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مطالعه روند 
بلندمدت بازار 

املاک مسکونی در 
دوره 30 ساله از سال 

1372 تا سال 1401، 
رشد غیرمتعارف 

قیمت مسکن در 
برخی از سال ها 

نسبت به سال های 
دیگر را به خوبی 

نشان می دهد. این 
رشد قیمت هیچ 

تناسبی با نرخ تورم 
عمومی نداشته و به  

صورت جهشی اتفاق 
افتاده است

بایدندربارهاقتصادامریکا
افسانهتعریفکرد

تقاضاینیرویکارمشاغلچینصعودیاست

جو  سخنرانی  از  ترامپ  دونالد 
کنونی  رئیس جمهور  ــدن،  ــای ب
که  ــرد  ک تأکید  و  انتقاد  امریکا 
رئیس جمهور فعلی »افسانه ای« 
امریکا  کــشــور  اقــتــصــاد  دربــــاره 
ــران  ــرد. به گــزارش »ای تعریف ک
اقتصادی«، رئیس جمهور سابق 
بایدن،  دوران  »در  گفت:  امریکا 

اکونومی  نداشتید«.  تورمی  من، شما  زمان  در  داریــم،  درصــدی  تورم سه ساله ۵0  نرخ 
ایالات متحده   ،)Bidenonomics( بایدنی  اقتصاد  اساس  »بر  گفت:  ترامپ  نوشت، 
با  بایدن  که  کــرد  تأکید  و  اســت  داده  دســت  از  را  خــوب  وقــت  تمام  شغل  284هـــزار 
استخدام افراد برای پست های دولتی و مشاغل پاره وقت آنها را جایگزین کرده است.« 
چهل و پنجمین رئیس جمهور گفت: »این منصفانه نیست. من هم می توانم این کار 
را انجام دهم. بیایید چند نفر دیگر را استخدام کنیم تا من را خوب جلوه دهند«. به 
نقل از الجزیره، در نظرسنجی نیویورک تایمز که اوایل این هفته منتشر شد، ۵1 درصد 
»فقط  که  درصد گفتند  که 23  حالی  در  »ضعیف«،  را  امریکا  اقتصاد  پاسخ دهندگان  از 
منصفانه است« و فقط 2۶ درصد آن را »خوب« یا »عالی« ارزیابی کردند. حتی موضوع 
بدتر برای بایدن این بود که رأی دهندگان، ترامپ را در رسیدگی به مسائل اقتصادی قابل 
اعتمادتر ارزیابی می کنند. در نظرسنجی ان بی سی نیوز که ماه گذشته منتشر شد، ۵۵ 
درصد از پاسخ دهندگان گفتند که ترامپ کاری بهتر در اقتصاد انجام می دهد، در حالی 
توسط  دیگری  نظرسنجی  ایسنا،  گزارش  طبق  کردند.  انتخاب  را  بایدن  درصد   33 که 
سی بی اس نیوز نشان داد که ۶۵ درصد از امریکایی ها از اقتصاد ترامپ به عنوان اقتصاد 

خوب یاد می کنند، در حالی که 38 درصد، از اقتصاد فعلی ارزیابی مثبتی داشتند.

وزیر منابع انسانی و تأمین اجتماعی چین اعلام کرد که چین مجموعه ای از اقدامات خود 
در تحریک اشتغال را منتشر خواهد کرد، زیرا تقاضا در بازار کار در حال افزایش است. به 
گزارش »ایران اقتصادی«، وانگ شیائوپینگ گفت که تقاضای زیادی برای استعدادهای 
مختلف در زمینه هایی مانند هوش مصنوعی و کلان  داده وجود دارد و افزود که تقاضا در 
بخش هایی ازجمله مراقبت های بهداشتی، اقامتی، پذیرایی و گردشگری فرهنگی نیز رو 
به افزایش است. به گفته این وزیر، ثبت چنین تقاضایی ثابت می کند که اقتصاد چین 
ارتقای صنایع سنتی و توسعه شتابان  در حال توسعه است و منعکس کننده تحول و 
روند، اصول  این  »با قضاوت  بیان کرد:  باکیفیت است. وانگ  تولیدی جدید  نیروهای 
بنیادین بلندمدت اقتصاد چین بدون تغییر باقی می ماند و توسعه باکیفیت بالا از حمایت 
محکمی برخوردار است«.  وی افزود: این کشور اقدامات محرکی را برای تثبیت بازار کار و 
بهبود معیشت مردم، مانند ادامه سیاست های ترجیحی بیمه اجتماعی و حمایت مالی 
همچنین گسترش کانال های اشتغال با حمایت از شرکت های بسیار کوچک، کوچک و 
متوسط منتشر خواهد کرد.این اقدامات همچنین شامل بهینه سازی خدمات اشتغال و 
تضمین اشتغال گروه های عمده است. اقدامات حمایتی برای گروه های عمده جویای کار، 
غ التحصیل کالج در سال جاری، سربازان سابق، کارگران  مانند نزدیک به 11,7۹ میلیون فار
مهاجر و افراد دارای معلولیت انجام خواهد شد. وزیر می گوید: پرورش نیروهای ماهر راه 
مهمی برای ارتقای توسعه و استفاده از منابع انسانی است. همچنین خاطرنشان کرد: 

