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 سرمقاله 

 1396بهار (فصلی بازار مسکن تحولات زارشگ( 

  ستانی بخش مالیاتسابقه و چرایی تغییر رویکرد سیاستی در

 ساختمان

 بررسی تحولات بازار اجاره مسکن در کشور  

 موجوي و خانوار بعد خانوار، جمعیت، تحولات بررسی 

  نگاه یک در مسکونی، واحد در خانوار تراکم و مسکن
 اقتصاد مسکن خبرهاي بهار حوزه برنامه ریزي و  

  
  
  
  

  سرمقاله
هر بخش  یکی از مهمترین موارد معرف تغییر و تحولات و وضعیت

ري ها و اطلاعات آماشاخص. هاي آماري استاقتصادي شاخص
اي هستند و موارد متعدد و گاهاً داراي ابعاد گوناگون و پیچیده

هاي اي از بخشدر پاره. کنندمتناقضی را در هر بخش نمایندگی می
ها و درهم تنیدگی با اقتصاد کلان و اقتصاد اقتصادي به دلیل پیچیدگی

هاي آماري و شیوه تحلیل و ارزیابی آن اهمیتی دو خانوار، شاخص
بعدي  هاي حساس و چندبخش مسکن در شمول بخش. یابدمیچندان 

آن به طور مستقیم با زندگی و اقتصاد کشور است که تغییر و تحولات 
  . شده است رفاه مردم عجین
هاي آماري بخش مسکن، طی چند سال ترین شاخصمروري بر مهم

اخیر حاکی از بهبود وضعیت مواردي همچون تراکم خانوار در واحد 
به . است... مسکونی، تولید، کیفیت ساخت و ساز، امکانات رفاهی و 

عنوان مثال تراکم خانوار در واحد مسکونی براساس تعداد واحدهاي 
در سال  1.06به  1375در سال  1.14صرف خانوار از مسکونی در ت

لازم به یادآوري است که اعداد اعلام شده . کاهش یافته است 1395
شامل واحدهاي مسکونی در (براساس کل موجودي مسکن کشور 

به . رسددرصد می 0.84به ) گاه دومتصرف، واحدهاي خالی و اقامت
این به شی گرفته که عبارتی موجودي مسکن از تعداد خانوارها پی

  .گذاري و تولید در بخش مسکن استمعناي وضعیت مطلوب سرمایه
هاي کیفی مسکن و نیز تولید و عرضه رغم بهبود شاخصلکن علی

ها شده اي شاخصهاي گذشته که منجر به بهبود پارهمطلوب سال
به طور چشمگیري قابل مشاهده  است، پدیده بد مسکنی در این بخش

که حدود یک سوم از جمعیت شهري کشور در سرپناه طوريبه . است
زندگی   ) هاي غیررسمیگاهو سکونتهاي فرسوده بافت(نامناسب 

درآمد و خانوارهاي تحت پوشش علاوه بر این اقشار کم. کنندمی
  . برندنهادهاي حمایتی در مضیقه مسکن به سر می

تقویت توان خرید توان به موارد فوق در یک نگاه کلی می با توجه
هاي متقاضیان مصرفی مسکن، توجه موکد به نوسازي و بهسازي بافت

هاي غیررسمی، طراحی گاهبرخوردار شهري و سکونتفرسوده و کم
هاي اجتماعی تامین مسکن براي اقشار ضعیف و و تدوین مکانیزیم

ها براي تامین مسکن خانه ریزي و هدایت طرحناتوان جامعه و برنامه
ترین رویکردها در نظام هاي جوان را به عنوان مهمها و زوجیاول

مردان و بایست مورد توجه دولتریزي مسکن برشمرد که میبرنامه
    .گذاران این بخش قرار گیردسیاست
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  دفتر برنامه ریزي و اقتصاد مسکن، معاونت مسکن و ساختمان  

      ٢ 

    1396بهار  در فصلی بازار مسکن تحولات زارشگ
  خلاصه گزارش

  میلیون ریال رسید که نسبت به سه ماهه قبل  9/44به عدد  1396متوسط بهاي یک مترمربع آپارتمان در شهر تهران در سه ماهه اول سال
 ).1نمودار شماره(درصد افزایش یافته است  2/5درصد و نسبت به سه ماهه مشابه سال قبل  -3/0معادل 

  نـرخ  . نسبت به مدت فصل مشابه سال قبل، کمتر از نرخ تورم در این دوره بـوده اسـت   1396نرخ رشد قیمت مسکن در فصل بهار سال
 )2نمودار شماره . (درصد بوده است 12تورم در دوره مذکور حدود 

 و  18بیشترین نرخ رشد افزایش قیمت در شهر تهران نسبت به مدت مشابه سال قبل به ترتیب متعلـق بـه منـاطق     1396صل بهار سال در ف
نمـودار  ( .با بیشترین کاهش مواجه شده اند درصدي -2/2و  -6/2 نرخ رشدبه ترتیب با  1و  9درصد بوده است و منطقه  9/5و  6با  14

 ).3شماره 
 اسـت  رسـیده  هـزار ریـال بـه ازاي یـک مترمربـع      258عـدد  بـه   1396اي آپارتمان در شهر تهران در سه ماهه اول سال به متوسط اجاره. 

