
راهکارجهانی مالیات سالانه بر چند خانه ای ها

حمایت پایدار ازمیلیون ها خانوار مستأجر
میلیون هــا خانوار مســتأجر در 
کشور بویژه در شهرهای بزرگ 
بــا  طولانــی  ســال های  بــرای 
مشــکات ومعضــات طاقت 
فرســا مواجه هستند. براساس 
پنــج  حداقــل  رســمی  آمــار 
ونیــم میلیون خانوار مســتأجر 
در کشــور وجــود دارند.طبق گــزارش مرکز آمار ایــران، روند 
صاحــب خانــه شــدن مــردم ایــران طــی ۱۰ ســال گذشــته 
کاهشی بوده است! آمارهای منتشر شده از سرشماری های 
عمومی در  ســال های ۱۳۸۵، ۱۳۹۰ و ۱۳۹۵ نشان می دهد 
از تعــداد مالکیــن طی ۱۰ ســال حدود ۸ درصد کم شــده و 
بــه همین میزان بر تعداد مســتأجرین اضافه شــده اســت 
در حــال حاضــر ۵۴٫۶ درصــد مــردم ایــران صاحــب خانه 
هســتند و ۳۶٫۸ درصــد مســتأجر بــوده و ۸٫۶ درصــد هــم 
جز ســایر تقســیم بندی ها می شــوند ازمیان این مشــکات 
دو مشــکل اصلی تر ومهم تر اســت. مشــکل و معضل اول 
خانوارهای مستأجر، تغییرات افزایشــی ودائمی اجاره بها 
اســت.آمارها نشان می دهد که از ســال55 تا۹۹ درحالی که 
نرخ ارز ۳۰۰۰برابر افزایش داشــته و از 7 تومان در ســال55 
به 2۱۰۰۰تومان در تیر ماه ۹۹رســیده قیمت زمین و مسکن 
بیش از 7۰۰۰۰ )هفتاد هزار برابر( افزایش داشــته است. که 
به تبع آن نرخ اجاره هم افزایش داشته است )بسیار بیشتر از 
افزایش متوسط قیمت ها و کمتر از افزایش قیمت مسکن(.

ë  مشکل و معضل دوم اختیار صفر خانوارهای مستأجر در
تمدید قرارداد

 محدود بودن مدت اجاره به یکسال منجر به جابه جایی همه 
ساله مستأجرین می شود. در قراردادهای اجاره برای تمدید 
اجاره از نظر مبلغ و مدت اجاره اختیار مســتأجر تقریباً صفر 
ا ســت و این موجر اســت که تصمیم می گیرد که مستأجر با 
چه اجاره ای و برای چه مدت قرار داد را تمدید کند متأسفانه 
به همین دلیل خانواده های بسیار زیادی هستند که به تعداد 
سال های زند گیشان جابه جا شده اند وهزینه کمیسیون بنگاه 
و هزینه و مشــقت های جابه جایــی حمل اثاثیه که تخریب و 
آســیب دیدگی لوازم را به دنبال دارد بر مســتأجرین تحمیل 
می شــود . در ایــن رابطــه مشــهور اســت کــه زیان مالی ســه 

باراسباب کشی معادل خسارت یک آتش سوزی است.
ë پیامدهای گسترده اجتماعی واقتصادی

متأســفانه طی ســالیان گذشــته زندگی صدها هزار زوج به 
خاطر عدم امکان یافتن ســرپناهی مناســب با تأخیرچند 
ماهه و چند ســاله شــروع شــده ویا اصاً شروع نشده است 
و زندگــی صدهــا هزار زوج جــوان در ســال های اول زندگی 

مشــترک به دلیــل افزایش قیمــت اجاره و یا عــدم تمدید 
زمان اجاره واحد مسکونیشان با چالش روبه رو می شود ودر 
موارد بســیار از هم می پاشد.  به نظر بسیاری از کارشناسان 
یکی از عوامل مهم کاهش همه ساله تعداد ازدواج، کاهش 
موالید و بالا رفتن آمار طاق سخت تر شدن تأمین مسکن 
اســت.  علت تــداوم ایــن معضل بــزرگ که ده هــا و بلکه 
میلیون ها خانوار ایرانی با آن روبه رو هستند چیست؟...چند 

عامل در این رابطه قابل اشاره است.
ë عوامل تشدید واستمرار معضلات مستأجرین

بــی تفاوتــی و بــی اعتنایــی مســئولان کشــور و همچنیــن 
سوداگری یکصد ساله زمین و مسکن عوامل مهمی است 
کــه منجر بــه تداوم وتشــدید مشــکات میلیون هــا خانوار 

