
 تبصره ماده 100  قانون 
مالیاتهای مستقیم سال 

1403 چیست ؟  

4

نگاهی کوتاه به 
بازار مسکن در دولتهای 

گذشته

4

1403 ه 
نبـ

ش
دو

4 صفحه  - قیمت 5000 تومان دوشنبه 4 تیرماه 1403/ سال 25 / شماره 772 / سری جدید شماره 23  Vol.25. No.23 June.24.2024

4

3

4

3

دکتر یاسر غلامی
حقوقدان و پژوهشگر  

وز شمار انتخابات چهاردهم ر
وز  مانده به انتخاب نهمین  4 ر

ی اسلامی ایران رئیس جمهور

2 ینی  مسکن اجتماعی پایدار  آفر زش  ار
ابعاد اجتماعی، اقتصادی و زیست محیطی پروژه های مسکونی انسان محور بر توسعه شهری ؛

عکس از : روزنامه نسیم خراسان شمالی

معامــات  ابطــال  ســنگین  تبعــات  از  یکــی 
متوجــه  کــه  اســت  مســئولیت هایی  ملکــی 
ک می شــود. وقتــی  گونــه امــا فروشــندگان ایــن 
رســمی  ســند  دارای  حتــی  کــه  معاملــه ای  یــک 
گــردد مســئولیت های قانونــی  بــوده اســت ابطــال 

می گــردد.  ایجــاد 
طبــق مــاده ۱۳ قانــون الــزام بــه ثبــت رســمی  
کــه  در  صورتــی   غیرمنقــول  امــوال  معامــات 
شــود،  ابطــال  انجام شــده  رســمیِ  معاملــه 
بــا  باشــد،  او  بــه  مســتند  بطــان  کــه  شــخصی 
جبــران  مســئول  قهــری  ضمــان  قواعــد  رعایــت 

اســت.  زیان دیــده  بــه  وارده  خســارات 
ــا ســند رســمی انجــام  ــه ب ممکــن اســت معامل
رســمی  ثبــت  بــه  مربــوط  شــرایط  تمــام  و  شــود 

ــاز هــم  ــی ب ــه دلایل ــا ب ــه رعایــت شــود امــا بن معامل
کــه بــه قانــون احتــرام  گــردد شــخصی  ســند ابطــال 
اتــکا بــه ســند معاملــه ای  بــر اســاس  گذاشــته و 
کــرده اســت نبایــد متضــرر شــود. مطابــق ایــن  را 
کــه مســبب ورود بــه خســارت  مــاده قانونــی کســی 
بــه چنیــن فــردی اســت بایــد طبــق قواعــد حقوقی 
کنــد.  پاســخگو باشــد و خســارات وارده را جبــران 
ایــن  اینکــه  بــه  توجــه  بــا  دیگــر  ســوی  از 
خســارت می توانــد هنگفــت باشــد و بــه عنــوان 
قیمــت  بــه  معاملــه  ثمــن  کــه  باشــد  لازم  مثــال 
روز مســترد شــود و اســترداد پــول بــه قیمــت روز 
ــذار در  ــد قانونگ ــوار باش ــیار دش ــت بس ــن اس ممک
کــردن  تدبیــری بســیار نــو و جالــب امــکان بیمــه 
مســئولیت ناشــی از ابطــال معاملــه را یش بینــی 

کــرده اســت. 
اســناد  ثبــت  ســازمان  قانــون  ایــن  طبــق 
تقاضــای  صــورت  در  اســت  موظــف  ک  امــا و 
ــون  ــن قان ــاده )۱( ای ــوع م ــات موض ــن معام طرفی
و  نقــل  معاملــه  طرفیــن  از  بیمــه  حــق  أخــذ  بــا 
انتقــال مالکیــت، مســئولیت موضــوع ایــن مــاده را 

نمایــد. بیمــه  بیمــه،  شــرکت های  از  یکــی  نــزد 
در حقیقــت مطابــق ایــن مــاده قانونــی و بــرای 
ک  امــا خریــداران  بــرای  روانــی  آســایش  ایجــاد 
و یــا فروشــندگان آنهــا ایــن امــکان پیــش بینــی 
ک  کــه ســازمان ثبــت اســناد و امــا شــده اســت 
عنــوان  بــه  را  انجــام معاملــه مبلغــی  در هنــگام 
حــق بیمــه از طرفیــن معاملــه بگیــرد تــا مســئولیت 
معاملــه  احتمالــی  ابطــال  از  ناشــی  احتمالــی 
ریســک  امــر  ایــن  دهــد.  پوشــش  را  آینــده  در 
زیــادی  حــد  ا  را  غیرمنقــول  امــوال  معامــات 
بــرای  روانــی  امنیــت  نوعــی  و  می دهــد  کاهــش 

می کنــد. ایجــاد  مــردم  و  معامله گــران 
خوبــی  بســیار  تدبیــر  بیمــه  حــق  اینکــه  بــا 
تقصیــری  کــه  اســت  شــخصی  از  حمایــت  بــرای 
دنبــال  بــه  امــا  اســت  دیــده  زیــان  امــا  نکــرده 
حمایــت از مقصــر نخواهــد بــود. در واقــع طبــق 
، بــا رعایــت قواعــد ضمــان قهــری  قانــون ایــن امــر
یــا  بیمــه  شــرکت  مــورد  حســب  مراجعــه   مانــع 
بــه  کــه بطــان مســتند  بــه شــخصی  زیان دیــده 
حق بیمــه  تعییــن  نحــوه   نمی باشــد.  اســت،  او 

مرکــزی  بیمــه   و  ســازمان  مشــترک  پیشــنهاد  بــا 
هیــأت  به تصویــب  ایــران  اســامی  جمهــوری 

می رســد. وزیــران 
بنــا بــر ایــن مقــرره قانونــی پــس از اینکــه شــرکت 
کــرد می توانــد  بیمــه خســارات متضــرر را پرداخــت 
بــرای بازیافــت آن مبالــغ بــه مســبب اصلــی زیــان 
را  ضــرری  چنیــن  خــود  معاملــه  و  اقــدام  بــا  کــه 
کــه بــه  کنــد و پولــی  کــرده اســت مراجعــه  ایجــاد 
متضــرر داده اســت را از عامــل اصلــی زیــان پــس 

