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می توانند 15-10 سال نگه دارند و مشمول نشوند؟ 
محمدرضا یزدی زاده شما به اشتباه بزرگ در طراحی مالیات بر عایدی سرمایه 
درباره مل، اشاره کردید. مجلس توجه نکرد که مشکل ملک خرید و فروش مکرر 
آن نیست، مشکل احتکار ملک است و در نظام صحیح، اگر کسی 10 سال 
نگه دارد، روزی که فرد قصد فروش داشت باید 90 درصد را به عنوان مالیات 

پرداخت کند. هیچ سرمایه گذاری این ملک را نگهداری نمی کند. 

در دنیا این مالیات وجود دارد و در ایران هم می گذارند ولی هرچه مدت زمان 
طولانی تر باشد نرخ پایین تر می آید. منظورم این است پایه دقیق تر می تواند 

کی باشد.  مالیات بر ملا
کان شد و قرار نبود این طور  محمدرضا یزدی زاده متاسفانه این طرح به نفع ملا
یادی شد تا مالیات عایدی سرمایه را اخته و ابتر کنند  باشد. در مجلس تلاش ز
و کردند. مشکل ملک نگهداری و احتکار است، سفته بازی نیست. مشکل 
ملک مثل مشکل خودرو نیست. مجلس می گوید هرچه بیشتر ملک را نگه 
یافت می کنم. همچنین می گوید نرخ مالیات  ید مالیات کمتر از شما در دار
عایدی سرمایه معادل فعالیت تولیدی است و بعد می گوید چراکه آمریکا هم 
25 درصد است، همه چیز ما شبیه آمریکاست و فقط همین مورد باقی مانده 
است. باید توجه داشته باشید که 25 درصد در آمریکا مالیات مازاد بر حداکثر 
نرخ مالیات بر درآمدی است که 50 درصد است، یعنی 75 درصد است. از قبل 
کل درآمدی که در آمریکا مشمول عایدی می شده، مشمول مالیات هستند. مگر 
می شود در آمریکا درآمدی داشته باشید که مشمول مالیات نشود؟ از ابتدا بوده 
است. می گوید همه اینها مشمول درآمد 50 درصد تا 60 درصد هستند، جدای 
گر روی این سه، چهار کالا رفته باشید 25 درصد دیگر هم می گیرم. بعد  از این ا
مجلس ما می گوید اینها 25 درصد می گیرند و ما هم باید 25 درصد قرار دهیم. 
اینها ناشی از نادانی نیست، یعنی نمی توانید بگویید اینها ناشی از نادانی 
است، اینها منافع شخصی، منافع گروهی، منافع پدرخواندگی است که کار را 
به اینجا می رساند. زور دولت به شرکت و بانک دولتی که می رسد. به بانک ها 
ید و شرکت های بخش عمومی هرچه اموال مسکونی  بگویید هرچه اموال دار
ک وارد بازار  دارند مشمول عایدی 90 درصد می شود. چه حجم عظیمی از املا

می شود؟ قیمت ملک می تواند بالا بماند؟ 

بخش زیادی برای بخش خصوصی است. 
یافت کرده و  محمدرضا یزدی زاده بخش خصوصی هرچه دارد پول آن را در
ید  سند را به وثیقه گذاشته است. کافی است اعلام شود یک سال فرصت دار
یجی، بلکه سال اول 50 درصد  این وثیقه را جایگزین کنید. نه به صورت تدر
و سال دوم 50 درصد باقی مانده را باید جابه جا کنید. نیاز است اعلام شود 
... اموال مسکونی تحت  ی ها و شرکت های بخش عمومی، دولت، شهردار
هر عنوانی که دارند از الان در ترازنامه مشمول 90 درصد عایدی می شود. من 
گر این اجازه  ملک را می خرم، چون می توانیم وثیقه بگذارم و پول آن را بگیرم. ا
یم که  را نداشته باشم، دست نگه می دارم. در اقتصاد متاسفانه دو دیدگاه دار
یک عده می گویند بازار رها باشد و اسم آن را لیبرالیسم گذاشته اند که هر کسی 
هر کاری کرد، مشکلی نیست و یک عده می گویند دولت باید قیمت گذاری 
کند. این دو روش، هر دو اشتباه است. آنچه باید در اقتصاد اتفاق بیفتد، 
گر در یک بخش پدیده تورم بخشی وجود دارد، باید عرضه و  این است که ا
تقاضا مدیریت شوند. حذف تقاضای غیرضروری از بازار ملک سبب تغییر 
قیمت ها می شود. مشکل مسکن با قانون دولت و مجلس حل نمی شود. ما 
یم، باید افرادی که خلاف قانون  قانون گذاشتیم که یک میلیون مسکن بساز
عمل کرده اند و موجب عدم تحقق ساخت یک میلیون واحد مسکن شده اند 
شناسایی شوند. چرا دولت اجازه می دهد شرکت های بخش عمومی در احتکار 
ملک نقش داشته باشند؟ اگر دل تان برای مردم می سوزد صبح یک مالیات 
عایدی سرمایه در شورای سران قوا تصویب کنید. این شرکت ها دولتی است و 
یک درصد سهام دولتی هم داشته باشد باید مالیات عایدی سرمایه پرداخت 
کند. ملک ویلایی در شهرهای بزرگ، بالای 250 هزار متر مشمول عایدی سرمایه 
سنگین است. فرد این ملک را نگهداری نمی کند. در تهران خانه های بالای 
پنج هزار متر بسیاری وجود دارد. چرا مالک این ملک را نگه داشته است؟ اگر 
یافت می کند. قیمت ملک  به پول نیاز داشته باشد وثیقه می گذارد و وام در

او هم افزایش پیدا می کند. 

در زمان فروش می توان مالیات عایدی سرمایه را دریافت کرد؟ بسیاری معتقدند ما 
ک را بدون درنظر داشتن زمان فروش در راستای جلوگیری  باید سالیانه مالیات املا

کی( دریافت کنیم.  از احتکار )مالیات سالانه بر ملا
محمدرضا یزدی زاده این موضوع مربوط به مالیات عایدی بر فروش است. 

پس من می توانم ملک خود را نگه دارم؟
ید. سرمایه گذاری و احتکار ملک، بازده کنونی را  محمدرضا یزدی زاده نگه دار

، ایجاد می کند.  نخواهد داشت و این تغییر رفتار

چون می توانم تعداد بسیار ملک بخرم و 10 تا 20 سال نگهداری کنم؟
محمدرضا یزدی زاده نگهداری کنید. نباید نرخ کاهنده داشته باشد، بلکه باید 
نرخ افزاینده داشته باشد. مالیات عایدی بر سرمایه برای ملک اضافی و مازاد 
بر سکونت است. مجلس می گوید چهار ملک هم معاف از مالیات است. 
ملک محل سکونت اصلی مشمول مالیات نیست، ملک محل سکونت 
یلای پنج هزار متری باشد. پیامد این موضوع  می تواند آپارتمان 50 متری یا و
تغییر الگوی ساختمان و آپارتمان است. وقتی این حرف را بیان می کنید 
باید منتظر تغییر الگوی ساخت به سمت آپارتمان های تریپلکس بالای هزار 
متر باشید. درنتیجه نیاز است چهارچوب مشخصی برای محل سکونت 
وجود داشته باشد. ثروتمندان باید سرمایه را وارد بخش تولید کنند. این کشور 
ثروتمندترین کشور فقیر دنیاست. حدود پنج برابر سرمایه ای که کشور برای 
فرار از خام فروشی نیاز دارد فقط در حوزه ملک وجود دارد. این مساله درنتیجه 

سیاستگذاری های غلط به وجود آمده است. 

