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حلقه مفقوده اجرای ساختمان ها 
توسط سازندگان دارای صلاحیت

 صدور بیش از ۱۲۰  هزار فقره پروانه ساختمانی  �
در کشور و بیش از ۱۲  هزار فقره پروانه ساختمانی 
در شــهر تهران در هر ســال، بیانگــر حجم بالاي 
عملیات ساختمانی شــهری است. حجم سرمایه 
در گردش بخش خصوصــی و دولتی در صنعت 
ســاختمان به ترتیب در حدود ۸۰  هزار و ۴۰  هزار  

میلیارد تومان برآورد می شود. 
سؤال اساســی این است چه کســانی صلاحیت 
اجرای این ســاختمان ها را دارند و ســاختمان ها از 

سوي چه کسانی ساخته می شوند؟ 
طبق مــاده چهار قانون نظام مهندســی و کنترل 
ســاختمان، اشــتغال اشــخاص حقیقی و حقوقی 
در امور فنی ســاختمان مســتلزم داشتن صلاحیت 
حرفه ای اســت که ایــن صلاحیت از طریــق پروانه 
اشــتغال به کار مهندســی، پروانه اشــتغال به کار 
کاردانی یا تجربی و پروانه مهارت فنی احراز می شود. 
با وجود گذشــت بیــش از ۲۰ ســال از تصویب این 
قانون و افزایش چشــمگیر ساخت وسازهای شهری، 
همچنــان صنعت ســاختمان از فقدان ســازندگان 
دارای صلاحیت، رنج می برد و در عمل شاهد هستیم 
که عمده ساخت وسازها بدون حضور اشخاص واجد 
صلاحیت اجرا می شــود. با آسیب شناسی از فضای 
حاکم بر صنعت ساخت وساز کشور، دلایل متعددی 
برای این موضوع مشــاهده می شــود کــه در ادامه 

به اختصار به آنها اشاره می شود: 
صنعت  به  غیرتخصصــی  ســرمایه داری  نگرش   -۱
ســاختمان: بــاور عمومــی و غالب این اســت که 
صنعت ســاختمان، پیچیدگی خاصی نداشته و یک 
موضوع کامــلا عمومی اســت و بیــش از آنکه به 
تخصص و مهارت نیاز داشــته باشد، به سرمایه نیاز 
دارد؛ به همین دلیل وجه مشــترک فعالان این بخش 
«ســرمایه دار»بودن اســت نه متخصص بودن. تلقی 
جامعه از سازندگان مســکن و ساختمان این نیست 
که مهندســان، ســاختمان را می ســازند، بلکه باور 
دارند سرمایه دار ها هستند که ساختمان را می سازند. 
ایــن نگرش، نوع فعالیت و فعــالان این بخش را در 
سالیان گذشته همواره تقویت کرده است و فرهنگ و 
تصور نادرست عامه به این موضوع دامن زده است. 
به دلیل اینکه عرصه فعالیت برای «ســرمایه دارها» 
فراهم بوده اســت، آنها وارد این بخش شــده اند و 
چون مهندســان فضای فعالیت نداشته اند، کمتر به 
ساختمان ســازی پرداخته اند. به همین دلیل است که 
برخلاف هر رشــته و صنعتی کــه صرفا متخصصان 
آن، مجاز به فعالیت بوده و فعالان عمده آن صنعت 
را تشــکیل می دهند، در صنعت ســاختمان حضور 
متخصصان و افراد دارای صلاحیت کم رنگ است و 