تلاش های بیشتری برای رفع نیازهای صنایع نوظهور و آینده نگر انجام خواهد شد.
چاینا نیوز نوشت، اشتغال چین بهبود مستمر و ثبات کلی در سال 2023 را حفظ کرد و در 
مجموع 12,44 میلیون شغل جدید شهری ایجاد شد و نرخ بیکاری شهری مورد بررسی 
به طور متوسط ۵,2 درصد بود که به اهداف تعیین شده دست یافت و نقش مثبتی در 
بهبود رفاه مردم و ثبات اجتماعی داشت. طبق گزارش ایسنا، وزیر امور خارجه گفت: با 
نگاه به آینده، شرایط مساعد زیادی برای انجام کار خوب در زمینه اشتغال وجود دارد و به 

حفظ روند ثابت اشتغال اطمینان داریم.

اقتصادبینالملل

اشتغال

کدامخودروهادرآیندهارزانترمیشوند؟
بنزینی  خودروهای  از  ــر  ارزان ت  2027 سال  تا  بعدی  نسل  الکتریکی  خودروهای  تولید 
تولید خودروهای  اقتصادی«، پیش بینی می شود هزینه  »ایران  به گزارش  خواهد بود. 
برقی کاهش یابد، در حالی که انتظار می رود هزینه تولید خودروهای بنزینی به دلیل 
متغیرهایی مانند افزایش قیمت نفت افزایش یابد. این تغییر در ساختار هزینه ممکن 
است منجر به افزایش پذیرش خودروهای الکتریکی و کاهش تولید خودروهای سنتی 
به   ،2024 سال  در  خودروسازان  که  کرد  اظهار  گارتنر  تحقیقاتی  شرکت  شود.  گازسوز 
از نرم افزار و نقش های فزاینده برقی سازی ادامه خواهند داد  با تغییرات ناشی  مبارزه 
گارتنر  تحقیقاتی  شرکت  می کند.  ایجاد  الکتریکی  خودروهای  بــرای  جدیدی  فاز  که 
تولید  جدید  روش های  به دلیل   2027 سال  تا  باتری  با  برقی  خودروهای  که  کرد  اعلام 
از یک موتور احتراق  ارزان تر  به طور متوسط  را کاهش می دهند،  تولید  که هزینه های 
طور  به  تولید  هزینه های  که  دارد  انتظار  گارتنر  بــود.  خواهند  مقایسه  قابل  داخلی 
قابل توجهی سریع تر از هزینه های باتری ها کاهش یابد که گران ترین بخش یک خودرو 
را تشکیل می دهند. گارتنر همچنین  از قیمت خودرو  برقی هستند و حدود 40 درصد 
پیش بینی می کند که 1۵ درصد از شرکت های برقی که از دهه گذشته تأسیس شده اند، 
بخش  که  نیست  معنا  بدان  این  شد.  خواهند  ورشکسته  یا  خریداری   ،2027 سال  تا 
خودروهای الکتریکی در حال فروپاشی است بلکه وارد مرحله جدیدی می شود که در 
آن شرکت هایی با بهترین محصولات و خدمات بر بقیه پیروز خواهند شد. خودروهای 
برقی در سال 2024 به رشد روزافزون ضریب نفوذ خود در بازار ادامه خواهند داد. طبق 
گزارش ایسنا، گارتنر می گوید: با این حال، همه چیز برای دنیای خودروهای برقی رو به 
رشد است و پیش بینی می شود با وجود همه مشکلات، ضریب نفوذ بازار در سال جاری 
رشد کند. تخمین زده می شود که محموله های خودروهای الکتریکی در سال جاری به 

184 میلیون دستگاه و در سال 202۵ به 20,۶ میلیون دستگاه برسد.

