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 قیمت ها در بازار مسکن کشور ما، طی دهه های 
اخیر متاثر از روند کلی اقتصاد، با رکود و تورم های 
مقطعی رو به رو بوده است. روند کلی در این بازار اما در 
مجموع صعودی بوده و خانه دار شدن برای قشر عادی 
هر روز سخت تر از دیروز شده است. حالا با نزدیک 
شدن دوباره به فصل جا به جایی مستاجرین، مجددا 
بحث درباره چند و چون اجاره ها در سال جدید، نقل 
محافل رسانه ای و اقتصادی کشور است و نظرات 
مختلفی پیرامون راه حل معضل مسکن طرح می شود.

 گروهــی معتقدند حل معضل مســکن تنها با حل 
مشکات حوزه اقتصاد کان ممکن است و گروهی دیگر 
بر راه های میانبر قانونی و اجرایی برای حل مشکل مسکن 
تاکید دارند. هر چه هســت، مسکن به جز دوره ای که با 
ســاخت مسکن مهر تا حد زیادی به اقشار پایین جامعه، 
روی خوش نشــان داد، طی سال های مختلف به معضلی 

مهم در سبد هزینه خانوار بدل شده است. 
بر اساس اطاعات مرکز آمار، قیمت زمین و مسکن طی 
سال های 1393 تا سال 1400 از نرخ تورم پیشی گرفته 
و این حوزه به پیشــرانی برای افزایش فشار معیشتی به 
خانواده ها بدل شده است و هزینه مسکن، بزرگ ترین هزینه  

خانوار در طول زندگی تلقی می شود.
 بالاتر بودن تورم مســکن نســبت به تورم عمومی 
به معنای افزایش بیشــتر هزینه مسکن نسبت به سایر 
هزینه هاســت؛ این موضوع به معنای کاهش سهم سایر 
کالاها به خصوص مواد مفید خوراکی در سبد خانواده است 
و باعث کاهش رفاه خانواده می شود. از سویی، سخت شدن 
دسترسی به مسکن، عوارضی چون حاشیه نشینی، بالا رفتن 
سن ازدواج، کاهش رشد جمعیت و نهایتا خلق معضات 
فرهنگی و اجتماعی را در پی خواهد داشت. بر این اساس، 
دخالت دولت در امر مســکن، امری لازم و ضروری برای 
تداوم حیات اجتماعی و کاهش معضات فرهنگی جامعه 

تلقی می شود.
اهمیت چندگانه بخش اقتصاد مسکن

بیت الله ستاریان، عضو هیئت علمی دانشگاه تهران و 
کارشناس حوزه مسکن در همین زمینه می گوید: »وقتی 
به سبد هزینه خانوارها نگاه می کنیم می بینیم مسکن در 
شــهرها از 45 تا 80 درصد ســهم سبد خانوار را به خود 
اختصاص داده اســت. لذا اگر مشــکل مسکن حل شود، 
یکباره بخش زیــادی از خانوارهای زیر خط فقر ما بالای 
خــط فقر می آیند و یک رفاه عمومی اتفاق می افتد. پس 
موضوع مسکن یک موضوع کوچک و حاشیه ای نیست.« 
حل معضل مسکن اما تنها عواید فرهنگی و اجتماعی 
نخواهد داشت، بلکه در تمام دنیا، نگاه به مسکن به عنوان 
یکی از پیشران های اقتصادی مطرح می شود که در صورت 
رونــق گرفتن تولید آن، بخش مهمی از صنعت و اقتصاد 
کشورها را نیز با خود به حرکت خواهد انداخت. کارشناسان 
این حوزه معتقدند ساخت هر 100 متر مربع مسکن، 1.44 
شــغل مستقیم و یک شغل غیرمســتقیم در سال ایجاد 
می کند و راه افتادن تولید در بخش مسکن، می تواند 200 

تا 300 صنعت مرتبط با آن را نیز از رکود خارج کند.
 بر این اســاس، بخش مسکن می تواند در نقش یک 
شمشیر دولبه عمل کند؛ به صورتی که رونق آن به رونق 
اقتصاد و حل معضات اجتماعی و فرهنگی می انجامد و 
مریض بودن آن، به مریض شدن اقتصاد، فرهنگ و اجتماع، 
دامن خواهد زد. کارشناسان حوزه اقتصاد و مسکن، استفاده 

