
۰۰:۰۰پایان غلط‌گیری۰۰:۰۰شروع غلط‌گیری۲۳:۱۷پایان صفحه‌آرایی۰۰:۰۰شروع صفحه‌آرایی

۸
w w w . F D N . I R

یکشنبه 27 آذر 1401   شماره 37۶۲

اقتصاداقتصاد
تبدیل مسکن از کالای مصرفی به کالای سرمایه‌ای باعث رشد سوداگری شده است

۲۳ درصد ایرانی‌ها حداقل ۲ خانه دارند

حل مشکل مسکن همواره از حوزه‌های مورد توجه دولت‌های 

مختلف بوده که هر یک ســـعی داشتند با اتخاذ سیاست‌های 

متنوع نظیر عرضه رایگان زمین، ســـاخت و اعطای تسهیلات 

گام‌هایی در این خصوص بردارند. از ســـویی این بازار به سبب 

ویژگی‌های ذاتی خود، ازجمله بخش‌های مورد علاقه اشخاص 

حقیقی و حقوقی برای ســـرمایه‌گذاری بوده است. اما آمارها 

نشان می‌دهد دولت‌ها در سیاستگذاری بخش مسکن توفیق 

چندانی به‌دســـت نیاورده‌اند، از سویی طبق داده‌های مرکز 

آمار درحالی طی سال 1400 حدود 32 درصد از خانوارهای 

کشـــور مســـتاجر بوده‌اند که طبق آمارهای سامانه املاک و 

اســـکان وزارت راه و شهرسازی حدود 23 درصد از خانوارهای 

مالک کشـــور، دارای 2 تا چند ملک هستند. اما موضوع صرفا 

بحث مالکیت نیست، درحالی‌که طی 10 سال اخیر دولت‌ها 

با ارائـــه رایگان زمین‌های عمومی و صرف هزینه‌های هنگفت 

برای ایجاد زیرساخت‌های شهری و... سعی کرده‌اند جمعیت 

فاقد مســـکن را صاحب‌خانه کنند، اما آنطور که آمارها نشان 

می‌دهد ســـهم تقاضاهای ســـرمایه‌ای از 22 درصد در سال 

1355 به 75 درصد در دو ســـال اخیر رسیده است. در همین 

مدت ســـهم تقاضاهای مصرفی نیز از 78 درصد به 25 درصد 

تنزل یافته است. این وضعیت موجب شده چندین میلیون واحد 

مســـکنی که در دو دهه اخیر ساخته شده، به گروه‌های هدف 

یعنی مستاجران کم‌درآمد نرسد و عملا به دلیل نبود اطلاعات 

موجودی و مالکیت مســـکن )املاک قولنامه‌ای(، برخی افراد 

و حتی اشـــخاص حقوقی مالک چندیـــن فقره ملک یارانه‌ای 

)مسکن مهر و... که زمین آنها رایگان است( شوند. در این شرایط 

تهیه و تکمیل پایگاه اطلاعات املاک و استفاده از ابزار مالیاتی 

کـــه در اینجا تاکید روی مالیات بر ملاکـــی )دریافت مالیات 

ســـالانه از همه املاک( می‌تواند تقاضاهای سرمایه‌گذاری را 

از بازار مسکن بیرون کرده و مانع ورود ملاکان و دلالان به بازار 

مسکن شود. از این رو سیاستگذار در کنار اجرای طرح نهضت 

ملی مسکن، باید از ابزارهای مالیاتی که دارد به بهترین شکل 

استفاده کرده و شفافیت در حوزه مالکیت را به‌عنوان یک اصل 

اساسی دنبال کند. 

