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جنگ ‌۱۲روزه و  مکانیزم ماشه جریان صادرات، واردات و ترانزیت را متوقف نکرد

در ادبیات اقتصاد مســـکن، وجود 2 رکورد تجارت خارجی پس از اسنپ‌بک
خالـــی،  خانه‌هـــای  از  ســـطحی 
بخشـــی از نرخ طبیعی تعادل بازار 
محســـوب می‌شـــود و شـــرط لازم 
برای گـــردش طبیعـــی معاملات، 
جابه‌جایـــی خانوارهـــا و کشـــف 
قیمـــت در بازار مســـکن اســـت. 
بازار مسکن مانند هر بازار دارایی 
دیگـــری نیازمند موجودی شـــناور 
برای جابه‌جایـــی خانوارها، زمان 
تصمیم‌گیری برای خرید و فروش، تعمیر و نوسازی و حتی دوره‌های 
انتقـــال مالکیت اســـت. تجربـــه بین‌المللی نشـــان می‌دهـــد که در 
اغلـــب اقتصادهـــای توســـعه‌یافته، وجـــود چند درصـــد واحد خالی 
نشـــانه اختلال بازار نیســـت بلکه نشـــان‌دهنده انعطاف‌پذیری بازار 
اســـت. در چنین چهارچوبی، قضاوت درباره »زیاد بودن« خانه‌های 
خالی بدون توجه به ســـاختار بازار، ســـطح ریســـک اقتصـــاد کلان و 

شـــرایط نهادی کشـــور می‌تواند تحلیـــل را به خطـــا ببرد.
در اقتصـــاد ایران، این موضوع به دلیل ریســـک‌های سیســـتماتیک 
چنـــد برابـــر پیچیده‌تـــر می‌شـــود. وجـــود تحریم‌هـــای اقتصـــادی و  
شـــوک‌های ارزی و تورم مزمن باعث می‌شـــود رفتار ســـرمایه‌گذاران 
و خانوارها نســـبت به دارایی‌های ملکی بـــا اقتصادهای باثبات قابل 

نباشد.  مقایسه 
در اقتصادی که ریســـک‌هایی  وجود دارد، ســـطح »نرخ طبیعی خانه 
خالـــی« به‌طور منطقی بالاتر از کشـــورهای باثبات تر خواهد بود، زیرا 
واحد مســـکونی علاوه بر کارکرد مصرفی، کارکرد پوشـــش ریســـک و 
ذخیـــره ارزش نیز پیـــدا می‌کند و قدرت تصمیم‌گیـــری برای مالکین 
بـــه میزان جـــدی کاهش پیـــدا می‌کنـــد. بنابراین انتقال مســـتقیم 
الگوهای مالیاتی کشـــورهایی بـــا ثبات بالا به اقتصاد کشـــورهایی با 

نااطمینانی ســـاختاری، می‌تواند منجر به انحراف سیاســـتی شـــود.
از منظـــر عـــددی نیـــز بزرگ‌نمایی پدیـــده خانه‌های خالـــی نیازمند 
بازنگری اســـت. اگر فرض شـــود موجودی کل واحدهای مســـکونی 
کشـــور حدود ۳۵ میلیون واحد اســـت و اگر حتی در فرض بدبینانه 
۲.۵ میلیـــون واحد خالی را بپذیریم، نســـبت آن برابـــر با حدود ۷.۱ 
درصد می‌باشـــد. ایـــن عدد اگرچـــه بالاتـــر از برخی اســـتانداردهای 
جهانی )3 تا 5درصدی( اســـت، اما در شـــرایط اقتصادی ایران  الزاماً 

غیرطبیعی تلقی نمی‌شـــود. 
عـــاوه بـــر ایـــن، خـــود عـــدد ۲.۵ میلیـــون واحـــد نیز محـــل تردید 
اســـت؛ زیرا بخش مهمـــی از این بـــرآورد بر پایه »عدم پاســـخ‌گویی« 
در سرشـــماری‌ها تفســـیر شـــده و لزوماً معادل خالی بـــودن واقعی 

واحدها نیســـت.
از منظـــر تجربیات جهانی نیز تصویر یکدســـت و موفقی از مالیات بر 
خانه‌های خالی وجود ندارد. حتی در کشـــورهایی که این سیاســـت 
اجرا شده، اثر آن بیشـــتر رفتاری و محدود بوده و نتوانسته به‌تنهایی 
بحران دسترسی به مســـکن را حل کند. این واقعیت زمانی اهمیت 
بیشـــتری پیدا می‌کند که به ادعاهـــای اولیه حامیان ایـــن قانون در 
زمـــان تصویـــب آن در ایـــران توجه کنیـــم. در زمان طـــرح و تصویب 
ایـــن قانون، یکـــی از مهم‌ترین اســـتدلال‌های مطرح‌شـــده این بود 
که بـــا تصویـــب مالیات بـــر خانه‌های خالـــی، بخش قابـــل توجهی 