این نوع حضور کاملا مشهود است. 
۲- رعایت نشــدن قوانیــن و مقــررات از ســوي 
شــهرداری ها: شــهرداری به عنــوان مرجع صدور 
پروانــه ســاختمانی و مجری قوانین ساخت وســاز 
شــهری، نقــش اساســی و بی بدیــل در صنعــت 
ســاختمان دارد. بــه دلیل ســابقه دیرینــه قانون 
شهرداری و تقدم ۴۰ساله آن بر قانون نظام مهندسی 
و ســاختمان، این نهاد به عنــوان بازیگر اصلی در 
صنعت ساخت وســازهای شــهری شــناخته شده 
اســت. به همان میزان که تصور عمومی، نداشــتنِ 
نیاز بــه افراد دارای صلاحیت در ساختمان ســازی 
اســت، همگان، شــهرداری را به عنوان اصلی ترین 
مرجــع در ایــن حــوزه به رســمیت می شناســند؛ 
بنابراین شــکی نیســت که تا زمانی  که اراده  جدی 
در این نهــاد برای رعایت قوانیــن و مقررات حاکم 
بر ساخت وســاز وجود نداشته باشــد، این موضوع 
محقق نخواهد شــد. هرچند قبل از تصویب و ابلاغ 
قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان، قانون نظام 
معماری و ساختمانی در سال ۵۲ به تصویب رسیده 
و حضــور افراد واجــد صلاحیت در ساخت وســاز 
در آن پیش بینی شــده اســت، اما موضوع «اجرای 
ســاختمان» تا زمان تصویب قانون نظام مهندســی 
و کنتــرل ســاختمان در ســال ۷۴، مــورد غفلــت 
شــهرداری ها بوده و بــا وجود ایجــاد واحد «امور 
مهندســان ناظر» در شــهرداری، متقاضیان پروانه 
ساختمانی ملزم به اســتفاده از خدمات مهندسان 
در بخش اجرای ســاختمان نبوده اند. حتی پس از 
ابلاغ این قانون نیز، شــهرداری ها به دلایل مختلف 
از الزام متقاضیان ســاخت ســاختمان به استفاده 
از افــراد واجــد صلاحیت در عملیات ســاختمانی 
امتناع کرده اند. این در حالی است که الزام استفاده 
از افــراد واجد صلاحیت در قانون تصریح شــده و 
علاوه بر آن رعایت مقررات ملی ســاختمان الزامی 
و رعایت نکردن آن نیز تخلف محســوب می شــود. 
بــا وجود   تصریــح قانون، در ســال ۸۶، توافق نامه 
چندجانبه ای بین سازمان نظام مهندسی ساختمان، 
وزارت مســکن و شهرسازی، شــورای اسلامی شهر 
تهــران و شــهرداری تهران مبنی بــر اجرائی کردن 
آیین نامه اجرائــی ماده ۳۳ قانون نظام مهندســی 
و کنترل ســاختمان منعقد شــد. سه ســال پس از 
امضای این توافق نامه، به دلیل تذکر شــورای شهر 
به شــهردار تهران، اجرای آن متوقف شــد. دوباره 
در فروردین ســال ۹۲ توافق نامــه مذکور با ترتیبات 
دیگــری امضا شــد اما این بار با صدور رأی شــماره 
۹۹ دیوان عدالــت اداری، الزام به کارگیری مجریان 
ذی صــلاح در فرایند اجرای ســاختمان از ســوي 

