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میدانید؟
مالیات بر معاملات مکرر مسکن یک مطالبه عمومی است و جلوی 

سوداگری را در بخش مسکن می گیرد، به عنوان مثال اکنون در آلمان 
خانه های شخصی برای معاف شدن از مالیات بر مسکن سرمایه ای باید 

حداقل 10 سال فروخته نشوند، اما در ایران فقر قانونی بخش بزرگی 
از مشکلات مسکن را رقم زده است.

از سوی دیگر، قیمت گذاری رها شده و غیر معمول باعث 
قفل شدن بازار مسکن شده و حتی خود صنعت 

ساختمان هم با بحران مواجه شده اما بازار مسکن 
ایران از وحشی ترین نوع لیبرالیسم و بازار آزاد 

برخوردار است، این در حالی است که حتی 
اقتصادهایی با بازار آزاد هم نیازهای ضروری و کم 

کشش را مدیریت و قانونمند می کنند.

ـــرش بـ

دولـــت ســـیزدهم در حالـــی بـــه دنبال 
ســـاماندهی بـــازار مســـکن اســـت که از 
ابتـــدای فعالیـــت خـــود تاکنون بـــا ارائه 
طرح هایـــی و پیاده ســـازی آنهـــا اگر چه 
تـــا رســـیدن به هـــدف نهایـــی راه زیادی 
دارد امـــا در همیـــن مـــدت توانســـته به 
موفقیت هـــای بســـیار خوبـــی در حوزه 
تولید و رهن و اجاره مســـکن برســـد که 
مجموع اقدامـــات انجام شـــده موجب 
شده شـــاهد آرامش در این بازار باشیم. 
مجید گودرزی کارشـــناس حوزه مسکن 
در گفت و گـــو بـــا »ایـــران اقتصـــادی« بر 
ایـــن بـــاور اســـت کـــه دولت ســـیزدهم 
تصمیمـــات ســـختی در حـــوزه مســـکن 

بایـــد بگیرد.

 برایساماندهیبازارمسکن	

راهکارهایدولتراچگونهارزیابی

میکنید؟

دولـــت بـــدون شـــک نیازمنـــد حمایت 
اســـت چـــون مافیـــای مســـکن قـــدرت 
مقابله بـــا هر مقامـــی را در تاریخ معاصر 
داشـــته و مانـــع تصویـــب هـــر قانونی که 
باعث ســـاماندهی بازار مســـکن شـــود، 
شـــدند این در حالی اســـت کـــه در اکثر 
کشـــورهای پیشـــرفته دنیـــا، مســـکن و 
نیازهـــای ضـــروری جامعـــه یـــا به صورت 
مســـتقیم یـــا به صـــورت غیر مســـتقیم 

کنتـــرل می شـــود.
دولـــت با گذر از مشـــکلات و بـــاز کردن 
گره هـــای برجـــای مانـــده از دولت قبل، 
امروز کشـــور را در مسیر شـــکوفایی قرار 
داده و همـــان گونـــه که رهبـــری عنوان 
کردنـــد، اقدامـــات دولـــت قابل تقدیـــر 

. ست ا
ایـــن را نیز نباید فرامـــوش کرد که دولت 
در زمانـــی کشـــور و اقتصـــاد را تحویـــل 
گرفـــت کـــه بحران های زیـــادی از جمله  
بدهی هـــای برجـــای مانـــده از دولـــت 
قبل، رشـــد ســـریع نقدینگـــی، تحریم، 
خروج دولت های غربـــی از برجام، گره 
زدن اقتصـــاد کشـــور به تحریـــم و برجام 
و از ســـوی دیگـــر بـــا مشـــکلات در حوزه 

 دولت روحانی بیشترین ترک فعل را 
در حوزه مسکن داشت

هی  ند ما ســـا ی  بـــرا لـــت  و د تـــلاش 
آگهی هـــای مســـکن ســـتودنی اســـت، 
بســـیاری از ایـــن آگهی های اصـــلاً وجود 
خارجـــی ندارنـــد و آگهی دهنـــده ممکن 
اســـت حتی یک متر ملک مسکونی هم 
نداشـــته باشـــد، در این بین بدون شک 
اکثریـــت قریب بـــه اتفاق ایـــن آگهی ها 
بـــرای ایجـــاد ســـونامی در بازار مســـکن 

منتشـــر می شـــوند.
از ســـوی دیگـــر، افزایـــش یـــک میلیارد 
درصـــدی قیمـــت در این آگهی هـــا هم، 
منع قانونی نـــدارد! و این نشـــان دهنده 
کم کاری مفـــرط قانونگـــذاران در بخش 