  )4نمودار شماره (
  هزار ریال بـه ازاء هـر    353و  366، 434، 448به ترتیب معادل ( 6و  2، 3، 1بها متعلق به مناطق بیشترین میزان اجاره 1396در فصل بهار

هزار ریال به ازاء هر متر  133و  132، 127، 122به ترتیب معادل ( 11و  18، 19، 20بها متعلق به مناطق و کمترین میزان اجاره) متر مربع
  )5نمودار شماره (. باشد می) مربع 

  در شهر تهران  1396واحدهاي مسکونی شهر تهران حاکی از این است در فصل بهار سال بررسی روند فصلی تعداد معاملات ثبت شده
 37927درصد تغییر همراه بـوده و بـه عـدد     8/1و  -7/16نسبت به فصل قبل و نسبت به فصل مشابه سال قبل به ترتیب با تعداد معاملات 

 .)6نمودار شماره ( رسیده است
 نسـبت بـه    1396در فصـل بهـار سـال     ،هاي ساختمانی شهر تهرانتعداد واحد مسکونی در پروانه ،بر اساس آخرین اطلاعات منتشر شده

 .)7نمودار شماره (بوده است درصد  -5/4و  -9/18فصل قبل و فصل مشابه سال قبل به ترتیب 
 کـه در دو مـاه اول   دهـد  هاي ساختمانی مناطق شهري کل کشـور نیـز نشـان مـی    آخرین اطلاعات منتشر شده در خصوص صدور پروانه

هزار واحد مسکونی پروانه ساختمانی صادر شده کـه نسـبت بـه مـدت مشـابه سـال قبـل         54تعداد ) دي و بهمن ماه( 1395فصل زمستان 
هاي سـاختمانی منـاطق   تعداد واحد مسکونی در پروانه ،1395ماه ابتدائی سال  11دهد ولی در کل درصد افزایش را نشان می 28حدود 

 )8نمودار شماره (. هزار واحد رسیده است 285درصد کاهش یافته و به حدود  -13.9نسبت به مدت مشابه سال قبل شهري کشور 
 گذاري کل بخش مسکن به قیمت جاري در منـاطق شـهري   بر اساس آخرین اطلاعات منتشر شده از سوي بانک مرکزي، میزان سرمایه

نمـودار  (درصد مواجه بـوده اسـت    -8/13و  -4/0به مدت مشابه سال قبل معادل ، نسبت به سه ماهه قبل و نسبت 1395در فصل زمستان 
 ). 9شماره 

 ،شامل فعالیت هاي ساختمانی بخش ( ارزش افزوده بخش ساختمان رشدبر اساس آخرین اطلاعات منتشر شده از سوي بانک مرکزي
 )1جدول شماره . (است بوده درصد -13.1 و -17 حدود ، به ترتیب1395و  1394 هاي سال در )خصوصی و دولتی

 نسبت به فصل مشابه سال گذشته،  1396در فصل بهار  ،دهدبررسی بازارهاي رقیب بخش مسکن در کنار نرخ تورم عمومی نشان می
درصد بوده؛ نرخ رشد شاخص کل بورس، سکه، ارز و متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی  12در حالی که نرخ تورم حدود 

 )10نمودار شماره . (درصد بوده است 5.2و  3.5، 17.1، 8.4به ترتیب برابر با  در شهر تهران
  .به طور تفصیلی موارد فوق الذکر مورد بررسی قرار گرفته است در ادامه
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   مت مسکن در شهر تهرانیق
ثبات حاکی از وجود ) 1نمودار شماره (در شهر تهران  1395تا پایان سال  1390نگاهی به روند فصلی قیمت مسکن از ابتداي سال 

 ازقیمت یک متر مربع واحد مسکونی لیکن  .ل به ازاي هر متر مربع بوده استمیلیون ریا 40در حدود  1392براي قیمت مسکن از بهار سال 
نسبت به سال  حد مسکونی در شهر تهرانقیمت یک مترمربع وا 1395در سال به میزان اندکی افرایش یافته به طوریکه  1395سال فصل بهار 

 )-0.3(قیمت مسکن در شهر تهران به میزان اندکی  ،فصل قبل نسبت به 1396 سال فصل بهاردر  درصد افزایش یافته ولی 6.7قبل حدود 
  .رسیده است میلیون ریال 44.9به حدود  کاهش یافته و

 )میلیون ریال(تهران ک مترمربع آپارتمان در شهرمتوسط قیمت ی: 1نمودار شماره 

  
  سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور: ماخذ

همواره  1392 سال دهد که نرخ رشد قیمت مسکن از پاییزنیز نشان می) 2نمودار شماره (مقایسه نرخ رشد قیمت مسکن با تورم عمومی 
کمتر از نرخ تورم عمومی نزدیک شده ولی همچنان  تورم ه نرخبنرخ رشد قیمت مسکن  1395در سال ولی  تر از نرخ تورم بوده استپایین

نرخ  بوده در حالیکه  درصد 2/5نرخ رشد قیمت مسکن نسبت به مدت مشابه سال گذشته معادل نیز  1396در فصل بهار . عمومی بوده است
 .درصد بوده است 12 حدود این دورهتورم در 

  )درصد(تورم عمومی نسبت به فصل مشابه سال قبل نرخ رشد قیمت مسکن در شهر تهران و : 2نمودار شماره

  
  بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران، سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور: ماخذ
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   گانه شهر تهران 22قیمت مسکن در مناطق 

توان در مقایسه با تهران را میمتوسط قیمت یک مترمربع آپارتمان مسکونی معامله شده در مناطق مختلف شهري  ،3در نمودار شماره 
به ترتیب با قیمت معادل ( 6و  2، 3، 1بر اساس نمودار مذکور بیشترین قیمت به ترتیب متعلق به مناطق . فصل مشابه سال قبل مشاهده نمود