شهرداری متوقف شد. 
ادامه در صفحه ۱۵

یادداشت

اقتصاد

بودجه و بورس
علی سیدخسروشــاهی*: در معاملات دومین روز  �

هفته جاری، در مجموع دو بــازار بورس و فرابورس، 
ســه  هزارو ۵۶۶  میلیارد ریال اوراق بهادار معامله شد. 
در بــورس اوراق بهــادار تهران در بیــش از ۵۴  هزار 
معامله، حــدود ۷۱۰  میلیون برگه ورقــه بهادار مورد 
دادوســتد قرار گرفت و شــاخص کل بــا افزایش تنها 
چهار واحد و ایســتادن در مقدار ۸۰ هــزارو ۶۳ واحد، 
جایگاه متزلزل خود در ابتــدای کانال ۸۰هزارواحدی 
را حفظ کرد. بیشــترین اثر مثبت مربوط به نماد وغدیر 
بود که با بلوک ۱۶  میلیون ســهمی در ســاعت پایانی 
معامــلات، ۷۷ واحد شــاخص را بالا برد. ایــن اثر از 
ســقوط شــاخص به زیر ۸۰  هزار واحد هم جلوگیری 
کرد! نمادهای پالایشی که روز شنبه عصای دست رشد 
شاخص بودند، بیشترین اثر منفی را در معاملات دیروز 
ایفا کردند به طوری که شبندر و شتران هرکدام به ترتیب 
با ۳۵ و ۲۱ واحد اثر منفی بر شاخص کل، گوی سبقت 
را از دیگر بزرگان بورســی ربودند. دیروز رئیس جمهور 
لایحه بودجه اندکي بیــش از ۱۰۰۰هزار میلیاردتومانی 
را به مجلس شــورای اسلامی تقدیم کرد. دولت نرخ 
تســعیر دلار را ۳۳  هزار ریال پیش بینی کرده اســت. 
سؤال اساسی این است که آیا با این نرخ، ارز تک نرخی 
محقق می شــود؟ پاسخ به این پرســش بر بسیاری از 
صنایع بورســی به ویژه صنایع صادرات محوری مانند 
پتروشــیمی به شــدت اثرگذار خواهد بــود. همچنین 
قیمت هر بشــکه نفت حدود ۵۰ دلار پیش بینی شده 
اســت و در مجموع بیش از ۱۱۶  هــزار  میلیارد تومان 
واگذاری دارایی های ســرمایه ای مد نظر است. این در 
حالی است که تملک دارایی های سرمایه ای در قالب 
بودجه طرح های عمرانی بالغ بر ۶۲  هزار  میلیارد تومان 
ارائه شده اســت. افزایش بودجه عمرانی می تواند تا 
حدودی محرک بخش های مختلف اقتصادی و صنایع 
بنیادینی مانند فلزات اساســی، سیمان و دیگر صنایع 
باشد. محتمل است که حامل های انرژی تا پنج درصد 
افزایش یابند و به این ترتیب بهای تمام شده بسیاری از 

صنایع به ویژه صنایع انرژی بر تحت تأثیر قرار گیرد. 
*تحلیلگر بازارهای مالی
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نقدی بر شیوه جدید محاسبه مالیات بر «حق واگذاری محل»

عدالت، اشتباه یا رانت مالیاتی؟ 
حمیدرضا ســعادت ســعادت آبادی*: اگرچه از نظر 
برخی کارشناسان مفاد بند «ز» تبصره ۶ قانون بودجه 
سال ۹۵ کل کشور (درباره شیوه جدید محاسبه مالیات 
حــق واگذاری محل) کــه در تاریــخ ۱۳۹۵/۲/۲۷ به 
تصویب مجلس شورای اسلامی رسید و در بخش نامه 
شــماره ۲۰۰/۹۵/۱۸ مــورخ ۹۵/۳/۱۶ ســازمان امور 
مالیاتــی برای اجــرا از ابتدای ســال ۹۵ به واحدهای 
تابعه ابلاغ شــد، گامی رو به جلو برای یکسان سازی و 
پرهیــز از اختلاف نظرها و ســلایق مأموران مالیاتی در 
برآورد و تعیین مالیات بــر درآمد حق واگذاری محل، 
موضــوع ماده ۵۹ ق م م به شــمار می رود، اما از نظر 
بسیاری از صاحب نظران و مأموران مالیاتی و نیز کسبه 
بازار، این شیوه جدید محاسبه مالیات، ایرادات متعدد 
و فاحشی دارد و نشانه هایی از بی حوصلگی و تعجیل 
قانون گذار در تدوین آن به چشم می خورد، به گونه ای 
که وی را مجبور کرده اســت برای به دست آوردن یک 
فرع، به ناچار از بسیاری از اصول چشم پوشی کند. این 
نوشتار به بررســی برخی از مهم ترین ایرادات موجود 
در این شــیوه جدید محاســبه مالیات پرداخته و امید 
اســت در تصمیم گیری های بعدی به گونه ای شایسته 
مورد توجه و اصلاحات واقع شود. چنان که می دانیم 
حق واگذاری محل (وفق ماده ۵۹ قانون. م. م) عبارت 
اســت از: «حق کسب و پیشــه یا حق تصرف محل یا 
حقوق ناشــی از موقعیــت تجاری محــل». این حق 
ضمن بند «ز» قانون بودجه ســال  جاری (۹۵) به این 
صورت تعریف شده است: «حق واگذاری محل از نظر 
این قانون عبارت اســت از حق کســب یا پیشه یا حق 
تصــرف محل یا حقوق ناشــی از کســب وکار در حال 