دولت با درک این موضوع که زمین مساله اصلی است سراغ طرح هایی همچون 
، اقدام ملی مسکن و نهضت ملی مسکن رفت اما این اقدام در  مسکن مهر
دوره های احمدی نژاد و روحانی به نتیجه مطلوبی نرسید و در دولت سیزدهم نیز 
این طرح دنبال شد. آمارها نشان می دهد این اقدامات خیلی موفق نبوده است. 

؟ این نوع ورود دولت به مسکن درست است یا خیر
حسین درودیان برای حل مساله مسکن برای عرضه و تقاضا برنامه داشته باشیم. 
فرمایش های دکتر یزدی زاده متمرکز بر عامل تقاضا به عنوان یک عامل مهم 
ک در کشور باید شناسنامه  داشته باشد، چون در غیر این  است. تمام املا
تی با جنبه غیررسمی انجام می شود. در روستاها یا شهرهای  صورت معاملا
کوچک زمین های بسیاری وجود دارند که محل ثبت شان مشخص نیست. در 
ذهن اغلب ایرانی ها این گونه جاافتاده که راه حفظ ارزش سرمایه خرید زمین 
است. من حفظ شدن سرمایه را قبول ندارم، چون قیمت مسکن از سال 90 تا 
مهر امسال 35 برابر و سطح عمومی قیمت ها 20 برابر شده است، حتی دلار 
هم در شرایط بسیار عجیب وغریبی از سال 90 از قیمت هزاروخرده ای به 50 
ی داشته است، بااین حال حتی  هزار تومان رسیده که جهش غیرقابل تصور
قیمت دلار هم از نظر میزان افزایش به مسکن نمی رسد. آنچه در مستغلات 
یعی دارد، وجه تولیدی  می بینیم سود بردن واقعی است و این فقط جنبه توز
ندارد. زمین خریدن برای اقتصاد ارزش افزوده و آورده ای ندارد. مشکل طرح های 
مسکنی که در کشور اجرا می شود، عبارت است از طراحی پروژه بی کیفیت و 

پذیر باشد که می خواهد تصویری  . چنین طرحی باید یک طرح باور باورناپذیر
یست شهری با حداقلی از کیفیت ارائه کند. طرح کنونی موفق نشده  از یک ز
چنین تصویری را به مردم ارائه کند، درنتیجه آنان هم برای چنین طرحی هزینه 
پذیر شامل اطلاعات دقیقی از سرانه و مدرسه، معابر  نمی کنند. یک طرح باور
... است. واحدهای شهرک اکباتان چندسال است خرید و فروش می شود و  و
همچنان مردم در آن زندگی می کنند. موضوع این است که به آن استانداردهای 
گر می خواهید تجلی تمدن ایرانی و اسلامی  درست نرسیده ایم، یعنی شما ا
یست معنا پیدا  فراتر از حرف و شعار باشید، اصل آن در شهرسازی و محل ز
می کند. یک وعده مبهم و غیرجذاب را روی میز می گذارید و کسی بابت آن پول 
نمی دهد. دولت از بودجه، مالیات، بانک، اعتبارات بانکی، صندوق توسعه 
... را تقاضا می کند.  ... استفاده می کند یا از بورس کالا کاهش قیمت سیمان و و
یادی حاضرند یک  در این طرح زمین شبه رایگان و عملا رایگان است. افراد ز
یا دومیلیارد تومان برای خرید مسکن در یک طرح خوب هزینه کنند. چرا ما 
این افراد را هدف گذاری نمی کنیم؟ اقتصاد ما منبع محور است و کالاهایی 
که در مسکن استفاده می شوند به نوعی مبتنی بر منابع طبیعی هستند و هم 
گاندا و حسن شهرت دارند. مردم می گویند شاه  وجوه تمدنی و هم جنبه پروپا
50 سال پیش شهرک اکباتان را ساخت، شما چرا نمی توانید چنین نمونه ای 
ید؟ همان مسکن مهر بی کیفیت را ببینید برای آقای احمدی نژاد تا الان  بساز
حسن شهرت داشته و مردم می گویند خدا پدرش را بیامرزد که لااقل همان 
مسکن مهر را برای مردم ساخت. به موقعیت مسکن مهر در پردیس نگاه کنید، 
کیفیت ارائه نشده است. این  یست شهری با واقعا جای زندگی نیست، یعنی ز
درحالی است که از طراحی و مهندسی بگیر تا زمین، سیمان و همه چیز در 

ایران وجود دارد. بالای 90 درصد مقاوم دربرابر تحریم است. 

آیا می توان با ابزار کردن زمین برای طبقه خیلی خاصی مثلا دهک یک مسکن 
ساخت؟ به عبارتی دولت در قبال زمینی که می دهد، سهم بری می کند و سهم 

خود را به یک سری از اقشار خاص اختصاص می دهد؟ 
حسین درودیان این پروژه هایی که بیان کردم همه می تواند ترکیبی باشد، یعنی 
مخاطبان آنها می توانند متنوع باشند. از نظر من یک طرح مسکن در ایران نه تنها 
بودجه و منابع بانکی نیاز ندارد، بلکه می تواند از منابع موجود در بازار مسکن 
استفاده کند و سوآور باشد. می تواند از پول دست مردم استفاده کند. بخشی از 
آن واحدهای مسکونی با شرایط خیلی خاص و خوب به قشری که شما مدنظر 
ید عرضه شود، یعنی مخاطبان آن پروژه لاجرم می توانند مخاطبان متنوع و  دار
گر بگوییم صرفا می خواهیم مسکن برای آن کسانی عرضه  متکثر باشند ولی ا
کنیم که پول ندارند، در عمل خیلی ها پول دارند، یعنی حداقل به اندازه ای 
ینه تولید آن را بتوانند تامین کنند. منتها بحث این است که حاضر  که هز
کیفیت مسکونی را نگاه کنید، افراد  نیستند هزینه کنند. پروژه های خوب و با
نسبت به پیش خرید اقدام می کنند و بسیاری نیز در اثر کلاهبرداری سرمایه 

خود را از دست می دهند.

یشه یابی مشکل زمین و مسکن، عمدتا سمت تقاضا را مدنظر  جنابعالی در ر
داشتید، این بدین معناست که ما در بحث عرضه مشکلی نداریم یا فکر می کنید 

مشکل بزرگ تر عمدتا سمت تقاضاست؟
. وقتی درباره کالای سرمایه ای صحبت می کنید  محمدرضا یزدی زاده خیر
تقاضا و عرضه تقریبا یک طرف هم می توانند قرار بگیرند، چون تحدید تقاضا به 
معنای تشدید عرضه است. درباره کالاهای سرمایه ای تفکیک تقاضا و عرضه 
به صورت دو پدیده مجزا مطرح نیستند چون کالا سرمایه ای است و مصرفی 
نیست. مالیات عایدی سرمایه یک مالیات هدایتگر و مالیات تغییر دهنده 
گر شما قائل به این هستید  رفتار است. در رابطه با فعالیت های غیرمولد ا
ید که وقتی تولیدکننده تولید  که باید عایدی تورم زدایی شود چطور انتظار دار
می کند و از او و درآمد او تورم زدایی نمی کنید، به تولید ادامه دهد؟ اصولا ما در 
گر قرار باشد درآمد و عایدی خاصی،  یم. ا مالیات چیزی به نام تورم زدایی ندار
، و عایدی ناشی از  استحقاق تورم زدایی را داشته باشد مهم ترین آن حقوق کارگر
تولید است، نه فعالیت غیرمولد! وقتی می گویید محل سکونت اصلی معاف از 
مالیات است، یعنی محل دوم را برای سرمایه گذاری خریداری کردید در نتیجه 
باید مالیات پرداخت کنید. من اعتقاد دارم نرخ این باید به مراتب از تولیدی 
گر می خواهید  یسک همراه است، ا که فعالیت تولیدی با ر بالاتر باشد؛ چرا
تغییر رفتار ایجاد کنید نه تنها نباید از ملک دوم تورم زدایی کنید بلکه نرخ 
ی باشد،  یسک و تولیدی و ضرور مالیاتی باید به مراتب بالاتر از فعالیت پرر