ــرد.  بگی
نظــام  در  بــار  اولیــن  بــرای  اوصــاف  ایــن  بــا 
ورود  ک شــاهد  امــا کشــور در حــوزه  معاماتــی 
کارســاز  نیــز  بســیار  کــه  هســتیم  بیمــه  صنعــت 
حمایت هــای  می توانــد  بــوده  لازم  و  موثــر  و 
کــه بــدون هیــچ  کنــد  بســیار مطلوبــی از افــرادی 
ســند  بــر  تکیــه  بــا  نیــت   حســن  بــا  و  تقصیــری 
ــه  ــا ب ــفانه بن ــا متاس ــد ام کرده ان ــات  ــمی معام رس
دلایلــی معامــات آنهــا در آینــده ابطــال می گــردد. 
ایــن دســته از افــراد نبایــد متحمــل زیــان شــوند و 
بنابرایــن بیمــه نمــودن مســئولیت راهــکار بســیار 

خوبــی بــرای پوشــش ایــن نوع از خســارات اســت. 
مســئولیت  مســئولیت  کــردن  بیمــه  البتــه 
ناشــی از ابطــال معامــات ملکــی الزامــی نبــوده 
اراده طرفیــن معاملــه اســت  بــه اختیــار و  بنــا  و 
باشــند  مایــل   معاملــه  طرفیــن  چنانچــه  و 
می تواننــد بــا پرداخــت مبلغــی تحــت عنــوان حــق 
بیمــه مســئولیت را از طریــق بیمــه پوشــش دهنــد 
نحــوه  بــا  رابطــه  در  مخصوصــی  نامــه  آییــن  کــه 
تعییــن حــق بیمــه هــر معاملــه تعییــن خواهــد 
شــد کــه احتمــالاً حــق بیمــه هــر معاملــه بــر اســاس 
ارزش یــا مســاحت هــر ملــک تعییــن خواهــد شــد 
ــا زمــان تعییــن دقیقــه ایــن حــق بیمــه بایــد  کــه ت
منتظــر تصویــب آییــن نامــه بمانیــم. البتــه ایــن 
نیــز  حاضــر  حــال  در  کــه  نیســت  ایــن  از  مانــع 
طرفیــن یــک معاملــه بخواهنــد بــا اختیــار خــود 
مســئولیت  خصوصــی  قــرارداد  یــک  قالــب  در  و 
خویــش را نــزد یکــی از شــرکت های بیمــه، بیمــه 
کنــون در جامعــه امــر رایــج  کــه ا نماینــد. هرچنــد 

نیســت امــا منــع قانونــی نــدارد.

 بررسی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول مصوب ۱۴۰۳؛ 

امکان بیمه کردن مسئولیت ناشی از ابطال معاملات ملکی

آینده به  رئیس جمهور 
قوانین بخش مسکن

 مقید باشد

شکاف میان 
قیمت مسکن و میزان 

دستمزدها

نچه در این شماره می خوانید آ

وعده ما  :  8 تیرماه 1403 پای صندوقهای رای 

روزنامه 
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پویــای  دنیــای  در  لنگــری:  علــی  اقتصــادی  گــروه 
تنظیــم  در  حیاتــی  نقشــی  مالیاتــی  هــای  نظــام    ، امــروز
فعالیــت  هــای اقتصــادی و حمایــت از ثبــات اقتصــادی ایفــا 
گونــه  ای  کننــد. در ایــن راســتا، قوانیــن مالیاتــی بایــد بــه   مــی  
تدویــن و اجــرا شــوند کــه ضمــن شــفافیت و عدالــت، زمینــه را 
کارهــا، بــه  ویــژه بنــگاه  هــای  بــرای رشــد و شــکوفایی کســب  و 
کوچــک و متوســط، فراهــم نماینــد. درواقــع تبصــره مــاده 
100 ســال 1403، راهــکاری جایگزیــن بــرای ارائــه اظهارنامــه 
مالیاتــی و پرداخــت مالیــات بــه صــورت علــی  الحســاب ارائــه 
می دهــد و بــا هــدف ســاده  ســازی فرآینــد مالیاتــی و حمایــت 
ــت.  ــده اس ــن ش ــور تدوی ــاد کش ــم از اقتص ــش مه ــن بخ از ای
هــای  مالیــات   قانــون   ، نیــز ایــران  عزیزمــان  درکشــور 
مســتقیم بــه عنــوان یکــی از قوانیــن مــادر در حــوزه مالیــات، 
چارچوبــی بــرای اخــذ مالیــات از اشــخاص حقیقــی و حقوقی 
گرفتــه اســت. در راســتای تســهیل فرآینــد پرداخــت  در نظــر 
مالیــات بــرای صاحبــان مشــاغل کوچــک و متوســط، تبصــره  
ای در مــاده 100 ســال 1403 ایــن قانــون لحــاظ شــده اســت. 
هــای  مالیــات   قانــون  تبصــره  ایــن  مفــاد  بــا  آشــنایی 
از  متوســط  و  کوچــک  مشــاغل  صاحبــان  بــرای  مســتقیم، 
کــه تبصــره مــاده 100  اهمیــت بالایــی برخــوردار اســت. چــرا 
ســال 1403 می توانــد راهــکاری مناســب بــرای ســاده  ســازی 
کاهــش بــار مالیاتــی ایــن دســته  فرآینــد پرداخــت مالیــات و 

از مؤدیــان باشــد. 
در ایــن مقالــه بــه تشــریح شــرایط بهــره  منــدی، تعهــدات 

 1403 ســال   100 مــاده  تبصــره  تغییــرات  و  مزایــا  الزامــات،  و 
صاحبــان  بــرای  بحــث  موضــوع  شــد.  خواهــد  پرداختــه 
کوچــک و متوســط، حســابداران، مدیــران مالــی،  مشــاغل 
همچنیــن،  بــود.  خواهــد  مفیــد  مالیاتــی  کارشناســان 
ماحظــات و نــکات مهــم پیرامــون ایــن تبصــره مــورد بحــث 
کاربــردی  افــراد  از  بســیاری  بــرای  کــه  گرفــت  خواهــد  قــرار 

اســت. 
 