فعالیت و بهره برداری».
آنچــه گفتــن آن در ابتــدای امر ضــروری به نظر 
می رسد این اســت که «حق واگذاری محل (چنان که 
در تعاریف فوق ذکر شــد)، معنا و مفهومی گســترده 
داشــته و اگرچــه گاه در عــرف موجــود جامعــه با 
مفاهیمی همچون «سرقفلی» یا «حق کسب و پیشه» 
مترادف در نظر گرفته می شــود، امــا آن اعم از موارد 
فوق بــوده و دربرگیرنده هر دوی این مفاهیم اســت؛ 
بنابراین چنانچه مقصود وضع مالیات بر حق واگذاری 
محل باشد، باید چنان ضابطه ای وضع و اجرا شود که 
هم «مالیات بر سرقفلی» و هم «مالیات بر حق کسب 

و پیشه و تجارت» را دربر گیرد. 
در اینکــه چه تفاوتــی میان «ســرقفلی» با «حق 
کسب و پیشه و تجارت» وجود دارد، از جهات مختلف 
شــرعی و قانونی ســخن بســیار و در مقالات و کتب 
حقوقــی به آن پرداخته شــده اســت؛ بنابراین در این 
نوشــتار صرفا به بیان جهاتــی از آن که جنبه مالیاتی 
داشــته مي پردازیم و توضیحات بیشــتر را به مطالعه 

متون حقوقی واگذار می کنیم. 
و اما سرقفلی؛ از منظر مالیاتی چنین می توان گفت 
که ســرقفلی بخشــی از حق واگذاری محل است که 
بنا به موقعیت خوب محل و مرغوبیت ملک، کیفیت 
بنــا و تجهیزات به کاررفتــه در آن و نوع کاربری مجاز 
قانونــی ملک، بــه آن تعلق گرفته و ســایر عوامل از 
قبیل حسن شهرت، مدت اجاره مستأجر، میزان جلب 
رضایــت مشــتری و... در ایجاد آن بی تأثیر اســت. به 
عبارت دیگر، سرقفلی قطعی الحصول بوده و هم زمان 
با ایجاد و ســاخت ملک با توجه به موارد ذکرشده به 

آن تعلق می گیرد. 
اما حق کسب و پیشه، بخشی دیگر از حق واگذاری 
محل است که ناشی از حسن شهرت و در نتیجه سعی 
و تلاش و رفتــار صحیح مســتأجر، صداقت، مهارت، 
درســت کاری و توانایی جلب رضایت مشتری و ایجاد 
رونق کسب و کار و ســایر عوامل مشابه در محل ایجاد 
شــده و بنابراین تدریجی الحصول بوده و بســتگی به 

عمل تاجر یا مستأجر دارد. 
حتی اگر از نظر قانونی نخواهیم میان ســرقفلی و 
حق کسب و پیشــه تفکیکی قائل شویم (چنان که در 
قانون فعلی روابط مؤجر و مســتأجر چنین است) باید 
بپذیریم بخشــی از آنچه در عرف با عنوان ســرقفلی 
خریدو فروش می شود، ناشی از همان حسن شهرت یا 
حق کســب و پیشه و تجارتی اســت که به مرور زمان 
در محل کسب ایجاد شــده؛ بنابراین صرف مرغوبیت 
ملک و کیفیت بنا و تجهیزات آن در زمان فروش ملک 
نمی تواند تعیین کننده قیمت واگذاری آن ملک باشد. 

با این تفاســیر برمی گردیم به بند «ز» قانون بودجه 
سال ۹۵ که مالیات حق واگذاری محل را چنین تعیین 
می کنــد: «در ســال ۹۵ به  منظور تحقــق درآمدهای 
مالیاتی و رعایت انضباط مالــی، نقل و انتقال قطعی 
امــلاک به مأخذ ارزش معاملاتی و به نرخ پنج درصد  
و مالیات نقل و انتقال حق واگذاری محل به مأخذ ۱۰ 
برابر ارزش معاملاتی ملک مربوطه به نرخ ۳۰درصد 
در تاریخ انتقال از طــرف مالکان عین یا صاحبان حق 