نظـــارت و کنترل بازار مســـکن اســـت.
ایـــن در حالی اســـت کـــه اکثـــر کالاها و 
خدمات هـــم قیمت دارنـــد و هم تعزیر، 
اما مســـکن به علت نفوذ و نه دشـــواری 
قیمت گـــذاری، فاقـــد ابزارهـــای قانونی 
بـــرای قیمت گـــذاری به عنوان یـــک نیاز 

ضروری جامعه اســـت.
امروز شـــاهد هســـتیم کـــه بـــه ازای هر 
معاملـــه در منطقه یک تهـــران 112 آگهی 
منتشـــر می شـــود که تمـــام آنهـــا بدون 
اســـتثنا برای بالا بـــردن و افزایش قیمت 
مســـکن اســـت، این در حالی اســـت که 
حتی اگر فروشـــنده ای، قیمـــت ملک را 
در آگهی خـــود 100 درصد بـــالا ببرد هیچ 
کســـی نیســـت که بگویـــد گرانفروشـــی 

 . شد
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مســـکن مواجه بود.
از ســـوی دیگر دولت سیزدهم در ابتدای 
فعالیت خود با کارشـــکنی از طرف افراد 
وابســـته به دولت قبـــل مواجه بـــود اما 
با وجـــود تمام ایـــن موانع و مشـــکلات، 
دولت سیزدهم برای تمام این مشکلات 
و برطـــرف کـــردن آنهـــا و ایجـــاد آرامش 
و رفـــاه بـــرای مـــردم در این مـــدت تمام 
دو ســـال همت خـــود را گذاشـــته که به 
موفقیت های بســـیار دســـت پیـــدا کرده 

. ست ا

 یکیازراهکارهایدولتدراین	

رابطهوضعمالیاتبرخانههای

خالیولوکسبوده،وضعکردن

چنینمالیاتهاییراچقدرمؤثر

میدانید؟

قوانینـــی مثـــل مالیـــات بـــر خانه هـــای 
خالـــی و خانه های لوکس نشـــان داد که 
به دلیل کارشناســـی نبـــودن این قوانین 
و نیز نداشـــتن ضمانت اجرایی از ســـوی 
مجلس، امـــکان کنتـــرل بازار مســـکن 
با ایـــن قوانیـــن وجـــود نـــدارد، در واقع 
می تـــوان گفت کـــه هزینـــه تصویب این 
قوانیـــن از عایدی دولـــت از این قوانین 

بیشـــتر بود.
بـــه عقیده بنـــده، دولـــت و مجلس باید 
فکرهای اساســـی برای مالیات بر املاک 
داشـــته باشـــند تا هم بتـــوان ایـــن بازار 
ســـرکش را مهـــار کننـــد و هـــم بخـــش 
مهمی از درآمدهای دولـــت از مالیات بر 

املاک محقق شـــود.
از ســـوی دیگر، دولـــت نمی تواند بدون 
ورود بـــه بخش قیمت گـــذاری منطقه ای 
مســـکن، میزان مالیـــات را تعیین و اخذ 

. کند
این را نبایـــد فراموش کرد که به علت باز 
بودن دست مالکان برای قیمت گذاری، 
هـــر مالیاتی، به قیمت ملـــک با چندین 
برابر، افزوده می شود و بیشتر بهانه های 
خوبـــی هســـتند، نـــه ابزارهـــای کنترلی 

. مفید
همچنین مصوبات مجلس در این حوزه 
ضمانـــت اجرایی زیـــادی نداشـــته یا کار 
کاشناســـی ندارد که همین مسأله سبب 
می شـــود عایدی دولت از اجرای قوانینی 
ماننـــد مالیات بر خانه هـــای خالی حتی 

گفتوگو
به اندازه هزینه تصویب آن نباشـــد.

البتـــه امـــروز این روند نســـبت بـــه قبل 
در مســـیر بهتری افتـــاده و بـــا طراحی و 
راه اندازی ســـامانه هایی ماننـــد املاک و 
اســـکان توســـط دولت برای شناســـایی 
و در نهایـــت دریافـــت مالیـــات از بخش  
مســـکن، یک قدم رو به جلو برداشتیم؛ 
امـــا بـــا وجـــود اینکـــه قدم هـــای خوبی 

هســـتند، کافی نیستند.
در بیـــش از 116 ســـال گذشـــته کـــه از 
تشـــکیل اولیـــن مجلـــس شـــورای ملی 
می گـــذرد، مـــا حتـــی یـــک بنـــد قانونی 
در خصـــوص ســـاماندهی قیمت گذاری 
در بـــازار مســـکن نداریـــم. کامـــلاً رها و 
بی قانـــون بـــا عرف غلـــط، اســـتعماری 
کـــه  گفـــت  می تـــوان  اســـتثماری،  و 
مشـــاوران املاک از مجلس در خصوص 
قیمت گذاری مســـکن، نقش بیشـــتری 

