهم دیگری که بر بازار 
اجاره اثر می گذارد عرضه و تقاضاست. در تمام کشورها بخشی از جمعیت مستأجر 
هستند اما این گونه نیست که در مدت زمان کوتاهی نرخ اجاره بها تا این حد افزایش 
پیدا کند چرا که بین عرضه و تقاضا تعادل و توازن وجود دارد. این در حالی است که 
طبق آمار سرشماری سال ۹۵ شش و نیم میلیون خانوار مستأجر داریم. سالانه ۸۰۰ 
هزار ازدواج جدید صورت می گیرد یعنی پی درپی بر جمعیت مســتأجران کشورمان 

اضافه می شود».
از طرفی، به  گفته برخی از کارشناســان و پژوهشــگران شهری، بسیاری از مردم، 
به  خاطر نزدیکی به محل کار و انس گرفتن با محل زندگی خود، ناچار می شــوند با 
هر نرخی که مالک درخواســت می کند موافقت کنند و این موضوع علاوه بر اینکه 
باعث افزایش عرف اجاره در آن محل می شــود، مســتأجر را نیز از خانه دارشــدن 
دورتــر می کند، چراکه با درآمد خود شــاید بتواند در یکی از محله های حاشــیه ای 
یا شهرک های خارج از شــهر مالک خانه شود اما می تواند در محله ای نزدیک تر به 

مرکز شهر یا محل کار خود، خانه ای اجاره کند.
فرزانه، مربی ورزشی و استاد دانشگاه، درباره وضعیت اجاره نشینی شان می گوید: 
«من توی یــه خانواده تحصیل کرده که به  لحاظ مالی متوســط رو به بالا حســاب 
می شدن بزرگ شدم. از اولی که به دنیا اومدم منطقه یک زندگی می کردیم. شوهرم 
هم بزرگ شــده همین جا بود. وقتی ازدواج کردیم، با کمک خانواده ها تونستیم توی 
همیــن محل خونه اجاره کنیم. اوایل راحت از پس کرایه برمی اومدیم. هر جفتمون 
کار می کردیم. اما هی سال به ســال کرایه ها بیشتر می شد. ما هم به  خاطر وابستگی 
به محل و نزدیکی به ســر کار، هرچی صاحبخونه می گفت قبول می کردیم. امسال 
هم گفتیــم نهایتا چهار میلیون کرایه رو می کنه هشــت میلیون، کــه باز هم قبول 
می کردیم. اما جوابمون کرد. چون نمی تونه بیشــتر از یه حدی برای تمدید بالا ببره 
اما وقتی مســتأجر جدید بیاد، به راحتی می تونه هر مبلغی که دلش خواست بگیره 
ازش. ما هم مجبوریــم بریم محله های پایین تر و خونه کوچیک تر بگیریم. اشــتباه 
کردیم. شــاید همون چند ســال پیش با پولمون می تونســتیم خونــه بخریم. اما از 

طرفی، باید می رفتیم محله های خیلی دورتر یا حتی یه کم حاشیه شهرها».

از طرفی، برخی افراد به  امید شرایط کاری بهتر، زادگاه خود را ترک کرده و راهی 
کلان شهرها می شــوند و پس از پیداکردن کار مناسب، به  دلیل بالابودن هزینه های 
جابه جایــی و حمل ونقل، ناچارند نیمی از حقوق یــا در برخی موارد، اکثر حقوق و 
درآمد خود را برای اجاره بهای مسکن صرف کنند. این تمام ماجرا نیست. شرایط در 
ســال های اخیر، برخی افراد را به جایی رســانده که حتی با صرف تمام درآمد خود 
نیز، دیگر قادر به ســکونت در مرکز شهرها نیســتند. این ناتوانی از سکونت در مرکز 
کلان شــهرها، با توجه به نرخ بی کاری در شــهرهای زادگاهشــان، آنها را به  سمت 
بازگشت به شــهرهای محل تولد ســوق نمی دهد، بلکه ناچارند به مناطق پایین تر 
کوچ کنند که این موضوع، منجر به ازدست دادن کیفیت زندگی، هزینه جابه جایی تا 

محل کار و مشکلات اجتماعی دیگر خواهد شد.
«شــما می تونی باور کنی که همکار من، دیروز بعد از تماس صابخونه ش راهی 
بیمارستان شــد؟ آخه تصور کن یه دختری با هزار بدبختی از یه شهر کوچیک توی 
یه اســتان خیلی دور، خانواده ش رو راضی کرده بیاد تهران که کار پیدا کنه. کار هم 
پیدا کرده و خیلی پیشرفت کرده اما صابخونه ش گفته یا صد میلیون بذار روی پول 
پیش، یا ســه میلیون به کرایه اضافه کن. بخواد سه  میلیون بده، با قسطایی که داره 
و کمک مالی ای که به خانواده ش می کنه، حقوقش منفی می شه. ناچاره بره خارج 
از شهر. جاهایی هم که دیده یا مناسب یه زن تنها نیست، یا اینکه انقدر دوره که باید 
در ماه کلی هزینه رفت وآمد بده. می گه اومدم اینجا، کار یاد گرفتم، سِــمت گرفتم. 
حرفه ای شــدم که کمک خرج خانواده م هم بشم. نمی تونم برگردم شهر خودمون. 
اونجا نه تنها هیچ  کاری نیست، بلکه به  خاطر بافت سنتی و فرهنگیش هم که اصلا 
نباید از خونه بیام بیرون. هرچقد خانواده م همراهی کنن بازم عرف اونجا اینطوریه».

اینهــا روایت مرتضی، کارمند یک شــرکت خصوصی از همکارش اســت که در 
بخش اداری همان شرکت، مشغول به کار است.

نظارتی بر قانون های کنترل نرخ اجاره بها نیست
بســیاری از این مســتأجران می گویند کــه وقتی حقوق ماهانه خــود را دریافت 
می کنند، در کنار هزینه های سرســام آور زندگی، از قبیل تأمین مایحتاج اولیه و مواد 
غذایــی، باید اجاره بهای بالایی نیز پرداخت کنند و هم زمان، باید به پس انداز مبلغی 
برای افزایش پول پیش ملک اســتیجاری خود نیز بیندیشــند کــه با این میزان تورم 
و درآمد عملا پس انداز شــدنی نیســت. این گرانی ها و افزایش نــرخ اجاره بها، تنها 
شــامل تهران یا کلان شــهرهای دیگر نمی شود و بسیاری از اســتان های دیگر را نیز 

شامل شده است.
ندا، خانه دار و ساکن قزوین است و دو فرزند خردسال دارد. او می گوید: «با اینکه 
هزینه های زندگی اینجا خیلی کمتر از تهرانه؛ اما تصور کن که ما سه سال پیش، ۱۰ 
میلیون پول پیش داده بودیم و یک میلیون و ۵۰۰ تومن کرایه. صابخونه یهو پارســال 
گفت ۱۰ میلیون رو باید بکنی صد میلیون با ماهی ســه میلیون تومن کرایه. حساب 
کن که چند برابر می شــه. واقعا با هزینه دو تا بچه کوچیک و با توجه به اینکه فقط 
شــوهرم شــاغله، چجوری می خواســتیم این مبلغ رو تأمین کنیم. یادمه اون موقع 
گفته بودن که ســقف برای افزایش اجاره بها گذاشــتن و مالک نباید بیشــتر از اون 
اضافه کنه؛ اما هرجا زنگ زدم و پیگیری کردم، گفتن به ما مربوط نمی شــه. آخرش 
هم شــورای حل اختلاف گفت بالاخره ملکشــه، باید یه جوری باهاش توافق کنید. 

