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ورود  شهرداری  به  ساخت و ساز
در یک ماه گذشــته دیدیم با وجود آنکه دولت 
مصوبه مزبور را ابلاغ کرده است، قراردادهای اجاره 
بــدون توجه به مصوبه دولت، بــا نرخ های مد نظر 
مالکان بسته می شود. افزایش اجاره ها نه تنها بیشتر 
از ۲۵ درصد؛ بلکه حتی تا صد درصد رشد را نشان 
می دهد. مشــکل اصلــی کار این اســت که دولت 
نمی تواند بر تک تک معاملات نظارت داشته باشد و 
اساسا معاملات چه در بخش خرید و چه در بخش 

اجاره غیرقابل کنترل و نظارت است.
 به نظر شما می توان با ایجاد سامانه و الزام  �

افراد برای ثبــت معاملات، این بازار را تحت 
نظارت درآورد؟

قطعا ایجاد ســامانه می توانــد کمک بزرگی 
به این بازار داشــته باشد. اساســا اجرای دولت 
الکترونیک می تواند به تمــام بخش ها و بازارها 
کمک کند. شــما امروز تلاطمــات زیادی در بازار 
خودرو، طلا و ارز مشــاهده می کنید. اگر بتوانیم 
دولــت الکترونیک را در تمــام بخش ها اجرائی 
کنیم، شــفافیت ایجاد شده باعث می شود جلوی 
فســاد، رانت و تلاطمات ناشــی از ســودجویی 
گرفته شــود. بــا وجود آنکــه امــروز در دنیای 
اطلاعات و فناوری های جدیــد زندگی می کنیم؛ 
اما سیســتم های حاکم بر کشور قدیمی و سنتی 
و بدون فناوری است. این مسئله از یک سو باعث 
شده خدمات ارائه شــده به کندی صورت گیرد و 
از سویی دیگر باعث بروز تخلفات، سوءاستفاده، 
رشوه گیری و نهایتا فساد شده است. سال هاست 
که روی اجــرای دولت الکترونیک بــرای ایجاد 
شفافیت در نظام های مختلف اداری و کسب و کار 
تأکید شده اســت؛ اما متأســفانه با اجرا فاصله 
زیــادی داریــم و گویی بــه طور کلی به دســت 
فراموشی ســپرده شده اســت. چنانچه بتوانیم 
دولــت الکترونیک را اجرا کنیم، با شــفافیتی که 
ایجاد می شــود، می توانیــم بازارهای مختلف را 
هم به صورت شــفاف رصد کنیم. تأکید می کنم 
کــه این اتفــاق نه تنها در بازار مســکن؛ بلکه در 
تمام بازارهــای کلیدی می تواند اتفــاق بیفتد و 
قابل نظارت و کنترل شــود. منظور از نظارت هم 
دخالت های دســتوری نیست. دولت در عین حال 
که باید اقتصــاد را آزاد بگذارد، می تواند بر نحوه 

عملکردها نظارت داشته باشد.
 مجلس به عنوان مرجــع قانون گذاری چه  �

کمکی می تواند به دولــت در اجرای مصوبه 
جدید داشته باشد؟

مجلس قطعا نمی تواند وارد فاز اجرا شــود 
و در ایــن بخش کاری انجام دهــد؛ اما می تواند 
الزامات قانونی یک سیاســت را ایجــاد کند. اگر 
لایحــه ای را دولت بــه مجلس ارائــه دهد که 
براســاس آن ضمانــت اجرائی پیش بینی شــده 
باشد، مجلس می تواند با بررسی سریع و تصویب 
آن بــه دولــت کمک کنــد. از ســوی دیگر خود 
مجلس هــم می تواند طرح هایــی در این زمینه 
داشــته باشد. به تازگی موضوع مالیات خانه های 
خالی در کمیسیون عمران به بحث گذاشته شده 
و در جلســاتی ایجاد سامانه شناسایی خانه های 
خالی نیز بررســی شده اســت. دولت ملزم شده 
است این سامانه را هرچه سریع تر راه اندازی کند 
تا بخشــی از مشکلات این بخش رفع شود. برای 
تضمین اجرای مصوبه ســقف افزایش اجاره بها 
نیز می توانیم به دولت تکلیف کنیم که سامانه ای 
را ایجــاد کند تا قراردادهــا به صورت الکترونیک 