یعنی تغییر رفتار ایجاد کند. 
حسین درودیان این عایدی سرمایه نمی خواهد. می توان گفت هرکس خواست 
یافت کند. این اقدام  ملک دوم یا سوم خریداری کند دولت درصدی از آن را در

سبب ایجاد یک نوع محدودیت و ممنوعیت می شود. 
محمدرضا یزدی زاده درست است. این هم یک نوع است ولی آن نوع 
شناخت شده مالیات عایدی سرمایه است که باید بشود و بحث تورم زدایی 
را باید عنایت کنید که صاحب نظر اقتصادی هستید و در جاهای مختلف 

صحبت می کنید. 
یم.  حسین درودیان در مالیات تورم زدایی دار

یم. یک نمونه را برای من بیان کنید.  محمدرضا یزدی زاده اصلا ندار
حسین درودیان در بخشی از کتاب اقتصادهای تورم های بالا آمده است بحث 
تورم زدایی یا عدم تورم زدایی از مالیات ستانی در آمریکای لاتین است؛ در این 
کتاب مروری می شود بر تجربه کشورهایی که نسبت به این امر اقدام کردند و 

بخش هایی که اقدام نکردند. 
محمدرضا یزدی زاده این یک مورد خاص است. یک زمانی تورم مثل تورم 
شیلی می شود که در آن شرایط دولت برای یک سال به طور خاص و به صورت 
یکسان اقدام می کند. نه فعالیت غیرمولد را بگوید معاف باشید و تورم زدایی 
حق توست چون مربوط به طبقه خاص جامعه هستید و مازاد مصرف هستید 

و سرمایه ای غیرضروری هستید اما تولیدکننده نباید باشد. این طور نیست. 
حسین درودیان چطور از تولیدکننده مالیات دریافت می کنیم؟ از قیمت فروش 

یافت می شود.  اسمی مالیات در
محمدرضا یزدی زاده احسنت. بنابراین تورم زدایی نمی کنیم. 

یافت می کنیم.  حسین درودیان قبل از این از فروش اسمی مالیات در
محمدرضا یزدی زاده برای مثال من الان یک جنس تولید می کنم که تا پایان 
سال 40 تا 45 درصد سود می کند. چه میزان از این سود ناشی از تورم بوده 
یافت  است؟ 35 درصد آن به تورم بازمی گردد اما ما از تولیدکننده مالیات در
می کنیم. شما اگر می خواهید تغییر رفتار بدهید این تغییر رفتار ملزومات و 
یسک فراوان به سمت تولید سوق  منطقی دارد. شما نمی توانید مردم را با وجود ر
؟ از شما هم  بدهید و بعد بگوییم مالیات هم باید بدهید! بهره بانکی چطور
؟ آن هم گرفتار هستید. اگر منصرف شدم و  بهره بانکی می گیرد. بیمه چطور
؟ سوله را اگر توانستید به صورت آهن قراضه  خواستم این سرمایه را بفروشم چطور
بفروشید و زمین هم برای خود شماست و درنهایت یک چیز ناچیزی گیر شما 
می آید. چقدر سود می برم؟ خیلی زرنگ باشید سود شما معادل تورم است و 
یک انتخاب دیگر جلوی طرف گذاشتید. خرید ملک، ارز و طلا، که اولا ابزار 
یسک آن صفر است، و نه تنها قابلیت  مناسب برای پولشویی هستند. ثانیا ر
نقدشوندگی بسیار بالا دارند، حتی می توانید مستقیما از آنها به عنوان وسیله 
مبادله استفاده کنید. مالیات ندارد و درصورت نیاز به نقدینگی نیز می توان 
یافت کرد و بخشی از هزینه بهره  آن را در بانک وثیقه گذاشت و تسهیلات در
... چنین  پرداختی را هم به عنوان هزینه قابل قبول مالیاتی از دولت بگیری و
شرایطی پیامدهایی نیز به همراه دارد و قطعا منجر به حرکت سرمایه ها به 

سمت تولید نمی شود. منجر به تولید نمی شود. 

... دارد. این  لات، زمین و حسین درودیان تولید تشکیلات، تجهیزات، ماشین آ
عوامل با مسکن قابل مقایسه هستند، سود تولید با اصل مسکن قابل مقایسه 
یم که بازدهی  نیست، با اجاره مسکن قابل مقایسه است. ما یک اجاره دار

روی دارایی است. 
محمدرضا یزدی زاده ملک محل سکونت اصلی شما با کارخانه قابل مقایسه 
نیست ولی اگر پول مازاد دارید و خانه خریداری کردید، خانه دوم سرمایه گذاری 
محسوب می شود. شما یک تصمیم اقتصادی می گیرید و یک خانه اضافه 
می خرید که برای شما سودآوری دارد. اگر عایدی دارد چرا فکر می کنید یک 
کارگر که سلامتی خود را می فروشد باید مالیات بابت عایدی خود بدهد ولی 
شما بابت مازاد پول خود نباید مالیات بدهید؟ نباید بابت سرمایه گذاری مازاد 
خود هزینه پرداخت کنید؟ چون تورم باعث افزایش ارزش آن شده است؟ شما 
یاد را تورم زدایی  نمی توانید از سرمایه گذاری بدون ریسک با نقدشوندگی بسیار ز
کنید اما این شرایط شامل حال تولیدکنندگان نشود. در این صورت ارزش 
دفتری دارایی های آن صفر می شود و حاشیه سود آنها افزایش پیدا می کند. 
لاتی که تولیدکننده پنج سال پیش به قیمت یک میلیون تومان  یعنی ماشین آ

خریداری کرده است و امروز صفر شده نباید در هزینه ها ذکر شود. 
ک را در ایران درست محاسبه نمی کنیم.  حسین درودیان هزینه استهلا

! بنابراین این  محمدرضا یزدی زاده در بحث فعالیت غیرمولد می گویید خیر
تفکر در مجلس سبب ایجاد توهم پیشبرد عایدی سرمایه به سمت ابتر شدن 
شد کاملا غیرقابل دفاع است. این حرف عوام فریبانه است که من نباید برای 
تورمی که دولت ایجاد کرده است مالیات پرداخت کنم. وقتی از تولیدکنندگان 
ید از این حوزه مالیات  یافت می کنم چطور انتظار دار و کارگر مالیات تورم را در
یافت نکنم؟ چطور نمایندگان مجلس می خواهند در آخرت جواب  تورم در

دهند که این را تصویب کردند؟ 
یم و وقتی قانون مصوب می کنیم برای خود  حسین درودیان همه ما ملک دار

قانون وضع می کنیم. 
محمدرضا یزدی زاده بله، متاسفانه همین طور است. همه هم سرمایه مازاد 
یم؛ چون همه از رجال الصدقوا هستیم و به خاطر آن تصمیم گیری می کنیم.  دار

آقای دکتر درودیان شما بیشتر از سمت عرضه صحبت کردید؛ در سمت تقاضا 
؟ باید چه اقداماتی شود؟ با صحبت های آقای یزدی زاده موافق هستید یا خیر