لزوم اخذ مالیات بر عایدی سرمایه 
در بخش مسکن

سوداگری در بازار مسکن و راه علاج آن

بخش نخست
حسن رضایی

❖

یک کارشناس: حوزه مسکن مسئله ای که بیش از همه باعث تلاطم بازار مسکن 
ایران شده، این است که مسکن طی سال ها از یک کالای مصرفی به یک کالای 
سرمایه ای بسیار پولساز بدل شده است و تنها راه حل معضل مسکن، دگرگون 

کردن این معادله ناعادلانه با دخالت دولت است.

❖

مرکز پژوهش های مجلس به عنوان یکی از کلیدی ترین مراکز کارشناسی کشور، دی ماه سال گذشته با انتشار گزارشی 
تخصصی در همین زمینه، می نویســد: »در نظام مالیاتی ایران، از تولیدکنندگان و مشــاغل مالیات اخذ می شــود ولی 
سوداگران بازارهای ارز، سکه، مسکن و خودرو مالیاتی پرداخت نمی کنند. این تفاوت موجب شده برخی افراد صاحب 

سرمایه که قصد سرمایه گذاری دارند، به جای تولید، راه سوداگری را در پیش گیرند.«

از مســکن به عنوان یک لنگر تورمی و تبدیل تهدید آن 
برای جامعه به فرصت کاهش تورم را از راه های مختلفی 
عملیاتی دانسته اند. یکی از مهم ترین این راه ها،  »کنترل 
قیمت مســکن با حذف قیمت زمین و عرضه آن توسط 
دولت« است، زیرا زمین بیشترین سهم را در قیمت تمام 
شده مسکن دارد. عامل بعدی »جلو گیری از سوداگری در 
بازار مسکن« است که از طریق  اجرای مالیات های این بخش 
از جمله مالیات بر عایدی سرمایه )CGT( محقق می شود. 
عملیاتی شــدن این دو راهکار، می تواند به حل معضات 

بخش مسکن، کمک شایانی نماید. 
لزوم دخالت حاکمیت در ساماندهی بازار مسکن

یک کارشناس حوزه مسکن اما معتقد است مسئله ای 
که بیش از همه باعث تاطم بازار مسکن ایران شده، این 
است که مسکن طی سال ها از یک کالای مصرفی به یک 

کالای ســرمایه ای بسیار پولســاز بدل شده است و تنها 
راه حل معضل مسکن، دگرگون کردن این معادله ناعادلانه 

با دخالت دولت است. 
خشایار نادی، در همین زمینه می گوید: » به دلیل عدم 
اجرای قوانین مربوط به تولید، مالیات و نظارت، مسکن به 
یک کالای سرمایه ای در کشور تبدیل شده است و تا زمانی 
که مسکن در ایران بعُد سرمایه و سرمایه گذاری دارد و به 
عنوان ضرورت، نیاز و سرپناه صرف تلقی نمی شود این تورم 
تا تغییر نگرش و سیاست گذاری ادامه خواهد داشت و قطعا 
در افق چالش های اجتماعی، بی کنترل باقی خواهد ماند.«

 وی با بیان اینکه امروز عرضه مسکن خیلی کمتر از 
تقاضا است، می افزاید: »عرضه کمتر از تقاضا در هر حوزه ای 

باعث افزایش قیمت ها می شود و تورم زا است.«
این در حالی اســت که مرکز پژوهش های مجلس به 

عنوان یکی از کلیدی ترین مراکز کارشناسی کشور، دی ماه 
سال گذشته با انتشار گزارشی تخصصی در همین زمینه، 
می نویســد: » در نظام مالیاتی ایران، از تولیدکنندگان و 
مشاغل مالیات اخذ می شود ولی سوداگران بازارهای ارز، 
سکه، مســکن و خودرو مالیاتی پرداخت نمی کنند. این 
تفاوت موجب شــده برخی افراد صاحب سرمایه که قصد 
ســرمایه گذاری دارند، به جای تولید، راه سوداگری را در 