23 درصد از خانوارها 2 تا چند ملک دارند
مرکز پژوهش‌های مجلس در گزارشی باعنوان »طرح اصلاح 

برخی احکام قوانین مالیاتی« به برخی از انواع معافیت‌های 

مربوط به املاک پرداخته که بر اســـاس داده‌های ســـامانه 

املاک و اســـکان وزارت مســـکن گردآوری شده است. طبق 

این آمار توزیع خانوارهای مالک براســـاس تعداد ملک تحت 

مالکیت نشان می‌دهد 77 درصد از خانوارهای مالک کشور 

دارای یک ملک، 17 درصد دارای 2 ملک و 6 درصد بیش از 

2 ملـــک دارند؛ در واقع 23 درصد از خانوارهای مالک دارای 

دو ملک یا بیش از دو ملک هستند. از طرفی بررسی داده‌های 

مرکز آمار درخصوص نرخ مالکیت خانوارهای ایرانی از ســـال 

1370 تا 1400 نشـــان می‌دهد در سال 1370 حدود 76 

درصد از خانوارها مالک واحد مسکونی بوده‌اند. این روند طی 

سال‌های بعد روندی کمابیش نزولی داشته است، به‌طوری‌که 

در دهه 90 این شـــاخص به زیر 70 درصد رســـیده و در سال 

1400 حـــدود 68 درصد از خانوارهای ایرانی در واحدهایی 

که مالک آن بوده‌اند و 32 درصد باقی مانده در سایر اشکال 

نظیر اجاره، رهن یا منازل سازمانی سکونت داشتند. برای بیان 

دقیق‌تر 15 درصـــد از خانوارها در منازل اجاره‌ای، 8 درصد 

به شـــکل رهنی و 7 درصد در منازل رایگان سکونت دارند. به 

عبارتـــی با نگاهی تلفیقی به این دو آمار می‌توان گفت حدود 

52 درصد از خانوارهای کشور دارای یک ملک هستند و 16 

درصد از جامعه هدف خانوارهای کشـــور 2 یا بیش از 2 ملک 

تحت تملک دارند.

ساخت مسکن یارانه‌ای برای دلالان!
بررسی داده‌های مرکز آمار ایران نشان می‌دهد با درنظر گرفتن 

