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اضطـر محمد، أحـد السـوريين المقيمين في تركيـا، إلى اسـتئجار منزل عبـارة عـن “بـودروم” (قبـو) لا تتجـاوز
مساحته الـ  مترًا مربعًّا في أحد الأبنية القديمة في منطقة الفاتح في محافظة إسطنبول، بعد رحلة
طويلــة مــن البحــث عــن منزل للسكن اســتمرت عــدة شهــور، رغم دفــع محمد مبلــغ مضــاعف من المــال

مقابل الحصول على هذا المنزل.

وصف محمد هذه الرحلة بـ”اليائسة”، بعدما صُدم بالارتفاع الكبير في أسعار إيجار المنازل التي لا تتناسب
مع الدخل الشهري للفرد المقيم في تركيا، إضافة إلى رفض العديد من أصحاب المنازل التركية تأجيره
كونه أجنبيا ولا يحمل الجنسية التركية، حيث يعاني محمد العديد من المشاكل في هذا البيت الصغير،

ولعلّ أهمها حسب وصفه مشكلة الرطوبة الشديدة التي تسبّبت في مشاكل صحّية لأطفاله.

رغم النمو الكبير والمتسا في بناء المشاريع العمرانية الذي تشهده مدينة إسطنبول، إلا أنه لا يسدّ
حاجة الكثير من المقيمين في المدينة من المواطنين الأتراك والوافدين الأجانب للمنازل السكنية، بسبب
الهوّة الكبيرة التي تشكلت في الفترة الأخيرة بين حجم العرض والطلب في المنازل السكنية، ما أدّى

إلى ارتفاع ملحوظ في أسعار إيجار هذه الوحدات.

نستعرضُ معكم في هذا التقرير مشكلة الارتفاع الكبير في نسبة إيجار العقارات في إسطنبول، وأهم
أسباب هذه الزيادة الفاحشة وما شكلّته من عائق وهاجس أمام الراغبين في الحصول على مسكن

مناسب.

يادة متصاعدة ز
 لعـام %. يـادة السـنوية في معـدل الإيجـار السـنوي في إسـطنبول لتبلـغ ارتفـعت نسـبة الز
يـادة إلى ارتفـاع لترتفـع بمعـدل .% مقارنـة بالعـام المـاضي حيـث بلغـت آنـذاك %، أدّت هـذه الز

. في عام . إلى  ليرة في عام  متوسط إيجار المتر المربع الواحد في إسطنبول من

يـادة في مـؤشر أسـعار يـادة السـنوية للإيجـار تُحسَـب بمعـدل الز بحسـب قـانون الـديون الـتركي، فـإن الز
المنتجين، لكــن بعــد التعــديل الأخــير الــذي أجُــري علــى القــانون والــذي دخــلَ حيزّ التنفيــذ بدايــة عــام
، أصبحت الزيادة السنوية في معدل الإيجار تُحسَب وفقًا لمتوسّط مؤشر أسعار المستهلك لمدة
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 شهرًا.

جاءت كل من منطقتيَ سانجاك تبه وأرناؤوط كوي في قائمة أرخص المناطق في
 (غرفتان وصالة) في بناء متوسط عمره + قيمة إيجار المنازل بنمط

سنوات بقيمة  ليرة تركية.

م السنوي بدءًا من يوليو/ تموز  حتى أغسطس/ آب  في مؤشر أسعار بلغ معدل التضخ
م في مؤشر أسعار المنتجين .%، وبالتالي استنادًا بينما بلغ معدل التضخ ،%. المستهلك
على نسبة الارتفاع في مؤشر أسعار المستهلك حدّدت هيئة الإحصاء التركية (TÜİK) معدل الزيادة في
الإيجـار لشهـر أغسـطس/ آب عـام  بنسـبة أقصاهـا .% مـن قيمـة الإيجـار الأخـير المتّفـق
عليه، استنادًا على ما سبق يحقّ لصاحب الشقة البالغ إيجارها  ليرة تركية رفع قيمة الإيجار

حتى  ليرة تركية.

