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لزوم اخذ مالیات از واحد های تجاری خالی 
در سال های اخیر یکی از سیاست های دولت ها  برای افزایش عرضه مسکن در بازار، اخذ مالیات از 
خانه های خالی بود. اما سمانه محرمی نمین، نایب رئیس اتحادیه مشاوران املاک تهران  در این 
حوزه پیشنهاد می کند: به نظر من بهتر است مانند اکثر کشورهای دنیا به جای مالیات بستن بر 
خانه های خالی، بر واحدهای تجاری خالی و غیرفعال مالیات بسته شود. مالکان واحدهای تجاری 
با اعلام خالی بودن و غیرفعال بودن واحد صنفی شان،  خود را از دادن مالیات، عوارض، بیمه و... 

معاف می کنند و بدون انجام هیچ فعالیتی، فقط تنها با بالا رفتن تورم و قیمت ملک تجاری شان، 
صاحب سود اقتصادی می شوند. این در حالی است که اگر واحدهای تجاری مجبور به فعالیت 
باشند، چندین نفر را در خود به اشتغال و کسب درآمد می رسانند. با این تفاسیر اگر به جای 
خانه های خالی از مغازه های خالی مالیات گرفته شود، صاحبان املاک تجاری مجاب می شوند 
تا واحد صنفی خود را به قیمت مناسب اجاره دهند و درپی آن چندین نفر دارای شغل می شوند. 

راهنما

بررسی های میدانی نشــان می دهد که در حال 
حاضر قیمت اجاره بهای مســکن با یک شــیب 
بسیار کم در حال رشد است و فعلا شاهد کاهش 
قیمت نیستیم. محرمی درباره چشم انداز نوسان 
قیمت مسکن در ســال آینده می گوید: با توجه 
به شــرایط حاکم بر بازار فعــلا نمی توان به طور 
دقیق اعلام کرد که در ســال جاری چند درصد 
افزایش قیمت در حوزه مسکن داشته ایم. دولت 
از سال 99 به این سو هرسال فقط مجوز افزایش 
25درصدی اجاره بهای مسکن را صادر کرده است. 
این درصد اعلامی باید سقف رشد قیمت در بازار 
باشــد، اما در بازار وضع اینگونه نیست و همواره 
این میزان افزایش به عنــوان قیمت کف در بازار 
درنظر گرفته شده است. در این بین وزارت راه و 
شهرسازی انتظار داشت با پلمب و برخورد با دفاتر 
املاک نرخ اجاره بها را کاهش دهد اما با تمام این 
اعمال فشارها، متأسفانه نرخ ها در بازار اجاره مهار 
نشد؛چنان که طبق آمار رسمی در سال گذشته 
اجاره بهای مسکن بین 40 تا 70درصد افزایش 

داشته است.

دلایلافزایشاجارهبها
به باور کارشناسان، بالارفتن اجاره بهای مسکن 
دلایل مختلفی دارد. نایب رئیس اتحادیه مشاوران 
املاک تهران آنها را به این ترتیب توضیح می دهد: 
در مورد اجاره مسکن دو طرف موجر و مستأجر 
ذی نفع هســتند. باید درنظر داشــت که هزینه 
زندگی موجرها نیــز همگام با رشــد نرخ تورم 
افزایش داشته است. در بســیاری از نقاط شهر 
تهران، موجرین افراد بازنشسته ای هستند که با 
خرید یک ملک و اجــاره دادن آن به قصد تامین 
هزینه های زندگی و تهیــه کمک خرج در کنار 
حقوق بازنشستگی شان هستند. وقتی هزینه های 
زندگی بالا مــی رود موجر نیز بــه اجبار قیمت 
اجاره بها را افزایش می دهد. به نظر می رسد مسئله 
تعیین نرخ اجاره بهای مسکن در کشور ما شبیه 
یک زخم کهنه شده است. در نتیجه هرچه این 
زخم را دستکاری کنیم اوضاع بدتر می شود. به 
همین دلیل امیدواریم دولت چهاردهم کمتر در 

بازار مسکن دخالت کند.

میزان رشد قیمت 
اجاره بها

   سال آینده سال خانه دارشدن است؟
امکان رونق بازار مسکن از اردیبهشت 1404

بازارمسکن،سال1403رادرشرایطرکودتورمیبهپایانرساند.دراینمیان،انگشتاتهامبهسویمشاوراناملاکنشانهرفت.
درنتیجهشاهدپلمبواخذجریمههایسنگینبعضیازفعالاناینصنفبودیم.اکنوندرآستانهسال1404،بسیاریمیپرسند
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ضمنبررسیعواملتأثیرگذاربربازارمسکن،دربارهچشماندازهایاینبازاردرسالآیندهگفتوگوکردهایم.