ح مختصر تبصره ماده 100 سال 1403  شر
ســال  در  کــه  مشــاغلی  صاحبــان  بــه  تبصــره  ایــن 
کثــر تــا 150 برابــر ســقف معافیــت مالیاتــی )18  1402 حدا
کالا و یــا ارائــه خدمــات داشــته و  میلیــارد تومــان( فــروش 
گونــه فعالیــت خــارج از شــمول ایــن قانــون نداشــته  هیــچ  
ارائــه اظهارنامــه مالیاتــی  از  تــا  باشــند، اجــازه می دهــد 
معــاف  الحســاب  علــی   صــورت  بــه  مالیــات  پرداخــت  و 

شــوند. 

هدف اصلی از ثبت این تبصره چیست؟ 
100 ســال 1403،  مــاده  تبصــره  از وضــع  اصلــی  هــدف 
ســاده  ســازی فرآینــد پرداخــت مالیــات بــرای صاحبــان 
کوچــک و همچنیــن تشــویق آن هــا بــه قانــون   مشــاغل 
منــدی و شــفافیت بیشــتر در فعالیــت  هــای اقتصــادی 
ــته  ــن دس ــهیات، ای ــن تس ــتفاده از ای ــا اس ــت. ب ــود اس خ
اظهارنامــه  ارائــه  بــه  نیــاز  بــدون  می تواننــد  مؤدیــان  از 

کامــل و پیچیــده، مالیــات خــود را بــه  مالیاتــی بــه صــورت 
صــورت مقطــوع پرداخــت نماینــد. 

شرایط بهره  مندی از تبصره ماده 100 سال 1403 
بــرای اســتفاده از مزایــای ایــن تبصــره  البتــه در نســخ 
کــه بایــد  کامــل داده شــد  قبلــی روزنامــه نســیم توضیــح 
شــرط  و  کنیــد  مشــخص  را  خــود  فعالیــت  نــوع  ابتــدا 
و  کالا  فــروش  مجمــوع  یعنــی  باشــید.  داشــته  حجمــی 
کامــا شــفاف  یــا ارائــه خدمــات شــما در طــول یکســال 
مشــخص باشــد و از ســال  هــای قبــل بــه ســازمان امــور 
طــور  بــه  باشــید.  نداشــته  بدهــی  گونــه  هیــچ  مالیاتــی 
ــره  ــدی از تبص ــره  من ــرای به ــاغل ب ــان مش ــه صاحب خاص
مــاده 100 ســال 1403 بایــد واجــد شــرایط ذیــل باشــند. 

میزان فروش یا ارائه خدمات 
کالا و یــا ارائــه خدمــات در ســال پایــه  مجمــوع فــروش 
کثــر 150 برابــر ســقف معافیــت مالیاتــی  )1402( بایــد حدا
باشــد. ایــن ســقف بــرای ســال 1403، 672 میلیــارد تومــان 

تعییــن شــده اســت. 

عدم بدهی مالیاتی 
عــدم بدهــی مالیاتــی معوقــه یعنــی شــخص صاحــب 
گونــه  هیــچ  نبایــد  گذشــته  ســال های  در   ، کار و  کســب 
بدهــی مالیاتــی بــه ســازمان امــور مالیاتــی کشــور داشــته 

باشــند. 

 
ارسال درخواست 

خــرداد  پایــان  تــا  کثــر  حدا بایــد  مشــاغل  صاحبــان 
کتبــی خــود مبنــی بــر اســتفاده از  مــاه 1403 درخواســت 
ارســال  مربوطــه  مالیاتــی  امــور  اداره  بــه  را  تبصــره  ایــن 

نماینــد. 
عدم فعالیت در برخی رسته ها 

دایــره  از  خــارج  فعالیــت  گونــه  هیــچ   نبایــد  مــؤدی 
شــمول ایــن مالیــات داشــته باشــد. همچنیــن فعالیــت 
در برخــی رســته  هــای شــغلی از جملــه مــوارد زیــر مانــع 

از تبصــره مــاده 100 ســال 1403 مــی  شــود.  برخــورداری 
ک اجــاره ای / واحدهــای تولیــدی /  صاحبــان امــا
کننــدگان  ارائــه دهنــدگان خدمــات بازرگانــی /  اســتخراج 
ک و  ــه امــا منابــع معدنــی / صاحبــان مشــاغل مربــوط ب

مســتغات / مؤدیــان حقوقــی

 تبصره ماده 100  قانون مالیاتهای مستقیم سال 1403 چیست ؟ 

گذشــت  گــروه مســکن نســیم - محســن عظیمــی : بــا 
ــطح  ــی در س ــکن اجتماع ــه مس ــرح و تجرب ــه از ط ــد ده چن
ایــن  از  جدیــدی  حل هــای  راه  روی  بــر  کیــد  تا جهــان، 
صورتــی  بــه  بایــد  رویکردهــا  ایــن  دارد.  وجــود  سیاســت 
ک اســکان مناســب و دسترســی  ــر تــدرا کــه عــاوه ب باشــند 
کــم درآمــد و آســیب  بــه امکانــات و خدمــات بــرای اقشــار 
کیفــی در نظــام شــهری و منطقــه  ، تحقــق پذیــری  پذیــر
اجتماعــی  مســکن  باشــند.  داشــته  نظــر  مــد  نیــز  را  ای 
، یکــی از رویکردهــای نویــن در کشــورهای در حــال  پایــدار
کــه همــراه بــا تحــول در مســکن اجتماعــی و  توســعه اســت 
کیــد جهانــی بــر پایــداری و توســعه شــهری پایــدار مطــرح  تا
ــان  ــدی همزم کارآم ــر  ــز ب ــا تمرک ــرد ب ــن رویک ــت. ای ــده اس ش
ــایی و  ــه شناس ــی، ب ــت محیط ــادی و زیس ــی، اقتص اجتماع
اتخــاذ راه حل هــای نوآورانــه، پایــدار و قابــل اجــرا در زمینــه 

می پــردازد. اجتماعــی  مســکن  پروژه هــای 
کــه نتیجــه همــکاری موثــر میــان تمامــی  ایــن راه حل هــا 
بازیگــران دارای نقــش در تعهــد واقعــی به پایداری هســتند، 
یــا  شــده  تجربــه  محدودیت هــای  از  وســیعی  بخــش  بــه 
پاســخگویی  اجتماعــی  مســکن  بــا  ارتبــاط  در  موجــود 
می کننــد. ایــن ظرفیــت ســازی بــرای نیــل بــه پایــداری در 
چهــار  فرآینــدی  طریــق  از  اجتماعــی  مســکن  پروژه هــای 
مرحلــه ای شــامل »نقشه رســمی« و »بــرآورد«، »پایه گــذاری 
ظرفیــت  و  گاهــی  آ »افزایــش  پــروژه«،  حــوزه  و  دســتورکار 
ســازی« و »نظــارت و ارزیابــی« فراهــم می شــود. در حــال 
، دســت انــدرکاران در حــال تشــویق بــه آزمــون ایــن  حاضــر
در  آن  اختصاصــی  دســتورالعمل های  انطبــاق  و  رویکــرد 
نهایــت  در  و  هســتند  پروژه هــا  مختلــف  ســطوح  و  انــواع 
بــه دســت آوردن بازخــورد بــرای بازبینــی و بهبــود بیشــتر 

می باشــند.