است. 
مالیات حق واگذاری محل که پیشینه آن به قانون 
مالیات های مســتقیم مصوب اســفند ماه سال ۱۳۶۶ 
برمی گردد، همواره در این سال ها با تغییراتی در مأخذ 
محاســبه مالیات و نرخ همراه بوده اســت. چنان که 
مأخذ مذکور بر مبنای نســبت هایی از ارزش معاملاتی 
زمین در تاریخ های تملک و تاریخ انتقال حق واگذاری 
(به موجب قانون مصوب ســال ۱۳۶۶) و ســپس به 
مأخــذ ارزش معاملاتی حق واگــذاری محل در تاریخ 
انتقــال از طرف مالکیــن عین (به موجــب اصلاحیه 
مصوب ســال ۱۳۷۱) و سپس به مأخذ وجوه دریافتی 
مالــک یا صاحب حــق (وفق اصلاحیه ســال ۱۳۸۰ 
قانون) و اخیرا نیز بــه مأخذ ۱۰ برابر ارزش معاملاتی 
ملک در تاریخ انتقال (به  موجب قانون بودجه ســال 
۹۵) تغییر یافته است. نرخ های مربوطه نیز به ترتیب 

۴و۸ درصد و ســپس ۴ و ۸ و۱۲ درصــد و پس از آن 
صرفــا به نرخ دو درصد در ســنوات ۷۱، ۶۶ و۸۰ و در 
آخریــن تغییرات صورت گرفته نیــز به نرخ ۳۰ درصد 

طبق قانون بودجه تغییر یافته است. 
همــه آنچه گفتــه شــد، در واقع مقدمــه ای بود 
بــرای پاســخ به این ســؤال کــه: صرف نظــر از نرخ 
استفاده شده قانون گذار، استفاده از «ارزش معاملاتی 
ملک» به عنــوان مأخذ و مبنا براي محاســبه مالیات 
حق واگــذاری محل تا چه اندازه صحیح اســت و آیا 
ارزش یادشده مبنایی منطقی و معقول براي محاسبه 
عادلانه مالیــات حق واگذاری فراهــم خواهد کرد یا 
خیر؟ این سؤال را می توان به این شکل نیز مطرح کرد 
که آیا رابطه مستقیم و معناداری بین ارزش معاملاتی 
یک ملک بــا ارزش حق واگذاری آن محل وجود دارد 

یا خیر؟ 
وفــق مــاده ۶۴ ق م م، کمیســیون تقویــم املاک 
موظــف اســت ارزش معاملاتــی امــلاک را دربــاره 
ســاختمان ها با توجه به: مصالح (اســکلت فلزی یا 
بتون آرمه [...] و...) و قدمت و تراکم و طریقه استفاده 
از آن (مســکونی، تجاری، اداری، آموزشی، بهداشتی، 
خدماتــی و...) و درباره اراضی با توجه به نوع کاربری 
و موقعیــت جغرافیایــی از لحاظ تجــاری، صنعتی، 
مســکونی، آموزشــی، اداری و کشــاورزی تعیین کند. 
(که بر اساس این کمیســیون یادشده ضوابط اجرائی 
و ارزش معاملاتی جدید عرصه املاک واقع در شــهر 
تهران را در قالب ۱۵۹ بلوک (۲۲ منطقه شــهرداری) 
تهیه و براي اجرا از ابتدای شــهریورماه سال  جاری در 
اختیار واحدهای تابعه سازمان امور مالیاتی قرار داده 

است). 
با عنایت به توضیحات فــوق، باید چنین گفت که 
متأســفانه محاســبه مالیات بر ارزش حــق واگذاری 
محل به طریق یادشــده (بر مبنــای درصدی از ارزش 
معاملاتی ملــک) با وجود اینکه باعث پیشــگیری از 
قضاوت هــا و اعمال ســلایق مأمــوران مالیاتی و در 
نهایت کاهش تعارضات فی مابین ادارات امور مالیاتی 
و مؤدیان در تعیین مالیات متعلقه خواهد شد، دارای 
ایرادات و اشکال هاي اساسی (به شرح ذیل) است که 
بدون شک کفه ترازو را به سمت این ایرادات و نواقص 
سنگین تر کرده و درصورتی که نتوان به روشی صحیح 
و مطمئن نســبت به اصلاح آن اقدام کرد، پیشــنهاد 
می شــود از این روش چشم پوشــی و تا دســتیابی به 
روشــی عادلانه تر به روش قبلی (موضوع ماده ۵۹ ق 