منظورم اینه که قانونی هم که گذاشــتن اصلا نظارت نیست روش. بیا! من خواستم 
از قانون حمایت از مستأجر استفاده کنم. دستم به کجا بند بود؟».

این گلایه ها از نبود پاســخ گویی نهادهای مسئول، در حالی است که در سال های 
گذشته، بارها سقف افزایش اجاره بها اعلام و سازمان تعزیرات حکومتی مکلف شد 
تا با مشــاوران املاک متخلف که این سقف افزایش را رعایت نکنند، برخورد کند. از 
طرفی، از طرف ســتاد ملی مقابله با کرونا، برای حمایت از خانوارهای مســتأجر در 
زمینه اجاره املاک مســکونی، طی مصوبه ای اعلام کرد که همه قراردادهای اجاره 
مربوط به املاک مســکونی اســتیجاری که از تاریخ ابلاغ این مصوبه تا پایان ســال 
۱۴۰۰ مدت زمان اعتبار آنها به اتمام می رســد، به  مدت یک سال به  صورت خودکار 
تمدید می شود. این مصوبه با شروطی اعلام شد که یکی از آنها، نیاز شخصی موجر 
به خانه اســت؛ یعنی مثلا خودش یا فرزندان ذکورش نیاز به اســکان داشته باشند 
و این نیاز شــخصی هم از سوی شــورای حل اختلاف احراز شده باشد، مستأجر باید 
خانه را تخلیه کند؛ دقیقا همان جمله ای که بســیاری از مستأجران آن را شنیده اند: 
«چــی بگم. تا دید قیمت اجاره ها بالا رفته، هنوز به ســال نرســید به ما گفت بلند 
شــید. می گه پسرم زن گرفته، نتونســتم براش خونه اجاره کنم، می خواد بیاد اینجا 
بشینه. نمی شه که بگم نه! حالا البته یکی از همسایه ها می گه اصلا بچه هاش بزرگ 

نیستن، مدرسه ای هستن؛ اما نمی شه که بگم بیا ثابت کن. حالا اینکه گفته پسرم زن 
گرفته، صاحبخونه خواهرم که گفته دارم از شوهرم جدا می شم، جا ندارم می خوام 
بیام توی همین خونه، دیگه نمی شــه که بریم دنبالش ببینیم با شــوهرش اختلاف 
داره یا نه! می دونن دســتمون به جایی بند نیست، از یه طرف می دونن برای تمدید 
نمی تونن از یه حدی نرخ رو بالاتر ببرن، واســه همینه کــه ما رو بلند می کنن که با 

مستأجر جدید، رقم خیلی بالاتر قرارداد ببندن».
اینهــا را آتنا می گوید که به تازگی ازدواج کرده و بعــد از چند ماه، صاحبخانه با 
عنوان اینکه خودش می خواهد در خانه اش مســتقر شــود، درخواست تخلیه داده 

است.
وام های ودیعه مسکن، به  شرط گذر از هفت خان رستم

در ابتدای امســال، ســعید لطفــی، یکی از اعضــای اتحادیه مشــاوران املاک، 
در مصاحبــه ای، بــا بیان اینکــه افزایش تقاضا در حاشــیه تهران باعــث افزایش 
اجاره بهای حاشیه نشین ها شده، گفته بود که «در این شرایط دولت پیشنهاد وام صد 
میلیون تومانی برای ودیعه را مطرح کرده و نه تنها این مبلغ امروز کفاف پول رهن را 
نمی دهد؛ بلکه اساسا مستأجران دسترسی به این وام ندارند و در سال گذشته کمتر 

از ۱۰ درصد مستأجران موفق به دریافت وام ودیعه شدند».

«مــن خبرنگارم، در واقع زودتــر از بقیه خبرها رو می فهمــم. همون موقع هم 
یادمه که گفتن می تونیم وام ودیعه مســکن بگیریم؛ اما اصلا نتونســتم وارد سایت 
بشــم. یادمه اون موقع اولویــت با متأهل ها بود. نمی دونم به  نظرم انقدر دردســر 
داشــت که انگار راحت تر بود که یا کرایه بدم جای پول پیش، یا اینکه حتی از جایی 
وام بگیــرم؛ مثلا این وام خونگی ها. اونا راحت تر بود؛ چون از خیلی ها هم شــنیده 
بودم که بیشــتر از چهار، پنج ماه از ثبت نامشون گذشته؛ اما هر بار مراجعه می کنن، 
می گن بودجه نیســت، یکی از دوستام می گفت ۳۰۰ هزار تومن توی مسیرِ گرفتن کد 
رهگیــری قولنامه و ثبت نام هزینه کرده؛ اما به  هیچ جا نرســیده بود. واقعا چرا باید 
طرحی رو بذارن که نمی تونن پاســخ گوی مردم باشن. حالا شما فکر کن اصلا همه 
اینها هم برای من جور می شــد. باید می گشــتم ضامن پیدا می کردم. تازه اگه به من 
مجرد که خانم سرپرســت خانوار یا زن مجرد بالای ۳۵ ســال نبودم، وام می دادن! 
چرا وقتی ضامن می خوان مردم رو ســرگردون می کنن، حالا من شاید یه ضامن پیدا 
کنــم؛ اما کارگر چه ضامنی داره؟». اینها، مصداقی از عدم دسترســی به وام ودیعه 

مسکن است که علی، فارغ التحصیل ارتباطات و خبرنگار ساکن تهران می گوید.
ســعید هم کارگــر یک کارخانه در زنجان اســت و از اختلال در سیســتم بانکی 
می گوید؛ اختلالی که باعث شد زمان دریافت وام را از دست بدهد: «من برای وام به 

یکی از شعبه های بانک ملت زنجان معرفی شدم، پس از ارائه مدارک و استعلام ها، 
گفتن ما وام ودیعه مسکن نداریم. درصورتی که توی سایت موقع ثبت نام اون شعبه 
هم معرفی شــده بــود. به من گفتن بانک رو عوض کنید. تــوی بانک بعدی هم به  
خاطر اختلال توی سیستم، مدارکم برای دریافت وام ثبت نشد و بعدش گفتن دیگه 
زمان تموم شــده. حتی با شــکایت به بانک مرکزی و بازرسی بانک هم راه به جایی 

نبردم».
کوچ اجباری در راه یافتن سرپناه

مشــکل دیگری که گرانی مسکن در کلان شــهرها و به خصوص تهران به وجود 
آورده، ایجاد شــهرك های اقماری و ســکونتگاه های غیررسمی است؛ اما مشکل به 
همین جا ختم نمی شود، جمع شــدن افراد در حاشیه شهرها با فرهنگ ها و آداب و 

رسوم مختلف باعث بروز مشکلات و معضلات اجتماعی نیز می شود.
به  گفته فرشید پورحاجت، دبیر کانون سراسری انبوه سازان کشور، «گرانی مسکن 
سرعت کوچ حاشیه نشــینی را افزایش داده اســت. وقتی خرید مسکن برای اقشار 
متوسط هم دور از دسترس شده، بدون شک اجاره نشینی هم برای اقشار ضعیف تر، 

