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سهم 70 درصدی سوداگران در بازار مسکن
»ایران« از تأثیر اجرای مالیات بر عایدی سرمایه بر بازار گزارش می‌دهد

رصد معاملات بازار مسکن نشان می‌دهد بیشتر معاملات به قصد کسب سود و سهم متقاضیان واقعی از خرید و فروش مسکن، کمتر است
گــروه اقتصــادی / بــر اســاس آخریــن آمار 
مربوط به بازار مسکن شهر تهران متوسط 
قیمت هر مترمربع مســکن، ۴۸ میلیون و 
۷۳ هزار تومان بوده که نســبت به ماه قبل 
و مدت مشــابه ســال قبل به ترتیــب ۲.۹ و 
۴۷.۵ درصد افزایش یافته اســت. از ســوی 
دیگــر با وجــود افزایش قیمت مســکن، در 
آذرماه، تعداد معاملات انجام شــده ۱۰.۲ 
هزار فقره بود که نســبت به مــاه قبل و ماه 
مشــابه در ســال قبل به‌ ترتیب ۲۷.۲ و ۴.۲ 
درصــد افزایش را نشــان می‌دهد. بررســی 
میدانــی مــا از معاملاتی کــه در بنگاه‌های 
املاک انجام می‌شود نشان می‌دهد بیشتر 
معاملات مســکن از سوی افرادی است که 
مســکن را بــه قصد کســب ســود می‌خرند 
و در واقــع ســهم متقاضیــان مصرفــی از 
افزایــش تعــداد معاملات مســکن ســهم 
قابل‌توجهی نیست. هر گاه قیمت مسکن 
بــالا مــی‌رود تعــداد معامــات نیز بیشــتر 
می‌شــود در حالی که توان مالی متقاضیان 
مصرفی در این زمان کمتر می‌شــود و آنها 
نمی‌توانند مســکن مورد نیاز خــود را تهیه 
کننــد، بنابرایــن افزایش قیمت مســکن با 
معامــات ســوداگری در ارتبــاط مســتقیم 
است. هر چند نمی‌توان گفت رشد قیمت 
به‌خاطــر  صددرصــد  به‌صــورت  مســکن 
ســوداگری است اما سهم ســوداگری در آن 

قابل توجه است.
مهمترین اثری که معاملات سوداگری 
در بــازار مســکن دارد رشــد بــدون ضابطه 
افــراد، دســتگاه‌ها  برخــی  اســت.  قیمــت 
از چنــد واحــد  و شــرکت‌ها مالــک بیــش 
مســکونی هســتند که تقاضای کاذبی را در 
بــازار ایجــاد کرده اســت به این صــورت که 
این افراد، ســازمان‌ها، شــرکت‌ها یا نهادها 
بــا خریــد و فــروش مکــرر ملــک بــر رشــد 
قیمــت در این بازار اثر می‌گذارند. در ایران 
برخلاف بسیاری از کشــورها، هیچ مالیاتی 
از معامــات و خرید و فــروش مکرر ملک 

اخذ نمی‌شــود بــه همین دلیل ســودآوری 
معامله مســکن بــرای مالک تقریبــاً هیچ 
هزینــه‌ای ندارد، در حالی که در کشــورهای 
دیگر اگر اشــخاص بیــش از یک ملک را در 
اختیــار داشــته باشــند یــا اقدام بــه خرید و 
فــروش ملک مازاد کنند ملزم به پرداخت 
مالیات‌هــای ســنگین هســتند کــه حتی در 
معاملــه دوم یــا ســوم بیــش از 70 درصد 
قیمــت را بایــد مالیــات بپردازنــد. همیــن 
قانــون موجب کنتــرل بازار مســکن در این 
کشــورها شــده و افــراد معمــولاً جــز ملک 
مصرفی، ملک مازاد در اختیار نداشته و در 

بازار مسکن معاملات مکرری ندارند.
بازارهــای  ســاماندهی  به‌منظــور 
غیــر مولــد و بــا هــدف غیرجــذاب شــدن 
معاملات بخــش غیر مولد اقتصاد کشــور 
»مالیــات عایــدی بــر ســرمایه« در دســتور 
کار مجلــس قرار گرفت اما حدود دو ســال 
اســت که در کمیســیون اقتصادی مجلس 
و صــف طرح‌هــای در دســتور کار صحــن 