م م) اعمال رویه شود. 
۱- نخســتین و البتــه مهم ترین ایــراد وارده بر این 
نــوع محاســبه (آن گونه کــه پیش تر گفته شــد) در 
این اســت کــه، ارزش حــق واگذاری محل مشــتمل 
بر «ارزش ســرقفلی» و «ارزش حق کســب و پیشه و 
تجارت» است، حال آنکه ارزش معاملاتی ملک صرفا 
برمبنــای عوامل مؤثر بــر ارزش ســرقفلی (مصالح، 
قدمــت، تراکــم و...) تعیین می شــود و دیگر عوامل 
مؤثر در ارزش حق کســب و پیشه و تجارت (ازجمله 
حســن شهرت، رونق کسب وکار، ســوابق کسبی تاجر، 
و...) کــه نقشــی تعیین کننــده و تأثیرگــذار در تعیین 
ارزش حق واگــذاری محل دارد، در محاســبه ارزش 
معاملاتــی نادیــده گرفته می شــود و بنابراین بســیار 
واضح اســت کــه ارزش معاملاتی ملــک به تنهایی 
نمی تواند نماینــده و تعیین کننده ارزش حق واگذاری 
محل باشــد. آن چنان که همه می دانیم املاک تجاری 
بســیاری وجود دارند که از نظر ســازه بسیار قدیمی و 
فاقد ارزش چندانی اســت، حال آنکــه حق واگذاری 
محل آنها به  واســطه قرارگرفتن در مراکز و بازارهای 
اصلی شهر، از ارزشی چه بســا چندین برابر نسبت به 
املاک تجاری نوساز واقع در دیگر نقاط شهر برخوردار 
اســت که روش جدید منجر به اخــذ مالیات از هر دو 
مغــازه (واحد تجاری) به یک اندازه و چه بســا درباره 
واحد تجاری نوساز غیرمســتقر در مرکز تجاری شهر، 
(به صرف نوســازبودن) منجر به مالیات بیشــتری نیز 

می شود. 
۲- در محاســبه ارزش معاملاتي امــلاک، تفاوت 
چندانی بین ارزش املاک بــا کاربری تجاری و اداری، 
آموزشــی و گاهي صنعتی وجود نداشته؛ درحالی که 
ارزش حــق واگذاری محل املاک تجاری در بســیاری 
از مــوارد بیــش از چندین و چند برابــر حق واگذاری 
همان املاک در حالت اداری، آموزشی یا صنعتی بوده 
و بنابراین بین مالیــات متعلقه با ارزش حق واگذاری 
محــل رابطه منطقی و ضابطه منــدی وجود نخواهد 
داشت؛ به عنوان مثال (حسب تحقیقات و بررسی های 
به عمل آمده) ارزش حق واگذاری یک مترمربع املاک 
اداری واقــع در خیابــان جمهوری تهــران محدوده 
تقاطع با ولیعصر. برابر با شــش، هفــت تا ۱۰ میلیون 

(تومــان) و ارزش حق واگذاری یــک مترمربع املاک 
تجاری واقع در همان منطقه برابر با ۸۰ تا صد  میلیون 
(تومان) اســت. درصورتی که مالیات به نسبت ارزش 
واقعی حق واگذاری تعلق بگیرد، مالیات واحد تجاری 
(در شــرایط مساوی) باید دســت کم هشت تا ۱۰ برابر 
مالیات تعلق گرفته به واحد اداری یادشده باشد، حال 
آنکه پس از محاسبه ارزش معاملاتی هر دو ملک (به 
روش جدیــد)، مالیات واحد تجاری کمتــر از دو برابر 

مالیات واحد اداری خواهد بود. 
۳- الزاما داشتن عرصه بیشتر به معنای دارابودن 
ارزش حق واگذاری بیشــتر نیســت؛ درصورتی که در 
روش جدیــد کارخانجات صنعتــی، باغات و املاک با 
عرصه های بیشتر مشمول مالیات به نسبت بیشتری در 