دلایل رکود تورمی بازار مسکن در سال 1403چگونه در بازار مسکن سود کسب کنیم؟

تأثیر طرح نهضت ملی بر بازار مسکن 

در سال های اخیر، همزمان با رشد نرخ تورم توان مالی خانوارها هم کاهش یافته. هرچند 
در سال های گذشته تقاضای خرید خانه اولی ها به سمت خانه های با متراژ پایین در بازار 
خرید مسکن سوق پیدا کرده بود، اما حالا سقف قیمت مسکن به محدوده ای رسیده 
که خرید خانه های کوچک هم کار راحتی نیســت. با وجود این واقعیت، نایب رئیس 
اتحادیه مشاوران املاک تهران باز هم خرید خانه را پیشنهاد می کند و می گوید: از قدیم 
گفته اند هر کسی قصد دارد از زمین بلند شود باید دستش را به خاک بگیرد، یعنی اینکه 
در زمین یا ملک سرمایه گذاری کند. به صورت علمی اثبات شده که سرمایه گذاری در 
حوزه مسکن همواره با موفقیت همراه است ولی برای رسیدن به موفقیت در بازار املاک 
باید بین 3 تا 5 ســال صبر کرد. سرمایه گذاری در حوزه مســکن، یک سرمایه گذاری 
میان مدت است. برای سال آینده افراد سوداگری ها را باید رها و به اصطلاح »امروز بخر 

فردا بفروش« را فراموش و صبوری پیشه کنند.

به باور بسیاری از کارشناسان، بازار مسکن در سال ۱403 دچار رکود تورمی 
بود، اما این مفهوم یعنی چه؟ نایب رئیس اتحادیه مشاوران املاک تهران در 
توضیح مفهوم رکود تورمی بازار مســکن می گوید: یعنی در عین راکدبودن 
معاملات، بالارفتن قیمت مسکن حتی با شیب کم قابل رویت بود. از پارسال 
تاکنون شاهد کاهش شدید معاملات در بازار مسکن بوده ایم، اما با این حال 
کاهش قیمت به هیچ عنوان اتفاق نیفتاد. در یک سال گذشته عوامل مختلفی 
مانند رشد قیمت مصالح ساختمانی، مخصوصا سیمان و فولاد و در کنار آن 
افزایش عوارض دولتــی و مالیات  تأثیر زیادی بر افزایش قیمت تمام شــده 
مسکن داشت. به همین دلیل سازنده های اصلی مسکن، چه در انبوه سازی، 
چه در حوزه ساخت وساز خرد و نوسازی با افزایش چشمگیر هزینه ها مواجه 

شدند.

در سال های اخیر برنامه ساخت صدها هزار دســتگاه آپارتمان در قالب طرح های 
متنوع ساخت مســکن دولتی کلنگ خورده و بســیاری از آنها تحویل متقاضیان 
شــده، اما اثر این موضوع بر روند قیمت ها در بازار مسکن چندان ملموس نیست. 
نایب رئیس اتحادیه مشاوران املاک تهران درباره دلایل کم تأثیربودن طرح نهضت 
ملی مسکن بر روند بازار املاک می گوید: مشــکل اصلی درباره طرح های دولتی، 
کاغذی بودن آنهاست. به طور مثال دولت اعلام می کند که هزاران واحد ساختمان 
ساخته، درحالی که اکثر این پروژه ها هنوز در حالت نیمه تمام است. یعنی ساختمان 

آماده تحویل و سکونت نیست. از سوی دیگر در خیلی از پروژه های دولتی قراردادها 
با ارقام پایین بسته می شود. این رقم های پایین باعث می شود که پیمانکاران نتوانند 
به تعهدات خود عمل کنند و در اکثر موارد پروژه ها نیمه تمام رها می شود و بالطبع تا 
پایان کار چندین کارفرما عوض می شود که خود عامل کندی کار و کاهش کیفیت 
ساخت است. راهکار حل مشکل واگذاری ساخت این پروژه ها به بخش خصوصی 
است. چنان که طبق تجربه تعاونی هایی که پروسه ساختشان دست بخش خصوصی 

بوده، اکثرا به تعهدات خود پایبند هستند.
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رادربازاراملاکنداشتهباشید.

سال 1404خانه بخریم یا نخریم؟

شیبتنداجارهخانهها
در مورد اجاره مسکن دو طرف موجر و مستأجر ذی نفع هستند. 
باید درنظر داشت که هزینه زندگی موجرها نیز همگام با رشد 
نرخ تورم افزایش داشته است