ابعاد مسکن اجتماعی پایدار
در اینجــا تــاش شــده اســت تــا ابعــاد مســکن اجتماعــی 
پایــدار بــه عنــوان یــک رویکــرد نویــن و منطبــق در مســیر 
حرکــت بــه ســوی پایــداری، تشــریح شــود. در ابتــدا، دلایــل 
گرفتــه و ســپس بــر راه  ارزشــمند بــودن آن مــورد توجــه قــرار 

حل هــا و دســتورالعمل های پایــدار تمرکــز شــده اســت.
ابعــاد مســکن اجتماعــی پایــدار بــه دلایــل زیــر ارزشــمند 

اســت:
بــرای  پتانســیل  بالاتریــن  دارای  ســاختمان  بخــش   .۱
کاهــش در مقیــاس گســترده  بهبودهــای پایــداری اســت. بــا 

کربــن و اســتفاده بهینــه از منابــع، می تــوان بــا  در انتشــار 
کــم یــا حتــی بــدون هزینــه، بــه ایــن هــدف دســت  هزینــه 
، ســاختمان ها مســئول ۴۰ درصــد  یافــت. در حــال حاضــر
هســتند  گلخانــه ای  گازهــای  انتشــار  و  انــرژی  مصــرف  از 
و همچنیــن مــواد و آب را بــه طــور قابــل توجهــی مصــرف 

می کننــد. تولیــد  زبالــه  و  می کننــد 

مســکن  واحــد  میلیون هــا  جهــان،  سراســر  در   .۲
اجتماعــی در حــال ســاخت هســتند. در برزیــل تنهــا، 
اســت.  واحــد  میلیــون   ۶ از  بیــش  مســکن  کمبــود 
کارآیــی ایــن  کــه امــروز اتخــاذ می شــود،  تصمیماتــی 
واحدهــا را در آینــده بیــش از ۵۰ ســاله تعییــن می کنــد. 
کنونــی می تواننــد از قفــل شــدن پتانســیل  اقدامــات 
کــرده و اثــرات مثبتــی بــرای  پایــداری آن هــا جلوگیــری 
کــم درآمــد بــه  میلیون هــا واحــد مســکونی و خانــوار 

همــراه داشــته باشــند.

مزایــای  بــه  تنهــا  نــه  پایــدار  ســاختمان های   .۳
و  اجتماعــی  مزایــای  بــه  بلکــه  محیطــی  زیســت 
هزینه هــای  می دهنــد.  دســت  نیــز  اقتصــادی 
کاهــش  کنان  ســا بــرای  نگهــداری  و  بهره بــرداری 
می یابــد و در عیــن حــال شــرایط ســامت و راحتــی 
کارآیــی  نیــز بهبــود می یابــد. در ســطح ملــی، افزایــش 
انــرژی می توانــد نیازهــای انــرژی کشــور را کاهــش داده 

کنــد. حمایــت  را  توســعه  و  پایــداری  تعهــدات  و 
و  مســکن اجتماعــی همچنــان در ســطح جهــان 
کشــورهای در حــال توســعه، در دســتور  بــه ویــژه در 
مــرور  و  گذشــته  بــه تجــارب  بــا توجــه  قــرار دارد.  کار 
بــر  کنــون  ا سیاســت،  ایــن  اتخــاذ  از  حاصــل  نتایــج 

شــکلهای جدیــدی از راه حــل بــر مبنــای مشــارکت 
بخــش خصوصــی و دولتــی، اختــاط اجتماعــی و نیــز 
کیــد  اصــول و الگوهــای نویــن معمــاری و شهرســازی تا
کیفــی در نظــام شــهری و  می شــود. تحقــق پذیــری 
یــا  مســکن  فیزیکــی   ک  تــدرا صرفــاً  نــه  و  منطقــه ای 
تولیــد کمــی واحــد مســکونی بایــد در نظــر گرفته شــود. 
در ایــن راســتا، تحــول در مســکن اجتماعــی موضوعــی 
کــه توجــه بــه ابعــاد مختلــف آن، جهــت  کلیــدی اســت 
کارآمــد  و  موفــق  سیاســت های  و  راهبردهــا  اتخــاذ 
در عمــل شهرســازی و توســعه شــهری و منطقــه ای 
بســیار مهــم و راهگشــا خواهــد بــود. مســکن اجتماعــی 
از رویکردهــای نویــن و در عیــن حــال  ، یکــی  پایــدار
کیــد جهانــی  مــورد توافــق در ایــن زمینــه اســت و بــا تا
، مــورد توجــه قــرار  بــر پایــداری و توســعه شــهری پایــدار

می گیــرد.
همزمــان،  کارآمــدی  بــر  کیــد  تا بــا  رویکــرد  ایــن 
ــطه  ــه واس ــی ب ــت محیط ــادی و زیس ــی، اقتص اجتماع
پایــدار  حل هــای  راه  اتخــاذ  و  انتخــاب  شناســایی 
موجــود یــا جایگزیــن و قابــل اجــرا در زمینــه و بســتر 
کیفیــت پاییــن  محلــی، بــه محدودیت هایــی ماننــد 
انــرژی،  مصــرف  کوتــاه،  عمــر  طــول  زیراســتاندارد،  و 
گزینــی  جدایــی  بــالا،  نگهــداری  هزینــه  و  نقایــص 
اجتماعــی و ... در ارتبــاط بــا مســکن اجتماعــی پاســخ 
مســکن  پروژه هــای  پتانســیل های  ارتقــاء  می دهــد. 
اجتماعــی  رفــاه  پایــداری  بــه  نیــل  نیــز  و  اجتماعــی 
و پایــداری توســعه اقتصــادی، همزمــان بــا پایــداری 
ارزش هــای محیطــی، نــه صرفــاً در ارتبــاط بــا جمعیــت 
، بلکــه در ارتبــاط بــا  بــا درآمــد پاییــن یــا آســیب پذیر