. رند ا د

 یکیازمشکلاتدراینبخش،	

آگهیهاهستند،بهنظرشماچگونه

میتواناینحوزهرانیزمهارکرد؟

شناســـنامه دار کـــردن آگهی هـــا یکـــی از 
مهم ترین راهکارها اســـت، چـــرا که این 
اقـــدام موجب مهـــار قیمت ســـازی های 
کاذب می شـــود، زیرا زمانی که مشـــخص 
شـــود آگهی منتشر شـــده مربوط به چه 
کســـی یا دســـتگاهی اســـت و دارای کد 
رهگیـــری باشـــد و قیمتی کـــه در آگهی 
درج شـــده مبنای اخذ مالیات شـــود، در 
این صـــورت اقـــدام بـــه درج قیمت های 
درســـت با توجه به بار مالی که برای آنها 

خواهـــد داشـــت خواهند کرد.
در واقع، آگهی های شناســـنامه دار شده 
بهتریـــن نـــوع خـــود اظهـــاری مالیاتـــی 
هســـتند که دولت اقدامات خوبی برای 
مهار هرج و مرج گســـترده در آگهی های 
مسکن، انجام داده و پلتفرم ها را مجبور 
به انتشـــار آگهی های واقعی کرده است.

از ســـوی دیگر آگهی های کاذب مصداق 
واقعی »نشـــر اکاذیب« و »تشویش اذهان 

عمومی« است.

 آیااقداماتدولتبرای	

ساماندهیآگهیهادرحوزهمسکن

رامثبتمیبینید؟

قیمت ها، فروشـــندگان زیـــاد و خریداران 
کـــم شـــده اند.

مســـکن بیشـــترین تأثیر را در بـــالا بردن 
تورم عمومی کشـــور دارد، چـــون علاوه بر 
تأثیر مســـتقیم در تورم عمومی، بر قیمت 
تمام شـــده تمـــام کالاها و خدمـــات دیگر 

هـــم در یک اقتصـــاد نقش دارد.

 کمبودهایکشوردرحوزهمسکن	

چیست؟

مـــا هیـــچ کمبـــودی در بخـــش مســـکن 
نداریـــم و تمام کمبودها عمدی و ناشـــی 
از برخی سیاســـتگذاری های غلط گذشته 
بـــوده اســـت، می تـــوان گفت کـــه دولت 
روحانی بیشـــترین ترک فعـــل را در حوزه 
مسکن داشـــته اما دولت ســـیزدهم برای 
جبران این کاســـتی ها و ســـاماندهی بازار 
مســـکن به صورت جـــدی پـــای کارآمده و 

در این راه مصمم اســـت.
برگـــزاری منظـــم  بـــا  در واقـــع دولـــت 
جلســـات شـــورای عالی مســـکن با حضور 
رئیس جمهـــور، نشـــان داد عـــزم جزمـــی 
برای مقابلـــه با بحران ملی مســـکن دارد. 
در کنـــار برگزاری جلســـات شـــورای عالی 
مســـکن که در این دولت در حال برگزاری 
اســـت، دیگر اقدامات مانند نهضت ملی، 
طرح های مالیاتی و مقابله با ســـوداگران، 
نشـــان از اقدامـــات و عـــزم جـــدی دولت 
ســـیزدهم برای به آرامش رســـاندن حوزه 

مســـکن است.

 آیانیازیبهحضورسرمایهگذاران	

بهخصوصسرمایهگذارانخارجی

درحوزهمسکنمیبینید؟

بلـــه و بـــه نظـــر بنـــده دولـــت بایـــد ورود 
ســـرمایه گذاران خارجی را به بازار مسکن 
ایـــران هم بـــرای ایجاد رقابـــت و هم ورود 

تکنولوژی هـــای جدیـــد تســـهیل کند.

 چهراهکاریبرایساماندهیبازار	

مسکندارید؟

ســـاماندهی بازار مســـکن از ساخت چهار 
میلیـــون واحـــد مســـکونی هـــم مفیدتـــر 
اســـت، ما اکنـــون بـــا حبس بیـــش از 40 
درصـــد ســـرمایه های کشـــور در بخـــش 
مســـکن مواجه هســـتیم که اگر در مسیر 
ســـرمایه گذاری درســـت قرار گیرد، بحران 
مســـکن براحتـــی بـــا ایـــن حجـــم بـــزرگ 

ســـرمایه قابل حل اســـت.