خودرو

پایان سوداگری در بازار مسکن 
با مالیات بر عایدی سرمایه

یککارشناساقتصادیدرگفتوگوبا»ایراناقتصادی«مطرحکرد

ازهر بیشتر میلسوداگران باعثشد بالا تورم و ارز نرخ افزایش اخیر دهههای در
زمانیبهسمتمعاملاتبازارمسکنقرارگیردوهمینافزایشسوداگریمنجربهرشد

بیضابطهقیمتهادراینبازارمصرفیشد.
و یازدهم دولت در تولیدمسکن باعدم قیمتهاهمزمان رشدچشمگیر ازطرفی 
ازتورموبیاثرشدنابزارهایتأمینمالیمسکن دوازدهم،عقبماندندرآمدخانوار
ازمتقاضیانمصرفیدیگرامیدیبهمالکشدننداشتهباشندو باعثشدبخشی

خریدمسکنرادورترازهرزماندیگریتصورکنند.
بازار در قیمتی نوسانات موجب که است عواملی جمله از نقدینگی، رشد مانند دیگری عوامل کنار در سوداگرانه تقاضای
داراییهاییهمچونمسکنمیشود.ایننوساناتقیمتیباایجادنااطمینانیازیکسووباافزایشقیمتازسویدیگر،موجب
اخلالدرروندفعالیتهایاقتصادیشدهوتقاضایمصرفیمردمرابامشکلمواجهکردهوبرآمارخانههایخالیافزودهواین
درحالیاستکهبهگفتهفعالانبازارمسکنتا۷۰درصدمعاملاتمسکندرسالهایگذشتهبهبخشسرمایهایوتنها3۰درصد

معاملاتبهبخشمصرفیاختصاصداشتهاست.
البتهدولتومجلسبرایمحدودسازیفعالیتهایسوداگرانهوهمچنینرعایتعدالتوحمایتازفعالیتهایمولد،دوطرح
»مالیاتبرعایدیسرمایه«و»مالیاتبرخانههایخالی«رادردستورکارقراردادهاند.برایبررسیموضوعبهسراغعلیملکزاده،

کارشناساقتصادیرفتیمتادراینخصوصبیشترجویاشویم.

مالیاتــی  ابزارهــای  از  اســتفاده  بــازاری 
همچون مالیــات بر عایــدی ســرمایه در 
بخش مســکن موجب کمک بــه تعادل 
بازار شــده و با اصــلاح ماهیــت تقاضای 
موجود در بــازار، موجــب کاهش قیمت 
معــدود  از  ایــران  می شــود.  مســکن 
کشــورهایی اســت که مالیات بر عایدی 
سرمایه ندارد؛ این مسأله بویژه در بخش 
مســکن، نیازمند پیگیــری از جهــت آثار 
اقتصــادی ایــن ابــزار مالیاتــی در کشــور 

است.
در ایــن راســتا طــرح مالیات بــر عایدی 
ســرمایه در مجالس مختلف قبلی بارها 
در دســتور کار قرار گرفت ولــی هیچ گاه 
بــه ســرانجام نرســید. در آخریــن مورد، 
طرح مالیات بر عایدی سرمایه به عنوان 
اولیــن طرح هــای وعــده داده شــده در 
ابتدای مجلس یازدهم اعلام وصول شد 
ولی با وجود پیگیری های فراوان مردم، 
حتــی  و  کارشناســان  رســانه،  اصحــاب 
پیگیری های مکرر وزیر امور اقتصادی و 
دارایی، دولت ســیزدهم و رئیس سابق 
بانک مرکزی )دکتــر صالح آبادی(، هنوز 
در واپسین روزهای عمر مجلس یازدهم 

نیز به نتیجه نهایی نرسیده است.
پس از گذشــت بیش از 8 ماه از دریافت 
بــه  نســبت  نگهبــان  شــورای  بازخــورد 
مصوبه مجلس در مورد طــرح مالیات بر 
ســوداگری )مالیات بر عایدی ســرمایه(، 
هنوز که هنوز است کمیسیون اقتصادی 
مجلس شــورای اســلامی طرح مذکور را 
برای اصلاح و تأمین نظر شورای نگهبان 
به صف دســتورات صحن علنی مجلس 

ارسال نکرده است.
امیــد اســت مجلس فعلــی در واپســین 
روزهــای کاری خــود ایــن طــرح مهــم و 
حیاتی را تکمیل کرده و به تصویب نهایی 

برساند.

