
يـــا: واقـــع الســـكن أزمـــة الإيجـــارات في سور
وصدمة العودة

, مايو  | كتبه فتون استانبولي

بعد سنوات من اللجوء في إسطنبول، قرر أبو محمد العودة مع عائلته إلى دمشق، محمّلاً بآمال العودة
واسـتعادة الجـذور، لكـن سرعـان مـا تبـددت تلـك الآمـال مـع بـدء رحلـة البحـث عـن منزل، إذ تـبينّ أن

أسعار الإيجارات في دمشق باتت تضاهي، ما اعتاده في إسطنبول.

ففي حين كان “أبو محمد” يقيم في إسطنبول ويستأجر شقة بمواصفات جيدة مقابل نحو  دولارًا
يارته دمشق بارتفاع كبير في أسعار الإيجارات، حيث تجاوز متوسط إيجار المنازل في يًا، تفاجأ عند ز شهر
يــة، بمــا في ذلــك القديمــة والمتهالكــة منهــا،  دولار، رغــم محدوديــة المعــروض ووجــود الأحيــاء المركز

شروط تأجير صارمة في كثير من الأحيان.

يـا في تُعـدّ أزمـة المسـكن واحـدة مـن أبـرز التحـديات الـتي تـواجه العـائلات العازمـة علـى العـودة إلى سور
أعقــاب ســقوط الأســد، وبــاتت الخيــارات الســكنية محصــورة في نطــاق جغــرافي ضيــق لا يتناســب مــع
الأعـداد المتزايـدة للراغـبين في العـودة. هـذا الخلـل بين العـرض والطلـب سـاهم في ارتفـاع كـبير بأسـعار
الإيجــارات، لتتحــول مهمــة تــأمين الســكن المناســب إلى عــبء جديــد يثقــل كاهــل العائــدين، ويهــدد

استقرارهم المنشود في وطنهم.
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ما الذي يرفع أسعار الإيجارات؟
 جيد حتى قبل اندلاع الثورة، إذ عانى لعقود من التهميش وضعف

ٍ
لم يكن الريف السوري في وضع

البـنى التحتيـة، وازداد وضعـه سـوءًا بفعـل سـنوات الثـورة والقصـف الـذي دمّـر جـزءًا كـبيرًا منـه، ودفـع
الآلاف إلى النزوح نحو المدن بحثًا عن الأمان والحد الأدنى من مقومات الحياة.

بعد سقوط الأسد، عاد كثير من اللاجئين والنازحين إلى الداخل، واضطر الكثير منهم إلى التوجه نحو
المدن الكبرى مثل دمشق وحلب، إضافةً إلى انتقال عدد كبير من مؤسسات المجتمع المدني وعدد من
المؤســسات الإعلاميــة والبحثيــة إلى تلــك المــدن لافتتــاح مكــاتب ومقــرات فيهــا. وقــد زاد هــذا التــدفق
السكاني من الضغط على المدن، التي كانت تعاني مسبقًا من اكتظاظ شديد بسبب موجات النزوح
الـــداخلي، ممـــا أدى إلى ارتفـــاع الطلـــب علـــى الســـكن بشكـــل كـــبير، وأدى إلى قفـــزة كـــبيرة في أســـعار

الإيجارات، وفاقم من أزمة السكن فيها.

ية تحوّلت سوق الإيجارات إلى ساحة للمضاربة والاستغلال، استغل المالكون وأصحاب المكاتب العقار
فيهـا هشاشـة الوضـع لفـرض شروط مجحفـة علـى المسـتأجرين، كمـا زادت الأزمـة النقديـة مـن تعقيـد
ية، وذلك لقلة المشهد، ولجأ الكثير من الملاّك إلى تسعير العقار بالدولار مع فرض الدفع بالليرة السور
النقد الموجود، وبات من المألوف اشتراط الدفع المسبق لفترات تمتد إلى ستة أشهر أو حتى سنة، في
وقت تعجز فيه كثير من العائلات عن تأمين احتياجاتهم الأساسية، فضلاً عن أنّ هذه المبالغ الكبيرة

م مقابل سكن متواضع أو متهالك في كثير من الأحيان. تُقد

العائدون بين أطلال المنازل وأسعار الإيجارات
يا، منزلاً في منطقة الهامة الواقعة في ريف العاصمة، تمتلك رهف وزوجها، العائدان مؤخرًا إلى سور
إلا أنّ المسكن يفتقر إلى الأثاث والخدمات الأساسية. تقول رهف: “المنزل بحاجة إلى تجهيز كامل، ولا
تتـــوفر في محيطـــه مرافـــق قـــادرة علـــى تلبيـــة احتياجاتنـــا اليوميـــة، مـــا يجعـــل الإقامـــة فيـــه شديـــدة

الصعوبة”.