به ترتیب با قیمت معادل ( 19و  20، 17، 18و کمترین قیمت متعلق به مناطق ) میلیون ریال به ازاء هر متر مربع 62.8و  65.2، 82.6، 95.8
  . است) ریال به ازاء هر متر مربع میلیون 25.3و  24.8، 23.7، 21.8

  تهران شهري مناطق در شده معامله آپارتمان مسکونی مترمربع یک قیمت متوسط: 3نمودار شماره 
   )میلیون ریال( 95و بهار  96در بهار 

 
  کشورسامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات : ماخذ

  در شهر تهران  بهااجاره
نظر از برخی تغییرات فصلی، همواره بهاي مسکن صرفدهد اجارهنشان می) 4نمودار شماره (بررسی بازار اجاره مسکن شهر تهران 

حدي از در بازار مسکن رخ داد، تا  1392داراي روند صعودي بوده هر چند در پی کنترل تورم عمومی و ثبات نسبی که از تابستان سال 
هزار ریال به  258به حدود بها در شهر تهران میانگین نرخ اجاره، 1396در بهار لازم به ذکر است . کاسته شده است ،شیب این روند افزایشی

  .ازاء هر مترمربع رسیده است
 )هزار ریال(متوسط اجاره بهاي یک مترمربع آپارتمان در شهر تهران : 4نمودار شماره 

  
 ثبت معاملات املاك و مستغلات کشورسامانه : ماخذ
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   گانه شهر تهران 22بها در مناطق اجاره

در مقایسه با  بهاردر فصل توان میدر مناطق مختلف شهري تهران را  یک مترمربع آپارتمان يبهامتوسط اجاره ، 5در نمودار شماره 
، 448معادل  به ترتیب( 6و  2، 3، 1به ترتیب متعلق به مناطق بها اجارهبر اساس نمودار مذکور بیشترین . فصل مشابه سال قبل مشاهده نمود

و  132، 127، 122معادل به ترتیب ( 11و  18، 19، 20متعلق به مناطق بها اجارهو کمترین ) ریال به ازاء هر متر مربع هزار 353و  366، 434

 . باشد می) ریال به ازاء هر متر مربع  هزار 133
 )هزار ریال( 95و بهار  96تهران در بهار  شهري مناطق در آپارتمان بها یک مترمربعمتوسط اجاره: 5نمودار شماره 

  
 سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور: ماخذ

   تعداد معاملات ثبت شده در شهر تهران
 1390هاي حاکی از این است که پس از سال) 6نمودار شماره (بررسی روند فصلی تعداد معاملات ثبت شده واحدهاي مسکونی شهر تهران 

، به طور میانگین به 1394تا  1392هاي سال تعداد معاملات درهزار معامله در هر فصل در این دو سال، متوسط  44حدود میانگین با  1391و 
تعداد معاملات در فصلی ین میانگدهد که آمار معاملات ثبت شده نشان میلیکن . است کاهش یافتههزار واحد در هر فصل  35.8حدود 

در شهر تهران نسبت به فصل قبل و فصل تعداد معاملات نیز  1396فصل بهار سال  در  .است افزایش یافتههزار واحد  41حدود  1395ال س
لازم به ذکر است تعداد معاملات  .رسیده است هزار واحد 37.9همراه بوده و به عدد تغییر درصد  8/1و  -7/16مشابه سال قبل به ترتیب با 

در مقایسه با فصل مشابه قبل با کاهش قابل توجهی مواجه می گردد  لذا می  )ل افت تعداد معاملات در اسفندماهبه دلی(در فصل بهار هر سال 
  .بایست آمار معاملات در این فصل با فصل مشابه سال قبل مقایسه گردد

 )هزار واحد(در شهر تهران تعداد مبایعه نامه : 6نمودار شماره 

  
  سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور: ماخذ
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  هاي ساختمانیتعداد پروانه
واحد دهد که تعداد نشان می) 7نمودار شماره (هاي ساختمانی شهر تهران آخرین اطلاعات منتشر شده در خصوص تعداد پروانه

 -5/4و  -9/18به ترتیب برابر با  مشابه سال قبل فصلفصل گذشته و نسبت به  1396سال  فصل بهار در ،هاي ساختمانیپروانهمسکونی در 
  .هزار رسیده است 15است و به حدود 

  )هزار واحد(واحد مسکونی در پروانه هاي ساختمانی شهر تهران : 7نمودار شماره 

  
   بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران: ماخذ

فصل دو ماه اول  دردهد که نیز نشان میهاي ساختمانی مناطق شهري کل کشور صدور پروانه آخرین اطلاعات منتشر شده در خصوص
 28مشابه سال قبل حدود مدت هزار واحد مسکونی پروانه ساختمانی صادر شده که نسبت به  54 تعداد )بهمن ماهدي و ( 1395زمستان 
هاي ساختمانی مناطق شهري کشور تعداد واحد مسکونی در پروانه ،1395سال  ماه ابتدائی 11دهد ولی در کل را نشان می افزایشدرصد 

  .هزار واحد رسیده است 285و به حدود  کاهش یافتهدرصد  -13.9سال قبل  مدت مشابه نسبت به
  )هزار واحد(هاي ساختمانی کل مناطق شهري کشور واحد مسکونی در پروانه: 8نمودار شماره 