پیش گیرند.«
سفته بازی و دلالی، بلای جان سرپناه مردم

در ادامه گزارش مذکور می خوانیم:» با توجه به آنکه 
در اغلب اوقات عواید سفته بازی در ایران از میانگین سود 
بسیاری از فعالیت های تولیدی بیشتر است، شاهد خروج 
سرمایه از بخش مولد و تولیدی اقتصاد به سمت سوداگری 
و انحراف سرمایه به سمت فعالیت های غیرمولد هستیم. اما 
با وضع مالیات بر عایدی سرمایه به دلیل کاهش بازدهی 
بازارهای دارایی، انگیزه افراد برای ورود به این بازارها کاهش 
یافته و یکی از موانع ورود سرمایه ها به بخش مولد اقتصاد 
مرتفع می شود. نهایتا شایان ذکر است در ایران کارمندان 
و صاحبان مشــاغل همگی مالیــات پرداخت می کنند 
درحالی که بســیاری از درآمدهای حاصل از سرمایه در 

کشــور معاف از مالیات است. این تمایز در رفتار مالیاتی 
ضمن تشویق به سوداگری، ناقض عدالت مالیاتی در میان 

آحاد جامعه است.«
رهبر معظم انقاب طی دیدار اخیر خود با جمعی از 
کارگران سراسر کشور با اشاره به تاثیر مخرب سوداگری و 
دلالی بر جامعه، در همین زمینه می فرمایند: »ما احتیاج 
داریم که یک رابطه  مســتقیمی بین درآمد و کار وجود 
داشته باشد. درآمد بایستی ناشی از سعی باشد، ناشی از کار 
باشد، ناشی از تاش باشد. خیلی از این پول های بادآورده و 
ثروت های بادآورده غلط است. ما باید فرهنگ ثروت بادآورده 
را در کشــور متوقّف کنیم...خیلی از این واسطه گری ها، 
خیلی از این ســوداگری ها، خیلی از ایــن دلّال بازی ها....
برای جامعه مضر است. درآمد باید با کار ارتباط مستقیم 
داشته باشد. خیلی از این تبعیض ها، خیلی از این کارهای 
تجمّاتی، خیلی از این ثروت های مضر- که آثار فسادش 
را انسان در جامعه می بیند- و کسانی مصداق »مُترَفین« 
در جامعه هستند که در قرآن ذکر شده اند خیلی از اینها 
ناشی از همین است که ارتباط درآمد و سود و بهره با کار 
قطع شــده؛ کار نیست، ]امّا[ درآمد هست؛ این نمی شود؛ 

درآمد باید ناشی از کار باشد.«

تجربیات کشورهای دیگر در حوزه مالیات
مالیــات تنظیمــی عایدی ســرمایه بــا هدف حل 
مشکل های بیان شده یکی از پایه های مالیاتی است که از 
دیرباز )بیش از 100 سال( در بسیاری از کشورها اجرایی 
شده است و در سال 2021 در دست کم 142 کشور مورد 
استفاده قرار گرفته است و انتظار می رود با وضع این مالیات، 
انگیزه سوداگران برای مبادرت به خریدوفروش دارایی ها 
کاهش یافته و در نتیجه نوسانات قیمتی ناشی از سوداگری 
در بازارهای مختلف کاهش یابد. عملیاتی شدن این مسئله 
به خصوص در بخش مسکن که به عنوان سرپناه افراد و 
خانواده ها شناخته می شود، بسیار ضروری و حیاتی تلقی 
می شود. با این حال، دلالان ذی نفع در این حوزه و شبکه 
رسانه ای آنها حتما در برابر به خطر افتادن منافع هنگفت 

خود در این حوزه ساکت نخواهند نشست و مطابق معمول 
به بازی رســانه ای برای انحراف افکار عمومی و قرار دادن 
افکار عمومی در برابر دولت و مجلس خواهند پرداخت. این 
در حالی است که چنان که ذکر شد، مالیات بر عایدی در 
بخش مسکن، یکی از سنگین ترین مالیات ها در کشورهای 