ــة مــن مــدارس رغــم ذلــك، يواصــل الزوجــان البحــث عــن منزل للإيجــار داخــل دمشــق، علــى مقرب
أطفالهمــا الواقعــة في حــي الجسر الأبيــض، لكــن الصدمــة كــانت في الأســعار. توضــح رهــف: “طلبــت
ر الإيجارات بالدولار، يًا مقابل شقة صغيرة ومتهالكة، تُسع كثر من  دولار شهر ية أ المكاتب العقار

ية، ما يضاعف العبء المالي بشكل كبير”. لكن يُشترط دفعها نقدًا بالليرة السور

في حلــب، لا يبــدو المشهــد أفضــل حــالاً، ورغــم أن العديــد مــن الأسر تفكــر في العــودة، إلا أنّ الإيجــارات
المرتفعــة تعيــق هــذه الخطــوة، ففــي حــي ســيف الدولــة تــتراوح الإيجــارات بين  إلى  مليــون لــيرة
سـنويًا، وتُلـزم العقـود المسـتأجر غالبًـا بالـدفع السـنوي. وحـتى في الأحيـاء الـتي تـضررت بفعـل الحـرب،



ترتفع الأسعار بلا ضوابط، ولا تعكس حال البنية التحتية المتردية.

في مدينــة حمــاة، والــتي لم تتعــرض لــدمار واســع، تفــاجئ الإيجــارات البــاحثين عــن ســكن بأســعارها
المرتفعة. تقول منى، وهي موظفة في القطاع العام: “أبحث عن منزل متواضع لأسرتي، لكن معظم
يًــا، وتُحتســب الإيجــارات وفــق ســعر صرف الــدولار، رغــم تواضــع العــروض تبــدأ مــن مليــون لــيرة شهر

الخدمات في معظم الأحياء”.

أما في درعا، فيلجأ العديد من العائدين إلى الإقامة المؤقتة لدى أقاربهم حتى ترميم بيوتهم المتضررة،
بدلاً من اللجوء إلى الإيجار. يقول أبو طلال: “اضطررت للسكن مؤقتًا لدى أقاربي، بعد أن تفاجأت
بارتفاع الإيجارات بشكل كبير، بينما يحتاج المنزل الذي أملكه إلى أعمال ترميم شاملة”. يشير أبو طلال
أيضًـا إلى غيـاب الخـدمات الأساسـية، كالميـاه والكهربـاء، في كثـير مـن الأحيـاء، مـا يجعـل الإقامـة المؤقتـة

كثر واقعية، وإن كان مرهقًا. لدى الأقارب خيارًا أ

ــة النزوح، ففــي ظــل الغلاء المتصاعــد، ــداخل لا تعــني نهاي تكشــف هــذه الشهــادات أن العــودة إلى ال
وغياب الخدمات، ومحدودية الدخل، تستمر غربة العائدين، ولكن هذه المرة من داخل الوطن.

أين تكمن جذور الأزمة في نظر الخبراء
لــدى ســؤال الــدكتور عــرابي عبــد الحــي، البــاحث في مركــز جســور للــدراسات، أوضــح أن الســبب
الــرئيسي في ارتفــاع الأســعار هــو الطلــب الشديــد، مشــيرًا إلى أن الســوق يتحــرك بحســب التوقعــات،
فكلمـا توقّـع السـوق عـودة أعـداد كـبيرة، ارتفعـت الأسـعار تلقائيًـا، مضيفًـا أنـه لا يمكـن ضبـط السـوق
بالقانون، ورأى أن الحل العملي هو الإسراع بإعادة الإعمار ومنح التراخيص للبناء، سواء للأفراد أو

الشركات، بما يخفف من حدّة الغلاء.

مـن جهتـه، يـرى الخـبير العقـاري المهنـدس بـراء بـادنجكي أن الطفـرة الـتي شهـدها سـوق الإيجـارات
يا بعد سقوط النظام لم تكن نتيجة عامل واحد، بل جاءت نتيجة تراكب عدة وشراء العقارات في سور
عوامــل، فمــع ســقوط الأســد ظهــرت موجــة تفــاؤل وعــودة داخليــة وخارجيــة شجعــت كثيريــن علــى
التفكير بالاستقرار مجددًا، مما أدى إلى ارتفاع كبير في الطلب على السكن، في وقت كان المعروض فيه

منكمشًا بشكل حاد نتيجة الدمار الواسع وغياب المخططات التنظيمية.