 
  جمهوري اسلامی ایرانبانک مرکزي : ماخذ
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   گذاري در بخش مسکنسرمایه
گذاري صورت گرفته در بخش مسکن توسط بخش خصوصی در مناطق شهري کشور به قیمت جاري بر اساس بررسی روند کل سرمایه

 1393بهار سال گذاري از دهد که سرمایهنشان می) 9نمودار شماره (بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران آخرین اطلاعات منتشر شده 
در بخش  کل گذاريفصل مشابه سال قبل، سرمایه فصل قبل و نسبت به 1395سال  زمستانکه در فصل روند نزولی به خود گرفته به طوري

ذاري بخش گاین در شرایطی است که سرمایه .کاهش یافته است درصد -8/13و  -4/0به ترتیب حدود  توسط بخش خصوصی مسکن
به ترتیب فصل مشابه سال قبل،  فصل قبل و نسبت به 1395سال  زمستانفصل هاي شروع شده در ساختماني در خصوصی در مناطق شهر

  .دهدرا نشان میتغییر  درصد -20.2 و 41.5حدود 

  گذاري کل در بخش ساختمان توسط بخش خصوصیروند سرمایه: 9نمودار شماره 
  )میلیون ریال(در مناطق شهري کشور به قیمت جاري 

 
  بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران: ماخذ

   ارزش افزوده بخش مسکن
با  .شودا شده توسط بخش خصوصی استفاده میهاي اجرجهت سنجش ارزش افزوده بخش مسکن، از متغیر ارزش افزوده ساختمان

دهد که با وجود بهبود نرخ رشد نشان می) 1جدول شماره(هاي ملی توجه به آمارهاي موجود، بررسی میزان رشد اجزاء جدول حساب
، نرخ رشد ارزش افزوده 1395 سالدرصد در  12.5و در نهایت  1392درصد در سال  -9/1به  1391درصد در سال  -8/6اقتصادي از 

نیز رشد  1395و سال  1394در سال  .درصد بوده است -1/2و  -5/7به ترتیب  1393و  1392هاي ساختمان توسط بخش خصوصی در سال
 . درصد رسیده است -13.1و  -17به ترتیب ) بخش خصوصی و دولتتوسط (زش افزوده بخش ساختمان ار

  )درصد( 1390 رشد تولید ناخالص داخلی، ارزش افزوده بخش ساختمان و خدمات مستغلات به قیمت ثابت -1جدول شماره 
سال   80دهه   70دهه   شرح

1390  
سال 
1391  

سال 
1392  

سال 
1393  

سال 
1394  

سال 
1395  

  4.2  4.6  3.8  4.7  3.7  -0.1  2.3  3.3  گروه کشاورزي
  3.6  -2.3  2.4  - 1.5  1.1  5.8  6.5  4  گروه خدمات

  2.2  - 6.1  5  - 2.9  -6.4  5  7.6  6  گروه صنایع و معادن
  - 13.1  -17  - 0.4  - 3.1  - 3.6  2.5  6.2  4.8  )جمع دولتی و خصوصی(بخش ساختمان+

  _  _  -2.1  -7.5  4  1.9  6.9  4  بخش ساختمان خصوصی++
  12.5  - 1.6  3  -1.9  - 6.8  4.3  5.1  3.4  تولید ناخالص داخلی

  3.3  - 3.1  2.8  - 1.1  -0.9  5.4  6.3  4.3  تولید ناخالص داخلی بدون نفت
  بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران: ماخذ
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   بازارهاي رقیب بخش مسکن
نسبت به فصل  1396بهار دهد در فصل نشان می) 10نمودار شماره (بررسی بازارهاي رقیب بخش مسکن در کنار نرخ تورم عمومی 

؛ نرخ رشد شاخص کل بورس، سکه، ارز و متوسط قیمت یک متر مربع درصد بوده 12حدود تورم  مشابه سال گذشته، در حالی که نرخ
 .درصد بوده است 5.2و  3.5، 17.1، 8.4به ترتیب برابر با در شهر تهران واحد مسکونی 

  )درصد(م عمومی و نرخ رشد قیمت مسکن ، سکه، ارز و شاخص کل بورس نسبت به فصل مشابه سال قبل تور: 10نمودار شماره 

  
  سکه تهران سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور، بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران، سامانه بورس اوراق بهادار تهران، اتحادیه طلا، جواهر و: ماخذ

هاي رقیب و شاخص قیمت کالاها و در کنار بازار دارائی 1396سال  بهارهاي بازار مسکن در فصل همچنین بررسی روند شاخص
؛ شاخص بورس و نرخ ارز بالاتر از شاخص تورم عمومی قرار )11نمودار شماره (دهد نشان می) 100=1390بر مبناي سال (خدمات عمومی 

   .تر از نرخ تورم عمومی قرار گرفته استاند، ولی شاخص قیمت سکه و شاخص قیمت مسکن پائینگرفته
  1390هاي قیمت مسکن، سکه، ارز و بورس و مصرف کننده به قیمت ثابت سال شاخص: 11نمودار شماره 

  
  جواهر و سکه تهرانسامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات کشور، بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران، سامانه بورس اوراق بهادار تهران، اتحادیه طلا، : ماخذ

   

-100.0%

-50.0%

0.0%

50.0%

100.0%

150.0%

200.0%

هار
91ب

تان
ابس

91ت

اییز
91پ

تان
زمس

91

هار
92ب

تان
ابس

92ت

اییز
92پ

تان
زمس

92

هار
93ب

تان
ابس

93ت

اییز
93پ

تان
زمس

93

هار
94ب

تان
ابس

94ت

اییز
94پ

تان
زمس

94

هار
95ب

تان
ابس

95ت

اییز
95پ

تان
زمس

95

هار
96ب

بورسکلشاخصرشدنرخ جدیدطرحسکهقیمتمتوسطرشدنرخ دلارارزقیمتمتوسطرشدنرخ
تهرانشهردرمسکنقیمترشدنرخ عمومیتورم