تعداد کل واحدهای مســـکونی و تعداد مسکن ملکی کشور، 

سهم مسکن ملکی از کل مسکن‌های کشور در سرشماری سال‌ 

1356 حدود 68 درصد بوده است. همچنین این عدد بر اساس 

سرشماری سال 1365 به 73 درصد، سال 1375 به 75درصد، 

ســـال 1385 به 67درصد، سال 1390 به 67درصد، در سال 

1395 به 66 درصد و در‌نهایت در ســـال 1400 مالکیت محل 

ســـکونت به 68 درصد رسیده است. طی این سال‌ها در طول 

دوره‌های سرشـــماری مرکز آمار ایران، میانگین افزایش تعداد 

مسکن حدود 3 میلیون و 500 هزار عدد بوده و درخصوص تعداد 

واحد مسکن ملکی این افزایش میانگین یک میلیون و 800 هزار 

واحدی داشـــته است. نکته قابل تامل اینکه، طی 5 دهه اخیر 

به‌رغم تلاش دولت‌ها برای ساخت مسکن، سهم مسکن ملکی 

از تعداد ساخت و سازهای جدید افزایش قابل توجهی نداشته 

اســـت، به‌طوری‌که در سال 1365 حدود 65 درصد از افزایش 

در واحدهای جدید مربوط به واحدهای ملکی بوده، اما این عدد 

در ســـال 1375 به 64 درصد کاهش داشته و در سال 1385 

به 50 درصد، در سال 1390 به 38 درصد و در‌نهایت در سال 

1395 به 39 درصد رسیده است که نشان‌دهنده کاهش سهم 

واحدهای ملکی )تقاضاهای مصرفی( از موجودی مسکنی که 

طی ســـال‌ها اضافه شده است دارد. این امر بدان معناست که 

تقاضاهای سرمایه‌ای مســـکن رشد چشمگیری داشته و بازار 

به‌سمت غلبه تقاضای سرمایه‌ای رفته است. در تایید این موضوع 

نگاهی به وضعیت تقاضاهای موجود در بازار مسکن شهر تهران 

نیز نشـــان می‌دهد طی سال‌های 1355 تا 1365 حدود 78 

درصد از تقاضای مســـکن مصرفی و 22 درصد سرمایه‌ای بوده 

اســـت، حال آنکه طی ســـال‌های 1395 تا 1400 این مقدار 

عکس شده و ســـهم تقاضاهای سرمایه‌ای به 75 و تقاضاهای 

مصرفی به 25 درصد نزول پیدا کرده است. معنی این اعداد این 

اســـت که دولت‌ها به‌رغم صرف هزینه‌های هنگفت برای ایجاد 

زیرساخت‌های شهری، ارائه زمین رایگان و وام کم‌بهره بلندمدت، 

نتوانســـته‌اند افراد فاقد مسکن را صاحبخانه کرده اما به‌جای 

آن، این یارانه‌های عمومی به جیب دلالان و ســـفته‌بازان رفته 

است. توجه داشته باشیم در ایران به‌دلیل حجم بالای املاک 

قولنامه‌ای )بین 35 تا 45 درصد از املاک کشور( امکان رصد 

مالکیت مســـکن برای دولت وجود نداشته و ملاکان می‌توانند 

از یارانه‌های ساخت‌وساز بیش از افراد کم‌درآمد بهره‌مند شوند. 

سیاستگذاری شلخته دولت‌ها 
موضوع مسکن همواره یکی از سرفصل‌های مشترک وعده‌های 

مسئولان بوده و تاکنون وعده‌ها و برنامه‌های متفاوت یا مشابهی 

با عنوان »راهکار« برای رفع معضلات بخش مسکن و تثبیت بازار 

آن در دستور کار قرار گرفته است، اما این طرح‌ها طبق اظهارات 

کارشناسان تنها مسکنی برای زخم متورم مسکن بوده‌اند. بخش 

مسکن در چهار دهه سیاستگذاری، فرازونشیب‌های زیادی را 

به همراه داشـــته است سیاست‌هایی که گاه باعث رونق و رشد 

ساخت‌وســـاز شـــده و گاه این بخش را با رکود سنگین مواجه 

کرده‌اند. افزایش تصاعدی قیمت زمین و مســـکن، دوره‌های 

رکود و تورم ســـوداگری فراوان در این بخش، ســـنتی ماندن 

ساخت‌وساز و عدم ورود فناوری نوین به بخش مسکن، فقدان 

طراحی شهری و شهرسازی مناسب و... همه و همه نشان از عدم 

وجود دید کلان نسبت به این بخش و ناکارآمدی سیاست‌های 

اجراشـــده در جهت رونق پایدار در بخش مسکن و حل معضل 

آن در کشور است. براساس آخرین گزارش بانک مرکزی ایران، 

متوسط قیمت یک متر مربع مسکن در شهر تهران تا پایان آبان 

امســـال به 46 میلیون و 705 هزار تومان رسیده که نسبت به 

مهرماه سال گذشته رشد 46درصدی و نسبت به ماه قبل یعنی 

مهر 1401 رشـــد 7درصدی را نشان می‌دهد. با توجه به نرخ 

فعلی تورم، گرچه افزایش قیمت در بازار مســـکن چندان هم 

دور از انتظار نبود، اما جهش‌هایی تا این حد و به‌طور ممتد در 

طی چندین ســـال باعث شده تا خیلی از خانوارها نه‌تنها توان 

خرید مســـکن را ندارند بلکه به دلیل رشد قابل توجه اجاره‌ها 

نیز مجبورند به محلات جنوبی‌تر شـــهرها و شاید هم به حومه و 

اقمار شهرها کوچ کنند. 

از مسکن مهر تا نهضت ملی مسکن 
طرح مســـکن مهر که در دولت نهم و دهم مطرح شد با هدف 

حذف قیمت زمین از هزینه ساخت و پررنگ کردن نقش دولت، 

علاوه‌بر افزایش پاسخگویی برای تقاضای مسکن در سال‌های 

آتی زمینه کاهش قیمت مسکن را فراهم کند. طرح مسکن مهر 

در قالب واگذاری حق بهره‌برداری از زمین برای ساخت مسکن 

کوچک با متوسط زیربنای هر واحد 7 مترمربع و با هدف کاهش 

و حذف هزینه زمین از قیمت تمام‌شده ساختمان برای انطباق 

با توان مالی خانوارهای کم‌درآمد و میان‌درآمد در نظر گرفته شد 

و در اهداف کلی آن کمک به تأمین مســـکن اقشار کم‌درآمد، 

ارتقای کمی و کیفی تولید و عرضه مسکن، کاهش نابرابری در 

برخورداری از مسکن مناسب، پالایش محیط کلانشهرها و بهبود 

و ارتقای معیارهای زیست‌محیطی، جذب سرمایه‌های کوچک، 

جلوگیری از افزایش بی‌رویه قیمت زمین و مســـکن، جلوگیری 

از توسعه حاشیه‌نشینی و ارتقای عدالت اجتماعی دیده شد. 