تصـدرت منطقتـا كركـوي وبشكتـاش قائمـة أغلـى المنـاطق بالنسـبة إلى قيمـة الإيجـار الشهـري للمنـازل
 (غرفتــان وصالــة) في بنــاء متوســط عمــره + الســكنية، حيث بلغــت قيمــة إيجــار الشقــة بنمــط
ســـنوات  لـــيرة تركيـــة، وجـــاءت في المرتبـــة الثانيـــة منطقـــة كـــاديكوي في القســـم الآســـيوي مـــن

إسطنبول بقيمة  ليرة تركية، تلتها منطقتا شيلا وساريير بقيمة  ليرة تركية.

فيمــا جــاءت كــل مــن منطقــتيَ سانجــاك تبــه وأرنــاؤوط كــوي في قائمــة أرخــص المنــاطق في قيمــة إيجــار
المنــازل، بالنمــط السابق نفســه بقيمة  لــيرة تركيــة، تلتهــا في المرتبــة الثانيــة منطقــة تــوزلا بقيمــة
 ليرة تركية، واحتلت كل من منطقة بيكوز وتشاطالجا واسنيورت المرتبة الثالثة بقيمة 

ليرة تركية.

يادة أسباب الز
كـبر الصـدمات الـتي تلقّاهـا يُعتـبرَ انخفـاض سـعر الصرف للـيرة التركيـة مقابـل العملات الأجنبيـة مـن أ
الاقتصاد التركي خاصة في عام ، ما أدّى إلى ارتفاع أسعار الفائدة على القروض المصرفية، حيث
ساهم هذا الارتفاع في إبطاء حركة البدء بإنشاء مشاريع سكنية جديدة من قبل شركات المقاولات
يعهـا، إضافـة إلى ارتفـاع أسـعار التركيـة، الـتي تعتمـد بشكـل كـبير علـى القـروض المصرفيـة في بنـاء مشار
مواد البناء وتكاليف التشغيل والعمالة بعد جائحة كوفيد-، ما أدّى إلى ارتفاع ملحوظ في أسعار

العقارات والشقق السكنية الجديدة.

يـادة إلى عـدول الكثـير مـن المـواطنين الأتـراك عـن فكـرة شراء العقـارات وفي السـياق ذاته أدّت هـذه الز
واللجوء إلى فكرة استئجار منزل سكني كحل بديل، خوفًا من تراكم الديون عليهم للجهات المقرضة،
% ،من حركة تجارة العقارات % حيث بلغت نسبة بيع العقارات للمواطنين الأتراك ما نسبته
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منهم يعتمد بشكل رئيسي على القروض المصرفية في شراء العقار.

ــادة الطلــب الكــبير عليهــا، ي ل إيجــار الشقــق الســكنية في ز مــن جهــة أخــرى، يكمــن الارتفــاع في معــد
مقابـل العرض القليـل مـن قبـل المـالكين خاصـة بعـد رفـع الحكومـة التركيـة عـام  لمعظـم القيـود
والتدابير المتعلقة بمواجهة جائحة كوفيد-، ما أدّى إلى انتعاش حركة السياحة وتوافد العديد من

الأجانب إلى تركيا بهدف السياحة أو هروبًا من القيود المفروضة في بلدانهم.

يد، أحد الوسطاء العقاريين العرب في إسطنبول، في حديثه لـ”نون بوست”، في السياق ذاته يذكر أبو ز
أن معظم المقيمين العرب في إسطنبول كانوا في السابق يرغبون في الانتقال من المناطق ذات الأبنية
القديمــة إلى المنــاطق الإنشائيــة الجديــدة مثــل باشــاك شهير وبهــشي شهير، طمعًــا في الحصــول علــى

مسكن أفضل.

 أشار نظام الدين آشا، رئيس غرفة الوسطاء العقاريين في إسطنبول، أن
السمة المشتركة في ارتفاع أسعار إيجار المنازل السكنية في إسطنبول هي التحول
الحضري المكثف في معظم المناطق، إضافة إلى عدم رغبة الناس الابتعاد كثيرًا

عن المناطق التي يعيشون فيها أو القريبة من مناطق عملهم.