ثبت شود و قابل نظارت و رهگیری باشد.
 استفاده از ظرفیت شــورای حل اختلاف  �

می تواند کمک کننده باشد؟
من اعتقادی به اســتفاده از ظرفیت این شورا 
از طریق راهکار قضائی ندارم. مالک و مســتأجر 
ســال ها باید با یکدیگر در ارتباط باشــند. اگر پایه 
رابطه بر اســاس شــکایت گذاشته شــود، بر این 
رابطه اثر منفی می گذارد و اصلا مالک حاضر به 

اجاره ملک به آن فرد نخواهد شد.
 آیا کشورهای دیگر تجربه های مشابهی در  �

این زمینه دارند؟ چگونه توانسته اند این بازار 
را کنترل کنند؟

در کشــورهای دیگر روش های مناســبی وجود 
دارد کــه قابل الگوبرداری اســت. به طــور نمونه 
در ویــن که مــورد تحقیق خــود من بوده اســت، 
مدیریــت شــهری به گونه ای عمل کــرده که مردم 
کاملا از سیاســت های اجرا شــده رضایت دارند. در 
آنجا دســت کم مالک ۲۵ درصــد از کل واحدهای 
مسکونی، شــهرداری است و شــهرداری به عنوان 
موجــر با مســتأجرها قــرارداد می بنــدد. از محل 
اجــاره هم شــهر را اداره می کند. آنجا شــهرداری 
ناچار نیســت به خاطر کســب درآمد تراکم فروشی 
کند. شــهرداری در حوزه مســکن ســرمایه گذاری 
کرده و به عنوان انبوه ســاز، درصــد درخور توجهی 
از واحدهای شــهر را ساخته اســت. وقتی یکی از 
طرفین اصلی معاملات مســکن، شهرداری است، 
به راحتــی موضوع قیمت ها قابل کنترل می شــود. 
معمولا قیمت ها معتدل نگه داشــته می شــود و 
شــهرداری دســت کم حدود ۲۰ درصــد از بخش 
خصوصــی ارزان تر خانه ها را اجاره می دهد. ضمن 
آنکه سعی می کند به افرادی که نیازمندتر هستند، 
این خانه ها را اجاره دهد. دنیا هم قبلا مشکلات ما 
را داشته و از راه هایی که ما رفتیم، گذر کرده است. 
امروز ما هم باید از تجربیات آنها اســتفاده کنیم. در 
بخش مسکن با ورود دولت یا شهرداری می توان تا 

حد زیادی مسئله قیمت ها را حل کرد.
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شگردهای سوداگران برای دور زدن مالیات بر عایدی سرمایه مسکن چیست؟