این طرح که می‌توان آن را به‌عنوان بزرگ‌ترین پروژه ســـاخت 

مســـکن قبل و بعد از انقلاب در ســـطح کشور دانست اگرچه 

زمینه‌سازی خانه‌دار شدن طیف بزرگی از متقاضیان را فراهم 

کـــرد اما این طرح در دولت‌های یازدهـــم و دوازدهم که زمان 

بهره‌برداری و تحویل بســـیاری از واحدها بود، به حاشیه رانده 

شد چنانکه هنوز هم واحدهای نیمه‌تمامی از آن وجود دارد که 

وزرا و مســـئولان مختلف وعده تکمیل آن را می‌دهند. علاوه‌بر 

این ورود افراد غیرنیازمند به منزل به این حوزه زمینه سفته‌بازی 

و سرمایه‌گذاری را در آن افزایش داد و به‌نوعی از اهداف اصلی 

خود دور شـــد. دولت سیزدهم نیز که با تکلیف مجلس یازدهم 

تحت قانون جهش ملی مسکن و البته وعده خود به ساخت 4 

میلیون مسکن متعهد شده بود در این خصوص تکلیف سختی 

در پیش دارد. چنانکه یک سال از مهلت چهارساله سپری شده 

و سه سال تا رســـیدن به تولید 4 میلیون مسکن مانده است. 

البته جدا از جنبه فنی، زیرساختی و تامین مالی این طرح، الزام 

ثبت‌نام‌کنندگان به پرداخت مبالغی که در شـــرایط اقتصادی 

فعلی خارج از توان اقشار ثبت‌نام‌کننده است نیز مشکلاتی را 

در استقبال از این طرح ایجاد کرده است. چنانکه مدیرکل راه و 

شهرسازی استان تهران تا شهریورماه سال جاری از واریز آورده 

اولیه ۲۰ هزار متقاضی تاییدشـــده کمتر از 20 درصد از ۱۰۳ 

هزار متقاضی تاییدشده نهضت ملی مسکن در تهران خبر داد. 

نه تورم تک‌عاملی و نه راه‌حل تک‌خطی 
همان‌گونه که پیش‌تر بدان اشاره شد افزایش انتظارات تورمی 