شبه خالی و افزودن آن به آمار خانه های 
دارای سکونت دائم، حدود 10.۵ میلیون 
واحد به موجودی مســکن کشور اضافه 
شده اســت، اما تنها 2.4 میلیون خانوار 
صاحــب مســکن ملکــی شــده اند. این 
بــدان معناســت که طــی فاصلــه زمانی 
دو سرشــماری گذشــته نزدیــک بــه 8.1 
از  درصــد   77 معــادل  واحــد  میلیــون 
تقاضــای مســکن موجــود بــه تقاضــای 
غیرمصرفــی اختصــاص یافتــه و ایــن در 
حالی است که در بازه بین دو سرشماری 
از  درصــد   80 بــه  نزدیــک   13۵۵-13۶۵
تقاضای بخش مسکن تقاضای مصرفی 
بــوده اســت. بنابرایــن می تــوان گفــت 
بخش قابل توجهی از خانه های موجود 
طی دهه اخیــر به دســت مصرف کننده 
از  غیــر  دلایلــی  بــه  و  نرســیده  واقعــی 
سکونت و برای افزایش دارایی و سرمایه 

خریداری شده است.
ویژگی هــای منحصر به فرد بخــش زمین 
جایگزیــن  غیرقابــل  ماننــد  مســکن  و 
بودن، غیرقابل تجــارت بودن، محدود و 
ناهمگن بودن نسبت به سایر بازارها، این 
بازار را بشدت مســتعد پدیده »شکست 
بازار« کرده اســت. بدین منظور دولت ها 
سیاســت های مختلفــی را متناســب بــا 
شرایط اقتصادی خود برای کارآمد کردن 

این بازار وضع می کنند.
اینجادوسؤالمطرحاست؛• 

اولاًآیاواقعاًتجاربجهانیهم
نشاندادهکهمالیاتبرعایدی
سرمایهتوانستهاستبهکنترل
سوداگریدربخشمسکنکمک
کند؟دوماًنهادهاوسازمانهای

مرتبطبایدچهاقداماتیرابرایحل
مشکلمسکنازطریقمالیاتبر

عایدیسرمایهانجامدهند؟
تجربه جهانی نشــان می دهــد در چنین 

گفتوگو

زینبصفری
خبرنگار

برایکنترلسوداگریدربخشمسکنچهگامهاییبایدبرداشتهشود؟
در واقع بازار مســکن نیازمند اســتخدام ابزارهایی برای ایجاد تعــادل در عرضه و تقاضا و رفع تقاضای غیرمصرفی یا ســوداگرانه اســت. بخشــی از مهم ترین ابزارهای 
مدیریت بازار مسکن و کنترل فعالیت های ســوداگرانه که توسط دولت ها به کار گرفته می شــود در نظام مالیاتی بخش مسکن تعبیه شــده و این موضوع در تجارب 

کشورهای توسعه یافته نیز به وضوح قابل مشاهده است. پایه های مالیاتی با اهداف مختلفی مانند افزایش منابع عمومی، ایجاد عدالت 
اجتماعی، کاهش فاصله طبقاتی و تنظیم فعالیت بخش های مختلف اقتصادی به  کار گرفته می شــود. مالیات بر عایدی ســرمایه نیز 
یکی از پایه های مالیاتی اســت که علاوه بر افزایش منابع عمومی می تواند با کاهش جذابیت فعالیت های غیرمولد باعث تخصیص 
بهینه و افزایش سرمایه گذاری در تولید شــود. همچنین با محدود کردن عواید ســوداگرانه و کاهش شدید تقاضای سوداگری نقش 
مؤثری در تنظیــم بازارهای مختلف از جمله مســکن، خــودرو، طلا و ارز ایفــا کند. مالیات بر عایــدی ســرمایه از مهم ترین پایه های 

مالیاتی اســت که از دیرباز )بیش از 100ســال( در بســیاری از کشــورها وجود داشته اســت. بررسی ها نشــان می دهد بازار یا 
ســوداگری در مســکن نســبت به ســایر بازارهای موازی تولید، خطر )ریســک( کمتر و ســودآوری مطمئن تــری دارد که 

باعث شــده بازار آن برای ســوداگران و تقاضاهای ســرمایه ای و غیرمصرفی جذاب باشــد و به عنوان نقطه امنی برای 
سرمایه های ســرگردان تلقی شود. سوداگری در بخش مســکن کشــور جدای از اینکه مانع تولید است، نیاز مصرفی 
مردم را در این بخش دچار مشــکل می کند و به دلیل ایجاد تقاضای غیرواقعی و بیشتر از میزان نیاز حقیقی، قیمت  

این کالای اساسی را افزایش می دهد.