می شــود. فراهــم  اجتمــاع،  تمــام 

ینی  مسکن اجتماعی پایدار  آفر زش  ار
ابعاد اجتماعی، اقتصادی و زیست محیطی پروژه های مسکونی انسان محور بر توسعه شهری ؛
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انبوه ســازان  سراســری  کانــون  دبیــر  مســکن:  گــروه 
کیــد بــر این کــه رئیس جمهــور آینــده بایــد در  ایــران بــا تا
بخــش مســکن بــه قانــون مقیــد باشــد، گفت: وعده هــای 

فراقانونــی، شــعار انتخاباتــی اســت.
اظهــارات  خصــوص  در  پورحاجــت  فرشــید 
اظهــار  مســکن،  دربــاره  ریاســت جمهوری  کاندیداهــای 
کاندیــدای  کــرد:  طــی هفته هــای اخیــر صحبت  هــای 6 
ریاســت جمهوری را شــنیدم و تمــام مناظــرات آنهــا را از 

کــرده ام. گــوش  تــک  بــه  تــک  شــب   24 تــا   20 ســاعت 
کــه بدیهــی اســت در کشــور  وی ادامــه داد: آن چیــزی 
بــا بخــش مســکن داریــم؛  رابطــه  بالادســتی در  قوانیــن 
قانــون جهــش تولیــد مســکن، قانــون احیــا و بازآفرینــی 
مســکن.  عرضــه  و  تولیــد  ســاماندهی  قانــون  و  شــهری 
کــه رئیس جمهــوری آینــده ایــران شــده  معتقــدم هرکســی 
مقیــد  قانــون  بــه  بایــد  می دهنــد  رای  وی  بــه  مــردم  و 

باشــد.
کاندیداهــا صحبت هــای متفاوتــی  وی افــزود: برخــی از 
گــذاری آپارتمان  را دربــاره تامیــن مســکن بیان کردند؛ از وا
75 متــری تــا ســاخت 200 تــا 300 هــزار واحــد مســکونی. بــه 
کــه ســاری و جــاری  کار  قانــون باشــد  نظــرم بایــد مبنــای 

کنیــم. اســت و بــر اســاس آن سیاســتگذاری 
کیــد بــر این کــه  کانــون سراســری انبوه ســازان بــا تا دبیــر 

صاحــب  مــردم  پشــتوانه  بــدون  سیاســتگذاری های  بــا 
کــه  کنیــم  برنامه ریــزی  بایــد  گفــت:  نشــده اند،  مســکن 
چگونــه تولیــد مســکن ایــران بــه میزانــی افزایــش دهیــم تــا 
کم کاری هــای گذشــته جبــران شــود. بــا وجــود آن کــه طــی 

دهه هــای اخیــر فنــاوری ســاخت و ســاز مســکن افزایــش 
کار  قابــل توجهــی در راســتای سریع ســازی معرفــی و بــه 
ــی  کاهش ــور  ــکن در کش ــد مس ــد تولی ــا رون ــده، ام ــه ش گرفت

بــوده اســت.

ــور  ــه رئیس جمه ــر این ک ــدد ب ــد مج کی ــا تا ــت ب پورحاج
کــرد:  اضافــه  باشــد،  مقیــد  قانــون  بــه  بایــد  چهاردهــم 
اظهــارات و وعده هــای فراقانونــی یــک شــعار انتخاباتــی 
بیشــتر نخواهــد بــود. باوجــود بیــان وعده هایــی از ســوی 
کاندیداهــا دربــاره مســکن امــا هیچکــدام از آنهــا  برخــی 
کــه مثــاً چگونــه می خواهنــد  ســازوکارها را اعــام نکردنــد 
مــردم  بــه  این کــه  یــا  کننــد  مســکن  صاحــب  را  جوانــان 

زمیــن بدهنــد.
گذشــته  وی بــا یــادآوری این کــه طــی یــک دهــه 
وضعیــت مســکن در ایــران نامناســب بــوده اســت، 
کــه  کــرد: بایــد بــه ایــن جمع بنــدی برســیم  اظهــار 
طــی یــک دهــه گذشــته شــرایط تولیــد مســکن بهبــود 
نیافتــه و بایــد بــه ایــن نتیجــه برســیم چــه سیاســت 
بــه  کان  و  خُــرد  ســرمایه گذاری  کــه  کنیــم  گــذاری 
ــرای ســرپناه مــردم جــذب شــود. کارآمــد و ب صــورت 
را  مــردم  شــود  گفتــه  این کــه  کــرد:  بیــان  وی 
بیشــتر  می دهیــم  زمیــن  و  می کنیــم  صاحبخانــه 
ماحصــل  معتقــدم  اســت.  انتخاباتــی  شــعارهای 
هــر  کــه  باشــد  نحــوی  بــه  بایــد  کاندیداهــا  شــعار 
ــه آنهــا  کــه منتخــب مــردم شــد ب کاندیداهــا  کــدام از 

تســنیم  / باشــد.  پاســخگو 

آینده به قوانین بخش مسکن مقید باشد رئیس جمهور 

در  را  ملــک«  ســرمایه ای  »خریــد  رونــد  توقــف  ک  امــا مشــاوران   : گــزارش 
گذشــته بــه مراتــب بیشــتر از ابتــدای تیــر مــاه توصیــف می کننــد و تــا  روزهــای 
کــه همیــن  « را بیــش از »توقــف رونــد فــروش« می داننــد  حــدودی هــم ایــن »صبــر

کاهشــی روی قیمــت گذاشــته اســت. اثــر ثبــات یــا 
کل  گیــر از نبــض قیمــت فــروش آپارتمــان در  بــا ایــن حــال، هنــوز »داده فرا
شــهر تهــران« در دســترس نیســت و بــا ایــن تحقیــق میدانــی از برخــی محله هــا و 
برخــی مناطــق، نمی تــوان »تصویــر مشــخص از اینکــه قیمــت مســکن در تیرمــاه 