در دوره‌هـــای مختلـــف یکی از عوامل هجـــوم منابع مالی به 

بازارهای مالی بوده که مسکن به‌عنوان کالایی که بادوام بوده 

و خطراتی نظیر از بین رفتن و... نسبت به سایر کالاهای دیگر 

آن را تهدید نمی‌کند جزو بازارهای مورد علاقه برای ورود سرمایه 

بدان بوده است. همچنین علی صالح‌آبادی، رئیس کل بانک 

مرکـــزی در گفت‌وگوی تلویزیونی شـــامگاه 25 آذرماه خود به 

برشمردن ریشه‌های تورم و وضعیت تورمی فعلی اشاره داشت 

و گفت: »تورم گاهی ناشـــی از عوامل عرضه است. مثلًا وقتی 

قیمت‌های جهانی بالا می‌رود موجب افزایش تورم می‌شـــود 

یا ســـایر مواردی که می‌توانند هزینه‌ها را افزایش دهد. عامل 

دیگری که بر تورم موثر می‌باشد از جانب تقاضا است که عمدتا 

به نقدینگـــی و پایه پولی برمی‌گردد. بنابراین عامل نقدینگی 

عامل دومی است که روی تورم اثر می‌گذارد. عامل سوم اثرگذار 

بر تورم انتظارات اســـت که این ســـه مورد، عوامل موثر بر تورم 

هســـتند.« این گفته صالح‌آبادی که در واقع بیان رسمی علل 

تورم و نوســـانات بازارهای مختلف توسط بالاترین مقام پولی و 

بانکی کشور اســـت، از یک سو نشان می‌دهد سیاستگذار به 

این امر رسیده که راه‌حل معضل تورم )نه تمام مسیر حل بلکه 

قسمتی از آن( از رفع انتظارات تورمی می‌گذرد اما سمت دیگر 

ماجرا و چه بســـا نکته مهم‌تر این است که راه‌حل این موضوع 

تنها در ساختمان میرداماد وجود ندارد. چراکه انتظارات تورمی 

اخیر به مساله نبود دورنمای مثبت از به ثمر رسیدن مذاکرات 

و قســـمتی دیگر به اغتشاشـــات اخیر و تحولات اجتماعی و 

اقتصادی اخیر و ناامنی‌های آن مربوط اســـت. لذا می‌طلبد 

»ایـــده مرکزی حکمرانی دولت« بـــه هم‌افزایی و ارتباط میان 

بخش‌های مختلف و تاثیرگذاری آنها به یکدیگر نیز باید بپردازد. 

همچنین در ادامه موارد ذکرشـــده توســـط صالح‌آبادی باید 

بیان داشـــت که یکـــی از پایه‌های ایجاد تورم علاوه‌بر فشـــار 

تقاضا، عرضه و انتظارات تورمی، فشـــار هزینه و ساختار است. 

چنانکـــه عباس دادجوی‌توکلی، پژوهشـــگر پولی و بانکی به 

هزینه‌های ثابت بالا، ساختار معیوب تولید، مدیریت ناکارآمد، 

سرمایه‌های مستهلک‌شده، افزایش پی‌درپی هزینه‌های تولید 

و قیمت‌گذاری دســـتوری به‌عنوان یکی از عوامل تورم اشاره 

دارد که خود نشـــان‌دهنده وجود تورم از طرف »فشار هزینه و 

ساختاری« است. چنانکه فشار هزینه باعث آن می‌شود که »کالا 

و خدمات با برچسب بالاتری وارد بازار شوند« و این موضوع خود 

نیاز به خلق پول را افزایش می‌دهد. 

ابهامات اجرای مالیات بر عایدی سرمایه
وضعیت آشفته چندســـاله در اقتصاد کشور که ناشی از نبود 

سیاســـت موازنه‌شده بین برنامه‌ها و ظرفیت‌ کشور و همچنین 

عدم ارتباط بخش‌های سیاســـی، اقتصاد و بین‌الملل اســـت 

مســـبب تورم، افت ارزش پول ملـــی و افزایش حجم نقدینگی 

در کشور شد. این نوسانات قیمتی موجب شد تا با هدف حل 

مشکل‌های بیان‌شـــده مالیات بر عایدی سرمایه که به‌عنوان 

یکی از پایه‌های مالیاتی اســـت و در سال 2021 در دست‌کم 

142 کشـــور استفاده شده مورد توجه قرار گیرد تا با وضع آن، 

نوسانات قیمتی ناشی از سوداگری کاهش یابد. 

امـــا این نوع معافیت اگرچه ‌انگیزه‌هـــای ضابطه‌مندی دارد و 

پیش‌بینی می‌شـــود 95 درصد از خانوارهای کشـــور مشمول 

مالیات نخواهند شـــد اما باید توجه شـــود که در نبود ساختار 

پرداخت رسمی و در شرایطی که انتظارات تورمی در حد بالایی 

رشد دارد این موضوع می‌تواند به خروج سرمایه بینجامد چنانکه 

مجید شاکری در بررسی چرایی این موضوع که روسیه علی‌رغم 

تحریم‌های اعمالی همانند ایران با معضلی به نام هجوم پول به 

بازارهای موازی یا خروج آن از کشور خود روبه‌رو نیست به نبود 

سیستم پرداخت رسمی در ایران اشاره می‌کند. حال آنکه این 

ساختار پرداخت رسمی در روســـیه تقریبا سالم مانده است و 

همچنان مبادلات و تراکنش‌های مالی در آن صورت می‌گیرد و 

این کشور به‌راحتی می‌تواند حساب سرمایه را ببندد و ارتباط بین 

ارز صادراتی و خروج سرمایه را هم قطع کند. از این رو وی عقیده 

دارد توصیه به تصویب مالیات بر عایدی سرمایه قبل از احیای 

شبکه پرداخت رسمی، دعوت به خروج شدید سرمایه است. 