سخت تر شده است».
به این کوچ مســتأجران از کلان شهرها به حاشــیه شهرها یا شهرک ها و محلات 
خارج از مرکز، می توان تغییر محل زندگی از محله های بالاتر به پایین تر را نیز اضافه 
کــرد. با توجه به متوســط درآمد کارمنــدی و کارگری و هزینه هــای جاری زندگی، 
بی شک توان پس انداز برای کمتر کسی باقی می  ماند. با نبود این پس انداز هم یعنی 
تمدید مســکن مســتأجران باید بدون افزایش ودیعه انجام شــود؛ اتفاقی که قطعا 
محال اســت. این یعنی اکثر مستأجران، یا باید به کرایه پرداختی خود اضافه کنند یا 
اگر توان این را هم ندارند ناچارند به محله های پایین تر یا خانه های کوچک تر رجوع 
کنند. در واقع بالا رفتن سرســام آور قیمت زمین، ساخت وســاز، مصالح ساختمانی، 
خرید، فروش، اجاره و رهن خانه در کشور، به  گونه ای شده که قیمت خرید و فروش 
مســکن و همچنین میزان رهن و اجاره خانه افزایش افسارگسیخته ای داشته است. 
ایــن وضعیت باعث شــده افرادی که پیش از این در خانه رهنی و اجاره ای ســاکن 
بوده اند توان قیمت جدیدی را که ســال جدید صاحبخانه برای رهن، ودیعه و کرایه 
تعیین کرده، نداشــته باشند و از طرفی ارزش پولی که در سال گذشته به عنوان رهن 
یــا ودیعه نزد مالک خانه داشــته اند نیز به میزانی بســیار پایین تر از قبل تنزل کند و 
به ناچار دنبال گرفتن وام بــرای افزایش موجودی نقد برای پیداکردن خانه هایی در 

حاشیه شهرها با نرخ پایین تر برای اجاره نشینی باشند.
نگار و سپهر، چند ســالی از ازدواجشان می گذرد و هر دو شاغل هستند. آنها نیز 
مانند بسیاری از مستأجران هر سال ناچار به جابه جایی و رفتن به  سمت محله های 
پایین تر و خانه های کوچک تر شــده اند. «یادمه اولین خونه ای که اجاره کرده بودیم، 
یه آپارتمان ۶۷متری توی یوســف آباد بود. خیلی اونجا رو دوســت داشــتم. محله 
قدیــم مادربزرگم اینا بود. اون موقع ها هم ســخت بود پرداخــت هزینه های اجاره 
خونه اما خب بالاخره جورش کرده بودیم. ســال بعد هم تونســتیم تمدید کنیم اما 
ســال ســوم دیگه با پول ما توی اون محل خونه پیدا نمی شد. البته بگم که به پول 
پیش هم اضافه کــرده بودیم، حتی قبول کردیم بریم یــه واحد کوچیک تر بگیریم، 
بازم پیدا نشد. مجبور شــدیم بریم سمت سهروردی جنوبی. اون جا یه خونه یه کم 
قدیمی تــر پیدا کردیم. بــد نبود اما خونه قبلی خیلی راحت تر بودیم. ســال چهارم 
هم باز همین داســتان بود. نتونســتیم تمدید کنیم و رفتیم ســمت پیچ شمرون، یه 
خونه ۴۵متری، طبقه چهارم، بدون آسانســور. فکر کنم ســال بعد هم دیگه کم کم 
برســیم سمت بازار. حالا باز هم مهم نیســت که نزدیکای مرکز شهر جابه جا شیم، 
همه ش نگرانیم که نکنه مجبور شــیم از تهران خارج شــیم، آخــه هر دو کارمون 
تهرانه. یادمه امســال که موعد جابه جایی مون  شد، سایت های اجاره مسکن رو که 
تــوی اینترنت می دیــدم، با پول ما فقط توی پرند و این شــهرک های دورتر از تهران 
خونه پیدا می شد». این موضوع شاید برای فرد مجرد یا یک زوج جوان کمی راحت 
به نظر برســد اما برای خانواده هایی که فرزند دارند، بســیار شرایط دشواری ایجاد 
می کند. فرزندان بسیاری از آنها در محله قبلی مدرسه ثبت نام کرده اند و جابه جایی 

سالانه برای آنها، معضل قابل توجهی خواهد بود.
ساناز، خانه دار است و متأهل و مادر دو فرزند که یکی از آنها کلاس هشتم است 
و آن یکی هم سوم. او می گوید: «الان ۱۵ ساله که ازدواج کردم. با اینکه کار شوهرم 
بد نیســت و هیچ وقت بی کار نبوده، هنوز مســتأجریم. اوایــل ازدواج فکر می کردم 
نهایتا چهار یا پنج ســال مستأجر باشــم اما دیگه انگار چاره ای برامون نمونده. توی 
چند سال اول، با گرفتن وام و پس انداز کمی که داشتیم در تلاش بودیم که یه خونه 
نقلی بخریم، اما با افزایش ســال به سال قیمت مسکن نشد، این سال های اخیر هم 
که دیگه قید خرید رو زدیم و تلاش می کنیم بتونیم حداقل قدرت اجاره نشــینی مون 

رو حفــظ کنیم. یادمه قدیمیا می گفتن اجاره نشــینی، خوش نشــینی، والا به خدا ما 
چیزی از خوشی ندیدیم. هر سال عزا می گیرم که برای مدرسه بچه ها چی  کار کنم. 
پســرم سن بدیه. اول نوجوونیشه. نمیشه هر محله ای بریم. خدایی  نکرده به محله 
و کســی توهین نمی کنما اما یادمه یه خونه پارســال رفته بودیم ببینیم، کلی جوون 
توی پارک جلوی چشم ما داشتن مواد مصرف می کردن. آدم آخه چجوری اطمینان 
کنه بچه ش رو بفرســته توی خیابون توی این مدل محله ها. بعدش نمی شه که هر 
ســال تا دوست توی مدرسه پیدا می کنن، برشــون داریم ببریم یه مدرسه دیگه. به 
خدا خســته شدیم. اصلا انگار بچه ها هم افسرده شدن. شما فک کن ماها هرکدوم 
چند تا دوســت داریم که مثلا از اول دبســتان تا دانشــگاه با هم همکلاس بودیم. 
خانواده هایی رو هم توی محل می شــناختیم. با هم بزرگ شــده بودیم. این بچه ها 
الان چی دارن؟ هیچی. نه دوستی، نه آشنایی، نه محیط امنی. تا بخوان با یه محله 

انس بگیرن، شده سر سال و باید بلند شیم».
حاشیه نشــینی، یکی از پدیده های اجتماعی اســت که به  ســبب توســعه کلان 
شــهرها به وجود می آید. بانك جهانی حاشیه نشــینی را این گونــه تعریف می کند: 
بخش هایی از شــهر که مورد غفلت واقع شده اند و کیفیت و شرایط زندگی در آنها 
به شــدت پایین اســت. به  گفته طهمورث شیری، جامعه شــناس، فاصله طبقاتی و 
فقر مادی به عنوان عوامل اصلی برای حرکت به  ســمت سکونتگاه های غیررسمی 
و اســکان در شهرک های خارج از شهر اســت. او می گوید: «فاصله طبقاتی به این 
معنا اســت که من چون توانایی یا استطاعت مالی زندگی در مرکز شهر را ندارم، به 