انتشار «اوراق با پشتوانه مالیات» دلالی مسکن پای تلفن
راهکاری جایگزین برای طرح 

پیش فروش نفت  
همچنین تشویق بانک های مرکزی به ورود به بازار و 
جمع آوری اوراق از روش های دیگر مورد استفاده بوده 
اســت. با این حال، این روش ها نه تنها مشــکلات رکود 
اقتصادی را حل نکرد، بلکه به تحمیل سیاســت های 
ریاضتــی و افزایش تنش های اقتصــادی و اجتماعی 
منجر شد. در این میان، با وجود ناچیز بودن بار تعهدات 
خارجی دولت ایران، بالا بودن بار تعهدات داخلی بابت 
اوراق که ارزش اسمی و حقیقی آن در پایان سال ۱۳۹۸ 
حداقل ۱۳۰ هزار میلیارد تومان برآورد می شــود، لزوم 
توجــه به ابزارهای دیگر در بازار بدهی را بیش از پیش 
روشن می کند. باید توجه داشت یکی از دلایل افزایش 
بار بدهی های دولت ایران و محتمل بودن شــکل گیری 
بحــران بدهی بخــش دولتی، این واقعیت اســت که 
با وجــود خوش حســاب بودن دولــت در بازپرداخت 
تعهــدات خویش، بالابودن انتظــارات تورمی و وجود 
نــرخ بازدهی بالا در بازارهای رقیب موجب می شــود 
مشتریان اوراق دولتی نرخ های بازدهی بالایی را طلب 
کنند. از ســوی دیگر، دولت ایــران باوجود به کارگیری 
ظرفیــت بانک هــا و صندوق های ســرمایه گذاری که 
عمدتا وابسته به نهادهای حاکمیتی و عمومی هستند، 
همچنان در پیدا کردن مشتریان بالفعل با نرخ های سود 
پایین دچار مشکل است. این در شرایطی است که توان 
مالی بالایی در نهادهای مالی عمومی کشور وجود دارد 
که با وجود گردش مالی بسیار بزرگ، نه تنها سال هاست 
از پرداختن مالیــات خودداری کرده اند، بلکه در هنگام 
خرید اوراق بدهی از طریق نهادهای مالی وابســته به 
خود، نرخ های ســود بالایی را طلــب می کنند. بر این 
اســاس، در شــرایطی که تدوین چارچوب قانونی اخذ 
مالیــات از نهادهای عمومــی و حاکمیتی و بنگاه  های 
مالی وابســته به آنها و متقاعدکردن نهادهای یادشده 
به پرداخت مالیات زمان بر اســت، می توان با الزام این 
نهادهــا به خریــد «اوراق بدهی با پشــتوانه مالیات»، 
به گشــایش مالی مناســبی برای دولت اقدام کرد. در 
طراحــی ایــن اوراق می توان امکان فــروش اوراق در 
بازار ثانویه را در نظر گرفت. در این حالت، اوراق مزبور 
به اوراق منفعت با پشــتوانه مالیات نزدیک می شــود؛ 
ولی پشــتوانه هــر ورقه باید به طور مشــخص مالیات 
پیش بینی شده برای یک نهاد مشخص باشد. در حالت 
دوم، چنانچه نهاد مالی مزبور خواهان نگهداری اوراق 
تا سررســید و عدم ارائه آن در بازار ثانویه باشد، دولت 
می تواند اوراق گفته شــده را به عنــوان پرداخت قابل 
قبول مالیاتی جمع آوری کند. حالت اخیر بیشتر به تهاتر 
بدهی ها نزدیک می شــود. مسلما دو دسته کردن اوراق 
یادشده و ارائه نرخ های سود بالاتر به اوراق دسته دوم، 
انگیزه نهادهای دارنده اوراق را به نگهداری ســهم تا 
سررســید و تهاتر با مالیات افزایش می دهد. باید توجه 
داشــت شــرط اصلی موفقیت این طرح، وجود اراده 
لازم در اخذ مالیات از نهادهای عمومی و حاکمیتی ای 
است که تاکنون از پرداخت مالیات خودداری کرده اند. 
از سوی دیگر، مشــوق شرکت نهادهای یادشده در این 
طرح، کاهش هزینه های قطعی مالیاتی سال های آینده 
و البته دسترســی به اوراق قابــل معامله با نرخ تنزیل 

بالا به منظور سفته بازی و افزایش حاشیه سود است.

بهانه جدید شرکت های دولتی 
برای خرید ساختمان های لوکس

عضــو کمیته اقتصادی ســازمان دیده بــان عدالت  �
و شــفافیت گفت: درحال حاضر برخــی مدیران دولتی 
بــا غیرایمن اعلام کردن ســاختمان  شــرکت خود، برای 
دریافت بودجه از دولت اقدام می کنند؛ درحالی که اصلا 
نیازی به صرف بودجه نیســت. یحیــی کیانوش، عضو 
کمیته اقتصادی ســازمان دیده بان عدالت و شــفافیت، 
در گفت وگــو با خبرنــگار اقتصادی خبرگــزاری فارس، 
با اشــاره به ضرورت ورود نهادهــای نظارتی به پرونده 
ساختمان های شــرکت های دولتی گفت: اخیرا سازمان 
آتش نشــانی اعلام کــرد در نظر دارد فهرســتی از ۳۵۰ 
مجتمع دولتی را که فاقد ایمنی هستند، تهیه و اعلام کند 
که این موضوع می تواند بستری برای سوءاستفاده برخی 
از مدیران دولتی شود. به این صورت که آنها با غیرایمن 
اعلام کردن ساختمان  شرکت خود، برای دریافت بودجه 
از دولت در شرایط فعلی اقدام کنند؛ درحالی که ممکن 

است اصلا نیازی به صرف بودجه نباشد.

 آگهي عمومي ارزيابي كيفي مناقصه گران 
مناقصه يك مرحله ای شماره ۹۹/۴۲۷ م م ت 

 دريافت همزمان مدارک و سوابق متقاضيان و پاكت پيشنهاد
(به صورت فشرده) 

موضوع: خدمات ايمني، بهداشت، محيط زيست و اطفاء حريق

شــرکت نفت و گاز ارونــدان (مناقصه گذار) در نظــر دارد خدمات 
فــوق را از طریق شــرکت های واجد صلاحیــت داخلی(پیمانکار) 
تامین نماید. لطفا جهت کســب اطلاعات بیشتر و چگونگی حضور 
 در این مناقصه به وب ســایت شــرکت نفت و گاز اروندان به آدرس
AOGC.ir مراجعه فرمایید. در صورت نیاز با شماره تلفن کمیسیون 

مناقصات ۸۸۷۲۴۲۵۶-۰۲۱ تماس حاصل فرمایند.