از واحدهـــای بلااســـتفاده وارد بازار اجاره می‌شـــود و به‌طور ســـریع 
باعث کاهش قیمـــت اجاره خواهد شـــد. اما واقعیت بازار مســـکن 
در ســـال‌های پس از تصویب، تصویر متفاوتی را نشـــان داد. در چهار 
ســـال پـــس از تصویب ایـــن قانـــون، نه‌تنهـــا کاهش محسوســـی در 
قیمت اجاره مشـــاهده نشـــد، بلکـــه نرخ تـــورم اجاره‌بهـــا به‌صورت 
مســـتمر رشـــد کـــرد و در برخی ســـال‌ها حتـــی از تـــورم عمومی نیز 
پیشـــی گرفت. این روند نشـــان می‌دهد که متغیرهای تعیین‌کننده 
بـــازار اجاره، بیش از آنکه به خانه‌های خالی وابســـته باشـــند، تحت 
تأثیـــر متغیرهـــای کلان‌تری ماننـــد تـــورم عمومی، رشـــد نقدینگی، 
هزینه ســـاخت، قیمـــت زمین و کاهـــش قدرت خریـــد خانوارها قرار 
دارنـــد. به بیان دیگر، تجربه عملی بازار نشـــان داد که انتظار کاهش 
ســـریع اجاره‌بها از محل این قانون، بیـــش از آنکه مبتنی بر واقعیت 
اقتصادی باشـــد، یک برآورد خوش‌بینانه و تا حدی ساده‌سازی‌شده 

از سازوکار بازار مســـکن بوده است.
نکتـــه مهـــم دیگـــر، کیفیـــت و موقعیـــت مکانـــی خانه‌هـــای خالی 
اســـت. حتـــی اگر فـــرض شـــود بخشـــی از واحدها خالی هســـتند، 
ســـؤال کلیدی این اســـت که آیا این واحدها »مســـکن اســـتطاعتی« 
محســـوب می‌شـــوند یا عمدتاً در بخـــش لوکس بازار قـــرار دارند. در 
بســـیاری از موارد، خانه‌هـــای خالی در مناطق گران‌قیمت شـــهری، 
پروژه‌های ســـرمایه‌ای یا واحدهای دوم و ســـوم در مناطق توریستی 

و خوش‌آب‌وهـــوا قـــرار دارند. 
در چنیـــن حالتی، حتـــی اگر ایـــن واحدها وارد بـــازار شـــوند، الزاماً 
پاســـخگوی نیاز دهک‌های متوســـط و پایین نخواهند بود. بنابراین 
سیاســـت مالیـــات بر خانه‌هـــای خالـــی، اگر بـــدون تحلیـــل توزیع 
جغرافیایـــی و قیمتـــی اجرا شـــود، ممکن اســـت اثر واقعـــی بر حل 

مشـــکل دسترســـی به مسکن نداشـــته باشد.
از منظـــر سیاســـتگذاری کلان نیـــز بایـــد میـــان »حاکمیـــت داده« و 
»ابـــزار مالیاتـــی تنبیهـــی« تفکیک قائل شـــد. قطعاً دولـــت نیازمند 
نظـــام اطلاعاتی جامع املاک و اســـکان اســـت و ایـــن موضوع جزو 
الزامـــات حکمرانـــی مدرن محســـوب می‌شـــود، امـــا تبدیل ضعف 
اطلاعاتـــی به ابـــزار فشـــار مالیاتی بـــر خانوارهـــا و ســـرمایه‌گذاران، 
بدون اصلاح ســـاختار عرضه، تأمین مالی، زمین شـــهری و مقررات 
ســـاخت، احتمالاً بـــه نتیجـــه مطلوب منجـــر نخواهد شـــد. تجربه 
جهانی نشـــان می‌دهد مســـأله مســـکن بیش از آنکه با مالیات‌های 
موردی حل شـــود، نیازمند اصلاحات ســـاختاری در عرضه، تســـهیل 
ساخت‌وســـاز و کاهـــش ریســـک ســـرمایه‌گذاری و توجـــه جـــدی به 