کــرد. کــرد یــا افزایــش یافــت«، ارائــه  کاهــش پیــدا  نســبت بــه خــرداد 
پــس از  اول  »مــاه  لحــاظ  بــه  مســکن  بــازار   1403 مــاه  مــرداد  چشــم انداز 
انتخابــات« را بایــد از روی »کارنامــه قیمــت مســکن« در اولیــن تیرمــاه دوره هــای 
تفــاوت اســمی در  ایــن  کــرد.  4 ســاله چهــار رئیس جمهــور قبلــی، پیش بینــی 
کار دولــت چهاردهــم« نســبت بــه دولت هــای قبلــی، ناشــی از  »مــاه شــروع بــه 
کــه پایــان اردیبهشــت ماه امســال بــرای هلی کوپتــر حامــل شــهید  حادثــه ای بــود 
کــه باعــث شــد،   »انتخابــات ریاســت جمهــوری بــرای  آیــت الله رئیســی رخ داد 
دولــت چهاردهــم، هــم بــه لحــاظ ســال برگــزاری و هــم بــه لحــاظ مــاه برگــزاری« 
ریاســت  »انتخابات هــای  کنــون،  تا گذشــته  از   ، دیگــر بیــان  بــه  کنــد.  تغییــر 
، »اولیــن ماهــی بــوده  جمهــوری همــواره در خــرداد« انجــام شــده و ماه هــای تیــر
ــه رئیس جمهــور منتخــب، می توانســتند تشــخیص  ــا علــم ب کــه فعــالان بازارهــا ب

دهنــد 4 ســال بعــد اوضــاع اقتصــاد چگونــه پیــش خواهــد رفــت«.
ــال های  ــاه س ــکن در تیرم ــازار مس ــه ب ک ــی  کنش ــاس »وا ــر اس ــب ب ــن ترتی ــه ای ب
بــه  و  منتخــب«  »رئیس جمهــور  اعــام  بــه   »1400 و   96  ،92  ،88  ،84  ،80  ،76
ــوان  ــت، می ت ــان داده اس ــده او نش ــده داده ش ــای وع ــدگاه و برنامه ه ــتناد دی اس

گرفــت. کوتاه مــدت بــرای بــازار مســکن 1403 در نظــر  دو ســناریوی 
می کنــد،    مشــخص  جمهــوری  ریاســت  انتخابــات  قبلــی  دوره هــای  بررســی  
هــر زمــان جامعــه و فعــالان اقتصــادی بــا »اعــام اســم رئیس جمهــور منتخــب 
کردنــد رئیــس دولــت جدیــد می توانــد  بعــد از برگــزاری انتخابــات«، احســاس 
اقتصــاد ایــران را در مســیر »بهبــود بــه صــورت افــت تــورم، رشــد اقتصــادی و 
حــذف  ریســک های اقتصــادی و غیراقتصــادی« قــرار دهــد، اثــر ایــن »برداشــت 
عمومــی« در بــازار مســکن بــه شــکل »کاهــش قیمــت مســکن« و »آرامــش نســبی 
« از ایــن  رفتــار معامله گــران« منعکــس شــده و »مصرف کننده هــا در ایــن بــازار
ــده  ــی از آین ــت عموم ــه »برداش ک ــی  ــر انتخابات ــن ه ــد. همچنی ــع برده ان ــس نف ح
اقتصــادی« غیــر از ایــن بــوده، »قیمــت مســکن بــا شــیب قابــل ماحظــه« صعــود 

کــرده اســت.
کــه بــازار مســکن، دو ســال جهــش قیمــت را پشت ســر  ســال 76 مقطعــی بــود 
گذاشــته بــود؛ رشــد میانگیــن 60 درصــدی قیمــت مســکن در ســال های 74 و 
75. بنابرایــن بــر اســاس چرخه هــای رکود-رونــق مســکن، انتظــار می رفــت در 
کنــد. در تیــر مــاه ســال  کاهــش پیــدا  ســال 76 قیمــت مســکن بــه ثبــات برســد یــا 
76 بــا مشــخص شــدن رئیس جمهــور منتخــب و شــکل گیری دولــت اصاحــات، 
کــرد. قیمــت مســکن در ابتــدای تابســتان 2 درصــد نســبت بــه اواخــر بهــار افــت 

بــا »افــت 2.5  را وقتــی  بافــت 2 درصــدی قیمــت مســکن در تابســتان 76 

کنیــم، مشــخص  درصــدی میانگیــن قیمــت مســکن در یک ســال 76« مقایســه 
کوتاه مــدت« بیشــتر از  کاهشــی نتیجــه انتخابــات در آن ســال در  ــر  می شــود »اث
»میان مــدت و بلندمــدت« بــوده اســت و در عیــن حــال، در ماه هــای بعــد نیــز 
همــواره »بــازار مســکن از اثــر تورمــی تنش هــای اقتصــادی و سیاســی« در امــان 
کار دولــت دوم ســیدمحمد خاتمــی نیــز  بــوده اســت. بــازار مســکن در شــروع بــه 

« مواجــه شــد. بــا »شــرایط معنــادار
بــود و مطابــق چرخه هــای  رونــق  بــازار مســکن، ســال دوم  بــرای  ســال 80 
رکــود- رونــق قبلــی، قیمــت مســکن در ایــن ســال تحت تاثیــر »رشــد و رونــق 
معامــات خریــد آپارتمــان« افزایــش یافــت. میانگیــن قیمــت مســکن در ســال 80 
کــه قیمــت واقعــی مســکن 30 درصــد  بــه میــزان 42 درصــد افزایــش یافــت به طــوری 
رشــد کــرد. امــا میــزان تغییــر صعــودی قیمــت مســکن در تیــر 80 یعنــی »مــاه اعــام 
نتیجــه انتخابــات«، بــه مراتــب محــدود و کمتــر از رشــد ســالانه بــود. بــازار مســکن 
در ابتــدای دولــت دوم اصاحــات نیــز نــه بــه انــدازه دولــت اول امــا بــه شــکل 
ــب،  ــزارش از مناس گ ــن  ــف ای ــان داد )تعری ــب« نش ــش مناس کن ــی، »وا قابل توجه
لان مســکن دارنــد. مناســب از نــگاه آنهــا، یعنــی  کــه بعضــا دلا آن تعریفــی نیســت 
گــزارش  رونــق قیمتــی یــا همــان افزایــش قیمــت مســکن امــا مناســب از دیــد ایــن 
بــه معنــای ثبــات یــا عدم التهــاب قیمــت مســکن اســت(. بــازار مســکن در تیــر 
کنشــی متفــاوت از »رونــد چرخه هــای رکود-رونــق مســکن« بــه  مــاه ســال 84 وا