-

50.0 

100.0 

150.0 

200.0 

250.0 

300.0 

350.0 

90بهار 91بهار 92بهار 93بهار 94بهار 95بهار 96بهار
بورسکلشاخص سکهقیمتشاخص (دلار) ارزنرخشاخص

تهرانشهردرمسکنقیمتشاخص کنندهمصرفقیمتشاخص



  برنامه ریزي و اقتصاد مسکن
  )بام(

   1396بهار  – 12 شماره فصلی خبرنامه

  
  دفتر برنامه ریزي و اقتصاد مسکن، معاونت مسکن و ساختمان  

      ٩ 

  

ستانی ایی تغییر رویکرد سیاستی در مالیاتیرسابقه و چ
  بخش ساختمان

هاي مسـتقیم، از رویکـرد   قانون مالیات 77تغییر مالیات ماده 

قام مبتنی بر درآمـد مکتسـبه موجـب    اخذ ارقام ثابت مالیاتی به ار

شــد تــا بــار دیگــر ســابقه سیاســتی مالیــات ســاخت و فــروش در  

. چارچوب قـوانین ومقـررات مربوطـه مـورد بررسـی قـرار گیـرد       

، 1366هاي مسـتقیم مصـوب سـال    براساس مقررات قانون مالیات

فروش مسکن به صورت تجاري و یا به عبارتی ساخت مسکن بـا  

مشـمول  ) نون صدرالاشارهقا( 77تناد ماده ، به اس هدف فروش آن

ن مالیـات  این نوع مالیـات کـه اصـطلاحاً بـه آ    . گردیدمالیات می

دو گـروه صـاحبان امـلاك     گردید، ازبساز و بفروشی اطلاق می

  : شددریافت می

گـروه نخسـت اشخاصــی کـه شـغل آنهــا سـاخت و فــروش      

 بـود و دوم اشـخاص  ) و یـا اداري و تجـاري  (واحدهاي مسکونی 

حقیقی که در یک سال مالیاتی بیش از یک واحد مسکونی و یـا  

سـال از   2دو واحد تجاري احـداثی توسـط خـود را کـه بـیش از      

تعیـین  . رسـانند تاریخ خاتمه بناي آن نگذشته بـود بـه فـروش مـی    

هاي تجاري در بخش ساخت و یک فعالیتها به منظور تفکگروه

ه را قـبلاً بـا هـدف    ساز از سازندگانی بود که مسکن مـورد معامل ـ 

  . تأمین مسکن شخصی تولید کرده بودند

خـالص درآمـد حاصـل از     مالیات بساز و بفروشی بر مبنـاي 

مجموع واحدهاي مسـکونی فـروش رفتـه، طـی      ساخت و فروش

 101اتی موضوع مـاده  سال مالیاتی، پس از کسر معافیت مالی یک

قانون  131هاي مندرج در ماده هاي مستقیم و به نرخقانون مالیات

پذیرفت که براي ارقام بـالاي  ، صورت می1366مذکور مصوب 

-درصد نیز مـی  54دریافتی بعضاً تا میلیون ریال نرخ مالیات  300

با توجه به اینکه بالا بودن نرخ مالیاتی موضـوع ایـن مـاده،    . رسید

منجر به ایجاد شبهه در کاهش انگیزه تولیـد در بخـش سـاختمان    

سـوم توسـعه تـلاش بسـیاري بـراي اصـلاح و       شده بود، در برنامه 

  . تغییر آن صورت پذیرفت

اولـین  ها، قانون مالیات 1380بر این اساس در اصلاحیه سال 

اعــم از مســکونی و (هــاي نوســاز نقــل و انتقــال قطعــی ســاختمان

درصد بـه مأخـذ ارزش    10، مشمول مالیات مقطوع به نرخ )غیره

اشـخاص   یـات کـه هـر دوي   این مال. معاملاتی اعیانی قرار گرفتند

گردیـد، تنهـا مالیات،بابـت درآمـد     حقیقی و حقوقی را شامل می

بـه  ) از و بفروشـی مالیـات بس ـ (حاصل از ساخت و فروش املاك 

به اعتقاد کارشناسان حوزه مالیاتی با این . شدفعالان محسوب می

اقدام عملاً نرخ موثر مالیات بر درآمد حاصـل از سـاخت و سـاز    

بــه شــدت کــاهش یافــت و   ) ز مســکناعــم ا(در بخــش امــلاك 

مندي از کارکردهاي درآمدي، توزیعی، تخصیصی و تثبیتی بهره

البتـه لازم بـه اشـاره اسـت کـه رویکـرد       . مالیات را به محاق بـرد 

نیـز در  ) 1366قـانون سـال   (ستانی قبل از انجام اصلاحات مالیات

  .حصول دستاوردهاي سیاستی چندان موفق نبود

ابل توجهی اینکه بخش ساختمان و مسکن نقش قبا توجه به 

کند و به واقع سهم بسیار بـالایی از ثـروت   در اقتصاد ملی ایفا می

 و درآمد ملی را به خود اختصاص داده، طبیعی است که در یـک 

تري در نظـام  بایست نقش مـوثر ساختار اقتصادي توسعه یافته، می

واجه با آن مشابه مالیاتی ایفا نماید و همچنین رویکرد دولت در م

هـاي تولیـدي و اقتصـادي باشـد و البتـه بـه اقتضـاي        دیگر فعالیت

هاي دولتی ها و حمایتها، مشوقها از معافیتشرایط و ضرورت

به هر روي مالیـات بـه عنـوان    . نیز برخوردار گردد
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گذاري دولت در چارچوب ترین ابزار سیاستترین و مرسوممهم