از ســـویی دیگر باید مشـــخص شود که ســـهم هر یک از انواع 

مالیات بر عایدی ســـرمایه به چه مقداری است و درصورت اجرا 

ضمانت‌های رسیدن به آن در چه حدی است چنانکه درخصوص 

مسکن که با افزایش تقاضاهای سرمایه‌ای روبه‌رو هستیم طرح 

مالیات بر خانه‌های خالی طی دو ســـال گذشته در حال اجرا 

اســـت که عملا دریافتی حاصل از آن نه در حدی اســـت که 

بتوان آن را با اهداف ترسیم‌شـــده مقایسه کرد و نه توانسته به 

اهداف اجرایی خود نظیر عرضه مســـکن خالی برسد. چراکه 

انواع راهکارهای گریز و دور زدن از این قانون نظیر قراردادهای 

صوری یا افزایش مصرف آب و برق و... برای خالی نشان ندادن 

منزل وجود دارد. 

لزوم حرکت به سمت مالیات بر ملّاکی
البته واضح است که مشکل سوداگری در بازار مسکن مساله‌ای 

نیســـت که برای اولین بار در دنیا با آن روبه‌رو شـــده باشـــند و 

راهکارهای خاص و البته موفـــق خود را دارد. برای مثال یکی 

از تجربیات موفق دنیا دریافت مالیات از ملّاکان است. در این 

طرح منزل مســـکونی فارغ از پر یا خالی بودن مشمول مالیات 

می‌شود و مالک ملزم به پرداخت آن است. باید توجه داشت که در 

این طرح و طرح‌های مشابه مالیات پرداختی مالکان بستگی به 

عوامل مختلفی دارد. برای مثال مالک برای هر یک از خانه‌های 

اول، دوم و سوم خود درصدهای متفاوتی پرداخت می‌کند که با 

افزایش تعداد منازل تحت تملک این مالیات افزایش می‌یابد. از 

ســـوی دیگر در حالت‌های دیگری نیز می‌توان به این طرح هم 

انعطاف داد و هم دایره شـــمول آن را گســـترده ساخت؛ مضافا 

اینکه از دقت بالاتری برای اجرا برخوردار باشد. به‌عنوان مثال 

در نظر گرفتن موقعیت جغرافیایی منزل و مکان قرارگیری آن در 

شهر، درصد مالیات دریافتی می‌تواند مختلف و متنوع نسبت 

به ارزش ملک باشـــد. با در نظر گرفتن این عوامل و پیش‌بینی 

شـــدن انواع راه‌های گریز و همچنین عادلانه ساختن مالیات 

دریافتی براساس متغیرهای مختلف، نگهداری واحد مسکونی 

برای دارندگان به‌صرفه نبوده و وارد سبد عرضه مسکن می‌شود. 

f a r h i k h t e g a n o n l i n e

میثم اکبری 
خبرنگار گروه اقتصادی 
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سال
تعداد واحدهای 

مسكونی

درصد افزایش واحدهای 

مسکونی

تعداد خانوارهای ساكن در 

واحدهای مسكونی

تعداد خانوارهای ساكن در 

واحدهای مسكونی ملكی

درصد مالکیت 

منزل خانوار

درصد رشد خانوارهای 

ساکن در منزل ملکی

13353,985,510-3,985,6802,417,138%61-

13453,898,719-%25,029,3202,987,224%77%24

13555,305,538%366,494,9734,709,888%89%58

13658,217,379%559,548,8886,814,221%83%45

137510,770,112%3112,280,5398,444,208%78%24

138515,859,926%4717,358,68811,013,235%69%30

139019,954,708%2621,049,93411,875,003%60%8

139522,830,003%1423,580,22114,259,848%62%20

140026,153,331%1527,274,94017,862,725%68%25
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