حسین درودیان اوج تولید مسکن ما در کشور به سال 92 با 834 هزار واحد 
تولید بازمی گردد، این عدد در سال 91 حدود 750 هزار واحد و در سال 93 
حدود 720هزار واحد بود. سال های قبل تر این عدد حدود 600 هزار واحد بوده 
است. اکنون در سال 1400، حدود 400 هزار واحد ساخته شده که این عدد به 
معنای ساخت تقریبا نصف میزان تولیدی که در سال 92 داشته ایم است. 
در 1401 رشد چهار درصدی داشته ایم که همان حدود هزار واحد بوده است، 
یعنی میزان تولید مسکن در کشور ما کاهش کاملا چشمگیری داشته است. 
هر چقدر وضعیت سفته بازی روی زمین شدیدتر باشد قیمت زمین با شدت 
ی بیشتری دارد، یعنی تولید را کاهش می دهد.  بالا برود این در تولید اثرگذار
بنابراین نمی توانیم عرضه و تقاضا را تفکیک کنیم. عاملی که تقاضای مازاد 
ایجاد می کند با وقفه ای عرضه را تنزل می دهد. در حال حاضر وضعیت رشد 
قیمت زمین به نحوی است که صرفه ساخت وساز را در کشور از بین برده است. 
تقاضای ملک سنتی در ایران بالا و به شدت تابع انتظارات تورمی است. وقتی 
انتظارات تورمی از بین برود و افراد احساس کنند ورود به بازار عایدی ندارد، 
تقاضای واقعی بازار را راکد خواهد کرد. ما باید محدودیت هایی برای تملک های 
چندگانه داشته باشیم که این محدودیت ها می تواند به صورت مالیات باشد. 

یعنی مالیات سالیانه دریافت شود؟
حسین درودیان این پایه مالیاتی در بخش مسکن و مالیات بر ارزش زمین 

)LVT( در بخش زمین. 

یعنی نگهداری ملک و زمین برای فرد هزینه دارد؟ 
یاد است. شما باید یک نظام  حسین درودیان ابزارهای مالیاتی در دنیا بسیار ز
ک و انواع آن داشته باشید.  اجرایی قوی با یک شناسایی خیلی دقیق از املا
ک را نگاه کنید که چطور فعالیت می کند. سیستم  سازمان ثبت اسناد و املا
نفتی است. این بخش ها نیازمند انقلاب هستند تا این اتفاقات را رقم بزنند. 
این حرف به معنای رها کردن کار نیست. طرح کاداستر و طرح هایی از این 
دست باید انجام شود و به ثمر برسند وگرنه بازارهای رسمی به سمت غیررسمی 
شدن حرکت می کنند. اساسا باید شبه محدودیت و شبه ممنوعیت برای 
تملک های چندگانه برای افرادی که می خواهند چندین خانه داشته باشند 
وضع کنیم. نهایتا خانه دوم معاف از مالیات باشد. داشتن خانه بیش از این 
ید ملک کسب وکار شخص است. البته  عدد به معنای این است که خر
اجاره دهندگان در کشور ما افرادی هستند که ملک مازاد دارند. زمانی گفته 
می شد در آمریکا هر کسی بخواهد سرمایه گذاری کند سهام خریداری می کند 
ولی زمانی بود که پایان نامه می نوشتم یک آماری دیدم در مقاله ای که می گفت 
بالای 60 درصد ثروت مردم در قالب مسکن، ملک و مستغلات است. این آمار 
مربوط به کشوری است که بازار مالی بالغی دارد حال آنکه شرایط اقتصادی 
ما این گونه نیست. ما براساس تفکرات سنتی خود سرمایه خود را صرف خرید 
زمین و ملک می کنیم. حتما مالیات های تنظیمی درمورد آن باید اجرا شود، 
یشه کن نشود، یعنی  محل نگرانی اصلی من این است که اجاره داری در ایران ر
اگر یک عده می خواهند خانه اضافه داشته باشند که اجاره بدهند از این کار 
گر بنا باشد این اتفاق بیفتد و هیچ کس ملک مازادی  پشیمان نشوند، چون ا
نداشته باشد دیگر ملکی برای ارائه به افراد اجاره نشین باقی نخواهد ماند مگر 
اینکه طرح های توسعه مسکن دولتی به عنوان جایگزین وارد چرخه شود. عوامل 
طرف تقاضا و طرف عرضه هر دو اهمیت دارد منتها طرف عرضه یک مزایایی 
بیش از کنترل قیمت مسکن دارد، یعنی مزایای تحرک اقتصاد کلانی و بحث 
تقویت تولید و عرضه در کنار وجوه تمدنی به ویژه جنبه سیاسی قضیه و جنبه 
حسن شهرت و فروختن یک دستاورد روی زمین به افکار عمومی است. این 
چیزی که عموم مردم تصور می کنند این است که این دولت،  کننده نیست. 
یک جایی باید این را نشان بدهید. من می گویم بهترین جا برای نشان دادن اراده 
دولت برای حل مشکل مسکن، طراحی و ایجاد چند بافت مسکونی است، 
اصلا یک میلیون و 500 هزار واحد نمی خواهد، اینها شوخی است. بلکه 10 
هزار واحد تا 20 هزار واحد پایلوت اجرا شود. یک محله  را مانند شهرک اکباتان 
به صورت نوین در اطراف تهران به مردم ارائه کنید تا مطالبه عمومی به این 
سمت حرکت کند و توسعه اتفاق بیفتد. این اقدام علاوه بر تاثیرات اقتصادی، 
کید من بر  منجر به ایجاد اعتمادبه نفس برای نظام سیاسی کشور می شود. تا
سمت عرضه آن هم در این ابعاد جنبه کنترل قیمت مسکن ندارد. چون اگر 
عرضه مسکن بخواهد تاثیرات جدی بر قیمت بگذارد باید ابعاد آن خوب و 
قابل توجه باشد که حداقل در دو تا سه سال اول فقط می توانیم به آن مقدمات 
پایلوت برسیم. لذا راهکار کوتاه مدت و فوری و آن چیزی که بگوییم الان قیمت 

مسکن را کاهش دهد، به نظر من عوامل طرف تقاضاست. 

این صحبت شما بیشتر ما را به سمت مجموعه های شهری و شهرک های 
مسکونی می برد. برخی معتقدند محدوده شهر را بزرگ تر کنیم، آنها می گویند 
جمعیت شهرهای ما زیاد شده اما دولت و شهرداری اصرار دارند لباس کودکی 

را تن شهرها بدهند. 
حسین درودیان ببینید در شهرهای کوچک و روستاها که مشکل زمین نیست. 

آنجا همواره محمل زمین بازی است. 
محمدرضا یزدی زاده طرح پیشنهادی ما به مجلس درباره عایدی سرمایه همین 

بود که اگر تخفیفی برای ملک دوم قائل هستیم، فقط برای ملک اجاره ای است؛ 
به بیان بهتر اگر من ملک دومی دارم آن را اجاره دهم سالی پنج درصد معافیت 
گر 20 سال اجاره دهم چون مشمول نمی شوم چون 20 سال این  عایدی دارم، ا
ملک اجاره داده شده و سرمایه گذاری مازاد نبوده است یعنی تخفیف سالی 
ک اجاره ای پیش بینی کرده بودیم که  پنج درصد مالیات عایدی را برای املا
ید را می توانید جایگزین کنید  این هم محقق نشد. مثلا ملکی که سکونت دار

این ملک اجاره ای هم باید بتوانید جایگزین کنید. 

وی شهرک های  کید شما ر اینجا بحث به دو صورت مطرح شد. اول اینکه تا
مسکونی است و تاکید برخی از کارشناسان روی افزایش محدوده شهرها. 