علنــی مجلس خــاک می‌خــورد. تقاضای 
ســوداگرانه در کنــار عوامــل دیگــری مانند 
رشــد نقدینگــی، ازجملــه عواملــی اســت 
بــازار  در  قیمتــی  نوســانات  موجــب  کــه 
خــودرو،  مســکن،  همچــون  دارایی‌هایــی 
طــا و ارز می‌شــود. ایــن نوســانات قیمتی 
بــا ایجــاد نااطمینانی از یکســو و با افزایش 
قیمت از سوی دیگر موجب اخلال در روند 
فعالیت‌هــای اقتصــادی شــده و تقاضــای 
مصرفی مردم را با مشــکل مواجه می‌کند. 
برای محدودسازی فعالیت‌های سوداگرانه 
و همچنیــن رعایــت عدالــت و حمایــت از 
فعالیت‌های مولد، وضع مالیات بر عایدی 
ســرمایه ضروری اســت. مالیــات تنظیمی 
عایدی ســرمایه با هدف حل مشــکل‌های 
بیان شــده، یکی از پایه‌های مالیاتی اســت 
که از دیرباز )بیش از ۱۰۰ ســال( در بسیاری 
از کشورها اجرایی و در سال ۲۰۲۱ دست‌کم 
در ۱۴۲ کشــور استفاده شده اســت و انتظار 
مــی‌رود بــا وضــع ایــن مالیــات، نوســانات 

قیمتی ناشی از سوداگری کاهش یابد.
هفتــه گذشــته تعــدادی از نماینــدگان 
مجلــس خواســتار مســکوت مانــدن طرح 
کــه  شــدند  ســرمایه  عایــدی  بــر  مالیــات 
ایــن پیشــنهاد در صحــن علنــی رد شــد. 
فعالان بازار مســکن می‌گویند وقتی شاهد 
ســوداگری در بازار مسکن و حتی بازارهای 
غیــر مولــد دیگــر هســتیم تصویــب طــرح 
مالیــات بــر عایــدی ســرمایه و تبدیــل آن 
بــه قانــون ضرورتــی اجتناب‌ناپذیر اســت. 
اصلی‌تریــن موضــوع در برنامــه مالیات از 
عایــدی ســرمایه )در صــورت تصویــب در 
مجلس( ســاماندهی بازار مسکن و کاهش 
یــا حتــی بــه صفــر رســاندن فعالیت‌های 
ســوداگرانه مسکن اســت. بخصوص که در 
حــال حاضــر بر اســاس گفته فعــالان بازار 
مســکن تا ۷۰ درصد معاملات مســکن در 
ســال به بخش سرمایه‌ای و تنها ۳۰ درصد 
معامــات به بخــش مصرفــی اختصاص 
پیشــنهاد  اقتصــادی  کارشناســان  دارد. 