توسعه یافته محسوب می شود.
 به عنوان مثال، در فرانسه مالیات بر عایدی سرمایه 
از ســود فروش ملک در هنگام نقل و انتقال از فروشنده 
دریافت می شود. به گزارش فارس، میزان این مالیات 36.2 
درصد است که شامل مالیات بر عایدی سرمایه با نرخ 19 
درصد به اضافه 17.2 درصد هزینه های اجتماعی است.  
در این کشور، خانه اول و مصرفی افراد از مالیات بر عایدی 
سرمایه معاف است. همچنین از اول ژانویه 2013 عاوه بر 
نرخ مالیات بر عایدی سرمایه، مالیات بر سودهای بزرگ 
حاصل از فروش ملک هم برای دریافت از فروشــندگان 
درنظر گرفته شده است؛ به این ترتیب که سود بین 50 
هــزار تا 100 هزار یورو باید 2 درصد و ســودهای بالای 
250 هزار یورو، 6 درصد بیشتر از نرخ پایه )36.2 درصد( 
مالیات پرداخت کننــد. خانه های دوم به بعد در صورت 
خرید و فروش طی کمتر از 6 سال مشمول تمام مالیات 
می شوند؛ اما با گذشــت 6 سال برحسب زمان مالکیت، 

مشمول تخفیفاتی خواهند شد.
مالیات بر عایدی مسکن در ژاپن

 بــه این صورت که در صــورت معامله بین 6 تا 21 
سال، تخفیف 6 درصدی در هر سال را دریافت می کنند 
در صورتی که بیش از 21 سال افراد مالک خانه باشند و از 
این مدت به بعد آن را به فروش برسانند، 4 درصد تخفیف 
مالیاتی دریافت خواهند کرد. مالیات بر سوداگری اماک در 
ژاپن نیز مانند قریب به اتفاق کشورهای کشورهای توسعه 
یافته، مبالغی قابل توجه اســت تا مانع کسب سودهای 

بادآورده در این حوزه و تاطم بازار مسکن شود. 
طبق تعریف مرکز اموال و اماک ژاپن، عایدی سرمایه، 
ســود حاصل از فروش ملک است. نرخ مالیات بر عایدی 
سرمایه در ژاپن بسته به شرایط مختلف متفاوت است. این 
نرخ برای ساکنان ژاپن )کسانی که در ژاپن زندگی و کار 
می کنند( به شــرح زیر است: اگر دارایی کمتر از 5 سال 
نگهداری شــود، 30 درصد مالیات بر عایدی + 9 درصد 

مالیات شهری + 2.1 درصد مالیات باز  سازی توکیو.
اگر بیش از 5 سال نگهداری شود، 15 درصد مالیات 
بر عایدی + 5 درصد مالیات شــهری + 2.1 درصد مالیات 
باز  ســازی توکیو. اگر بیش از 10 سال نگهداری شود، 14 

درصد برای ارزش کمتر از 60 میلیون ین و 20 درصد برای 
ارزش بیشتر از 60میلیون ین. مالیات بر سوداگری مسکن 
برای غیرساکنان )کســانی که در خارج از کشور زندگی 
می کنند( نیز به شرح زیر است: اگر دارایی کمتر از 5 سال 
نگهداری شــود، 30 درصد مالیات بر عایدی +2.1 درصد 
مالیات باز  سازی توکیو. اگر بیش از 5 سال نگهداری شود، 
15 درصد مالیات بر عایدی + 2.1 درصد مالیات باز  سازی 
توکیو. همچنین تخفیف مالیاتی برای خانه اصلی افراد با 
کاهش 30میلیون ین از قیمت خانه وجود دارد. برای مثال؛ 
اگر شخصی خانه اصلی اش را 50 میلیون ین خریداری کرده 
و به قیمت 80 میلیون ین بفروشد، پس از کسر 30 میلیون 
تخفیف مالیاتی مشمول پرداخت مالیات نخواهد شد؛ اما 
این فرصت تنها یک بار در هر 3 سال قابل استفاده است.