نوبت اول

 شرکت 
نفت و گاز اروندان

(سهامی خاص)

شماره مجوز:۲۶۲۹. ۱۳۹۹

شــرکت آب وفاضلاب اســتان البرز در نظر دارد اجرای عملیات  لوله گذاری فاضلاب به طول ۵۰۰۰متر و نصب ۵۰۰ فقره انشــعاب فاضلاب بصورت پراکنده در مهرشــهر از محل منابع 
داخلی شرکت را از طریق مناقصه عمومی به پیمانکار واجد شرایط و دارای حداقل رتبه ۵ در رشته آب واگذار نماید. 

برآورد پروژه ، مدت اجرای پروژه و مبلغ تضمیین شرکت در مناقصه : برآورد براساس فهارس بهاء ابنیه، شبکه جمع آوری و انتقال فاضلاب و چاه سال ۱۳۹۹، مبلغ ۳۷،۹۶۳،۰۳۸،۸۰۱ریال 
و مدت اجرای کار ۱۲(دوازده) ماه شمســی و مبلغ تضمین شــرکت در مناقصه  ۱،۲۲۸،۸۹۱،۱۶۴ ریال به صورت واریز نقدی به حســاب شرکت ، ضمانت نامه بانکی یا چک تضمین شده  

بانکی و یا مطالبات قطعی تایید و بلوکه شده نزد شرکت آب و فاضلاب استان البرز می با شد.
مهلت تحویل اسناد مناقصه : تا پایان وقت اداری روز دوشنبه مورخ ۹۹/۰۶/۱۷و محل تحویل اسناد اداره دبیر خانه شرکت آب و فاضلاب استان البرز میباشد .

تاریخ بازگشایی پاکات : ساعت ۱۴:۰۰روز سه  شنبه مورخ ۹۹/۰۶/۱۸ خواهد بود. 
قیمت فروش اسناد مناقصه : مبلغ ۱،۰۰۰،۰۰۰واریزی به حساب شماره ۷-۲۲۶۲۹۹۰-۱۱۱-۱۷۱۷بانک توسعه تعاون شعبه رجائی شهر کرج ( بنام آب و فاضلاب استان البرز )
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شــکوفه حبیب زاده: به تازگی معاون مسکن و ساختمان 
وزارت راه و شهرسازی در اعلام آخرین آمارهای سامانه 
املاک و اسکان، از شناسایی فردی با مالکیت ۲۰۰ واحد 
مســکونی از طریق ســامانه املاک و اســکان خبر داده 
اســت. محمود محمودزاده درباره راه اندازی این سامانه 
گفته است: «تاکنون بیش از ۱۳ میلیون و ۵۰۰ هزار واحد 
مسکونی شناسایی و در این سامانه ثبت شده که برآورد 
این است که دو میلیون و ۷۰۰ هزار واحد مسکونی خالی 
داشــته باشــیم که از امروز (دیروز)، بــرای مالکان این 
واحدها پیامک ارسال می شــود که واگذاری مالکیت یا 
اجاره آن را اظهار کنند». محمــود محمودزاده همچنین 
خبر داده ۷۲ هزار واحد مســکونی شناسایی شده اند که 
مالکان آنها افراد زیر ۱۸ سال هســتند. مواردی که این 
مقام مسئول به آنها اشاره کرده است، در قالب شناسایی 
خانه های خالی و در ادامه مالیات ستانی از آنها می گنجد. 
در بررســی این موضوع، با علی فرنام، مدرس دانشگاه 
و کارشــناس حوزه مسکن و شهرســازی، گفت وگویی 
داشته ایم. فرنام از شــگردهایی می گوید که عموما برای 
فرار از مالیات از سوی ســوداگران به کار برده می شود و 
راهکارهایی نیز برای جلوگیری از آنها ارائه داده اســت. 
این کارشناس همچنین از وجود معاملاتی با نیت افزایش 
قیمت خبر داده که بین سرمایه گذاران و ملاکان بزرگ با 

مشارکت برخی بنگاه ها به صورت تلفنی انجام می گیرد.