 خوداظهاریازسویمالکانراآیا	

روشیمناسببرایساماندهیبازار

مسکنمیدانید؟

بلـــه در واقع خـــود اظهـــاری بهترین مبنا 
بـــرای مهار قیمت مســـکن اســـت چرا که 
در ایـــن صـــورت دیگـــر افراد جـــرأت درج 
قیمت هـــای نجومـــی را نداشـــته تـــا بازار 
مســـکن را به هم بریزند، این مسأله سبب 
می شـــود بازار کنترل شـــده و قیمت هایی 
ارائه شـــده با توجه به اینکـــه خوداظهاری 
مبنای دریافت مالیات می شـــود، واقعی تر 
شـــود. همچنین وصل کـــردن آگهی های 
حوزه مســـکن به ســـازمان امـــور مالیاتی 
یکـــی از راه های متوقف کردن نابســـامانی 

و هجمه ها در بازار مســـکن اســـت.
از ســـوی دیگـــر بارهـــا از نماینـــدگان در 
مجلـــس شـــورای اســـلامی درخواســـت 
داریم که طـــرح بهای تمام شـــده قیمت 
مســـکن را کلیـــد بزنند؛ چـــرا کـــه در 116 
ســـال گذشـــته حتـــی یـــک بنـــد قانونی 
بـــرای ســـاماندهی بحث قیمت مســـکن 
نداشـــتیم، کما اینکه در تمام کشـــورهای 
دنیـــا بازار مســـکن بـــه صورت مســـتقیم 
یـــا غیرمســـتقیم در حال کنترل اســـت. 
تغییـــر رویکـــرد در ســـطح بین المللـــی و 
قطع امید از کشـــورهای غربـــی به عنوان 
نخســـتین برنامه دولت بود که در اجرای 
آن موفق ظاهر شـــد و در کنار آن بهبود و 
توسعه ارتباط با کشورهای همسایه، مهار 
رشد نقدینگی، تســـویه کردن بدهی های 
بانکی باقیمانـــده از دولت قبـــل، احیای 
واحدهای تولیدی تعطیل و نیمه تعطیل، 
آزادســـازی ســـواحل و رودخانه ها، تولید 
مســـکن و افزایـــش مبلـــغ یارانه هـــا کـــه 
ســـال ها بدون تغییر مانده بود را از دیگر 
موفقیت هـــای دولـــت کنونـــی می تـــوان 

عنـــوان کرد.
بر همین اســـاس می تـــوان گفت که امروز 
دولـــت در حـــال باز کـــردن تمـــام گره ها 
اســـت و در مســـیر شـــکوفایی و رشد قرار 

است. گرفته 

 همکاریبانکهاباطرحتولیددر	

حوزهساختآیامناسببودهاست؟

دولـــت تلاش زیادی برای تولید مســـکن 
کـــرد اما عدم همـــکاری بانک هـــا از ابتدا 
هـــم قابـــل پیش بینـــی بـــود، چـــرا کـــه 
جهش های بیـــش از صددرصدی قیمت 
مســـکن، مانع عرضه وام و تســـهیلات با 

نـــرخ حتی 2۳ می شـــود.
همچنیـــن بنـــگاه داری و دپـــو گســـترده 
ســـرمایه بانک ها در مسکن یک چالش 
برای اعمال نفوذ دولـــت و مجلس برای 

ســـاماندهی این بازار اســـت.
از ســـوی دیگر، بخش زیادی از معاملات 
صوری در مســـکن توســـط افراد حقوقی 
ماننـــد بانک ها انجام می شـــود و شـــاهد 
بودیـــم کـــه بارهـــا و بارهـــا بـــرای ایجاد 
ســـونامی قیمت، یـــک ســـری معاملات 
بـــا قیمت بســـیار بـــالا را انجـــام دادند و 
آگهی هایـــی نیـــز در ایـــن رابطه منتشـــر 

می کردنـــد.
امـــا اقدامـــات دولـــت موجـــب شـــده 
بـــا وجـــود تمـــام ایـــن مشـــکلات، امروز 
شـــاهد نزولـــی شـــدن قیمـــت مســـکن 
باشـــیم که این روند، ســـرمایه گذاری در 
مســـکن ســـرمایه ای را از طـــرف بانک ها 
و ســـوداگران غیر اقتصادی کرده اســـت.

ایـــن را نیـــز نبایـــد فرامـــوش کـــرد کـــه 
تـــورم در مســـکن،  از  بزرگـــی  بخـــش 
تـــورم انتظـــاری اســـت و با نزولی شـــدن 

عکس:اکوایران