 بــه اســتناد صورتجلســه مجمع عمومــی عــادی مــورخ 1401/03/30 
و نامه شــماره 1710/0108008148 مــورخ 1401/8/3 پلیس اطاعات و 
امنیت عمومی فاتب معاونت اطاعات تصمیمات ذیل اتخاذ شــد: آقای سید 
احمد روحانی به شماره ملی 0039452417 به سمت عضو اصلی هیئت مدیره 
آقای حسین جوادی به شماره ملی 0043027849 به سمت عضو علی البدل 
هیئت مدیره آقای سعید نقدیانی به شماره ملی 0045396388 به سمت عضو 
اصلی هیئت مدیره آقای ابوالفضل مسینه اصل به شماره ملی 0047515333 
به ســمت عضو علی البــدل هیئت مدیره آقای داود رنجبران به شــماره ملی 
0049356321 به ســمت عضو اصلــی هیئت مدیره آقای مجید حمزه لو به 
شماره ملی 0050342762 به ســمت عضو اصلی هیئت مدیره آقای مهدی 
مؤذن به شــماره ملی 3875043596 به ســمت عضو اصلی هیئت مدیره تا 
تاریخ 1403/03/30 انتخاب گردیدند کلیه اســناد و اوراق بهادار و تعهدآور 
بــا امضاء دو نفر از اعضــای اصلی هیئت مدیره)خزانــه دار و مدیرعامل و یا 
رئیس هیئت مدیره و یا نائب رئیس( و با مهر مؤسسه معتبر خواهد بود آقای 
محمدرضا ناصری طاهری به شــماره ملی 0050053681 به سمت بازرس 
اصلی و آقای احمد محمدباقر به شماره ملی 0052163962 به سمت بازرس 
علی البدل تا پایان ســال مالی انتخاب گردیدند روزنامه کثیرالانتشار کیهان 

جهت نشر آگهی های شرکت تعیین گردید.

آگهی تغییرات موسسه خیریه بنی هاشم تهران 
به شناسه ملی 10100299479 و به شماره ثبت 6279

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور
اداره ثبت شرکت ها و موسسات غیرتجاری تهران 

به اســتناد صورتجلســه هیئت مدیره مورخ 1401/04/06 و نامه شماره 
1710/0108008148 مورخ 1401/8/3 پلیس اطلاعات و امنیت عمومی 
فاتب معاونت اطلاعات تصمیمات ذیل اتخاذ شد: آقای سید احمد روحانی 
به شــماره ملی 0039452417 به سمت رئیس هیئت مدیره آقای سعید 
نقدیانی به شماره ملی 0045396388 به سمت عضو اصلی هیئت مدیره 
آقای داود رنجبران به شــماره ملی 0049356321 به سمت نایب رئیس 
هیئت مدیره آقای مجید حمزه لو به شماره ملی 0050342762 به سمت 
عضو اصلی هیئت مدیره آقای مهدی مؤذن به شماره ملی 3875043596 

به سمت عضو اصلی هیئت مدیره و مدیرعامل انتخاب گردیدند.

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور
اداره ثبت شرکت ها و موسسات غیرتجاری تهران

آگهی تغییرات موسسه خیریه بنی هاشم تهران 
به شناسه ملی 10100299479 و به شماره ثبت 6279

ســازمان حفاظت محیط زیســت در نظر دارد مناقصه عمومی 
دومرحله ای »توسعه ســامانه  جامع محیط زیست« را با شماره 
فراخــوان 2002003072000007 در ســال 1401 و 1402 از طریق 

سامانه تدارکات الکترونیکي دولت برگزار نماید. 
کلیــه مراحــل برگــزاری مناقصــه از دریافــت اســناد مناقصه تا 
ارائــه پیشــنهاد مناقصه گــران و بازگشــایی پاکت هــا از طریــق 
 درگاه ســامانه تــدارکات الکترونیکــی دولت )ســتاد( بــه آدرس 

www.setadiran.ir انجام خواهد شد. 
 مهلت زمانی دریافت اســناد مناقصه: از ســامانه تا ساعت 19 

تاریخ 1402/02/27
مهلت زمانی ارائه پیشنهاد: تا ساعت 19 تاریخ 1402/03/06 

زمان بازگشایی پاکت ها: ساعت 11 تاریخ 1402/03/07
ضمانت نامــه بانکــي جهت شــرکت در مناقصــه به مبلغ 

3/000/000/000 ریال )سه میلیارد ریال( با اعتبار 3 ماهه. 
هزینه چاپ دو نوبت آگهی روزنامه به عهده برنده مناقصه می باشد.

اطاعات تماس مرکز پشتیبانی و راهبری سامانه ستاد: 1456
واحد فناوری اطاعات سازمان حفاظت محیط زیست: 42781286

م الف 550 شناسه آگهی:1494086

فراخوان مناقصه عمومی دو مرحله ای 