وأوضح بادنجكي أن العقار تحوّل في مرحلة ما قبل سقوط الأسد إلى ملاذ آمن للمدخرات، في ظل
غيـاب الثقـة بـأي نشـاط اقتصـادي منتـج، وهـو مـا دفـع كتلاً نقديـة كـبيرة إلى التجميـد داخـل السـوق
ية، وأسهم في خلق حالة من الاحتكار والمضاربة، فضلاً عن غياب الاستقرار المالي والتعامل غير العقار
المنظّم بالدولار. وقد تفاقم الوضع مع غياب القوانين الناظمة للعلاقة بين المالك والمستأجر، وانتشار

ية. الجشع في بعض حلقات الوساطة العقار

ولمعالجــة هــذه الأزمــة، اقــترح بــادنجكي حزمــة متكاملــة مــن الإجــراءات الإســعافية والاستراتيجيــة، إذ



يــة علــى غــرار “دائــرة الأراضي والأملاك في دبي”، تتــولى ضبــط الســوق، يــوصي بتأســيس هيئــة عقار
وتحديـد مـؤشر للإيجـارات يتناسـب مـع متوسـط دخـل الفـرد، إلى جـانب إطلاق منصـة حكوميـة تُتيـح
يـادات العشوائيـة في الإيجـارات وتقيّـد التـأجير السـياحي شفافيـة الأسـعار، وفـرض تنظيمـات تمنـع الز

المفروش.

أما الإجراءات الاستراتيجية بعيدة المدى، فشملت – بحسب رؤيته – إطلاق مشاريع إسكان جماعي
موجهــة لــذوي الــدخل المحــدود، وتفعيــل أنظمــة تطــوير عمــراني كتلــك الــتي طُبقــت في تركيــا مثــل
(Kentsel Dönüşüm) لإعادة إعمار المناطق المتضررة بشراكات عادلة مع السكان، فضلاً عن إقامة
مــدن إســكانية جديــدة في أطــراف المــدن الكــبرى، وتنظيــم العلاقــة القانونيــة بين المالــك والمســتأجر،

ية. وتأسيس مركز لفضّ النزاعات الإيجار

وختـم بـادنجكي مـداخلته بالتشديـد علـى أن “تنظيـم السـوق العقـاري لا يُعـدّ ترفًـا، بـل يمثـل ضرورة
وطنية لضمان استقرار المجتمع وكرامته، وهو ما يشكلّ ركيزة لأي نهضة اقتصادية قادمة. فما لم تتم
إعادة تنظيم هذا السوق بإرادة حقيقية وقوانين واضحة، ستظل الأزمة تراوح مكانها، وستسهم في

تعميق الاحتكار.”

يـا، السـيد محمد جعنينـة، أن سـوق في ردّه عـن سـؤال حـول أزمـة الإيجـارات، أوضـح رئيـس بلديـة دار
الإيجارات غير مضبوط حاليًا، ولا توجد قرارات صادرة من الجهات الرسمية أو المحافظة لتنظيمه،
مشيرًا إلى أن المسألة تعتمد على العرض والطلب، ولا توجد حدود معينة يُلزَم فيها صاحب العقار

بتأجير منزله.

واقترح جعنينة أن يُشكلّ ترميم المنازل المتضررة والمنهوبة أحد الحلول الواقعية لأزمة السكن، خاصةً
يــا يمتلكــون مســاكن تحتــاج إلى أعمــال تأهيــل أساســية أن العديــد مــن الســوريين داخــل وخــا سور
تشمل النوافذ والأبواب والكهرباء والمياه والأرضيات، وهي نفقات تفوق قدرة معظمهم في الوقت
الحاضر. ودعا إلى تدخل جهات داعمة ومحلية لتبنيّ مشاريع ترميم هذه المساكن، معتبرًا أن ذلك

يشكلّ أحد الحلول الناجعة لمشكلة الإيجارات المرتفعة.

يف؟ هل يكمن الحل في الر
يبدو التوسّع في الريف السوري هو الخيار العملي الأقرب لحل أزمة السكن، خاصةً مع الغلاء الكبير
في المـدن ونـدرة الخيـارات المناسـبة، ولكـن هـذا الخيـار لـن يتحقّـق دون خطـوات جدّيـة لإعـادة تأهيـل
القـرى والمنـاطق الريفيـة، ويبـدأ ذلـك بتحسين الخـدمات الأساسـية مثـل: الطـرق، والكهربـاء، والميـاه،

والتعليم، والصحة، والمواصلات، لتصبح هذه المناطق صالحة للعيش.

يع البناء، وتسهيل ويمكن أن تساهم إجراءات بسيطة وفعّالة، مثل: تخفيف الضرائب على مشار



التراخيص، وتقديم نماذج جاهزة للبناء، في تسريع عودة الناس وبناء منازلهم. كما أن منح المجالس
كـبر في إدارة شؤونهـا، والتخطيـط بمـا يناسـب طبيعـة كـل منطقـة، يساعـد في خلـق بيئـة المحليـة دورًا أ

مستقرة ومتوازنة.

ــزال كهرمــان مرعــش، إذ عمــدت ــة عقــب زل ــة التركي ويمكــن الاســتفادة في هــذا الســياق مــن التجرب
السلطات إلى بناء آلاف الوحدات السكنية وتسليمها للمتضررين خلال أشهر قليلة، بفضل تصاميم

ية. البناء الجاهزة، وسرعة التنفيذ، وتسهيل الإجراءات الإدار
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