حاشیه شهر می روم».
آن طور که در گزارش ها گفته شده، در یکی،  دو سال گذشته، واسطه های ملکی از 
رشد بین ۵۰ تا صد درصدی نرخ ها و کوچ اجاره نشین ها در شرق تهران به شهرهایی 
مثــل پردیس، رودهن، بومهن و دماوند خبر داده اند. در غرب تهران نیز مســتأجران 
از محله هایی مثل پونک، جنت آباد، آریاشــهر، شهران و شهرزیبا به مقاصدی مانند 

منطقه ۲۱، وردآورد، گرمدره و کرج نقل  مکان می کنند.
احمد، کارمند یک شــرکت خصوصی اســت. او ســال ۹۷ در مرکز شــهر تهران 
خانه ای ۷۱ متری در طبقه چهارم یک ســاختمان ۵۰ ســال ســاخت را ۸۵ میلیون 
تومان رهن کرده بود. «صاحبخونه ســال بعد زمان تمدیــد گفت باید پول پیش رو 
بکنی صد میلیون و یک ونیم هم کرایه بدی. من اون ســال، یعنی سال ۹۸، حقوقم 
دو میلیون و ۵۰۰ بود. باید وام هم می گرفتم حدود ۲۰ تومن. ناچار بودم نزدیک ۵۰۰ 
تومن بازپرداخت وام داشــته باشم. یعنی مجبور شده بودم با ۵۰۰ تومن هم زندگی 
کنم و برای افزایش پول پیش ســال بعد هم پس انداز کنــم. تا اینجا باز خوب بود. 
ســال ۹۹ اومد گفت باید پول پیش رو بکنی ۱۵۰، همــون یک ونیم هم اجاره بدی. 
واقعا از شدت فاجعه بودن، خنده م گرفته بود. آخه ۵۰ تومن از کجا باید می آوردم؟ 
یعنی با ۵۰۰ تومنی که توی ماه برام مونده بود چجوری باید پس انداز می کردم؟ تازه 
قسط وام قبلی  هم تموم نشده بود. دیگه قبول نکردم. یعنی نمی تونستم قبول کنم. 
رفتــم یه خونه ۴۰ متری پیدا کردم. با همــون مبلغ صد تومن، یک ونیم . ناچار بودم 
کار پروژه ای هم بگیرم. اون خونه هم ســال بعدش، یعنی ۱۴۰۰ شد ۱۳۰، یک ونیم. 
ســال ۱۴۰۱، یعنی همین هفته پیش، صاحبخونه گفت بلند شــم پسرش می خواد 
بیاد بشــینه. خونه جدید هم توی همون محل پیدا کردم ۲۰۰ تومن پیش، سه تومن 
کرایه. این یعنی خداحافظ شهر! قطعا باید برم حاشیه. نه اینکه بگم بده ولی برای 
رفت وآمدم خیلی مشــکل ایجاد می شــه، به علاوه اینکه واقعا نگران امنیت ترددم 

هستم. چون بعضی شبا کارم تا دیر وقت طول می کشه».
به  گفته بسیاری از جامعه شناسان، در شرایط اقتصادی امروز کشور ما که ارزش 
پول بســیار کاهش پیدا کرده اســت، ارزش دارایی افراد مانند طلا، مسکن، ارزهای 
خارجی و... افزایش یافته اما به این معنی نیســت که اگر قیمت یک ملک نســبت 
به ســال گذشــته چند برابر شــده، قدرت خرید آن نیز افزایش پیدا کرده باشد. در 
واقــع افزایش ناگهانی قیمت ها با کاهش قــدرت پول و کاهش قدرت خرید مردم 
همراه اســت. کســانی که از قبل مالک بوده اند با افزایش رشد غیرمنطقی مسکن 
روبه رو هســتند؛ اما اقشار فرودست جامعه که فاقد مالکیت هستند، در این شرایط 
روزبه روز فقیرتر می شوند. اگر شرایط به همین شکل ادامه پیدا کند و میزان افزایش 
قیمت مســکن تحت کنترل قرار نگیرد، ســکونتگاه های غیررسمی، رشدی بیشتر از 
امروز پیدا می کنند و حتی کســانی هم که در حاشــیه ها زندگی می کنند روزبه روز 
به عقب رانده می شــوند. در نتیجه این مشکلات، فشار نهایی در خانواده به شکل 
انواع آســیب های اجتماعی مانند اعتیاد، بی کاری، اختلاف بین زوجین، خودکشــی 
و... نمود پیدا می کند که در نهایت فســاد، آســیب پذیری و جرم در این دایره بسته، 
بازتولید می شــود و هزینه های آنها بر دوش دولت تحمیل می شــود و بار مالی آن 

سنگین تر خواهد شد.

چهارشــنبه، ۲۸ اردیبهشــت ۱۴۰۱، در جلســه علنی مجلــس، علی خضریان 
نماینــده تهران تقاضای بررســی دوفوریت طرح کنترل و ســاماندهی اجاره  بهای 
املاک مســکونی را مطرح کرد. در جلسه اول خرداد ۱۴۰۱ نیز، موافقان و مخالفان 
طرح ســاماندهی بــازار اجاره بها، آرا و نظــرات خود را بیان کــرده و در نهایت با 
موافقت اکثریت اعضای کمیســیون، کلیات این طرح به تصویب رســید و جزئیات 
آن نیز با حضور کارشناســان و متخصصان مورد بررســی قرار خواهد گرفت و پس 
از کامل شــدن برای بررســی نهایی به صحن علنی مجلس شورای اسلامی ارسال 

می شود.
پیش از این نیز، براســاس اعلام ســتاد ملــی کرونا در خــرداد ۱۴۰۰ با مصوبه 
حمایت از خانوار های مســتأجر در زمینه تمدید قرارداد اجاره املاک مســکونی و 

پرداخت تســهیلات وام ودیعه مسکن به مســتأجران واجد شرایط موافقت شد و 
پس از آن اعلام شد که مصوبه قانون مذکور برای سال ۱۴۰۱ نیز لازم الرعایه است. 
در ســال های اخیر نیز هر سال سقف افزایش اجاره بها یا رهن در شهرهای مختلف 
اعلام می شود. این در حالی است که بســیاری از مستأجران، از ترفندهای مختلف 
موجــر برای افزایش بیــش از نرخ مصوب یــا اجبار برای تخلیه منزل مســکونی 
می گوینــد و در صورت پیگیری قانونی نیز تغییر قابل توجهی در شــرایط آنها ایجاد 

نمی شود.
علی خضریان، ســخنگو و عضو هیئت رئیسه کمیســیون اصل نود مجلس، در 
گفت وگو با «شرق» درباره ساماندهی طرح اجاره بهای املاک مسکونی، مطرح کرد: 
«شــورای نگهبان موضوعی را که بخواهد در معامله خصوصی دو فرد ورود کند، 

بر اساس اصل تسلیط، رد می کند. در این میان، آنچه باید برای بهبود شرایط کنونی 
مســکن های استیجاری مورد توجه قرار گیرد، این است که با طرح ها و مشوق هایی 
انگیزه برای موجر ایجاد شود که نرخ درخواستی او از یک میزانی بالاتر نرود. حالت 
بعدی اینکه حاکمیت، مالیاتی بــرای افزایش نرخ بیش از حد او در نظر بگیرد که 
انگیزه بالابردن میزان اجاره بها از موجر گرفته شــود. گام ســوم نیز این است که از 
حــق دلالی بنگاه ها جلوگیری کنیم. در واقــع برخی از بنگاه داران، با توجه به حق 
دلالی، انگیــزه بالابردن نرخ اجاره و فروش را دارند کــه در طرح دوفوریتی که به 