حسین درودیان بله، البته اینها را در منافات با هم نمی بینم. محدوده شهر باید 
بزرگ شود. یا باید محدوده شهر تهران یا کلانشهرهایی همچون تهران بزرگ شود 
ی اطراف تهران و کلانشهرها را با حمل و نقل کیفی و  یا باید شهرهای اقمار
خوب به کلانشهر وصل کنیم که تا حدی جایگزینی برای زیست درون کلانشهر 
به وجود می آورند. باید یکی از این دو اتفاق صورت گیرد یا ترکیبی از این دو رقم 
بخورد. اینکه من می گویم محدوده شهر باید بزرگ شود، مخصوصا محدوده 
تهران را با کلانشهرهای دیگر در دنیا مقایسه می کنیم محدوده کوچکی است 
ولی این بزرگ شدن محدوده باید قالب داشته باشد. شهرک اکباتان در گذشته 
خارج از تهران بود، طرح های توسعه شهری باید در نقاطی اطراف شهر باشند. 
شما به این سبک و سیاق محدوده شهر را افزایش می دهید. توسعه شهری ما 

باید به شکل عرضه بافت های شهری جدید باشد.
محمدرضا یزدی زاده با دسترسی مناسب و سیستم حمل و نقل سریع.

حسین درودیان بله، در شهر مسافت زمانی مطرح است و مسافت کیلومتری 
اهمیت ندارد. الان می توانید یک ساعته به پرند بروید، حمل و نقل پرسرعت 
قم نیز ممکن است یک ساعته باشد. لذا روی کاغذ تفاوتی بین قم و پرند وجود 
نخواهد داشت، چون عملا فاصله زمانی آنها یکی است. بحث این است 
یجی و برنامه ریزی شده،  که توسعه شهر و حریم آن باید به شکل اجرای تدر
محله های جدید و بافت مسکونی نو به صورت یکپارچه در قالب یک بسته 
کنده و فروش  ... باشد، نه به صورت نامنظم، پرا مسکونی در شرق، جنوب و
خرد. در این صورت محلات جدید معرفی می شوند. این اقدام در عین حال 
هم عرضه زمین و هم عرضه مسکن است. خیلی ها هستند که الان نقدینگی 
دارند ولی سرمایه آنها به خرید یک خانه 40 یا 50 متری در تهران نمی رسد. آن 

... خواهد بود. پول کاملا پاسخگوی هزینه های ساخت آن بافت شهری و

آقای یزدی زاده، یک جمع بندی بفرمایید.
محمدرضا یزدی زاده حل مشکل مسکن در کشور نیاز به بسته سیاستی دارد 
کـه ایـن بسـته، جـدای از بحـث افزایـش عرضـه موجـود می بایسـت روی تقاضـا 
متمرکـز باشـد. بـا توجـه بـه اینکـه دربـاره کالای سـرمایه ای صحبـت می کنیـم، 
تهدید تقاضا به معنای افزایش عرضه خواهد بود؛ چون مشکل ما در تقاضای 
این کالا تقاضای احتکار و بورس بازی اسـت. دولت باید از اقمار خود شـروع 
کنـد. تمـام شـرکت های بخـش دولتـی و عمومـی اعـم از شـرکت های وابسـته بـه 
ک مسکونی منع شوند.  ... باید از نگهداری املا تامین اجتماعی، شهرداری ها و
این کار با دستور بخشنامه به نتیجه نمی رسد بلکه نیازمند وضع مالیات 90 
درصد عایدی است. بانک ها باید از قبول ملک مسکونی به عنوان وثیقه منع 
شـوند تـا تقاضایـی کـه پشـت ایـن بـورس بـازی بـرای ملـک مسـکونی وجـود دارد 
از بیـن بـرود. در کنـار ایـن بحثـی کـه آقـای دکتـر درودیان درباره گسـترش شـهری 
تی که باعث افزایش قیمت  داشتند، بحث بسیار مهمی است. یکی از مشکلا
زمیـن شـده همیـن امـر اسـت. ایـن موضـوع هماننـد بدنـی اسـت کـه بـزرگ شـده 
یم تراکم را اضافه کردیم  ولی لباس بچگانه بر تن دارد. ما هم هر چه زمین ندار
و فروختیـم و ایـن امـر نیـز منجـر بـه افزایـش قیمـت زمیـن شـد. در طرح های قبل 
از انقلاب یا اوایل انقلاب افراد در بسـیاری از مناطق دو طبقه اجازه سـاخت 
داشـتند و قیمت زمین نیز رشـد نمی کرد. چون کسـی می خواسـت بسـازد، دو 
طبقه  اجازه ساخت داشت، ولی وقتی این را آزاد گذاشتید که آقای کرباسچی 
شروع و آقای قالیباف دامن زد و با هم طی عملیات باشکوهی شهر را ترکاندند، 
ید. این موضوع باعث افزایش  این بود که پول بدهید و هرچقدر خواستید بساز
قیمت زمین و تورم شـد. به جای این کار باید مسـاحت شـهر را توسـعه بدهیم 
گر بتوانیم زیرسـاخت های  امـا لزومـی نـدارد حاشیه نشـینی افزایـش پیـدا کنـد. ا
حمل ونقلی را توسعه و افزایش دهیم، می توانیم بهترین زندگی ها را در خانه های 

ویلایی کوچک در خارج از شـهر ایجاد کنیم. 
جمعیـت روز و شـب 90 درصـد شـهرهای بـزرگ در دنیـا 10 برابـر بـا هـم فـرق 
می کنـد، چـون در صبـح همـه از خانـه بیـرون می آینـد و به موقـع هـم می رسـند، 
کیفیـت و خـوب دارنـد و شـب نیـز به راحتـی بـه خانـه خـود  چـون حمل و نقـل با
بازمی گردند و مشکلی هم ایجاد نمی شود. ما باید چنین ساختاری را ایجاد 
کنیـم. بـه قـول دکتـر درودیـان شـرایطی را مطـرح کنیـم توسـعه های شـهری کـه 
در کشـور امـارات و در دبـی انجـام می شـود دقیقـا همینطـور اسـت یعنـی اول 
کـت می سـازند و ملـت در صـف  زیرسـاخت ها را درسـت می کننـد بعـد ما
می ایسـتند و پـول پرداخـت می کننـد و وسـط بیابـان را می سـازند. تـردد از قبـل 
مشـخص شـده اسـت. قبل از شـروع سـاخت شـهرک جاده ها و پل ها سـاخته 
یـع و پخـش کنیـم، فشـار  گـر بتوانیـم منابـع اقتصـادی خـود را توز شـده اسـت. ا
ی کنیـم  گـر می خواهیـم در کوتاه مـدت کار جمعیـت قابـل کنتـرل اسـت. ا
، جدا و حمایت کنیم  اساسی ترین کار این است که تقاضای واقعی را در بازار
و تقاضـای بورس بـازی و احتـکار را به شـدت تحدیـد کنیـم. حجـم خانه هـای 
خالـی و سـرمایه هایی کـه وجـود دارد و به عنـوان سـرمایه باقـی  مانـده بسـیار 
یـاد اسـت. مسـئولان دولتـی می گوینـد یـک بانـک دولتـی چندیـن هـزار واحـد  ز
ملـک مسـکونی خالـی دارد! ایـن را بایـد بـه چـه کسـی گفـت؟ به جـای جریمـه 
کردن بانک که منابع هم ندارد هر چند به آن تکلیف کردید بیشتر فشار وارد 
کنیـم تـا زودتـر ورشکسـته شـویم، بگوییـم چـرا ایـن ملـک را نگـه داشـته اسـت؟ 
گر نگه دارند 90 درصد مشـمول عایدی سـرمایه اسـت. ارز  ملک را بفروشـند. ا
گـر می خواهیـد مشـکل ارز و طـلا را حـل کنیـد بـه  و طـلا هـم همینطـور اسـت. ا
گر در دارایی ها  شرکت های بخش عمومی و دولتی بخشنامه ابلاغ کنید که ا
ید 90 درصد مشمول عایدی سرمایه می شود. به نظر من اراده  ارز و طلا نگه دار
گـر اراده وجـود داشـته باشـد مسـائل خیلـی  کافـی در ایـن زمینـه وجـود نـدارد. ا

راحت تـر حـل می شـود. 