می‌کننــد با توجه به اینکــه در طرح مالیات 
بر عایدی سرمایه، تکالیف مالیاتی علاوه بر 
اشخاص حقوقی، شامل اشخاص حقیقی 
هم می‌شــود لازم است با تفکیک نیازهای 
مصرفی از تقاضای سوداگری، اخذ مالیات 
صرفاً از فعالیت‌های سوداگرانه و به قصد 
ســودجویی باشــد. مثلًا معافیــت مالیاتی 
املاک مسکونی به تعداد افراد خانواده در 
نظر گرفته شود، به این ترتیب نارضایتی از 
اخذ مالیات به این بهانه که معامله املاک 
در جهت رفع نیاز بوده نیز کاهش می‌یابد.
بستر اجرایی مالیات بر عایدی سرمایه 
علاوه بر فراهم‌ســازی امــکان اخذ مالیات 
بــر عایــدی ســرمایه و کاهــش ســوداگری، 
از فــرار  شــفافیت اقتصــادی و جلوگیــری 
مالیاتــی را نیز به‌دنبال دارد. هدف مالیات 
ورود  از  جلوگیــری  ســرمایه،  عایــدی  بــر 
بــازار  بــه  غیرمصرفــی  و  کاذب  تقاضــای 
دارایــی اســت. یعنی افراد صرفــاً به خاطر 
نیــاز بــه اســتفاده از یــک واحد مســکونی، 
متقاضی خرید مسکن شــوند، برای خرید 
ارز زمانــی بــه بــازار مراجعــه کنند کــه نیاز 
مصرفــی و واقعــی داشــته باشــند و بــرای 
استفاده خود و خانواده از خودرو، متقاضی 
خریــد خودرو شــوند. هنگام بررســی طرح 
مالیــات بــر عایــدی ســرمایه در مجلــس، 
مهــرداد بذرپــاش، وزیــر راه و شهرســازی 
نیــز تأکید کــرد »از کلیات طــرح مالیات بر 
ســفته‌بازی و ســوداگری حمایت می‌کنیم، 
با توجه به اینکه طرح مالیات بر سفته‌بازی 
و ســوداگری در مقــام اجــرا ممکــن اســت 
بــرای برخــی دســتگاه‌ها ماننــد وزارت راه 
و شهرســازی قابلیت‌هــای اجرایی داشــته 
باشــد، نقطــه نظراتــی در جزئیــات طــرح 

داریم که حتماً اعلام خواهیم کرد.«
شــیوه طراحی قانون مالیات بر عایدی 
ســامانه  کــه  اســت  به‌گونــه‌ای  ســرمایه 
ملــی امــاک و اســکان کشــور بــه عنــوان 
زیرســاخت‌های اجرایــی این پایــه مالیاتی 

به حســاب می‌آید. بســیاری از کارشناسان 
اقتصــادی معتقدنــد بدون داشــتن بانک 
شناســایی  و  بخــش  ایــن  در  اطلاعاتــی 
راه‌هــای فــرار مالیاتــی از ســوی ســوداگران 
بخــش  در  مالیاتــی  برنامه‌هــای  مســکن، 
مسکن کارآمدی ندارد. تا زمانی که سامانه 
املاک و اسکان کشور تکمیل نشود، ممکن 
اســت تصویــب پایه‌هــای مالیاتــی در این 
بخش،هنگام اجرا با مشــکل مواجه شــود. 
مثــاً در اجرای مالیات بــر خانه‌های خالی 
بــه دلیــل کامــل نبــودن ســامانه امــاک و 
اسکان کشور مشکلاتی بر سر نظام مالیاتی 
دیــده می‌شــود. بــا توجــه به مشــکلاتی که 
سامانه اسکان و املاک برای ثبت اطلاعات 
مالــکان واحدهای مســکونی دارد رفع این 
مشکلات برای اجرای دقیق برنامه مالیات 

از عایدی سرمایه ضروری است.
مســکن  بــازار  ســاماندهی  منظــور  بــه 
می‌شــود.  اجــرا  مختلفــی  سیاســت‌های 
افزایــش عرضه و تولید مســکن، پرداخت 
تســهیلات بانکــی بــرای ســاخت یــا خرید 
خانــه و حمایــت از دهک‌هــای هــدف بــا 
ســاخت مســکن برای آنهــا بخشــی از این 
سیاســت‌ها اســت، امــا کارشناســان حــوزه 
مســکن تأکید می‌کنند در کنــار این برنامه‌، 
کاهــش ســوداگری در بازار مســکن تأثیری 
مســتقیم در کنتــرل قیمــت در ایــن بــازار 
دارد. حتــی اجــرای برنامه‌ها اگر بــا برنامه 
بازدارنــده مالیاتی همــراه نباشــد، اهداف 
ســاخت و تولیــد مســکن و افزایش عرضه 
آن را تحت تأثیر قرار می‌دهد و در واقع اثر 
آن را کــم رنگ می‌کند. در بازار مســکن هر 
چه معاملات به سمت معاملات مصرفی 
بــه تقاضــای واقعــی  و در جهــت پاســخ 
باشــد معاملات شــفاف و قیمت‌ها نیز به 
قیمت متعارف نزدیک‌تر خواهد بود. ابزار 
مالیاتی در حال حاضر در بیشــتر کشــورها 
ابزار کنترلی سوداگری در بازار مسکن است 

که در کشور ما هنوز اجرا نمی‌شود.