مجلس ارائه شد، بر سقف درآمد بنگاه داران نیز تأکید شده است».
به  گفته نماینده تهران، ری، شمیرانات، اسلامشهر و پردیس در مجلس، جزئیات 

طرح کنترل و ساماندهی اجاره  بهای املاک مسکونی به شرح زیر است:

«مــاده ۱. موجران مکلف اند هنگام تنظیم قرارداد اجاره، آن را در دفاتر اســناد 
رســمی یا در سامانه الکترونیک ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور که دلالان 
معاملات املاک (اعم از مشاوران املاک و بنگاه های معاملات ملکی) به آن متصل 
هســتند به  صورت رایگان مطابق ماده ۱۸ قانون جهش تولید مســکن درج کنند. 
چنانچه قرارداد اجاره با وســاطت دلالان، مشــاوران املاک و بنگاه های معاملات 
ملکی تنظیم شــده باشــد و در سامانه مذکور درج نشــود، دلالان، مشاوران املاک 
و متصدیان بنگاه های معاملات ملکی متخلف، توســط شــعب سازمان تعزیرات 
حکومتی، علاوه بر جریمه نقدی معادل ســه برابــر حق الزحمه دریافتی، در مرتبه 
اوّل به محرومیت به  مدت یک ســال و در مرتبه دوم به محرومیت دائم از اشتغال 
به شغل مذکور محکوم می شوند. همچنین موجری که قرارداد اجاره تنظیمی خود 

را به  ترتیب فوق ثبت نکرده باشد از باب تعزیر مشمول احکام ذیل خواهد بود:  
 - کل مبالــغ دریافتی در نتیجــه عقد اجاره (اعم از قرض الحســنه ضمن عقد 
یــا اجاره بها) به عنوان درآمد خالص مشــمول مالیات موضوع مــاده (۵۳) قانون 

مالیات های مستقیم محسوب می شود. 
 - هزینه دادرســی رســیدگی به دعاوی او درخصوص رابطه اســتیجاری علیه 
مستأجر ۴ برابر هزینه دادرسی قانونی خواهد بود. همچنین دعوای تخلیه او علیه 
مستأجر مشمول هزینه دادرسی بر اساس مجموع اجاره بها و قرض الحسنه مندرج 
در ضمن قرارداد اســت. در موارد مذکور موجر صرفا تا سقف هزینه دادرسی مقرر 

در قوانین مربوط حق رجوع به مستأجر را خواهد داشت. 
 رسیدگی به هر نوع دعوای موجر علیه مستأجر منوط به ارائه تسویه مالیاتی بر 

اساس احکام مقرر در این قانون خواهد بود. 
 تبصره ۱: تعرفه کمیســیون دلالان معاملات املاک (اعم از مشــاوران املاک و 
بنگاه های معاملات ملکی) به  وسیله وزارت راه و شهرسازی و بر اساس معیارهای 

زیر تعیین خواهد شد: 
 ۱- تعرفه براســاس ضریبی از ارزش معاملاتی املاک موضوع ماده (۶۴) قانون 

مالیات های مستقیم با اصلاحات و الحاقات بعدی تعیین شود. 

 ۲- میانگین سالانه حجم پیش نویس قراردادهای به ثبت رسیده موضوع این ماده 
در هر منطقه جغرافیایی بر تعیین تعرفه به صورت پلکانی نزولی اثرگذار باشد.

۳- مبلغ ســقف تعرفه دریافتی در هر معامله تعیین شــود. در هر حال میزان 
اجاره بها در تعیین میزان تعرفــه اثرگذار نخواهد بود و دریافت هر مبلغی – حتی 
با توافق طرفین معامله یــا هریک از آنها- تحت هر عنوان همچون حق التحریر یا 
حق الزحمه درج پیش نویس قرارداد در ســامانه موضوع این ماده ممنوع است و 
متخلف با حکم شعب سازمان تعزیرات حکومتی به جزای نقدی معادل سه برابر 

مبلغ دریافتی محکوم می شود. 
مــاده ۲- چنانچــه در قرارداد اجــاره املاک، اجاره بهای تعیین شــده در مقایســه با 
اجاره بهای ســال قبل آن ملک که در ســامانه ثبت شــده، بیش از میزان تغییر شاخص 
ســالانه قیمت ها مذکور در ماده (۵۲۲) قانون آیین دادرسی مدنی افزایش یابد، علاوه بر 
لغو معافیت مالیاتی موضوع تبصره (۱۱) ماده (۵۳) قانون مالیات های مستقیم با رعایت 
مواد (۵۳) و (۵۴) قانون مذکور، درخصوص مبلغ مازاد مشــمول افزایش پنجاه درصدی 
(۵۰٪) مالیات بر درآمد اجاره املاک خواهد بود. مشــاوران املاک و بنگاه های معاملات 
ملکی مکلف اند یک نسخه از قرارداد اجاره تنظیمی را به اداره امور مالیاتی محل ارسال 

کنند. در غیر این صورت در مالیات متعلقه مسئولیت تضامنی دارند.

تبصره ۱: چنانچه ملک برای بار اول اجاره داده می شود یا سابقه اجاره ثبت شده 
در سال قبل نداشته یا موجر مدعی باشد که اجاره سال قبل او کمتر از قیمت عادله 
روز بوده اســت، حداکثر اجــاره قابل  تعیین برای آن ملــک نمی تواند از ۱۰ درصد 
متوسط میزان اجاره بها در قراردادهای اجاره تنظیمی در آن سال بر اساس مساحت 

و منطقه مربوط، بیشتر تعیین شود والا مشمول مالیات مذکور خواهد بود.
تبصره ۲- قرارداد اجاره برای مدت دو ســال و بیشــتر مشــمول حکم این ماده 

نخواهد بود.
مــاده ۳- موجرانی که مبادرت بــه تنظیم قرارداد اجاره خود در دفاتر اســناد 
رســمی یا اقدام به ثبت آن در ســامانه ســامانه الکترونیک ثبت اسناد که دلالان 
معاملات املاک (اعم از مشاوران املاک و بنگاه های معاملات ملکی) به آن متصل 
هســتند و میزان افزایش اجاره بهای آنها بیش از میزان مذکور در ماده قبل نباشد، 
از محــل منابع حاصل از اجرای این قانون و به تناســب منابع وصولی، از تخفیف 
تا ســقف پنجاه درصدی عوارض نوســازی و همچنین کاهش سود و افزایش مدت 
بازپرداخت تســهیلات خرید و بازســازی املاک برخوردار خواهند شــد. آیین نامه 
اجرائــی این ماده با مشــارکت وزارتخانه های راه و شهرســازی و امور اقتصادی و 

دارایی و کشور تهیه می شود و به تصویب هیئت وزیران می رسد».

سخنگو و عضو هیئت رئیسه کمیسیون اصل نود مجلس مطرح کرد
جزئیات طرح «ساماندهی اجاره  بهای املاک مسکونی»

الهه باقری سنجرئی: این روزها شــاید مهم ترین کابوس خانواده ها، به خصوص جوانان، مشکل اجاره بهاست؛ مشکلی که این سال ها روز به روز بزرگ تر 
شــده و انگار هیچ راه گریزی از آن وجود ندارد. یا اگر هم که هســت، هنوز اقدامی برای آن صورت نگرفته است. در واقع افرادی که نتوانستند صاحب 
خانه شــوند، هزینه های بالای تأمین سرپناه، امانشــان را بریده و افزایش روزبه روز نرخ اجاره بها و خرید مسکن نیز و ترس از بی سقف ماندن نیز هر روز 

بیشتر از قبل تقویت می شود.