   معاون مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی  �
به تازگی آخرین جزئیات ســامانه املاک و اسکان را 
اعلام کرده و از وجود دو میلیــون و ۷۰۰ هزار واحد 
مسکونی خالی خبر داده است؛ اصولا این سامانه تا 
چه اندازه می تواند در شناسایی واحدهای مسکونی 

خالی و مالیات ستانی از آنها مؤثر باشد؟
جدای از دهه ۷۰ که برای اولین بار موضوع خانه های 
خالی و مالیات ســتانی از آنها طرح شــد، از سال ۹۴ به 
این  سو، بار دیگر بررسی چگونگی اخذ مالیات از خانه های 
خالی در دستور کار قرار گرفت و در ادامه از سال ۹۸ که 
با شــتاب گســترده قیمت در بازار مسکن مواجه شدیم، 
این نوع مالیات ستانی اهمیت بیشتری یافت. این سامانه 
از پایگاه  داده ها ی مختلف ازجمله ســازمان ثبت اسناد 
و املاک، ســازمان امــور مالیاتی، اطلاعــات کارت ملی 
تا شناســایی هویــت افــراد و...، داده دریافت می کند و 
دستگا ه های مختلف طبق مصوبه هیئت  وزیران ملکف 
شده اند این داده ها را در اختیار وزارت راه  و شهرسازی قرار 
دهند و این وزارت نیز در سامانه ذکرشده، داده ها را روی 

یکدیگر سوار کرده و شناسایی صورت می گیرد.
   دسترســی به پایگاه  داده هــای مختلف، چقدر  �

تضمین کننده دقت این سامانه است؟
به دلیــل آنکــه پایــگاه  داده هــای مختلفــی برای 
جمع آوری این داده های وجود دارد، انتظار می رود قدرت 
و دقت این ســامانه بالا باشــد. یکی از ارکانی که تاکنون 
اخذ مالیات از خانه های خالی اجرائی نشده است، نبود 
داده های کافی بوده اســت. در واقع پاشــنه آشیل، نبود 
ســامانه بود که برخــورد دقیق با ســوداگران را مختل 

می کرد. اکنون به نظر می رســد می توان امیدوار بود که 
 دانه درشــت های مورد اشــاره، به ویــژه مالکان حقوقی 
(بانک ها، مؤسسات مالی و...) شناسایی شوند تا هم وارد 
بازار مســکن نشوند و هم منابع اعتباری  آنها با این شیوه 

بنگاه داری دچار مشکل نشود.
   آیا شناسایی این واحدها، فارغ از مالیات ستانی،  �

کارایی ویژه ای برای بازار مسکن دارد؟
می توان به تزریق آنها به بازار امیدوار بود. بخشی از 
این واحدها متعلق به مالکان حقوقی اســت که اساسا 
تمایلی ندارند که اگر واحد خالی دارند، آن را اجاره دهند. 
حال اگر این واحدها شناسایی شوند و به آنها اخطار داده 
شده و مجبور شــوند، معمولا به سمت فروش واحدها 
حرکت می کنند که در این  صورت ســمت عرضه در بازار 
مسکن تقویت می شــود. البته باید در مقیاس خودشان 
از آنها انتظار داشــت؛ زیرا این واحدها عموما واحدهای 

بزرگ متراژ یا گران قیمت هستند.
   یک نگرانــی اینجا وجــود دارد؛ گاهی افراد در  �

ســرزمین آبا و اجدادی خود یا به هر حال در مکانی 
خوش آب وهوا نیز خانه ای دارند که محل ســکونت 
اصلی نیست، آیا آنها هم مشمول مالیات خانه های 

خالی می شوند؟
گاهی خانه هــای خالی را غیر از مفهوم ســوداگری 
داریم. در یک سری از شهرهای کوچک به دلیل محدودیت 
امکانات، مشاغل و مهاجرت، افراد خانه هایی در سرزمین 
آبا و اجدادی خود دارند، اما در آنجا ســکونت نداشته و 
به تهران یا کلان شهرها مهاجرت کرده اند. باید به موارد 
این چنینی جدای از مفهوم سوداگری و احتکار نگریست. 
ضرورت دارد که متولیان در این ســامانه، مستمرا پایش 
را انجام دهند یا جاهایی که انگیزه ســوداگری و احتکار 
وجــود نــدارد، به نحو دیگــری با آن برخورد شــود. در 
بخش هایی که سوداگری و احتکار هست، انتظار جامعه 
آن اســت که ســنگین ترین جریمه ها و مالیات ها از آنها 
دریافت شــود. کمااینکــه در طــرح دوفوریتی مجلس 
که اکنون شــورای نگهبان آن را دوبــاره برای بازبینی به 
مجلس اعاده داده اســت، هزینه های بســیار سنگینی 

