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حمایت وعده  داده اند 
که در سال  جاری دوره 
ممنوعیت واردات برنج 

لغو شود. وی با بیان 
اینکه به دولت اعلام 
کردیم واردات ۲۷۰ 
هزار تن برنج برای 

دو ماه فروردین و 
اردیبهشت  بسیار رقم 

کمی است، گفت: حدود 
۴۰۰ هزار تن برنج ثبت 

سفارش شده ولی از 
برنامه عقب هستیم 

زیرا باید بین یک تا یک 
و نیم میلیون تن ثبت 
سفارش برنج انجام 
می شد که بر اساس 

سوابق تنها ۲۵درصد 
برنامه محقق شد.

خبرخبر
یک کارشناس بازار سرمایه بر این باور است که هر چند 
به دلیل اخذ برخی تصمیم ها اعتماد به بازار سرمایه 
از میان رفته است، اما ظرفیت رشد در این بازار وجود 
دارد و احتمال مــی رود شاخص در نیمه دوم سال از 

سقف سال ۱۳۹۹ نیز عبور کند.
حسن کاظم زاده اظهار کرد: با توجه به اینکه انتظار 

می رفت قیمت های جهانی تثبیت شــود، نــرخ دلار 
کمی رشد پیدا کند و فصل مجامع نیز نزدیک است، 
برآوردها حاکی از آن بود که بازار وضعیت مثبت تری 
داشته باشد زیرا قیمت سهم ها همچنان در مقایسه 

با سایر بازارهای مالی رقیب، جذاب تر است.
این کارشناس بازار سرمایه با تأکید بر اینکه ظرفیت رشد 

در بازار سرمایه وجود دارد، اظهار کرد: با توجه به وجود 
این ظرفیت بازار رشد خواهد کرد. البته فراز و نشیب 
دارد اما هر چقدر هم بی اعتمادی وجود داشته باشد 
رشدی که ناشی از تغییرات فاکتور اقتصادی است روی 
بازار تأثیر می گذارد اما به مرور و با نوسان و تأخیر زمانی.

کاظم زاده در مورد وضعیت بازار سرمایه در نیمه دوم 

سال نیز عنوان کرد: طبق تحلیل فاندامنتال بسیاری 
از سهم هایی که سودآور هستند، فارغ از اینکه حاشیه 
ســود آن هــا بالاست یا پایین یا ســـودآوری آن هــا زیاد 
است یا کم، ظرفیت این را دارند که در ۶ ماه دوم سقف 
قیمتی سال ۱۳۹۹ خود را ببینند. اگر این اتفاق رخ دهد 

عبور شاخص از سقف سال ۱۳۹۹ محتمل است.

ــی  مینا افـــرازه  در حــال
شــاهــد افـــزایـــش 4۳ درصـــدی 
اجاره نشینی در کشور هستیم 
که کمبود تولید مسکن نیز بر 
ــازار اجاره نشینی  نابسامانی ب
و رشــد تصاعدی اجــاره افــزوده 
است. در همین راستا، نمایندگان مجلس به تازگی 
کلیات طرح ساماندهی و کنترل اجاره بهای املاک 
مسکونی را در کمیسیون عــمــران بــه تصویب 
رسانده اند تا اندکی از آشفتگی های مربوط به 
بازار اجاره بهای املاک بکاهند. بر اساس این طرح 
بناست وزارت راه و شهرسازی متولی تعیین نحوه 
محاسبه متوسط میزان اجاره بها باشد و دولت نیز 
مکلف می شود سقف افزایش اجاره بها را فروردین 
هر سال اعلام کند. از سوی دیگر، صاحب خانه ها 
نیز بایستی قــرارداد اجاره را در سامانه معاملات 
املاک به ثبت برسانند تا مشمول جریمه نشوند.

 امکان دور زدن درصدهای تعیین  شده ◾
توسط صاحبان املاک

در همین زمینه حسین عبداللهی، کارشناس 
حوزه مسکن در گفت وگو با قدس در نقد و بررسی 
ایــن طــرح تصریح کــرد: در حــال حاضر افزایش 
قیمت در بازار مسکن را شاهدید که آن  هم ناشی 
از ارتــبــاط مستقیم میان خرید مسکن و بــازار 
اجاره بهاست، به  طوری  که هر گاه قیمت مسکن 
بالا رفته متناسب با آن میزان اجاره بها نیز افزایشی 
بوده است. همچنین بخشی از افزایش قیمت ها 
نیز به دلیل سوداگری در بازار مسکن است، البته 
نبود تعادل میان تقاضا و عرضه و تولید مسکن 
نیز بر شدت بحران افزوده است. اگر ما به دنبال 
کنترل بازار اجاره بها به  صورت اساسی هستیم، 
بایستی قانون مالیات بر خانه های خالی را اجرایی 
کنیم که علت تسریع در اجــرای آن  هم به وجود 
مسئله ســوداگــری در بـــازار مسکن برمی گردد. 
سامانه املاک از سال ۹4 تاکنون تکمیل  نشده در 
حالی  که این سامانه پیش نیاز مالیات بر خانه های 
خالی محسوب می شود. بخش دیگری از مسائل 
بازار اجاره ناشی از عدم تکمیل و پیگیری پروژه های 