يـد أنه منـذ بـدء جائحـة كوفيـد- أصـبح مـن الصـعب الانتقـال إلى مثـل هـذه المنـاطق، يضيـف أبـو ز
بسبب ما شهدته من ارتفاع فاحش في أسعار إيجار المنازل بسبب إقبال الكثير من الوافدين على
شراء العقارات واستئجارها في المناطق التي تشهد تطورًا عمرانيا سريعًا، حيث يُقدِمُ هؤلاء الوافدين
علــى دفــع مبــالغ مضاعفــة مقابــل اســتئجار عقــار ســكني، ما أثّــر ســلبًا علــى مــؤشر أســعار إيجــار هــذه
الوحدات، حيث بلغَ إيجار شقة من طراز  غرف وصالة في باشاك شهير مثلاً بين  و آلاف ليرة

تركية، وهي مبالغ كبيرة ولا تتناسق مع دخل المقيمين في مدينة إسطنبول من العرب والأتراك.

وأشار نظام الدين آشا، رئيس غرفة الوسطاء العقاريين في إسطنبول، في تصريح سابق له في صحيفة
“حرييت” التركية، أن السمة المشتركة في ارتفاع أسعار إيجار المنازل السكنية في إسطنبول هي التحول
ــف في معظــم المنــاطق، إضافــة إلى عــدم رغبــة النــاس الابتعــاد كثــيرًا عــن المنــاطق الــتي الحــضري المكث
كدّ آشا أن هذا الأمر سيزداد سوءًا بعد عودة طلاب يعيشون فيها أو القريبة من مناطق عملهم، وأ
الجامعــات مــن مــدنهم إلى إســطنبول لمتابعــة دراســتهم، بعــد قــرار الحكومــة التركيــة بعــودة التعليــم

.- حضورًا للعام الدراسي
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أنواع الإيجارات وطرق البحث
تتـــوّ حركـــة إيجـــار الشقـــق في إســـطنبول بين نـــوعَين أساســـيين، وهما الإيجـــار الســـكني الســـنوي،
ويســتهدف هــذا النــوع مــن الإيجــار المقيمين في إســطنبول ســواء من المــواطنين الأتــراك أو الوافــدين
الأجانب ممّن ينوون الإقامة والاستقرار في تركيا لمدة طويلة، والنوع الثاني هو الإيجار السياحي قصير
المدى، يستهدف الزوار الأجانب الذين يرغبون الإقامة في شقق سكنية مفروشة لمدة قصيرة هربًا من

تكاليف الإقامة في الفنادق باهظة الثمن.

تختلفُ العوامل المؤثرة على قيمة إيجار المنازل السكنية في إسطنبول بحسب الموقع الجغرافي والقرب
مـــن مركـــز المدينـــة و شبكـــة المـــواصلات العامـــة والمنـــاطق الحيويـــة والخـــدمات الأساســـية، يُضاف إلى
ذلك نمط الشقة ومساحتها التي تختلف فيها رغبة المستأجر حسب عدد أفراد الأسرة، إضافة إلى

عمر البناء الموجود فيه سواء كان خا المجمعات السكنية أو داخلها.

يمكن البحث عن شقة سكنية مناسبة للإيجار في إسطنبول عن طريق الوسطاء العقاريين المتوزعّين
في مختلـف المنـاطق، وتُعتـبرَ هـذه الطريقـة الأكـثر انتشـارًا حيـث تلعـب المكـاتب دور الوسـيط بين مالـك

العقار والمستأجر وتأمين الحماية القانونية لطرفيَ العقد.

يلجأ البعض إلى الطريقة الثانية وهي المواقع والتطبيقات الإلكترونية،
مثل “Sahibinden” و”hurriyet Emlak”، التي تمثل منصة تربط بين

أصحاب العقارات والراغبين باستئجارها.