را برای این خانه هــا تعیین کرده انــد. با این حال، قاعدتا 
دو میلیون و ۷۰۰ هزار واحد خالی شناسایی شده با انگیزه 

سوداگری نیستند.
   معــاون وزیر درباره شــگردی صحبت کرده که  �

به نظر می رسد برای فرار از مالیات انجام شده باشد؛ 
۷۲ هزار واحد مسکونی شناســایی شده که مالکان 
آنها افراد زیر ۱۸ سال هستند. چه شگردهای دیگری 

عموما به کار گرفته می شود؟
انــواع مختلفی وجــود دارد؛ یکی از مــوارد، صغر 
ســن افراد اســت یا خانه دیگری به نام آنها نیســت و 
افرادی که احتکار می کننــد، خانه ها را به نام این افراد 
ثبــت می کنند؛ زیرا می دانند بــا کدملی این موارد چک 
می شــود. بنابراین از پیشــنهادهایی که در تدوین طرح 
اولیه مطرح بود، آن بود کــه تعداد خانه های خالی را 
بر اساس خانوار مشــخص کنند؛ مثلا هر خانوار بتواند 
یک یا دو خانه داشــته باشــد و اجازه داده شــود یک 
واحد مســکونی هم خارج از محل اصلی زندگی خود 
داشــته باشند و مازاد آن را مشــمول اخذ مالیات کنند. 
البتــه راهکارهای دیگــری نیز وجود دارد. بســیاری از 
معاملات ســوداگرانه اساســا ثبت رسمی نمی شوند و 
به صورت قولنامه  و مبایعه نامــه انجام می گیرند تا رد 
رســمی از خود به جا نگذارند. حتی بعضا معاملاتی با 
نیت افزایش قیمت بین سرمایه گذاران و ملاکان بزرگ با 
مشارکت برخی بنگاه ها به صورت تلفنی انجام می گیرد؛ 
به این معنــا که حتی ممکن اســت کالا (خانه) مورد 
بازدید قرار نگیرد و مانند یک واحد سکه یا ارز که تلفنی 
خرید و فروش می شود، در یک سال چندین  دست خرید 
و فروش شود و عمدتا نیز نیت آنها سوداگری و احتکار 
است. این شناسایی باید به نحوی  باشد که این افراد نیز 
به درستی شناسایی شوند. گاهی حتی افرادی یک خانه 
یا برج را نیمه کاره رها می کنند؛ زیرا می دانند قیمت آن 
در ماه هــای آتی افزایش می یابد. بنابراین باید بررســی 
کــرد که این افراد تمکن مالی دارنــد و واحد را تکمیل 

نمی کنند یا دارایی کافی ندارند؟
می توان مالیات بر معامــلات مکرر را در نظر گرفت. 

در ایــن قانــون، خانه های خالــی بــه خانه هایی گفته 
می شــود که بین شــش ماه تا یک ســال خالی هستند. 
وقتی یک واحد مســکونی چند دســت در سال خرید و 
فروش شــود، منطقا همیشــه شــش  ماه خالی خواهد 
مانــد. بنابراین بررســی معاملات مکــرر و انعکاس آن 
در مالیات بر معاملات مکرر در مالیات عایدی ســرمایه 
مسکن، می تواند راهکار مناســبی باشد؛ به نحوی که در 
معاملات کوتاه مدت، مالیات بســیار ســنگینی از عایدی 
اخذ شود. تجربه آن در ســطح جهان بسیار رایج است. 
در واقع فردی که زیر یک ســال خرید و فروش مســکن 
می کند، عموما این اقدام او ناظر بر مصرفی بودن مسکن 
نیست و نگاه سرمایه گذاری یا سوداگری دارد. جابه جایی 
مسکن در قالب کالای مصرفی برای موقعیت بهتر، متراژ 
بزرگ تــر و ...، حق هر خانوار اســت و باید بین این موارد 
تفکیک قائل شــد. در تمامی این مــوارد، باید دقت کرد 
که برنامه ریز، سیاست گذار یا مجری، هدف ساماندهی و 