مسکن مهر و طــرح هــای حمایتی دولــت است. 
تقریباً حدود 250 هزار واحد مسکن مهر تکمیل 
 نشده است در حالی  که می توان از این واحدها در 
راستای افزایش عرضه و کاهش قیمت اجاره بها 

استفاده کرد.
عبداللهی همچنین افزود: درباره طرح ساماندهی 
و کنترل اجاره بهای املاک مسکونی، این پرسش 
مطرح می شود که آیــا زیرساخت های لازم برای 
اجــرای آن در کشور وجــود دارد یا نــه. متأسفانه 
زیرساخت لازم اعم از سامانه املاک وجود ندارد و 
نمی توان به  طور دقیق گفت چه کسانی مستأجر 
هستند و درصد و میزان املاک موجود یا ملکی 
و استیجاری بودن آن ها را مشخص کرد. مسئله 
ــوارد مشخص   بعدی، موضوع فــرار و دور زدن م

شده است. در طرح گفته  شده بنگاه ها نباید مبلغ 
مــازادی را از مستأجر دریافت کنند امــا مسئله 
اینجاست وقتی زیرساخت بانکی کشور کامل 
نیست تا تراکنش ها را ردیابی کرد، احتمال دارد 

مبالغ بیشتری دریافت شود.
این کارشناس مسکن گفت: از طرفی هم تعیین 
سقف اجاره بها نیز در کوتاه مدت دو مشکل عمده 
ایجاد می کند؛ نخست اینکه موجر می تواند بر 
اساس مشاهده تورم موجود در کشور و نیز با توجه 
به سقفی که برای میزان اجاره گذاشته می شود، 
خانه خودش را اجاره ندهد و همین سبب می شود 
عــرضــه خــانــه هــای استیجاری کــاهــش یــابــد و بر 
شدت نرخ های اجاره تأثیر بگذارد زیرا متأسفانه 
کماکان قانون مالیات بر خانه های خالی نیز اجرایی 

نمی شود. در چنین شرایطی، موجر ملک خود 
را اجــاره نمی دهد و آن را خالی نگه مـــی دارد اما 
در مقابل، مالیاتی هم به آن تعلق نمی گیرد. از 
ســوی دیگر، وقتی عرضه خانه های استیجاری 
کم می شود طبیعتاً قیمت خانه ها در کوتاه مدت 
افزایش می یابد. مشکل دیگر اینکه، وقتی سقف 
ــدی بــرای افــزایــش نــرخ اجاره بها در نظر  25درصـ
گرفته می شود، قرار است چگونه اجرایی شدن آن 
را ردیابی کند و امکان دارد موجر درصد بیشتری 
را در نظر بگیرد. وقتی زیرساخت های بانکی کامل 
نیست، امکان ردیابی این موضوع وجود ندارد و در 
نهایت امر موجر و مستأجر با همدیگر به اختلاف 
می خورند و دعاوی در قوه قضائیه مطرح می شود.

الزام ها و قوانین اجـــاره داری حرفه ای در کشور  ◾
وجود ندارد

وی معتقد است: دولت و مجلس باید از تکرار 
اشتباه های گذشته بپرهیزند و بــرای کارهای 
زیربنایی و نه کوتاه مدت تصمیم جدی بگیرند. 
تکمیل و راه اندازی سامانه املاک می تواند یکی 
از ضمانت اجراها و زیرساخت های مــورد نیاز 
اثرگذار این طرح باشد. همچنین ضروری است 
نسبت به تولید مسکن اهتمام بیشتری داشت، 
البته می توان هزینه ساخت وساز را با در نظر 
گرفتن و پیگیری مجموعه سیاست ها کاهش 
داد. نکته دیگر اینکه، با توجه به تــورم فعلی و 
نرخ بهره ای که وجــود دارد، دیگر اجـــاره داری از 
نظر اقتصادی معنایی ندارد؛ زیرا اگر موجر ملک 
را اجاره ندهد و پول خود را به  صورت سپرده در 
بانک سرمایه گذاری کند قطعاً ســود بیشتری 