آقای دکتر درودیان، شما هم جمع بندی داشته باشید.
حسین درودیان وضعیت بخش مسکن در کشور بحرانی است، مساله از آنجا 
ناراحت کننده تر می شود که در مسکن با یک کالایی روبه رو هستیم که درجه 
درون زایی بسیار بالایی دارد؛ یعنی نهاده هایی که برای تولید مسکن نیاز است 
از انواع متریال و مصالح تا اصل زمین و جنبه نیروی کار و مهندسی، در کشور 
وجود دارد و ارتباطی با تحریم ندارد. مساله ما مساله طراحی و ایجاد اتصال 
میان این حلقه های جدا افتاده است. هر آنچه می توانیم انجام دهیم تا قیمت 
مسکن سطح تغییراتی متناسب با تورم عمومی داشته باشد، داشته هایی است 
که در ایران وجود دارد. به علاوه مسکن کنترل پذیری بیشتری دارد و برخلاف 
ارز و طلا که می تواند به صورت غیررسمی مبادله شود، مسکن اینطور نیست 
یعنی حتما یک جا باید ثبت شود و گذر همه در نهایت به مراکز دولتی و رسمی 
گر بگویند خانه ای سند ندارد کسی رغبت به آن نشان نمی دهد. در  می افتد. ا
نتیجه امکان کنترل از سوی دولت وجود دارد. همه چیز مهیا و فراهم است و 
در عین حال یک موتور محرکه برای اقتصاد هم به شمار می رود. یک ظرفیت 
بالقوه ای است که الان تبدیل به تهدید خیلی بزرگ شده است. این اهمیت 

قضیه را بیش از هر چیزی نشان می دهد.

بیش از دو سال از تصویب قانون جهش تولید مسکن می گذرد. در 
این قانون، مجلس به دولت تکلیف کرده بود زمینه ساخت سالانه یک 
 ، میلیون واحد مسکن را فراهم کند. همچنین طبق تکلیف قانون مذکور
بانک ها نیز برای تامین مالی آن باید حدود 20 درصد از تسهیلات خود 
را به بخش مسکن اختصاص می دادند. گرچه آمار رسمی دقیق از میزان 
پیشرفت ساخت وسازهای نهضت ملی مسکن قابل دسترس نیست، 
اما گزارش های بانک مرکزی از وضعیت تسهیلات دهی برای نهضت 
ملی مسکن یک واقعیت تلخ را نشان می دهد. درحالی که مجلس 
سهم 20 درصدی را برای تسهیلات دهی به بخش مسکن تعیین کرده 
بود اما در دو سال اخیر این مقدار به بالاتر از 5.5 درصد نرسیده است. 
اینکه چرا نهضت ملی مسکن تا امروز نتوانسته به اهداف خود برسد 
موضوعی است که کارشناسان اقتصادی از ابتدا نسبت به آن هشدار 
دادند. در همین خصوص »فرهیختگان« در گفت وگوی مفصل خود با 
حسین درودیان، اقتصاددان و مدرس دانشگاه و محمدرضا یزدی زاده، 
اقتصاد دان به این سوال پاسخ می دهد که نوع و نحوه مواجهه دولت با 
موضوع مسکن چگونه باید باشد. همچنین مهم ترین معضل در بخش 
؟ اگر  مسکن چیست؟ آیا مسکن از تورم عمومی تبعیت می کند یا نرخ ارز
قرار باشد دولت به مهم ترین شاخص در حوزه مسکن بپردازد، آن شاخص 
اثرگذار کدام است. آن طور که این دو کارشناس می گویند، در چهار سال 
اخیر در کشور اتفاق بی سابقه ای رخ داده و این امر افزایش قیمت دلاری 
مسکن در دوره جهش ارز است. به عبارتی، درحالی که در دوره های قبلی 
جهش ارزی مثل سال های 72 تا 74 یا سال های 91 و 92، زمانی که رشد 
نرخ دلار بالا بود قیمت دلاری مسکن پایین می آمد، اما طی چهار سال 
اخیر قیمت دلاری مسکن به بالاترین مقدار 13 سال اخیر رسیده است. 
کارشناسان می گویند این اضافه پرش، از ناحیه زمین اتفاق افتاده است، 
موضوعی که حتی باعث شده احتکار زمین به ساخت مسکن بچربد. 

، اقدام ملی  آقای درودیان، مسکن سازی دولت )طرح زمین صفر مثل مسکن مهر
مسکن و نهضت ملی مسکن( چه مشکلی دارد؟ چرا دولت به رغم تلاش هایی 

که داشته نتوانسته پاسخ مناسبی به مساله تقاضای مسکن بدهد؟
حسین درودیان مساله اصلی حوزه مسکن در کشور افزایش شدید قیمت است. 
ک تجاری و مسکونی بیشتر خود را  اثر این موضوع در هزینه اجاره بها در املا
نشان می دهد به طوری که به یک موتور فشار هزینه بسیار قوی تبدیل می شود 
و قیمت تمام شده همه چیز را با توجه به نقش و اهمیتی که دارد، تحت تاثیر 
قرار می دهد. در نهایت این مهم بر زندگی مردم تاثیر می گذارد. بخشی از افزایش 
، قیمت ارز در  قیمت مسکن به دلیل افزایش قیمت ارز است. در اقتصاد کشور
نهایت کم و بیش تمام قیمت ها را با خود حرکت می دهد. عموم قیمت ها از 
قیمت ارز تبعیت می کنند صرف نظر از اینکه تقاضا دارند یا ندارند. به عبارتی 
بدون اینکه قانون و قاعده ای رسمی برای دلاری سازی وجود داشته باشد، این 
موضوع به صورت کاملا نانوشته و عرفی در ذهن مردم جاافتاده که مرجع تعیین 
قیمت ها قیمت ارز و دلار است. در ایران بالغ بر 10 سال است که با افت و 
خیز شدید و تنش ارزی جدی روبه رو هستیم. در 4 سال اخیر در کشور اتفاق 
بی سابقه ای رخ داده و این امر افزایش قیمت دلاری مسکن در دوره جهش ارز 
است. در دوره های قبلی جهش ارزی مثل سال های 72 تا 74 یا سال های 91 
و 92، زمانی که رشد نرخ دلار بالا بود قیمت دلاری مسکن پایین می آید. یعنی 
یم و قیمت  قیمت مسکن از ارز در آن مقطع جا می ماند چون تنش ارزی دار
ارز شدید بالا می رود و قیمت مسکن متناسب با آن افزایش پیدا نمی کرد. در 
سال هایی که قیمت ارز ثابت است مثل دهه 80، قیمت مسکن به واسطه تورم 
عمومی و افزایش قیمت مصالح افزایش می یابد. بعد از سال 97 در عین تنش 
ی مسکن بالا رفته یعنی قیمت مسکن از  ، قیمت دلار ی و جهش نرخ ارز ارز

قیمت ارز پیشی گرفته است. پس صرفا نمی توان گفت چون ارز گران شده این 
اتفاق افتاده است. قیمت مسکن بیش از ارز افزایش یافته است. قصه در اصل، 
به افزایش قیمت زمین باز می گردد. یک نظریه در حوزه اقتصاد مسکن می گوید 
قیمت زمین در کلانشهرها با توجه به کاهش موجودی زمین با نرخ فزاینده افزایش 
پیدا می کند. در واقع با گذشت زمان تعداد خانه های کلنگی و قدیمی کاهش 
پیدا می کند و با درنظر داشتن نرخ کاهنده موجودی زمین و افزایش تقاضا در 
ید جز اینکه  نهایت به افزایش قیمت منجر می شود. لذا شما هیچ چاره ای ندار