تتميز هذه الطريقة بتوفير عناء البحث عن المسكن المناسب عن عاتق المستأجر، بحيث يكفي أن تشرح
للمكتــب المواصــفات المطلوبــة وهــو بــدوره يقــوم بــالبحث وتقــديم الخيــارات المناســبة لــك، لكــن هــذا
الطريقة غالبًا تكون أشد كلفة بحيث يضطر المستأجر دفع مبلغ (كمسيون) مقابل خدمة الوساطة
بما يعادل أجرة شهر واحد، إضافة إلى مبلغ تأمين يُدفَع لصاحب العقار وهو غالبًا ما يتراوح بين آجار

ين. شهر أو شهرَ

”Sahibinden“ فيمـا يلجـأ آخـرون إلى الطريقـة الثانيـة، وهـي المواقـع والتطبيقـات الإلكترونيـة، مثـل
و”Hurriyet Emlak”، التي تمثل منصة تربط بين أصحاب العقارات والراغبين باستئجارها، حيث
يكفــي القيــام بتحديــد المنطقــة المســتهدَفة والمواصــفات المطلوبــة لتعــرض لــك هــذه المواقــع الخيــارات
المتــوفرة مرفقــةً بصــور العقــار ومعلومــات التواصــل مــع الجهــة المعلِنــة، سواء كــان صــاحب العقــار أو
يــة، وغالبًــا مــا يرغــب المســتأجرون باتبّــاع هــذه الطريقــة هربًــا مــن دفــع مبلــغ الوساطــة المكــاتب العقار

ية والوسطاء العقاريين، التي تعتبر مبالغ كبيرة مقابل الخدمة المقدمة. للمكاتب العقار



معاناة من نوع آخر
إضافة إلى الارتفاع الكبير التي شهدته مدينة إسطنبول في أسعار الإيجارات، يعاني معظم المقيمين في
هذه المدينة الكبيرة من غير المواطنين الأتراك، وخاصة السوريين، من رفض معظم ملاّك العقارات

إيجار منازلهم لهذه الفئة، ما شكلّ هاجسًا وقلقًا كبيرًا من فكرة البحث والانتقال إلى منزل جديد.

يد إن من أهم أسباب إحجام مالكي العقارات عن إيجار منازلهم للأجانب، هو عائق اللغة يقول أبو ز
الذي يشكلّ خوفًا لديهم من التواصل مع المستأجر في المستقبل في حال حدوث مشاكل أو شكاوى
من الجيران، إضافة إلى تخوفهم من عدم قدرتهم على ملاحقتهم قانونيا في حال التأخر عن دفع

المستحقات المالية أو إلحاق الضرر بالمنزل كونهم “أغراب” بالنهاية.

لا يلوح في الأفق حل قريب لانتهاء أزمة هذه الزيادة المتصاعدة في أسعار إيجار
ن المنازل السكنية في تركيا، حيث يبقى هذا الارتفاع مرتبطًا بشكل مباشر بتحس
الأوضاع الاقتصادية في تركيا وانخفاض نسبة الفوائد على القروض المصرفية.

يـد أن عـدد أفـراد الأسرة الكـبير أمـا بالنسـبة إلى السـوريين المتواجـدين علـى الأراضي التركيـة، يـذكر أبـو ز
أحد أهم أسباب رفض الأتراك منحهم منازلهم، تفاديًا لشكاوى الجيران من الأصوات العالية التي
يــة في حــال تفكيرهــم يســبّبها العــدد الكــبير وخاصــة الأطفــال، إضافــة إلى لجــوء بعــض العوائــل السور
بالانتقال إلى منزل جديد إلى تأجير المنازل التي يقطونها إلى أحد أقاربهم أو معارفهم دون الرجوع إلى

صاحب العقار، خوفًا من خسارة التأمين الذي قاموا بدفعه لصاحب المنزل بداية استئجار العقار.

يــادة المتصاعــدة في أســعار إيجــار المنــازل الســكنية في لا يلــوح في الأفــق حــل قريب لانتهــاء أزمــة هــذه الز
ـن الأوضـاع الاقتصاديـة في تركيـا وانخفـاض تركيـا، حيـث يبقـى هـذا الأمـر مرتبطًـا بشكـل مبـاشر بتحس

نسبة الفوائد على القروض المصرفية.
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