کاهش التهاب بازار مسکن را دنبال کند.
   چه هدف دیگری می تواند وجود داشته باشد؟ �

ممکن اســت سیاســت گذار، درآمدزایی را در قالب 
ردیف اعتباری درخور توجهی برای دولت در نظر گرفته 
باشد. اگر این ردیف اعتباری در اولویت قرار گیرد، ممکن 
است به بخشی از تقاضای مصرفی نیز صدمه وارد کند. 
معمولا پیشــنهاد می شــود منابع درآمدی از این حوزه، 
عمدتا یا کامل در حوزه مسکن در قالب کمک به ودیعه 
مســکن، اجاره بها یا مصرفی مانند مسکن اجتماعی و... 
مورد اســتفاده قرار گیرد. در واقــع باید نگاه تنظیم گری 
بازار دنبال شود. تجارب موفق جهانی به این نحو است 
که ردیف اعتباری آن ســالانه متناسب با رکورد یا رونق 
در بازار مســکن تغییر می کند تا آسیبی به تولید مسکن 
وارد نشــود؛ زیرا اخذ مالیات خانه خالی در شرایط رکود 
می تواند به تولید و عرضه مسکن آسیب جدی وارد کند. 
بنابراین رقم آن را کاهش می دهند که سرمایه گذار رغبت 

داشته باشد آن را تهیه کند.
   ما در حال حاضر  شاهد دلالی در شهرهای جدید  �

هســتیم که به نظر می رســد می توان با مالیات بر 
خانه های خالی، فکری به حال آنها نیز کرد.

در شهرهای جدیدی که کاملا تحت نظارت و مالکیت 
و برنامه ریزی دولت ها ایجاد شده اند نیز در چند سال اخیر 
با وجود تمام تلاش های دولت، تمامی طرح های مسکن، 
مشــمول ســوداگری شــده اند؛ به نحوی که اکنون کمتر 
مسکن نوسازی را در شهر جدید پردیس با قیمت زیر یک 
میلیارد می توانید بخرید؛ درحالی که قرار بود این خانه ها 
برای قشــر کم درآمد یا با درآمد متوســط باشد. درواقع 
قیمت پیــرو عرضه و تقاضای عادی تنظیم نمی شــود، 
بلکــه تقاضای دلالی اســت کــه قیمت هــا را جابه جا 
می کند. براســاس داده هــای آماری و شــواهد، بالاتری 
میزان خانه های خالی در کشور در شهرهای جدید وجود 
دارد. برخــلاف خانه های خالــی لوکس با قیمت بالا در 
محلات گران قیمت، آنچه در شهرهای جدید وجود دارد، 
می تواند بخش عمده ای از تقاضای مصرفی را پوشــش 

دهد؛ زیرا مردم توان خرید آنها را دارند.

تعیین ســهمیه ها در بورس اگرچه به منظور کنتــرل قیمت های نهایی و 
جلوگیری از هدر رفت سوبســیدهای پرداخت شــده دولت در حلقه نخست 
تولیــد، صورت گرفته اســت امــا رعایت نکردن کف عرضــه و حضور پررنگ 
واســطه ها در این بازار، باعث انحراف شــدید اهداف شده است. امین گلگیر، 
کارشــناس بورس با اشاره به مطلب فوق توضیح داد: دولت عموما موضوع 
را از بُعد کلان نگاه می کند اما با توجه به تجربیاتی که در بورس کالا داشــتم، 
بارها شاهد بوده ام که سهمیه بندی ها از هدف خود منحرف شده یا به دست 
تولیدکننده واقعی نرسیده یا تولیدکننده به رغم خرید محصول ارزان از بورس، 

محصول نهایی را با قیمت آزاد به مصرف کننده عرضه کرده است.
گلگیر با اشــاره به اینکه اقتصاد در دنیای امروز دستور بردار نیست، گفت: 

بازار از فرمول های اقتصادی تبعیت می کند نه از سیاست های دستوری.
او با بیان اینکه شــاید به صورت مقطعی در یک سری از بازارها بتوان نفوذ 
کرد و کالاها را با قیمت غیرواقعی در بازار جاانداخت، افزود: تجربه چند ساله 
نشــان می دهد قیمت ها خیلی ســریع نســبت به قیمت ارز و واقعیت های 
اقتصــادی واکنش نشــان می دهد و در این بین فقط ســفته بازی و دلال بازی 

اضافه شده و رانت برای عده ای خاص ایجاد می شود.
این کارشــناس بورس متذکر شــد: واقعیت این اســت که در چند ســال 
اخیر کاملا قیمت ها به قیمت دلار وابســتگی شــدید داشــته اســت. دولت 
به ندرت توانســته بیش از ۵۰ درصد پاسخ گوی نیاز واقعی باشد. هر چقدر هم 
سهمیه بندی می کنند و کف و ســقف در نظر می گیرند، باز هم نمی توانند نیاز 

تولیدکنندگان واقعی را برطرف کنند.