مقایسه با املاک با عرصه های کمتر می شوند. 
۴- نقــش طبقــات مختلف یک واحــد تجاری در 
ارزش حــق واگــذاری واحدهای مختلــف آن چیزی 
نیست که بر کســی پوشیده باشد و بسیار واضح است 
کــه ارزش حق واگذاری یک باب مغازه واقع در طبقه 
همکف یک ســاختمان تجاری با ارزش حق واگذاری 
مغــازه ای دیگر با همان شــرایط در طبقــات بالاتر یا 
پایین تر، گاهی به دو یا چند برابر نیز برســد؛ بااین حال 
در محاســبه ارزش معاملاتی امــلاک تجاری، طبقات 
هیچ گونه تأثیری در محاســبه نداشته و همه طبقات 
از مالیات یکســانی برخوردار هســتند. علاوه بر آنکه 
همه مغازه های موجود در یک ســاختمان تجاری به 
 لحاظ قرارگرفتــن در موقعیت های تجــاری مختلف 

(فرضا دونبش یا یک نبش بودن مغازه، برِ خیابان بودن 
یا نبــودن آن، مقابل در ورودی بــودن و...) با یکدیگر 
یکســان تلقی شده و مالیات تعلق گرفته به یک میزان 

محاسبه و مطالبه خواهد شد. 
۵- گاهي مشاهده کرده ایم که ارزش حق واگذاری 
محل (در اصطلاح عام سرقفلی) دو ساختمان تجاری 
(یا اداری) واقع در یک منطقه شــهری (گاهی در یک 
خیابــان و گاه در مجــاورت هــم) دارای تفاوت های 
فاحش چندبرابری با یکدیگر هســتند، حال آنکه همه 
ســاختمان های واقع شــده در یک بلوک (از مجموع 
بلوک های تعیین شــده به وسیله کمیســیون موضوع 
مــاده ۶۴) از شــرایط یکســانی در محاســبه ارزش 

معاملاتی برخوردار هستند. 
۶- در بســیاری از موارد ارزش حق واگذاری محل 
در مورد املاک تجاری با افزایش مســاحت به صورت 
نسبی کاهش یافته به این معنا که ارزش حق واگذاری 
محل یک مترمربع از یک واحد تجاری به مساحت ۱۵ 
متر، بیــش از ارزش یک مترمربــع از واحد تجاری به 
مســاحت ۶۰ یا ۷۰ مترمربع در همان ساختمان است. 
در محاســبات ارزش معاملاتی این تفاوت محاســبه 

نمی شود. 
۷- در بسیاری از بازارها و مراکز مهم تجاری شهر، 
بعضا دیده می شــود اشــخاصی در قالب یک ویترین 
یــا یک میز اقدام به فعالیت می کنند، تصور محاســبه 
ارزش معاملاتــی (عرصــه و اعیان) براي محاســبه 
مالیــات حق واگذاری محل آن کمــی عجیب به نظر 

می رسد! 
نکته پایانــی اینکه با اجرای مفــاد بند «ز» تبصره 
۶ قانــون بودجه ســال جاری درخصوص محاســبه 
مالیات حــق واگذاری محل، (وفق مشــاهدات عینی 
صورت گرفته) در بســیاری از موارد مالیات واحدهای 
تجــاری به کمتــر از نصف مالیــات متعلقه به روش 
ســابق (موضــوع مــاده ۵۹ قانون) کاهــش یافته و 
در برابــر آن مالیــات حق واگذاری بســیاری از املاک 
غیرتجــاری (ازجمله امــلاک اداری) تــا چندین برابر 
مالیــات مورد محاســبه به روش قبــل افزایش یافته 
اســت. این موضوع علاوه بر اینکه بــه نظر با مفهوم 
عدالت مالیاتی ناســازگار است ناخودآگاه این سؤال را 
به ذهن متبادر می کند که: وضع قانون جدید، ناشی از 
اشتباه، مصداقی ناشناخته از عدالت یا صرفا یک رانت 

مالیاتی بوده است؟ 
*رئیس گروه مالیاتی

عنوان شاخص
کل

شاخص قیمت
شاخص کل (هم وزن)

شاخص قیمت (هم وزن)
آزاد شناور
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