شهرگریزی اجباری
 با سقف های اجاره ای

اگر سجایای انسانی ثمره محیط است، پس باید محیط را انسانی کرد
امروز، شــاهد مهاجرت معکوس از شهرهای بزرگ به حاشیه ها، شهرک ها و گتوهای شهری هستیم. اصولا در شهرهای 
مهاجرپذیر، به  دلیل ورود خرده فرهنگ های مختلف در بافت و ســاخت منطقه و نبود کنترل های اجتماعی ســنتی و عرفی 
زادبوم محلی در این فضاهای اجتماعی، با افزایش پدیده های آسیب شــناختی مواجه هستیم. چراکه در مناطق سنتی، افراد 
یکدیگر را می شــناختند و اگر فعل یا ترک فعلی خارج از هنجارهای قومی و قبیله ای مرتکب شــوند، شناسایی آنها راحت تر 
انجام می گیرد و انگشت نما می شوند و از اجتماع قومی و خویشاوندی طرد یا به شدت مؤاخذه می شوند، ولی در شهرک ها و 
حاشــیه های شهرهای بزرگ این عامل کنترلی سنتی و عرفی وجود ندارد و فرد احساس آزادی عمل بیشتری می کند و حتی 
احتمالا دچار نوعی افراط در جبران نیز می شود. پس از نظر جامعه شناسی شهری، هر شهر و منطقه ای که مهاجرپذیر باشد، 
بــه تبع میزان مهاجرت، ضریب پدیده های آسیب شــناختی، رفتار مجرمانه و خلاف و پدیده هــای کژرفتاری اجتماعی در آن 
مناطق افزایش می یابد، بنابراین در شهرها و شهرک های تازه تأسیسی که مورد اقبال مهاجران قرار می گیرند، با میزان افزایش 
مهاجرت تنوع قوم های زبانی و فرهنگی، آمار رفتارهای خلاف و مبادرت به جرم و بزه نیز رشــد پیدا می کند. موضوع دیگر، 
جابه جایی مکانی   اســت که افراد در یک شهر انجام می دهند. گاهی اوقات در تهران شاهد هستیم که مستأجران، حدود ۴۰ 
کیلومتر از محل زندگی قبلی دور می شوند تا بتوانند خانه ای مناسب با شرایط درآمدشان پیدا کنند. در این شرایط به حاشیه ها 
کشیده می شوند و همین حرکت به  سوی حاشیه نشینی، منجر به افزایش میزان تقاضای سکونتگاه ها در این مناطق می شود 

و هزینه اجاره بها را در حاشیه های شهرها نیز افزایش می دهد. با توجه به طولانی شدن فاصله محل سکونت تا محل کار این 
اقدام هزینه جابه جایی این افراد را افزایش می دهد و از سویی سبب ماندن آنها به  مدت های طولانی در ترافیک سنگین رفت 
و برگشت می شود و خستگی و استهلاک عصبی ناشی از آن هم به مشکل این به ظاهر شهرنشینان اضافه می شود. در واقع 
آن قدر این هزینه  جابه جایی افزایش پیدا می کند که میزان تفاوت اجاره بها در مرکز شــهر و حاشــیه شهر را تا حدودی خنثی 

می کند، اما چاره  چیست؟
متأســفانه سیاست گذاری و برنامه ریزی شهری براســاس بردارهای علمی نداریم. در استاندارد جهانی، گفته شده که هر 
خانواده ای باید بتواند با ۳۰ تا ۳۵ درصد حقوق یا درآمد ماهانه خود هزینه اجاره بهای ماهانه واحد مسکونی متناسب با پایگاه 
اجتماعی خود را بپردازد، با ۱۰ درصد حقوق و دستمزد، هزینه پوشاک، با ۲۰ تا ۲۵ درصد آن باید بتواند تغذیه (مناسب و سیری 
سلولی) خانواده را تأمین کند و حدود ۳۰ درصد باقی مانده را نیز صرف هزینه های فوق برنامه، تفریحات، آموزش، مسافرت ها 

و پس انداز و سایر امور گذران اوقات فراغت کند.
این در حالی اســت که در کشور ما، نه تنها این اســتانداردها را برای لااقل هفت دهک درآمدی نداریم بلکه هفت دهک 
در تأمیــن هزینه های نیازهای پایه ای و ابتدایی مشــکل دارند. ولی در مقابل گروهــی حقوق های نجومی دریافت می کنند و 
نمی دانند چگونه آن را هزینه کنند، در ســوی دیگر بخش بزرگی از لایه های اجتماعی، تحت فشــار شدید هزینه های زندگی 

هســتند، حال با توجه به جراحی  اقتصادی ای که مطرح شــده است، چرا همیشــه از مردم عادی می خواهیم که گذشت و 
فداکاری کنند تا بتوانیم از این دوران دشوار عبور کنیم؟ در این مقطع حساس که جامعه به شدت به تأمین سرمایه اجتماعی 
و اعتماد اجتماعی نیاز دارد؛ همراهی و فداکاری مدیران ارشــد و حقوق  بگیران بالا می تواند بسیار مؤثر و اثربخش باشد، این 
گروه از حقوق بگیران نجومی که خود جامعه را به شکیبایی و صبوری برای جراحی اقتصادی دعوت می کنند، چنانچه خود 
پیش قدم شــوند و مجموعه دریافتی ماهانه خود را به پنج برابر حقوق پایه تعدیل کنند، آن گاه پیام آنها در ســطح جامعه با 
پذیرش مواجه خواهد شد و دولت نیز مجبور به چاپ پول بدون پشتوانه با آثار تورمی نخواهد شد. اینکه با یک روش در ظاهر 
خداپسندانه حداقل حقوق کارگران را افزایش دهیم ولی در عمل هدف افزودن بیش از ۱۷ میلیون تومان به حقوق دریافتی 
ماهانه خودمان باشد، این امر را نمی توان از چشم تیزبین و ریزبین جامعه پنهان کرد و این اقدام به شدت به وفاق و مشارکت 
اجتماعی آســیب می زند و موجب برخورد جدلی در جامعه می شــود و بر مشکلات کارگران نیز با تعدیل نیرو در بنگاه های 
اقتصادی می افزاید و گروه های اجتماعی را از تعامل به تقابل می کشاند، شوک تورمی هم که وارد کشور شده، باعث می شود 
که گروه های آســیب پذیر در معرض بحران ها و آسیب های بیشــتری قرار گیرند. نمی شود خود حقوق های چند ده میلیونی 
بگیریم و از خود مایه نگذاریم و فقط به گروه های زیر خط فقر بگوییم که شــرایط را تحمل کنند. پند و نصیحت این مدیران، 

شعر سعدی را تداعی می کند:

«سل المصانع رکبا تهیم فی فلوات/ تو قدر آب چه دانی که در کنار فراتی».
در واقع مســتأجران با دو پدیده مواجه هســتند، یک) تورم، دو) گرانی. تورم در بعد اقتصاد کلان است و گرانی در بخش 
اقتصــاد خرد و تابع قانون عرضه و تقاضا. همان طور که «پروفســور مازلو» از نیازهــای پنج گانه گفته اند، پایه این نیازها، نیاز 
فیزیولوژیکی یا جسمانی است که عبارت است از خوراک، پوشاک، مسکن، ازدواج و.... نیاز بعدی، نیاز ایمنی است و بعد از آن 
مورد علاقه بودن و ارج  و منزلت دیدن در محیط کار و زندگی و پس از آن، تعلق سازمانی داشتن و اعتمادبه نفس  پیداکردن 
در محیط کار و زندگی. در مرحله آخر نیز نیاز خودشــکوفایی و خویشــتن یابی مطرح می شــود. بنابراین، می بینیم که ما در 
ســکونتگاه به عنوان یکی از نیازهای پایه ای درمانده ایم. در همین راستا، یکی از عوامل مؤثر و مهم  در رشد طلاق  و فروپاشی 
نهاد خانواده ، مشــکلات ناشی از اجاره نشینی و جابه جایی همه ســاله مستأجران همراه با افزایش لجام گسیخته اجاره بهای 
ســکونتگاه های استیجاری است که رشــد آن با رشــد درآمد خانوار هیچ گونه ارتباط منطقی ندارد و عاملی برای درگیری و 
کشاکش و ستیز خانوادگی میان همسران شده و زمینه های لازم را برای طلاق و جدایی آماده می کند. دو فرد جوان با هدف ها 
و چشم اندازهای نیک انسانی با هم ازدواج می کنند، اما پس از مدت کوتاهی، متوجه می شوند که در تأمین ابتدایی ترین نیاز 
یعنی محل سکونت درمانده اند و زمانی حدود شش ماه تا یک  سال را می توانند با این دشواری ها سر کنند. این ناتوانی در تأمین 
مســکن و سرپناه، عموما مشکلات و تنش های بسیاری برای آنها ایجاد می کند که در بسیاری موارد به جدایی ختم می شود. 

به درســتی درمورد ترویج ازدواج صحبت شده، اما دولتمردان باید بستر لازم را برای تحقق آن فراهم کنند، باید توجه داشت 
که ازدواج به اشتغال و درآمد متناسب با تأمین سرپناه نیاز دارد. دولتمردان ما به  جای اینکه برای تهیه مسکن های اجتماعی 
اســتیجاری اقدام کنند، به  دنبال تولید مســکن های ملکی هســتند. حتی اگر تصور کنیم که تهیه و تأمین مسکن های ملکی، 
پیشــنهاد مناسبی باشــد اما جوانی که تازه وارد بازار کار شده، چگونه می تواند از پس پرداخت قیمت خرید مسکن  برآید؟ با 
توجــه به اینکه حدود ۶۰ درصد از خانواده ها پس انداز منفی دارند. به بیانی بهتر درآمدهای آینده را در زمان حال پیش خور 
کرده اند، پس خانواده ها هم نمی توانند کمک مالی برای خانه دارشــدن جوانشــان کنند. در این شرایط بهترین گزینه ساخت 
مسکن های اجتماعی استیجاری است که به جوان های ازدواج کرده، مثلا به  مدت پنج سال متناسب با ضریبی از شرایط مالی 
و حقوق و درآمد آنها اجاره داده شود و برای پنج سال دیگر هم قابل  تمدید باشد و همه ساله متناسب با درصد رشد حقوق 

یا درآمد افراد، به اجاره بها اضافه شود.
از طرفی، هر انســانی، آستانه تحمل مشخصی دارد و وقتی فشارهای اجتماعی و اقتصادی مستأجری از میزان تاب آوری 
افزون تر می شــود، ممکن اســت فرد برای خروج از بن بست ها و برای صیانت ذات، دســت به هر کاری بزند؛ پیدایش چنین 
وضعیتی ما را با افزایش پدیده های آسیب شــناختی مواجه می کند. ضمن اینکه پدیده اجاره نشینی و حرکت از مراکز شهری 
به حومه ها، طبیعتا با آســیب های اجتماعی و مشکلات روانی همراه خواهد بود، به علاوه همواره جابه جایی استرس زاست، 

اینکه بعد از این محل، برای تأمین محل جدید در سال بعد، به کجا بروم یا چه مقدار باید هزینه کنم و از چه محلی افزایش 
هزینه را تأمین کنم، افق زندگی مســتأجران را تیره وتار می کند. از طرفی وقتی خانواده زیر خط فقر قرار می گیرد، بخشــی از 
معیارهای اخلاقی، ارزشــی و هنجاری اعضای خانواده به هم می ریزد؛ زمانی که فردی نتواند با حقوق دریافتی، اجاره بهای 
مسکن خود را تأمین کند و به  تعبیر «پروفسور مرتن» وقتی بین هدف های اجتماعی- فرهنگی و ابزار و وسایل نهادی شده برای 
رسیدن به آن هدف ها، هماهنگی و توازنی وجود نداشته باشد و دور از دسترس باشد، بالطبع بخشی از آسیب های اجتماعی و 
کژرفتاری های فردی و رفتارهای خلاف و مجرمانه رشد خواهد کرد؛ از طرفی انسان به باور «پروفسورکرونباخ» درمورد عوامل 
پنج گانه تشکیل دهنده شخصیت، بیشــتر از محیط اجتماعی تأثیر می پذیرد. اگر سجایای انسانی ثمره محیط است، پس باید 
محیط را انسانی کرد. بنابراین با توجه به اصلی در جامعه شناسی که می گوید «در کل خاصیتی است که در جزء نیست» این 
موضوع در جامعه انســانی نیز مطرح است. وقتی که ما در یک مجموعه وارد می شویم، تحت تأثیر آن قرار می گیریم، یعنی 
به  جای تأثیرگذاری بر آن جامعه در هاضمه اجتماع جدید هضم می شــویم. لذا وقتی به مناطقی که آسیب های بیشتری را 
تجربه می کنند، مهاجرت کنیم، ناخودآگاه خرده فرهنگ و رفتار جمعی محیط اجتماعی آن در ما نیز تأثیر می گذارد. بنابراین 
جابه جایی های معکوس، به مرور تغییرات قابل توجهی را نیز در مناسبات هنجاری و ارزشی و فرهنگ پذیری و جامعه پذیری 

و حتی جهان بینی ما ایجاد می کند.

یــادداشـت

شهروندزدایی کم درآمدها
در برنامه ریزی شهری و مسکن

 