درآمدهای خانوار اســـت.
در نهایت، در شـــرایطی که اقتصاد ایران با فشـــارهای معیشتی، تورم 
مزمـــن، محدودیت‌هـــای اعتبـــاری و کاهش قدرت خریـــد خانوارها 
مواجـــه اســـت، تمرکز بـــر مالیات بـــر خانه‌هـــای خالـــی می‌تواند به 
یک حواس‌پرتی سیاســـتی تبدیل شـــود؛ یعنی تمرکـــز بر متغیری که 
ســـهم تعیین‌کننده‌ای در بحران مســـکن ندارد، در حالی که مسائل 
بنیادین‌تـــر مانند کمبود عرضه مؤثر، هزینه بالای ســـاخت، ریســـک 
ســـرمایه‌گذاری و ناکارآمدی نظام تأمین مالی همچنان پابرجاست. 
سیاســـت‌گذار اگر به دنبال اثر واقعی بر بازار مســـکن اســـت، باید به 
جـــای تمرکز بر مجازات دارایی‌های راکد، به ســـمت کاهش ریســـک 
ســـرمایه‌گذاری، افزایـــش عرضه واقعی و متناســـب با نیـــاز و ارتقای 

کارایی و نقدشـــوندگی بازار حرکت کند.
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است

۱۰ ماهـــه امســـال،  تجـــارت خارجـــی ایـــران در 
علی‌رغـــم فشـــارهای سیاســـی، دو نشـــانه مهم 
از بازگشـــت ثبـــات را ثبـــت کرده اســـت. کاهش 
تراز تجـــاری از منفـــی ۱۰ میلیارد دلار بـــه منفی ۴ 
میلیـــارد دلار و بهبود وضعیـــت ترانزیت خارجی، 
مهم‌تریـــن دســـتاوردهایی اســـت کـــه آمارهای 
رســـمی از عملکـــرد تجارت کشـــور در ایـــن دوره 

می‌دهد. نشـــان 
در ۱۰ ماهه امســـال، با وجود وقوع جنگ ‌۱۲روزه و 
فعال شـــدن »مکانیزم ماشه«، صادرات غیرنفتی 
ایران نســـبت به مدت مشابه سال گذشته تغییر 
معنـــاداری نداشـــته و در مقابل، واردات کشـــور 
بـــا کاهـــش قابل‌توجهـــی مواجه شـــده اســـت. 
همین ترکیب باعث شـــده فشـــار بر تراز تجاری 
کاهش یابـــد و کســـری آن حدود ۶ میلیـــارد دلار 
بهبـــود پیـــدا کند. فعال شـــدن اســـنپ‌بک که از 
بازگشـــت تحریم‌های بین‌المللی خبـــر می‌داد، 
بویـــژه صـــادرات نفـــت را در معرض تهدیـــد قرار 
داد. پیش‌بینـــی غالـــب ایـــن بـــود کـــه تشـــدید 
محدودیت‌هـــا، مســـیر تجـــارت خارجـــی ایـــران 
را مســـدود کند. بـــا این حـــال، تجربـــه ماه‌های 
پـــس از مهـــر نشـــان داد اگرچه این سیاســـت‌ها 
در مقاطعـــی فعالیت تجار را دشـــوار کرد و جنگ 
‌۱۲روزه نیـــز اختلال‌هایـــی در کســـب‌وکارها بـــه 
وجود آورد، اما جریـــان ورود و خروج کالا متوقف 
نشـــد. حتی ترکیب شـــرکای تجـــاری ایـــران نیز 
تغییـــر محسوســـی نداشـــت کـــه نشـــان‌دهنده 
تـــداوم اهمیـــت ایـــران در مبـــادلات منطقـــه‌ای 

. ست ا
 همزمـــان بـــا فعال‌ســـازی اســـنپ‌بک در مهـــر 
امســـال، بســـیاری از دولت‌هـــای غربی بـــر این 
بـــاور بودنـــد کـــه صـــادرات ایـــران به‌خصـــوص 
صـــادرات نفـــت، تحت تأثیـــر این سیاســـت قرار 
خواهد گرفـــت. چراکه تحریم‌هـــای بین‌المللی 
راه را بـــرای ورود کالاهـــای ایرانـــی بـــه بازارهـــای 
خارجی مسدود می‌کرد و از ســـوی دیگر کشورها 
از همکاری تجاری با ایران خـــودداری می‌کردند. 
اگرچه تأثیر اســـنپ‌بک، برای مدتـــی تجار ایرانی 
را با مشـــکل مواجه ســـاخت و البته پیش از آن، 
جنـــگ ‌12روزه کســـب‌و‌کارها را دچـــار اختـــال 
کرد، امـــا ایـــن موضوع نتوانســـت مانـــع از ورود 