خواهد برد. 
در واقع صاحبان اغلب خانه های اجــاره ای افرادی 
هستند که یک یا دو واحد مسکونی اضافه  دارند 
و این را خریداری کرده اند تا زمانی آن را به فرزندان 
خود بدهند اما تا آن موقع تلاش می کنند این خانه ها 
را اجــاره بدهند تا از این طریق مقداری درآمدزایی 
ــاره داری در کشور ما  ــ داشــتــه باشند. در واقــع اجـ
ــاره داری حــرفــه ای نیست کــه بگوییم همانند  ــ اجـ
کشورهایی مثل آلمان به  صورت قانونی در حال انجام 

این کار هستیم. در واقع الزام ها و قوانین مربوط به 
اجاره داری حرفه ای در کشور وجود ندارد تا بتوان از 
این امکان بهره برد و حتی فرهنگ کشور هم به این 

سمت  و سو  نیست. 
عبداللهی بیان کــرد: موضوع دیگر، مسئله نرخ 
بهره در کشور است که سبب می شود به  سوی 
کنترل بازار اجاره نرویم. اگر بتوانیم بازار ملکی و 
تملک را در کشور حل کنیم موضوع اجاره بها نیز 
خود به  خود اصلاح می شود. وقتی عرضه مسکن 
در بازار ملکی افزایش یابد قطعاً قیمت های بازار 
اجــاره نیز کاهش پیدا می کند. وقتی خانه های 
خالی در کشور عرضه شود قیمت اجاره بها هم 
بــه تبع آن کــم مــی شــود. ایــن در حالی اســت که 
متأسفانه ما تنها در فصل نقل و انتقالات یاد این 
می افتیم قیمت های اجاره بها بالاست. همچنین 
درباره نقش بنگاه های املاک نیز باید گفت شاید 
نقش این ها در بحث اجاره چندان پررنگ نباشد 
و صرفاً مبلغ تعرفه را دریافت خواهند کرد. با این  
حال می توان از پلتفرم هایی استفاده کرد که در 
آن خانه ها به  صــورت اینترنتی و از طریق هوش 

مصنوعی معامله و منتقل می شوند.

کدام صاحب خانه ها تنبیه مالیاتی می شوند؟ ◾
به گفته مشاوران املاک اما دور زدن این مصوبه به 
راحتی و در بین مالکان و مستأجران اتفاق می افتد؛ 
به این شکل که مستأجران برای اجاره، قــراردادی را 
با مالک و از سوی دیگر نیز قــراردادی را با مشاوران 
امــلاک می بندند و در قـــراردادی که با مالک بسته 
می شود افزایش اجاره بها از سقف 25 درصدی گذر 

کرده است.
بر اساس این مصوبه، سازمان تعزیرات حکومتی 
مکلف شد با مشاوران املاک متخلف که این سقف 
افزایش را رعایت نکنند، برخورد کند. به گفته مشاوران 
املاک اما بیش از نیمی از مالکان اجاره بهای خود را در 
سال ۱40۱ تا دو برابر افزایش داده اند و در این بین مبلغ 
رهن را افزایش نداده اند و گویا به این نتیجه رسیده اند 
که از ارزش مبلغ رهن تا پایان قرارداد به دلیل فشارهای 
تورمی کاسته خواهد شد و در این بین اقبال برای اخذ 

اجاره  ماهانه افزایش پیدا کرده است.

سایه روشن طرح ساماندهی و کنترل اجاره بهای املاک مسکونی چیست؟

اجاره داری حرفه ای؛ پیش نیاز 
مدیریت بازار اجاره بها

اقتصاد3
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قیمت مانیتور
 245JN-GDM جی پلاس  

24 اینچ
5,۰5۰,۰۰۰  تـومـان

 PRO MP271P ام اس آی  
27 اینچ

۶,۶۰۰,۰۰۰ تـومـان

 C24F39۰ سامسونگ  
سایز 24 اینچ

4٫۶9۰٫۰۰۰ تومان

 VG248QG ایسوس  
24 اینچ

7,۶3۰,۰۰۰ تـومـان

 W-29WN۶۰۰ ال جی  
29 اینچ

1۰٫۰1۰٫۰۰۰ تـومـان

 X Series MO24 مایا  
24 اینچ

4,37۰,۰۰۰ تومان

 با وجود همه بی اعتمادی ها، بورس رشد خواهد کرد