امروز تله های فضایی فقر، علاوه بر گســترش، عمق و ســختی بیشتری پیدا کرده اند که 
باید در برنامه های جامعی که هم شــامل برنامه های توسعه باشد هم برنامه های آمایشی و 
کابردی شهری و مسکن، بررسی شود تا مسئله مسکن کم درآمدها با ایجاد اشتغال لازم، مهار 
بخش مســکن رانتی و ایجاد مسکن اجتماعی پیوند بخورد. هیچ کدام از این موارد در دستور 
کار دولت حاضر نیســت، در دستور کار دولت های قبلی (دولت های احمدی نژاد و روحانی) 
نیز نبوده اســت. یعنی هر دو دولت قبلی هم طرح های جامع مسکن را که یکی سال ۱۳۸۴ 
تهیه و تصویب شــده و یکی دیگر هم سال ۱۳۹۴، کنار گذاشتند. دولت حاضر هم تحولی در 
سیاست دولت های قبلی ایجاد نکرده است. پس تله های فضایی فقر نمی شکند. تعریف تله 
فضایی فقر، این اســت: نبود امکانات کافی در محیط های جغرافیایی (از لحاظ سرمایه های 
انسانی، حمل ونقل، آموزش و...) که باعث می شود فقر در آنها بازتولید شود و تنزل پیدا کند 
و رانده شدن اقشار تحصیل کرده و خواهان پیشرفت به این تله ها، موضوع را سخت تر می کند. 
از عواملی که تله های فضایی فقر را ایجاد می کنند، این است که هم سیاست اشتغال ثابتی 
وجــود ندارد و اقتصــاد مانند موقعیت کنونی ایران در حال نزول اســت که این به خصوص 
گریبان گیر نیروی کار بامهارت، تحصیلات و آموزش کم می شــود؛ یعنی افرادی که شــغل و 
درآمد ثابت ندارند، ناچار می شوند به این تله های فضایی بروند و با متراکم شدن  آنها، تله های 
فضایی گسترش می یابند و سخت می شوند. این موضوع را ما در سال ۱۳۷۰ مشاهده کردیم 
و در طرح مجموعه شــهری تهران تدقیق شد. در این طرح، مطالعه شد که سکونتگاه های 
غیررسمی پیرامون تهران، با رشد ۲۰ درصد بعد از انقلاب مواجه بودند و مشاهده شده بود که 
اکثریت قریب به اتفاق این سکونتگاه ها کارگران کارخانه های اطراف تهران هستند و غیرماهر، 
و چون طرح جامع آن زمان (مصوب ۱۳۴۹) قطعه بندی کوچک را مجاز نمی دانست، ناچار 
بودند برای ســکونت به خارج از شــهر تهران بروند و برنامه های مسکن نیز از آنها حمایت 
نمی کرد. چون برنامه های مســکن و اختصاص زمین های شهری، در اختیار تعاونی هایی بود 
که در کارگاه های بزرگ تشــکیل شــده بود و به کارگران ثابت اختصاص داشت. در صورتی 
که ۶۰ درصد نیروی کار فقط در شــهر تهران، در کارگاه هــای کوچک زیر ۱۰ نفر فعال بودند 
که مشمول تســهیلات مسکن نبودند. من اسم این اتفاق را «شــهروندزدایی کم درآمدها در 
برنامه ریزی شهری و مســکن» گذاشتم؛ یعنی هیچ حمایتی شامل این افراد نمی شد و هنوز 
هم نمی شود. در این شرایط که کارگران کارگاه های کوچک به  طور کامل تحت حمایت قانون 
کار هم نبودند، با بحران های اقتصادی (از دوره ریاست جمهوری احمدی نژاد و بعد از تحریم) 
مواجه شدیم. پس به این ترتیب، بی کاری هم به بی مسکنی این اقشار اضافه شد. همین طور 
علاوه بر ناقص بودن نظام بهره برداری، نظام ترویج کشــاورزی هم ناقص است و این موضوع 
در طول زمان بســیاری از روستاها را از بین می برد. به این ترتیب تله های فضایی فقر، نه  تنها 
در شــهرها بلکه در روستاها نیز ایجاد می شود. طرح جامع نهادی و سازمانی مسکن هم با 
توجه به وضعیت اقتصادی مردم و ناتوانی در بازپرداخت اقســاط، نتوانست مشکل مسکن 
در کشــور را برای اقشار کم درآمد و حتی طبقه متوسط حل کند. ما پیش از این در طرح های 
جامع مسکن که ارائه کرده بودیم، پیوند مسکن را با نظام تأمین اجتماعی، یعنی با نظام یارانه 
برقرار کرده بودیم که هیچ کدام مورد نظر قرار نگرفت و باز هم شــعار نازل «مســکن؛ موتور 
توســعه ایران» در تمام دولت ها تکرار شــد و هیچ تحولی در آن مشاهده نشد، حتی امسال 
که گفته شــده بود دانش بنیان موتور توسعه باشد. مجموع تناقض ها و بی سامانی ها که نه 
مدل توســعه، نه مدل آمایش، نه مدل توسعه دانش بنیان یا توسعه روستایی داشت، مدام 
تله های توســعه را تعمیق کرده و سخت تر می کند و این تله منجر به ایجاد تله های فضایی 
فقر می شــود. امروز تله  توسعه جدید، تله ای اســت مرکب از اینکه نمی توانیم وارد اقتصاد 
دانش بنیان شــویم، سیاســت اجتماعی فراگیر نداریم، نهادها دچار تله  قفل شدگی هستند 
که فســاد و رانت تولید می کنند و همین طور تله محیط زیســت. در واقع اگر بحث جراحی 
اقتصادی مطرح می شــود، به باور من باید این موارد جراحی شــود؛ عوامل نهادی، موانعی 
که برای توســعه دانش بنیان وجود دارد و... . در بحث دیگر باید بگوییم که قفل شدگی بازار 
مســکن در ایران، یک) به  دلیل این اســت که مســکن در ایران بهای رانتی دارد و دو) اینکه 
اشــتغال لازم و ثابت وجود ندارد. بهای مسکن به ۲۰ تا ۳۰ برابر درآمد خانوار رسیده که حد 
قابل  تحمل آن پنج برابر است. مسکن شهری که از حمایت و نظارت خارج شده است، اصلا 
در معنای متعارف هم همان بازار مســکن جا افتاده است. از طرف دیگر، شاغل وجود ندارد 
که اینها هم در سکونتگاه های غیررسمی متمرکز می شوند، از حاشیه شهرها تا پشت بام و... . 
از طرفی هم نظام استیجار، مسکن اجتماعی و... وجود ندارد و مواردی مثل مسکن ملی هم 
از دهک پنجم به بالا را شــامل می شود. در این میان ملغمه ای از کژکارکردی تله های جدید 
توسعه را به وجود آورده که هر روز گسترده تر شده و تله های دیگر را ایجاد می کنند که بسیار 
خطرناک اســت. توسعه بحثی مرتبط با همبستگی اجتماعی و محیط زیستی است، بنابراین 
نیازمند یک الگوی جامع است؛ اما امروز شاهد آن هستیم که قانون گذاری های پراکنده ای در 
ایران انجام می شــود که اجزای آن با هم مطابقت ندارد. وقتی یک قانون تصویب می شود، 
به  خودی  خود درست است اما در ارتباط با باقی موارد توسعه خوانایی ندارد. آخرین تلاش 
ما، بازنگری ســند ملی توانمندسازی و ساماندهی سکونتگاه های غیررسمی بود که در آن به 
تمام موارد ذکرشده دراین باره پرداخته شده بود اما این سند هم مورد توجه نیست و در عوض 
قوانینی وضع می شــود که فقط یک شعار اســت. در واقع هنوز این باور ایجاد نشده که حل 
بحران مسکن، با یک راهکار امکان پذیر نیست، بلکه به برنامه جامع توسعه، آمایش، برنامه 
جامع مسکن نیازمند است که باید با یکدیگر هم پیوند شوند، با یک سیاست اجتماعی فراگیر. 
کســی که به تنهایی بگوید می خواهد نظام استیجار را ساماندهی کند، بدون اینکه به مقوله 
تراکم فروشــی، مقوله مسکن اجتماعی بپردازد و بدون داشــتن سیاست اجتماعی پشتیبان 
طبقات پایین، کاری از پیش نخواهد برد که امیدوارم با این صحبت ها، حداقل دوباره توجه ها 

به طرح های جامع مسکن ارائه شده جلب شود.

محقق و مدرس دانشگاه
غلامرضا  علیزاده

اقتصاددان و پژوهشگر
کمال اطهاری

شرق
ري، 

س کوث
: عبا

س 
  عک