او خاطرنشــان کرد: متأسفانه افراد ســودجو از این سهمیه بندی ها و گپ 
قیمتی سوءاســتفاده می کنند و آن اتفاقی که باید بیفتد؛ رخ نمی دهد. گلگیر 
تأکیــد کرد: دولت عموما موضوع را از بعــد کلان نگاه می کند اما با توجه به 
تجربیاتی که در بورس کالا داشــتم، بارها دیــده ام مثلا در همان محصولات 
پتروشیمی به هیچ وجه سهمیه ها نتوانسته اهداف مورد نظر دولت را برآورده 
کند. در حوزه پتروشــیمی تولیدکنندگانی داریم که حجم تولید پایینی دارند و 
مصرف آنها در ماه کمتر از ۱۰ تن اســت و به واسطه همین سهمیه بندی های 
نادرســت، امکان خرید در بورس را نداشــته اند. این تولیدکنندگان جنس را با 
واســطه خریداری می کنند و تحت هر شــرایط و با هر نوع نظارت حاکمیتی 
نیز در این نوع خرید، گپ قیمت ایجاد می شــود. او اضافه کرد: خیلی دشوار 
اســت که بخواهیم ســهمیه بندی کنیم و در عین حال تولیدکنندگان واقعی را 
شناســایی کــرده و محصولات را به دســت تولیدکننده واقعی برســانیم. در 
ســنوات قبل که بررســی می کنیم، می بینیم بخش عمده ای از این سهمیه ها 
راه نادرست می روند و با قیمت های بسیار بالا در بازار معامله می شود. گلگیر 
بیــان کرد: نظارت در مرحله آخر فروش هم اغلــب وجود ندارد. یعنی حتی 
گاهی وقتی تولیدکنندگان واقعی توانســته اند از سوبسید دولت استفاده کنند 
و کالای خــود را ارزان تر از بورس خریداری کنند اما زمانی که محصول نهایی 
را می خواستند عرضه کنند با قیمت آزاد به مشتری فروخته اند. من نمی گویم 
همه تولیدکنندگان به این شــکل عمل کرده اند اما درصد قابل توجهی از آنها 
این شیوه را در کار داشته اند. به عبارت بسیار ساده، این حمایت های متنوعی که 
دولت از تولیدکنندگان به منظور رسیدن محصول ارزان به دست مصرف کننده 

دارد، به هیچ وجه به اهداف خود نرسیده است. او اظهار کرد: تولیدکنندگان نرخ 
محصولات خود را با نرخ روز دلار تخمین زده و با همان نرخ به مصرف کننده 
عرضه می کننــد. حتی پیش از آنکه نــرخ جدید دولت تأثیــرش را بر هزینه 
تمام شــده محصول او بگذارد، قیمت نهایــی را پیش پیش افزایش می دهد. 
نهایتا محصولات هم با قیمت مناسب به دست مصرف کننده نمی رسد. گلگیر 
عنوان کرد: از طرف دیگر این موضوع را هم باید در نظر بگیریم که وقتی دولت 
خوراک را با سوبســید به پتروشیمی ها می دهد، از آن طرف بخش عظیمی از 
ارز کشور را پتروشیمی ها تأمین می کنند. باید در نظر داشته باشیم که در شرایط 
بد اقتصادی هستیم و شــاید حمایت کردن از صنعتی که ارزآوری برای کشور 
دارد، منطقی باشــد. بنابراین من نمی خواهم بگویم در این شرایط حمایت ها 
را دولت حذف کند اما باید در نظر داشــت کــه این حمایت ها به هیچ وجه به 

مصرف کننده نمی رسد.
او پیشــنهاد داد: شاید بهتر باشــد دولت روش حمایت های خود از تولید 
را تغییر دهد. بســیاری از کارشناســان معتقدند، به جای اعمال سیاست های 
حمایتی در نخســتین حلقه تولید، باید سیاست های حمایتی در آخرین حلقه 

عرضه اتفاق بیفتد تا مصرف کننده نهایی از آن بهره مند شود.
در واقــع به جای آنکه دولت به پتروشــیمی ها سوبســید خــوراک بدهد، 
محصول نهایی صنایع پایین دســتی مثل محصولات پلاستیکی را با یارانه به 
مصرف کننده بفروشــد. به این ترتیب آن حلقه های واسطی که این سوبسید را 
در جیب خود نگاه داشــته و اجازه انتقال آن بــه مصرف کننده را نمی دهند، 

حذف می شوند.
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