در درجه اول اقدامی برای سمت عرضه انجام دهید.
با فرض اینکه تقاضا ثابت باشد که اینطور نیست و متغیرهایی مانند نقدینگی، 
... روند صعودی دارند، موجودی زمین کلانشهر محدود و رو به کاهش  جمعیت و
است. این موضوع منجر به افزایش شدید قیمت مسکن می شود. براساس آمار 
نرخ رشد زمین در سال های اخیر از رشد قیمت مسکن پیشی گرفته است. 
مرکز آمار و بانک مرکزی طی اعلام یک شاخص قیمت هزینه ساخت یک 
گر این عدد را در صورت و قیمت مسکن را  متر مربع مسکن را اعلام می کند، ا
ید، می توانید سهم هزینه ساخت در قیمت هر متر مسکن در  در مخرج بگذار
ایران را محاسبه کنید. بر این اساس قیمت هر متر مسکن در ایران به صورت 
میانگین 80 میلیون تومان است که 10 درصد از هزینه مسکن مربوط به هزینه 
ساخت است. این عدد در سال 71 حدود 22 درصد، در سال 77 حدود 27 
کنون 10 درصد از قیمت  درصد و در دهه 80 حدود 18 درصد بوده است. ا
یک واحد مسکونی را می توان با هزینه ساخت توضیح داد. پیش از این گفته 
... در بورس کالا مربوط  می شد افزایش قیمت مسکن به نرخ سیمان، فولاد و
می شود. مگر این مصالح چقدر تاثیرگذار هستند؟ سهم آنها چقدر است؟ 90 
درصد هزینه ساخت یک واحد مسکونی به هزینه هایی غیر از مصالح مربوط 
می شود. کلانشهرها پیشران هایی در قیمت دارند که در اقتصاد، شاخص 
مرجع نامیده می شود. در حوزه مسکن، تهران مرجعیت دارد؛ یعنی جایی که 
بیشترین فشار کاهش موجودی زمین را شاهد است. از سوی دیگر نیز باید 
ی داشته باشیم. نیاز  عوامل کنترل تقاضا علی الخصوص در زمینه سفته باز
است برای عرضه زمین اقداماتی صورت گیرد. منظور من از عرضه زمین، عرضه 

بافت مسکونی جدید است. 

اکنون تورم عمومی اختلاف 30 درصدی با رشد قیمت بخش مسکن دارد. گفتید 
اضافه پرش از مواردی همچون قیمت زمین است. سفته بازی هم در بازار مسکن 

داریم. این امر از کجا نشأت می گیرد؟
شاخص تورم قیمت مسکن، مربوط به اجاره بهای مسکن است. تورم تغییرات 
شاخص کالا و خدمات مصرفی را نگاه می کند و وجه مصرفی مسکن اجاره بها 
و اجاره نشینی است. قیمت خرید و فروش مسکن در تورم محاسبه نمی شود. 
در ایران طی سال های اخیر به واسطه افزایش شدید قیمت مسکن، اجاره بها 
با تاخیر افزایش پیدا کرده است، چون اجاره به درآمد مردم بستگی دارد ولی 
قیمت خرید و فروش مسکن وجه سفته بازانه دارد و به ثروت آدم های ثروتمند 
وابسته است. اجاره بها باید به نحوی باشد که کارگر بتواند اجاره پرداخت 
کند، در نتیجه نمی تواند در یک دوره کوتاه جهش چندانی پیدا کند. اکنون 
می توان گفت اثر افزایش قیمت مسکن بر اجاره بها تخلیه نشده است، در یک 
سال اخیر تورم اجاره بهای مسکن حدود 80 درصد است. اگر قیمت مسکن 
در ایران تا دو سال آینده متوقف شود، همچنان شاهد افزایش قابل توجه در 

اجاره بها و در نتیجه تورم خواهیم بود.

آقای دکتر یزدی زاده، بسیاری از کارشناسان مساله زمین را عامل فشار در حوزه 
مسکن می دانند. طرح دولت نیز در زمینه عرضه زمین بود. به نظر شما چرا دولت 
در نهضت ملی مسکن به رغم زحمات زیاد، نتوانسته به اهداف اولیه طرح برسد؟ 
محمدرضا یزدی زاده بحث زمین به عنوان یکی از علل افزایش ملک خود 
کنون با پدیده افزایش قیمت مسکن مواجه  معلول یک فرآیند دیگر است. ا
شده ایم. علت این موضوع عدم تناسب میان عرضه و تقاضا عنوان می شود. 

در تئوری های اقتصاد گفته می شود  مهم ترین عامل موثر برتقاضا ، قیمت است. 
من به این موضوع معتقد نیستم. تقاضا تابع قدرت خرید است. یعنی شرط 
لازم تحقق تقاضا درآمد است، نه قیمت! قیمت باعث انتخاب می شود. من 
تا پولی در جیب نداشته باشم در بازار نمی روم که خرید کنم ولی وقتی پول در 
جیبم بود و به بازار رفتم، قیمت تعیین می کند کدام را بخرم. قیمت شرط کافی 
است، شرط لازم نیست. مهم ترین عامل در تقاضا قیمت نیست، بلکه درآمد 
گر با این دید به این نگاه  یا قدرت خرید است. ملک هم همین طور است، ا
کنیم آیا قدرت خرید مردم بالا رفته که قیمت ملک بالا رفته و تقاضا افزایش 
یافته است یا دلایل دیگری وجود دارد؟ در اجزای تقاضا برای ملک، چند نوع 
تقاضا وجود دارد. یک نوع تقاضای ضروری است. ضرورتا من وارد بازار ملک 
می شوم چون نیاز دارم یا باید اجاره کنم یا باید منابع مالی خود را جمع کنم 
و ملکی را خریداری کنم. این بخشی از تقاضا است. آیا این بخش از تقاضا 
می تواند چنین افزایش قیمت هایی را ایجاد کند؟ قطعا اینچنین نیست چون 
قدرت خرید مردم آنقدر افزایش پیدا نکرده که بتواند چنین تحرکی را در تقاضا 
ایجاد کند که یک پیامد رشد قیمتی 80 درصدی برای ما داشته باشد یا رشد 
هزار برابری در 20 سال اخیر داشته باشد. مسلما اینچنین نیست و قدرت خرید 

مردم چنین رشدی را هیچ گاه نداشته است. 
علل رشد قیمت، متاثر از تقاضاهای سرمایه گذاری، بورس بازی، لوکس گرایی 
... است که باعث این افزایش شده است. این تقاضا از کجا ناشی می شود؟  و
این تقاضا از یک دهک جامعه نه، بلکه از نیم دهک جامعه حادث می شود. 
یعنی نیم دهک جامعه پول مازاد دارد، در ملک سرمایه گذاری می کند، قیمت 
ملک را بالا می برد و باعث تورم کلی می شود. درنتیجه قیمت زمین نیز به تبع 
آن بالا می رود. زمین ساخته نشده یا خانه های کلنگی، موارد بسیار مناسب 
برای سرمایه گذاری هستند پس مشکل از اینجا حادث می شود. مساله عرضه 
یرساخت های  نیز مهم است اما عرضه می تواند تاثیر بسیار بلندمدت و ز
خاصی را داشته باشد. برای حل مساله تقاضا در بازار مسکن باید اجزای 
این تقاضا را شناسایی، تفکیک، برخورد و آن را مدیریت کنیم تا درنهایت 