ــانون ــد و عــدالتق ــیمن ــد، در اتخــاذ سیاســت محــور م ــا و توان ه

ــا اعمــال   تصــمیمات صــحیح اثر ــع لــزوم ب ــوده و در مواق  گــذار ب

  .ها در تنظیم و کنترل بازار موثر واقع گرددمشوق

از سـوي دیگـر مسـاله هزینــه کـرد درآمـد حاصـل از منــابع       

صـارف جـاري کشـور و ناکارآمـدي     ، در م)نفت و گـاز ( طبیعی

از اتکـاي بـیش    انی که عمدتاًهاي عمرمندي از آن در پروژهبهره

تی و ضعف نظام مالیاتی سرچشـمه  از حد دولت به درآمدهاي نف

ــد و جــدیت سیاســت مــی ــرد، تاکی ــر اصــلاحات  گی گــذران را ب

اقتصادي به ویـژه در سیسـتم مالیـاتی برانگیخـت و بـدین ترتیـب       

بـدیهی اسـت کـه در    . تدوین اصلاحیه مقررات مالیاتی آغاز شد

ات اقتصادي، بخش مسکن ساختمان نیز مبرا انجام فرآیند اصلاح

سـتانی در  ها شیوه مالیاتاز این رویه نبوده و همچون سایر بخش

  . آن دستخوش تغییراتی شده است

نکته قابل توجـه و تحسـین برانگیـز موضـوع ایـن اسـت کـه        

تمان، بر پایه نظري مساله فعالان و سازندگان بخش مسکن و ساخ

لت محوري آن تاکید داشـته و خـود   ستانی و رویکرد عدامالیات

اما . دانندمالیات و رعایت چارچوب قانون می را مقید به پرداخت

هـاي  آنچه منجر به بروز تضـاد فکـري در ایـن حـوزه و برداشـت     

، اختلافـات سـاختاري شـیوه فعالیـت در     متفاوت و متناقض شـده 

هاي تولیدي و عـدم توجـه کـافی    بخش ساختمان با دیگر فعالیت

. هاي حاکم بـر ایـن موضـوع بـوده اسـت     گذار به ظرافتسیاست

پیچیدگی شرایط تولید در بخش مسکن بـه لحـاظ دوره سـاخت    

هاي تامین مالی بالاي زمین در هزینه ساخت، شیوه طولانی، سهم

هـا یـا اشـخاص صـورت       که عمدتاً در قالـب مشـارکت بـا بانـک    

، در شرایطی که سـابقاً اقتصـاد کشـور بـا نوسـانات      ...پذیرد ومی

تورمی بالا مواجه و اغلب ریسک در آن بـالا بـوده اسـت، نحـوه     

محاسبه سود و زیان و تدقیق درآمد واقعی آن را بـا ابهـام مواجـه    

  . کرده است

بینی بر این است که سازمان امور مالیاتی در محاسـبه و  پیش

. چالش و دشواري مواجهـه خواهـد شـد    اخذ مالیات این بخش با

هـاي حقـوقی بـر جمـع درآمـدهاي خـود       به ویژه اینکـه شـرکت  

و تفکیـک  نیزمالیات بر عملکرد پرداخت خواهند کرد که احصا 

همچنـین  . ، خود یـک مسـاله اسـت   آن با درآمد ساخت و فروش

ــن دشــواري را    ــانون، ای ــواقص و تضــادهاي موجــود در بطــن ق ن

کـن اسـت منجـر بـه عـدم کـارکرد       مضاعف خواهـد نمـود و مم  

در صورتی کـه دقـت نظـر    . هاي بازار شودصحیح آن بر شاخص

توانست تا حـدود زیـادي در   تر در تدوین این ماده قانونی، میبیش

رفع مشکلات آن و تطابق با شرایط اقتصـادي کشـور مـوثر واقـع     

نامـه بـا   ینهاي بسیاري براي تـدوین آی ـ با این وجود تلاش. گردد

ها به بخش مسکن صورت پـذیرفت کـه بـا    رین آسیبلحاظ کمت

هـاي قـانون   همکاري سازمان امـور مالیـاتی و اسـتفاده از ظرفیـت    

  . اي صورت پذیرفتتعدیلات عمده

 77رســد کـه بــا بـازنگري در مــاده   ایحــال بـه نظــر مـی  علـی 

هاي مسـتقیم و بـا لحـاظ شـرایط اقتصـادي      اصلاحیه قانون مالیات

ان بتوان، مقررات مالیات سـاخت و  کشور و اقتصاد بخش ساختم

فروش ساختمان را به گونه تعـدیل نمـود کـه عـلاوه بـر حصـول       

جاي مانـده بـر    گذاري، آثار برنتایج و کارکردهاي بهتر سیاست

  .سازندگان بخش مسکن را تعدیل نماید بازار ساختمان و فعالیت

  بررسی تحولات بازار اجاره مسکن در کشور
بخشی بازار اجاره متغیرهاي درون و بروناي مسکن از بهاجاره