نتیجــه انتخابــات ریاســت جمهــوری نشــان داد.
ــال های  ــا در س ــش قیمت ه ــداز جه ــکن بع ــود مس ــال رک ــن س ــال 84 دومی س
81 و 82 بــود. میانگیــن قیمــت مســکن در ســال 81 بــه میــزان 50 درصد و ســال 92 
بــه میــزان 25 درصــد افزایــش یافــت. شــروع رکــود معامــات مســکن و خارج شــدن 
ــازار در ســال 83 باعــث شــد میانگیــن قیمــت مســکن 2.5 درصــد  خریــداران از ب
کنــد. امــا »ادامــه رکــود مســکن در ســال 84« عمــا متوقــف شــد به طــوری  افــت 
کــه در ابتــدای تابســتان »ســال اول دولــت احمدی نــژاد«، قیمــت مســکن در 
کــرد. در ســال 84 قیمــت آپارتمــان -میانگیــن یکســاله-  تهــران 12 درصــد جهــش 
کتــور انتظــارات نســبت  کــه صرف نظــر از »فا 11 درصــد افزایــش یافــت در حالــی 
ــازار مســکن«،  کتــور »رونــد گذشــته ب ــا فا ــژاد«، ب ــه اقتصــاد در دولــت احمدی ن ب

انتظــار می رفــت قیمــت مســکن در ســال 84 افزایــش پیــدا نکنــد.
تیــر مــاه ســال 88 را بــه دلیــل شــرایط آن زمــان نمی تــوان در ایــن بررســی، 
معامــات  بــازار  در  فعالیــت  اعتراضــات،  دلیــل  بــه  مقطــع  آن  کــرد.در  لحــاظ 
حــدود  تابســتان،  ابتــدای  در  مســکن  قیمــت  و  شــد  متوقــف  عمــا  مســکن 
کار دولــت اول حســن روحانــی،  کــرد. ســال 92 یعنــی شــروع بــه  نیم درصــد افــت 
مقطعــی بــرای بــازار مســکن بــود کــه »قیمت هــا پــس از جهــش در ســال اول رونــق 
یعنــی ســال 91« همچنــان در فصــل بهــار ملتهــب بــود. در پایــان بهــار 92 یعنــی 
مــاه برگــزاری انتخابــات، قیمــت مســکن 4 درصــد نســبت بــه میانــه بهــار جهــش 
کــه از چرخه هــای  کــه قابل توجــه بــود. بــا ایــن حــال برخــاف »انتظــاری  کــرد 
رکود-رونــق بــرای ســال 92« وجــود داشــت، نتیجــه انتخابــات باعــث شــد در تیــر 
مــاه 92 قیمــت مســکن 5 درصــد ریــزش کنــد و در طــول همــه ماه هــای بعــد از آن، 
کــه رشــد ســالانه قیمــت مســکن  »قیمــت مســکن بــا ثبــات همــراه شــد« به طــوری 

کمتــر از 91 شــد. در 92 حــدود 10 واحددرصــد 
ــز  ــاه 1400 نی ــر م ــد. تی ــت مان ــا ثاب ــکن عم ــت مس ــز قیم ــاه 96نی در تیرم
تــورم ماهانــه مســکن در تهــران یک درصــد شــد. ســال 1400 بــرای بــازار 
کــه »بــازار ســه ســال جهــش تنــد قیمــت مســکن  مســکن مقطعــی بــود 
را پشت ســر گذاشــته بــود« و فعــالان بــازار مســکن منتظــر بودنــد موتــور 
ــا مهــار تنش هــای سیاســی و ریســک های اقتصــادی  انتظــارات تورمــی ب
کــه شــهید رئیســی بــرای رفــع موانــع تولیــد و  خامــوش شــود. وعده هایــی 
کار دولــت خــود داد، امیــدواری  همچنیــن موضــوع برجــام در شــروع بــه 
کــه در ســال  کــرد به طــوری  کاهــش تــورم مســکن ایجــاد  نســبی نســبت بــه 
کمتــر از 99 شــد امــا در دو ســال  1400 میانگیــن یکســاله قیمــت مســکن 

بعــد از آن، بــار دیگــر تــورم مســکن صعــودی شــد.
کارنامه هــای بــه ثبــت رســیده از اثــر نتیجــه انتخابــات  بــه ایــن ترتیــب، 
می گویــد،  جمهــوری  ریاســت  انتخابــات  ســال های  تیــر  ماه هــای  در 
»انتظــار بهبــود اوضــاع« در ایــن مقطــع باعــث خواهــد شــد »اســتعداد 
کنــد. قیمــت مســکن در ســال های اخیــر  ــروز  کاهشــی قیمــت مســکن« ب
بــازار  گــر شــرایط بیرونــی  ا و  یافتــه اســت  افزایــش  بــه شــکل نامتعــارف 
کنــد، ســطح فعلــی قیمــت تــا رســیدن بــه ســطح متعــارف،  مســکن تغییــر 

می توانــد تعدیــل شــود.

نگاهی کوتاه به بازار مسکن در دولتهای گذشته
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روزنامه 

و  مســکن  قیمــت  متوســط  نســبت   : خبــر گــروه 
دســتمزدها طــی ســال های اخیــر افزایــش قابــل توجهــی 
داشــته اســت. بررســی آمارهــای رســمی بیانگــر آن اســت 
بــه  کــه فروردیــن ۱۳۹۶ متوســط قیمــت مســکن نســبت 
پایــه حقــوق، ماهانــه ۴.۶ برابــر بــرآورد می شــده و فروردیــن 

اســت. برابــر رســیده  بــه ۱۱.۳  ایــن نســبت  امســال، 
بالایــی  ســرعت  اخیــر  ســال های  طــی  مســکن  تــورم 
کالای اساســی از دهــه ۸۰ تــا  داشــته اســت. قیمــت ایــن 
کنــون بیــش از دو هــزار درصــد رشــد داشــته و ایــن در حالــی 
کان نتوانســته  کمــا کــه میــزان افزایــش دســتمزدها  اســت 