کالا بـــه کشـــور و خـــروج کالا از ایـــران شـــود. تـــا 
جایی کـــه در آمارهـــای تجاری 10 ماهه امســـال، 
می‌توان شـــاهد پاک شـــدن رد پای سیاست‌های 
ســـختگیرانه غربی‌هـــا علیـــه ایـــران بـــود. حتی 
ترکیب بازارهـــای وارداتی و صادراتـــی نیز در این 
مدت تغییر چشـــمگیری نداشـــت و این موضوع 
نشـــان می‌دهد شـــرکای تجـــاری ایـــران چندان 
به ایـــن سیاســـت‌ها پایبند نبـــوده و ایـــران هنوز 
در بین کشـــورهای مبـــدأ و مقصـــد حائز اهمیت 
اســـت. بدیهـــی اســـت کـــه تجـــارت در 10 ماهه 
امســـال با وجود دو اتفاق نام برده )جنگ ‌12روزه 
و فعال‌ســـازی اســـنپ‌بک( تـــا حدی نســـبت به 
ســـال گذشـــته کاهش یافته؛ اما بازگشت سریع 
تجارت بـــه ریل اصلـــی، این عقب‌ماندگـــی را به 

حداقل ممکن رســـانده اســـت.
بـــر اســـاس آمارهـــا، صـــادرات غیرنفتی کشـــور 
در ایـــن مدت بـــه بیـــش از ۱۳۰ میلیـــون تن کالا 
بـــه ارزش حـــدود ۴۵ میلیـــارد دلار رســـید؛ رقمی 
کـــه از نظر وزنی رشـــد ملایمـــی داشـــته و از نظر 
ارزشـــی تنها کاهـــش محـــدودی را تجربـــه کرده 
اســـت. در بخش واردات نیز اگرچه وزن کالاهای 
وارداتـــی افزایـــش یافتـــه، امـــا ارزش دلاری آن 
کاهش چشـــمگیری داشـــته که بخشـــی از آن به 
تغییـــر قیمت‌هـــا و بخشـــی بـــه ترکیـــب واردات 
بازمی‌گـــردد؛ به‌ طـــوری که حـــدود ۳ میلیارد دلار 

از واردات به شمش طلا اختصاص داشته است.
 تراز تجاری کشـــور که در ۱۰ ماهه ســـال گذشـــته 
منفـــی ۱۰ میلیـــارد دلار بـــود در ۱۰ ماهـــه امســـال 
به منفـــی ۴ میلیـــارد دلار کاهش یافـــت و دولت 
چهاردهم توانســـت این حجم بـــالا از تراز تجاری 

منفـــی را ۶ میلیارد دلار بهبود بخشـــد.
طی ۱۰ ماهه سال ۱۴۰۴ بیشترین میزان صادرات 
کشور به مقصد کشـــورهای چین با سهم ۲۴.۲۵ 
درصـــد از کل ارزش صـــادرات، عـــراق بـــا ســـهم 
۱۷.۵۹ درصـــد، امـــارات متحـــده عربی با ســـهم 
۱۴.۳۲ درصـــد، ترکیـــه بـــا ســـهم ۱۲.۵۷ درصد و 
افغانســـتان با ســـهم ۴.۶۴ درصـــد از کل ارزش، 

صورت گرفته اســـت.
همچنین کشـــورهای عمده طرف معامله واردات 
در ایـــن بازه زمانی بـــه ترتیب عبارتنـــد از: امارات 
متحده عربی با سهمی در حدود ۳۰.۲۲ درصد از 
کل ارزش واردات، چین با ســـهم ۲۷.۳۷ درصد، 
ترکیه با ســـهم ۱۶.۱۳ درصد، هند با ســـهم ۳.۱۵ 

درصد و آلمان با ســـهم ۲.۹۲ درصد.
در حـــوزه ترانزیت نیز هرچند در ماه‌های ابتدایی 
ســـال افـــت قابل‌توجهـــی ثبت شـــد، امـــا روند 
کاهشـــی آن به‌تدریـــج اصـــاح شـــد و کاهش ۱۵ 
درصدی اولیـــه، در مجموع ۱۰ ماهـــه به حدود ۴ 
درصد محدود شده است؛ نشـــانه‌ای از بازگشت 

تدریجی ایـــران به مســـیر ترانزیتی منطقه.
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