سهممسکندرهزینههای• 
خانوارهایفعلیچقدراست؟

مســکن به عنــوان کالای اساســی و مورد 
نیــاز خانــوار نقــش ویــژه ای در کیفیــت 
زندگی و سطح رفاه دارد. این کالا قابلیت 
جایگزینــی بــا کالاهــای دیگــر را نــدارد و 
اصطلاحاً »بی کشش« اســت. لذا خانوار 
مجبور به تهیه و تأمین سرپناه برای خود 
بــا هــر ســطحی از قیمت اســت و فشــار 
قیمتی، این نیاز اساسی را حذف نخواهد 
کــرد بلکه بــر کیفیــت مســکن انتخابی 
خانــوار اثرگــذار خواهــد بــود. بنابرایــن 
مســکن کالایی ضروری و فاقد جانشین 

بوده و تقاضای آن روند باثباتی دارد.
از ســوی دیگــر خدمات ســکونت ســهم 
قابــل توجهــی در ســبد مصرفــی آحــاد 
اقتصــادی دارد. از این منظر با پیشــرفت 
کشــورها و افزایــش ســطح رفاه، نیــاز به 
مســکن با کیفیت بهتر ســبب می شــود 
تقاضــای خدمــات مســکن و به تبــع آن 
تقاضــا بــرای خریــد و نگهداری مســکن 
همــواره نقــش قابــل توجــه خــود را در 
ترکیب تقاضــا و بودجــه خانوارها حفظ 

کند. 
بر اســاس گزارش هزینــه خانوار شــهری 
از ســوی مرکــز آمــار در ســال 1401، ســهم 
هزینــه ای مســکن در ســبد خانــوار از 2۶ 
درصــد در دهه هفتاد به رقــم 38.1 درصد 
در سال 1401رسیده است. به این معنا که 
هر خانوار باید ماهانه 38.1 درصد از درآمد 
خــود را برای پرداخت هزینه  های مســکن 
اعم از پرداخت اجاره بها یا اقســاط خرید 
بپردازد. افزایش ســهم مســکن در ســبد 
هزینه خانوار سهم هزینه های دیگر مانند 
خــوراک، پوشــاک، رفــاه و... را کوچک تر 
می کند و خانوار  را مجبور به کاهش ســایر 
هزینه هــای زندگی کــرده تا مبلــغ آن را به 

هزینه مسکن اختصاص دهند.

طبق داده های مرکز آمار، قیمت مسکن 
)واحد مسکونی( در سال 1372 متوسط 
متری ۵2 هــزار تومان بوده و ایــن آمار در 
آذرماه ســال 1402 به 80.۶ میلیون تومان 
رســیده؛ بــه عبارتــی قیمــت مســکن در 
ایران در این مدت تقریباً 1۵۵0 برابر شده 
است. همچنین رشــد قیمت مسکن در 
تهران در 10 سال اخیر یعنی از آذرماه سال 
۹3 )4 میلیون تومان( تا آذرماه سال 1402 

تقریباً )20 برابر( بوده است.
طیدهههایاخیرشاهد• 

افزایشسرسامآورقیمتمسکن
درکشوربودیموبجزدولتنهمو
دهمکهرئیسجمهوروقتآقای
احمدینژادتوجهشایانیبهکمک
بهاقشارمتوسطومحرومجامعهو
خانهدارشدنآنهاداشت،دیگربه
تولیدمسکنتوجهزیادینشدهو
باوجوداینکهدردولتسیزدهمبه
اینامراهمیتدادهشدهاماسؤال
اینجاستکهچراقیمتمسکنبا

نرختورممطابقتیندارد؟
مطالعــه رونــد بلندمــدت بــازار امــلاک 
مسکونی در دوره 30 ســاله از سال 1372 
تــا ســال 1401، رشــد غیرمتعــارف قیمت 
نســبت  ســال ها  از  برخــی  در  مســکن 
بــه ســال های دیگــر را بــه خوبی نشــان 
می دهد. این رشــد قیمت هیچ تناسبی 
با نرخ تــورم عمومی نداشــته و به  صورت 
جهشی اتفاق افتاده است. علاوه بر این، 
نــرخ رشــد قیمــت مســکن در دوره های 
بلندمــدت فاصلــه زیــادی بــا نــرخ تورم 
عمومی دارد، به طــوری که میانگین نرخ 
تورم عمومی از سال 1372 تا 1401 معادل 
23 درصد، اما نرخ تورم مسکن در همین 

بازه زمانی 2۹.7 درصد بوده است.
چراهموارهبیشترتقاضاهادر• 

بخشمسکنتقاضایغیرمصرفی
وسوداگرانهبودهاست؟

بر اســاس داده  سرشــماری های کشور از 
مرکز آمــار، در بازه زمانــی 138۵ تا 13۹۵ 
بــا احتســاب تعــداد خانه هــای خالی و 

عکس:ایران