خــود را بــه آن برســاند.
یــک  بایــد  خانوارهــا  کــه  می گویــد  جهانــی  اســتاندارد 
ســوم از درآمــد خــود را بــه هزینه هــای مربــوط بــه مســکن 
اختصــاص دهنــد تــا رفــاه آنهــا تامیــن شــود، امــا در حــال 
حاضــر ایرانی هــا به ویــژه در کانشــهرها مجبورنــد در برخــی 
مــوارد تمــام دســتمزد خــود را خــرج تامیــن ســقفی بــرای 
کار دوم  کننــد و در نهایــت بــرای امــرار معــاش، بــه  زیســتن 

ــوند. ــغول ش ــوم مش ــا س ی
نســبت  کــه  اســت  آن  بیانگــر  نیــز  رســمی  آمارهــای 
روز  هــر  مســکن  قیمــت  متوســط  بــه  دســتمزد  حداقــل 
خریــد  احتمــال  کــه  به گونــه ای  یافتــه،  بیشــتری  شــکاف 
مســکن بــرای اغلــب خانوارهــا بــا تکیــه بــر درآمــد ماهانــه 

اســت. غیرممکــن  عمــا 
آمارهــای منتشــر شــده از ســوی بانــک مرکــزی بیانگــر 
کــه متوســط قیمــت مســکن در پایتخــت، طــی  آن اســت 
فروردیــن ۱۳۹۶ متــری چهــار میلیــون و ۳۷۰ هــزار تومــان 
بــوده اســت. در همــان ســال، پایــه حقــوق ماهانــه ۹۳۰ هــزار 

تومــان اعــام شــده بــود. بــه بیــان دیگــر نســبت پایــه حقــوق 
ــادل ۴.۶  ــکن، مع ــر مس ــر مت ــت ه ــط قیم ــه متوس ــبت ب نس

برابــر بــوده اســت.
ایــن نســبت در فروردیــن ســال ۱۳۹۷ افزایشــی نســبی 
داشــته و بــه ۴.۹ درصــد رســیده و پــس از آن نیــز همچنــان 
کــه نســبت  ــا آنجــا  مســیری صعــودی را در پیــش داشــته، ت
متوســط قیمــت مســکن بــه پایــه حقــوق در فروردیــن ۱۴۰۰ 

به ۱۱.۴ رسیده است.
رشــدی   ۱۴۰۱ فروردیــن  در  مســکن  قیمــت  متوســط 
حالی ســت  در  ایــن  اســت؛  داشــته  درصــد   ۱۶.۸ معــادل 
ســر  پشــت  را  درصــدی   ۶۳.۶ افزایشــی  حقــوق،  پایــه  کــه 
گذاشــته اســت. در ایــن مقطــع، میــزان پایــه از دو میلیــون 
کانــال چهــار میلیــون و ۱۷۹ هــزار  و ۵۵۴ هــزار تومــان پــا بــه 
ــر اســاس ایــن اتفــاق، نســبت دو  تومانــی گذاشــته اســت. ب

کاهــش  شــاخص یادشــده نیــز در مقایســه بــا ســال ۱۴۰۰ 
داشــته و ایــن بــار ۸.۲ برابــر ثبــت شــده اســت.

بــا  و  نبــوده  پابرجــا  چنــدان  عقــب،  دنــده  ایــن  البتــه 
بــار دیگــر فاصلــه  جهــش قیمــت مســکن در ســال ۱۴۰۲، 
متوســط قیمــت یــک متــر خانــه در تهــران بــا میــزان پایــه 
شــده  ثبــت  برابــر   ۱۲.۵ بــار  ایــن  و  شــده  بیشــتر  حقــوق 

اســت. 
بانــک  ســوی  از  امســال  فروردیــن  مســکن  قیمــت  متوســط 
کار  مرکــزی ۸۱ میلیــون و ۶۳۰ هــزار تومــان اعــام شــده و وزارت 
نیــز پایــه حقــوق را حــدود هفــت میلیــون و ۱۰۰ هــزار تومــان تعییــن 
گرفتــن میــزان رشــد  کــرده اســت. در ایــن مقطــع بــه دلیــل پیشــی 
ــا قیمــت مســکن، نســبت قیمــت خانــه  دســتمزدها در مقایســه ب
بــرآورد شــده  برابــر  بــار ۱۱.۳  ایــن  و  بــوده  کاهشــی  بــه دســتمزد 

ــت. اس
کــه بــه آن اشــاره شــد، مهــم اســت؟ بــر  امــا چــرا محاســباتی 
اســاس آمارهــای بانــک مرکــزی، یــک خانــه ۷۰ متــری در تهــران 
تومــان  هــزار   ۹۰۰ و  میلیــون   ۳۰۵ معــادل   ۱۳۹۶ فروردیــن  طــی 
ــه حقــوق در ایــن  ــه بیــان شــد، پای ک قیمــت داشــته و همان طــور 

ســال ۹۳۰ هــزار تومــان بــوده اســت.
کامــل پایــه حقــوق خــود طــی  بنابرایــن خانوارهــا بــا پس انــداز 

ــه شــوند. حــدود ۲۷ ســال می توانســتند در تهــران صاحــب خان
 ۷۰ آپارتمــان  همــان  قیمــت  کنــون  ا کــه  حالی ســت  در  ایــن 
متــری در تهــران بــه حــدود پنــج میلیــارد و ۷۱۴ میلیــون تومــان 
کــه پایــه حقــوق نیــز در ســال ۱۴۰۳ معــادل  رســیده اســت. از آنجــا 
هفــت میلیــون و ۱۸۲ هــزار تومــان اعــام شــده، خانوارهــا بایــد ۶۶ 
کننــد تــا بتواننــد، خانــه ای بــا  ســال، پایــه حقــوق خــود را پس انــداز 

ــد. ــراژ متوســط در تهــران بخرن مت

شکاف میان قیمت مسکن و میزان دستمزدها

گاهانه ملت رقم خواهد خورد  آ 8 تیرماه 1403 ؛ حماسه ای دیگر با حضور 
ی ، یاست جمهور  انتخاب اصلح از بین نامزدهای چهاردهمین دوره انتخابات ر

آینده بهتر  ایران   تضمینی است برای 