رویه فعالیت شرکت‌های حمل و نقلی 
اصلاح می‌شود

وزیر راه و شهرســازی از برنامه ریزی برای حذف واسطه‌ها در 
ناوگان حمل و نقل باری کشور خبرداد.

مهــرداد بذرپاش گفت: اصلاح رویه فعالیت شــرکت‌های 
حمل و نقلی آغاز شــده است. اصلاح رویه شرکت‌های حمل 
ونقلــی و جایگزیــن شــدن پلتفرم‌هــای صــدور بارنامــه را بــه 
ســازمان راهداری اعلام کرده‌ایم و تا یــک ماه آینده این رویه 

اصلاح می‌شود.
او افــزود: ۳۷۸ هــزار کامیــون در جاده‌هــای کشــور تــردد 
می‌کننــد و یکی از مشــکلات این ناوگان گســترده، فرســودگی 
اســت و هرچه این کامیون‌ها فرســوده‌تر باشد میزان مصرف 
ســوخت و دیر رســیدن کالا به مقاصــد و هزینه‌های نگهداری 
از آن‌هــا افزایــش می‌یابد. درهمین خصــوص تأکید کرده‌ایم 
که تولید داخلی کامیون افزایش یافته به طوری که ۵۰ درصد 
از نیاز در این بخش از طریق تولید داخل تأمین شــود. زمانی 
کــه تولیــدات داخلــی کافــی نبــوده و تولیدکننــدگان همراهی 
کافی نداشــته‌اند از اهرم واردات اســتفاده خواهیم کرد که در 
این حوزه هم اقدام به واردات کامیون‌های ســه ســاله اروپایی 

کرده‌ایم.
بذرپــاش گفــت: مشــکل بعــدی راننــدگان که همــواره در 
شــرایط سخت اقدام به جابه جایی کالا‌ها از جمله نهاده‌های 
دامی، خوراکی و ســوخت می‌کنند مربوط به بیمه رانندگان و 
از طــرف دیگــر کمبود لاســتیک، روغن و قطعــات یدکی بوده 
اســت که در حال حاضر نیاز کامیون‌ها به لاســتیک ۴ میلیون 
حلقه اســت کــه میزان تولیــد در این بخش تنهــا یک میلیون 
حلقه در سال است که باید در این خصوص تدابیر لازم اتخاذ 
شــود. او گفت: مشــکل بعدی کامیونداران مربوط به سوخت 
آنهاســت. میــزان ســهمیه کامیون‌هــا ۳۰۰ لیتــر اســت و ایــن 
سهمیه براســاس پیمایش آنها کاهش  یا افزایش می‌یابد که 
این میزان تخصیص ســوخت با توجه به پیمایش بســیار زیاد 
کامیون‌هــا پاســخگو نبوده و بســیاری از کامیونــداران با کمبود 
سوخت مواجه هســتند. وزیر راه وشهرسازی بیان کرد: بخش 
دیگری از مشکلات کامیون‌ها مربوط به تعامل با شرکت‌های 
واســطه اســت کــه اقــدام بــه تخصیــص بــار و صــدور بارنامه 
می‌کننــد. به ســازمان راهداری و حمل ونقل جاده‌ای دســتور 
داده‌ایــم که تعامل بین این شــرکت‌ها و راننــدگان را با تغییر 
رویه اصلاح کنند و تا یک ماه آینده این اصلاح رویه در دستور 
کار قرار می‌گیرد. از سوی دیگر با توجه به آنکه پلتفرم مجازی 
در این بخش فراهم شده و بسیاری از بار‌ها در کمترین زمان، 
هزینــه و ســرعت اقــدام به صــدور بارنامــه می‌کننــد بنابراین 

اصلاح رویه را در این بخش در دستور کار خود قرار داده‌ایم.
مجوز‌هــای  صــدور  وشهرســازی  راه  وزارت  گفــت:  او 
خودرو‌هــای زیــر ســه ســال و همچنیــن اصــاح تخصیــص 
ســوخت و لاســتیک و قطعات یدکی رادر دستور کار خود قرار 

داده است.
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