بخشی متاثر بر متغیرهاي دورن. پذیردتاثیر می
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توان میزان عرضه و تقاضاي در بازار اجاره و بها را می-اجاره
در شرایط فعلی . همچنین تغییر و تحولات فصلی این بازار نام برد

به دلیل عدم تغییر قابل توجه در شرایط عرضه و تقاضاي مسکن 
بها از این ناحیه دور از انتظار اي، امکان تاثیرپذیري اجارهاجاره

) تابستان(فصل نقل و انتقالات است ولی جابجائی مستاجران در 
متغیرهاي . در این فصل گردد بهاتواند باعث افزایش اجارهمی

بها عموما شامل قیمت مسکن، تورم بخشی متاثر بر اجارهبرون
در بلندمدت و      . بانکی است ودعمومی و همچنین نرخ س

مدت، با افزایش قیمت مسکن و تورم عمومی، مالکین میان
منظور کسب بازدهی مطلوب از     واحدهاي استیجاري به 

دریافتی، اقدام به  بهايداري و حفظ قدرت خرید اجارهاجاره
همچنین با افزایش نرخ سود بانکی از . نمایندبها میافزایش اجاره

) بهابجاي مبلغ نقدي اجاره(لکین به دریافت رهن بیشتر طرفی ما
و از طرف دیگر با افزایش نرخ ) و برعکس(نمایند تمایل پیدا می

گذاري در یسه بازدهی اجاره و بازدهی سپردهسود بانکی، با مقا
) بهاياجاره(واحدهاي استیجاري، بازدهی سیستم بانکی، مالکین 

  .کنندبیشتري را طلب می

بلندمدت تورم عمومی و قیمت مسکن طی دوره بررسی 
حاکی از این است که در این ) 2جدول ( 1395تا  1370

دوره نرخ رشد سالانه این دو متغیر تقریبا برابر و قابل ملاحظه 
بها به تبع آن نرخ رشد سالانه اجارهبوده و ) درصد 20حدود (

ولی . نیز بالا و در حدود نرخ رشد دو متغیر مذکور بوده است
، با کنترل )1395تا  1393دوره زمانی (در دوره سه ساله اخیر 

بها نیز تورم عمومی و ایجاد ثبات در بازار مسکن، اجاره
همچنین . استدرصد کاهش یافته  11کنترل شده و به حدود 
بهاي مسکن و تورم عمومی نسبت به بررسی نرخ رشد اجاره

، نشان )12نمودار (هاي اخیر ماه مشابه سال قبل در طی سال
بها نیز به طور کاهش تورم عمومی، نرخ رشد اجاره دهد بامی

درصد در مهر ماه  20مداوم سیر نزولی داشته و از حدود 

کاهش یافته  1396درصد در اردیبهشت ماه  9.4به  1392
  .است

بر این اساس آمار و ارقام رسمی منتشر شده، بیانگر وجود 
بها طی و افزایش محدود اجاره رهثبات نسبی در بازار اجا

  .استها سال

الذکر، ارائه نکاتی به شرح ذیل رغم مباحث فوقعلی
  :ضروري است

بها طی با وجود کنترل تورم عمومی، قیمت مسکن و اجاره -1
مناسب درآمد خانوار در هاي اخیر، به دلیل عدم افزایش سال

، )بر کشور ناشی از شرایط رکودي حاکم( این سالیان گذشته
 35به بهاي مسکن در بودجه خانوار شهري کشور سهم اجاره

  ).13نمودار (افزایش یافته است  1394درصد در سال 
بها در بودجه خانوار شهري هر چند میانگین سهم اجاره -2

درصد بوده ولی این سهم در  35، رقم 1394کشور در سال 
 2و 1هاي سال مذکور براي خانوارهاي موجود در دهک

و فشار ) 3جدول ( درصد است 45و  52درآمدي به ترتیب 
هاي ر خانوارهاي مستاجر موجود در دهکاقتصادي زیادي ب

راهکار اصولی حل این مشکل، . شودپائینِ درآمدي وارد می
توانمندسازي خانوار از طریق ایجاد رشد پایدار در اقتصاد 

این کشور و کنترل تورم عمومی است ولی به منظور کمک به 
اي و اجراي مسکن داري حرفهاندازي نهاد اجارهخانوارها، راه

 .اجتماعی نیز ضروریست
بها در سبد هزینه وجود بالا بودن سهم هزینه اجاره با -3

بودن داري در کشور به دلیل بالا خانوار، بازدهی نقدي اجاره
نمودار (است ) درصد 6سالانه در حدود (، اندك قیمت مسکن

اي توسط بخش داري حرفهاندازي نهاد اجارهلذا راه). 14
 .اقتصادي نیستر اساس شرایط بازار، داراي توجیه خصوصی ب
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  بهاي مسکننرخ رشد قیمت مسکن، تورم عمومی و اجاره: 2جدول 
متوسط قیمت یک متر مربع  سال

در شهر واحد مسکونی 
 )هزار ریال(تهران

شاخص کل تورم 
 )100=1390(عمومی 

بهاي مسکن در مناطق شاخص اجاره
 )100=1390(شهري کشور 

1370 475 3 2.2 
1392 39,546 176 135.6 
1393 41,362 203 158.2 
1394 41,102 228 177.7 
1395 43,784 248 194.6 