قیمت ها کاهش پیدا کند. 
چرا قیمت ملک بیش از ارز افزایش پیدا می کند؟ دلیل کاملا روشن است. چون 
سرمایه گذاری از طریق خرید ملک بدون کنترل دولت است. من عامل دیگر را 
ساختار قوانین اقتصادی می دانم. فرضا امروز ملک را می خرم، آیا ورود سرمایه 
. من  من به حوزه ملک به معنای تخصیص سرمایه من به این بخش است؟ خیر
همین ملک را بلافاصله در رهن بانک می گذارم و به قیمتی که خریداری کردم 
به بانک می دهم و اگر قدری ارتباط داشته باشم می توانم 1.5 تا 2 برابر قیمت 
بگذارم و به بانک بدهم. یعنی 70 درصد، دو برابر پولی که دادم از بانک بگیرم. 
با این کار اولا با سرمایه گذاری، سرمایه خود را به ملک تبدیل کرده و سپس بهره 
یافت کرده ام. مطمئنا قیمت ملک من بیش از 25 درصد  بانکی 25 درصد در
افزایش قیمت خواهد داشت. این موضوع منجر به افزایش تقاضا و احتکار 
ملک و مسکن که مختص 5 درصد جامعه است، می شود. طی این فرآیند، 
، دردسر ساخت وساز را هم تحمل نمی کند. با در نظر داشتن  فرد سرمایه گذار
این مهم که هزینه ساخت به 10 درصد رسیده، ساخت وساز معقول نیست. با 
سرمایه گذاری در خرید مسکن، عملا در کالایی سرمایه گذاری کردید که سرمایه 
شما را قفل نمی کند، می توانید بلافاصله پول خود را بازگردانید و در بخش 
یسک صفر و سود معاف از مالیات و سود بسیار بالاتر  دیگری هزینه کنید، ر
از مواقع و کالاهای دیگر دارد. این جذابیت سبب می شود 5 درصد جامعه که 
درآمد مازاد و ثروت دارند، پول خود را به این بازار سوق دهند. فریدمن مبحثی 
را درباره تابع تقاضا مطرح می کند. تقاضای پول یا نقدینگی به یک سری کالاها 
اختصاص دارد، یعنی من پولم را بین یک سری دارایی تقسیم می کنم. این 
دارایی ها را به گونه ای در اینها تخصیص می دهم که بازدهی دارایی ها یکسان 
شود و تا زمانی که این میزان یکسان نشده به آن بخشی که بازدهی بیشتری دارد، 
پول بیشتر اختصاص می دهم. وقتی در بخش ملک وارد می شوید، حد یقف 
ید،  ندارد. یعنی هرچه تقاضا بیشتر وارد می شود چون محدودیت عرضه دار

قیمت بالاتر می رود و جذب نقدینگی را بیشتر می کند. بنابراین پدیده ای که 
ملک با آن مواجه است تقاضای سرمایه گذاری، تقاضای بورس بازی، تقاضای 

امثالهم در این بازار است که روزبه روز این را تشدید می کند. 
 شما نمی توانید این موضوع را با افزایش عرضه از طریق توسعه محدوده شهری 
حل کنید. چقدر می خواهید عرضه دهید که این حجم نقدینگی که در این 
بازار وارد شده - امروز بحث این است که می گوییم 5 برابر سرمایه ای که کشور 
برای خلاص شدن از خام فروشی نیاز دارد، در ملک اضافه آمده است و تراکم 
کرده- را کنترل کنید؟ نمی توانیم این کار را کنیم. از طرف دیگر توجه بفرمایید 
ماهیت کالاهای سـرمایه ای با کالای مصرفی و کالای ضروری کاملا متفاوت 
اسـت. تقاضـای کالای سـرمایه ای را می تـوان در وهلـه اول بـا کاهـش امتیـازات 
و بازدهـی آن کاهـش داد و در وهلـه دوم بـا تـداوم ایـن سیاسـت ها، تقاضاهـای 
صورت گرفتـه قبلـی کـه منجـر بـه احتـکار ملک شـده اند، خـود به عرضه تبدیل 
یادی داشـته ایم  می شـوند. ما متاسـفانه در سیاسـت های مسـکن اشـتباهات ز
یم ولی به آنها اجازه فروش  برای مثال مسـکن مهر را برای قشـر خاصی می سـاز
می دهیـم. فـرد ملـک را می خـرد و بلافاصلـه بـه صاحـب سـرمایه می فروشـد. 
درنتیجه بخشـی که قرار بود افزایش قیمت نداشـته باشـد و دولت به آن زمین 
رایگان اختصاص داده بود دچار رانت می شود. اگر مسکن مهر یا مسکن ملی 
می سـازم بایـد بگویـم ایـن مسـکن را بـه شـما می دهـم کـه در آن سـکونت کنیـد. 
گـر خواسـتید بفروشـید بایـد بـه کسـی کـه شـرایطی ماننـد شـما دارد بفروشـید و  ا
گر ما بخواهیم مشکل  آن فرد متقاضی را من تعیین و تایید می کنم. بنابراین ا
را حـل کنیـم، چـه زمیـن و چـه مسـکن ساخته شـده، می بایسـت ابتـدا در زمینـه 
تقاضـا اقـدام کنیـم و ایـن تقاضاهـا را از هـم جـدا کنیـم. نیـاز اسـت در فـاز اول 
ی را تحدیـد کنیـم، در فـاز دوم تقاضـای لوکس گرایـی  تقاضاهـای غیرضـرور
کـه بـه سـمت خانه هـای بـزرگ مـی رود را تحدیـد کنیـم تـا بتوانیـم مشـکل بـازار 
یـم کـه متقاضـی  مسـکن را حـل کنیـم. یعنـی بـازار مسـکن را بـرای کسـانی بگذار
واقعی هسـتند و برای سـرمایه گذاری وارد آن نشـده اند. در این صورت مشـکل 

مسـکن حل می شـود. 

ابزار این کار چیست؟
محمدرضا یزدی زاده دولت حتی اگر مدعی است که نمی تواند بخش خصوصی 
را کنترل کند، ساختار خود را که می تواند کنترل کند. زور دولت به بخش 
خصوصی نمی رسد یا زور دولت به خودش هم نمی رسد؟ دولت می تواند اعلام 
کند بانک ها حق ندارند در یک برنامه زمان بندی شده ملک مسکونی را به عنوان 
وثیقه قبول کنند. همین اقدام تاثیر مهمی در حوزه تقاضای ملک می گذارد و 
ک مسکونی متعلق به شرکت های بخش  می تواند مالیات عایدی بالا بر املا
عمومی )دولتی، بنیادها، صندوق ها و شرکت های بانک ها( را اجرایی کند. 

مشکل زمین هم وجود دارد. 
محمدرضا یزدی زاده بله، شما به عنوان دولت می توانید بگویید کسانی که 
به عنوان وثیقه ملک گذاشته اند، یک سال فرصت دارند تسویه و وثیقه های 
دیگری را جایگزین کنند. با این اقدام یک تقاضای عمده ملک حذف می شود. 
دومین اقدام این است که برای زمین خالی در اراضی شهری یا خانه های 
یلایی که در محدوده شهرهای بزرگ وجود دارد مالیات بر عایدی سرمایه  و
سنگین تعیین شود، درنتیجه این اقدامات کسی بعد از این احتکار نمی کند 
یا باید بسازد یا باید بفروشد. موقع فروش هم مشکل دارد، چون هر کسی ملک 

او را خریداری نمی کند. 

از آنجا  که تورم بلندمدت در ایران بالاست و مالیات عایدی سرمایه همیشه 
یک سقف مشخص زمانی دارد، اگر کسی خواست ملک و زمین را بلندمدت 

نگه دارد چه کنیم؟ 
محمدرضا یزدی زاده هر آنچه نصیب شما شود باید 90 درصد آن را به عنوان 

مالیات پرداخت کنید. 
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