تا  1370میانگین نرخ رشد سالانه طی دوره 
 )درصد( 1395

19.8 19.4 19.7 

تا  1393میانگین نرخ رشد سالانه طی دوره 
 )درصد( 1395

2.9 10.4 10.9 

  و محاسبات گزارش ، سامانه ثبت معاملات املاك کشورا.ا.بانک مرکزي ج: ماخذ

  )درصد( 1394هاي درآمدي در سال بها در سبد هزینه مسکن خانوار در دهکسهم اجاره: 3جدول 
دهک 

 درآمدي
 10دهک  9دهک  8دهک  7دهک  6دهک  5دهک  4دهک  3دهک  2دهک  1دهک  متوسط

سهم هزینه 
مسکن در سبد 

 هزینه خانوار
35 52 45 41 38 36 34 32 30 31 34 

  ا.ا.بانک مرکزي ج: ماخذ

  )درصد(بهاي مسکن و تورم عمومی نسبت به ماه مشابه سال قبل نرخ رشد شاخص اجاره: 12نمودار 

  
  ا.ا.بانک مرکزي ج: ماخذ
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  )درصد(شهري  مناطق در خانوار ناخالص هزینه کل از مسکن هزینه سهم: 13نمودار شماره 

  
  ا.ا.بانک مرکزي ج: ماخذ

  )درصد(داري در شهر تهران بازدهی سالانه اجاره: 14نمودار 

  

 

بررسی تحولات جمعیت، خانوار، بعد خانوار و 
موجوي مسکن و تراکم خانوار در واحد 

   مسکونی، در یک نگاه
بررسی تحولات جمیعت، خانوار، بعد خانوار، موجودي مسکن 
و تراکم خانوار در واحد مسکونی بر اساس نتایج سرشماري 

 1395تا  1375عمومی نفوس و مسکن مرکز آمار ایران از سال 
  .حاکی از موارد ذیل است) 4جدول ( یک نگاه در 

 . میلیون نفر افزایش یافته است 79.9به  یت کل کشورجمع -1
 24.2خانوار به میلیون  12.28ار کشور از حدود تعداد خانو -2

 .میلیون خانوار افزایش یافته است

نفر کاهش یافته که  3.3نفر به  4.84بعد خانوار کشور از  -3
رشد تعداد خانوار از نرخ رشد تعداد بیانگر بیشتر بودن نرخ 

 .است 1395تا  1375جمعیت کشور طی دوره 
 25.4به  1395تعداد کل واحدهاي مسکونی کشور در سال  -4

 22.82میلیون واحد افزایش یافته است که از این میزان حدود 
میلیون  2.58میلیون واحد مسکونی در تصرف خانوار بوده و 

 .واحد مسکونی خالی بوده است
با لحاظ تعداد خانوار و میزان موجودي مسکن بدون  -5

 1.4به میزان حدود  1395هاي خالی، در سال احتساب خانه
 . میلیون واحد مسکونی در کشور کمبود وجود دارد
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موارد فوق، تراکم خانوار در واحد مسکونی در بر اساس  -6
ولی  بوده 1.06عدد هاي خالی بدون احتساب خانه ،1395سال 

  .یافته استکاهش  0.95هاي خالی این عدد به خانه با احتساب
  

  و تراکم خانوار در واحد مسکونی تحولات جمعیت، خانوار، بعد خانوار، تعداد واحدهاي مسکونی: 4جدول 

 1395 1390 1385 1375 شرح

 79,926 75,149 70,495 60,055 )هزار نفر(تعداد جمعیت 

 24,196 21,110 17,585 12,280 )هزار(تعداد خانوار 

 3.3 3.55 4.03 4.84 بعد خانوار

اد واحد مسکونی بدون احتساب  تعد
 )هزار واحد(هاي خالیخانه

10,770 15,859 19,954 22,825 

 2,587 1,663 633 _ )هزار واحد(هاي خالی تعداد خانه

هاي با احتساب خانهتعداد واحد مسکونی 
 )هزار واحد(خالی 

 16،492 21،617 25،412 

تراکم خانوار در واحد مسکونی بدون 
 هاي خالیاحتساب خانه

1.14 1.11 1.06 1.06 

تراکم خانوار در واحد مسکونی با احتساب 
 هاي خالیخانه

_ 1.07 0.98 0.95 

  مرکزآمار ایران: ماخذ
  

ریزي و اقتصاد مرتبط به حوزه برنامه بهارخبرهاي 
  مسکن

  هاي توسعه مین همایش سیاستهفدهبرگزاري

  مسکن در ایران

ــایش  ــله هم ــرو سلس ــاي سیاســت پی ــکن  ه ــعه مس ــاي توس ه
هـــا از ایـــن مجموعـــه همـــایشهمـــایش درایـــران، هفـــدهمین 

ــط  ــازي    توس ــاختمان وزارت راه و شهرس ــکن و س ــت مس معاون
ــاه ســال  در  ــر م ــا  1396مه ــاي؛  ب ــر محوره مســائل  -1تمرکــز ب

ــالی مســکن  ــامین م ــد و   -2، ت مســکن مســکن اقشــار کــم درآم
  اقتصاد هاي زمین، شهرسازي و سیاست -3، روستایی

  
  

ــت -4، شــهر ــکونتگاه  باف ــاي فرســوده و س ــاي غی ه ــمیه و  ررس
  .برگزار خواهد گردید ،بازار مسکن -5

  
 افزایش سرمایه بانک مسکن 

قانون بودجه سال   35سرمایه بانک مسکن از محل تبصره 
هزار میلیارد ریال افزایش یافت و با احتساب  50به میزان  1395

دود سرمایه قبلی این بانک، مجموع سرمایه بانک مسکن به ح
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