مستأجر شده است. 
ë  از حمایــت  موفــق  ورویه هــای  جهانــی  راهکارهــای 

مستأجرین  در دیگر کشورها
دربســیاری از ایالت هــای امریــکا ودر همــه ده هــا کشــور 
اروپایی و کشورهای توسعه یافته ودر حال توسعه موضوع 
ساماندهی کنترل ونظارت بر اجاره واحدهای مسکونی که 
نیاز اصلی و اولیه شهروندان بویژه طبقه متوسط ومحروم 
اســت بحال خود رهاشــده نیســت. یکی از مکانیســم های 
اصلی این کنترل، ساماندهی ابزار مالیاتی و معافیت های 

مالیاتی است.
ë اروپا

اخــذ مالیات هــای ســالانه از مالکیــن خانه هــای خالــی، 
خانه هــای گرانقیمــت و چند خانــه ای در اروپــا مهم ترین 
و مؤثرتریــن روش و راهــکار کنتــرل حــوزه مســکن اســت.
کارشناســان دلیــل اصلی موفقیــت کشــورهای اروپایی در 
کنترل نوسان بازار مسکن واجاره را جلوگیری از تغییر نگاه 
بــه ماهیت مســکن می داننــد. مالیات خانه در انگلســتان 
تصاعــدی وتا ســالانه 4در صد قیمت خانه اســت. در این 

کشــور خانه اول تا قیمت ۳میلیــارد تومان)۱2۰٫۰۰۰پوند( 
از مالیــات معاف وبیشــتر از آن مشــمول مالیــات پلکانی 
وتصاعدی می شــود این نرخ در انگلســتان برای خانه های 
بیــش از ۳میلیــارد تومــان ســالانه یــک در صداســت کــه 
بــا افزایــش ارزش خانــه تــا 4درصــد افزایش می یابــد و از 
خانه هــای باقیمت۱5میلیــارد تومــان )5۰۰٫۰۰۰پوند(بــه 
بالاســالانه 4 در صدمالیات گرفته می شــود یعنی از مالک 
خانــه باقیمــت ۱5میلیــارد تومــان در انگلســتان ســالانه 
اخــذ  مالیــات  تومــان  میلیــون(  6۰۰/۰۰۰/۰۰۰)ششــصد 
می شود. از مالک خانه 5۰ میلیارد تومانی سالانه 2میلیارد 
تومــان وازمالک خانه هایی باقیمت یکصد میلیارد تومان 
سالانه 4/۰۰۰/۰۰۰/۰۰۰ )چهارمیلیارد(تومان مالیات گرفته 
می شــود. اســتدلال قانونگذارهم این اســت که خانــه را تا 
۳میلیارد تومان به عنوان ســرپناه ومعاف ازمالیات وبیش 
از آن را گرانقیمــت، اعیانــی واشــرافی ومشــمول مالیــات 
می شناســد. روشــن اســت کــه مالکیــن صدها هــزار واحد 
خانه هــای دوم و بالاتــر و ده ها هــزار خانه های گرانقیمت 
و بســیار گرانقیمــت مرفهیــن و ثروتمندان کــه در تهران و 
شــهرهای بزرگ ایران وجود دارد اگــر در امریکا و انگلیس 
وبســیاری از کشــورهای اروپــا بودنــد هریــک ســالانه ده ها 
وصدهــا میلیــون تومــان مالیــات پرداخت می کردنــد. در 
حالی که مالیات سالانه چند خانه ای و خانه های گرانقیمت 

وبسیار گرانقیمت در ایران صفر است.
ë امریکا

 در امریــکا کنتــرل و محدودیــت مقدار اجاره خانه توســط 
شــهرداری برای اماک مســکونی اعمال می شــود و موجر 
مقدار اجاره را هر ساله فقط به مقدار درصدی که شهرداری 
تعیین می کند می تواند بالا ببرد. حتی اگر مدت اجاره نامه 
به اتمام رسیده باشد.این افزایش حدود 5درصد می باشد 
نه خیلی بیشتر و نه خیلی کمتر. در بسیاری از ایالات امریکا 

موجــر نمی توانــد با نیــت اینکه خانــه را بازســازی کرده به 
شــخص ثالثی به مقدار بیشــتری اجاره دهد و مســتأجر را 
بیرون کند در چنین صورتی مستأجر قبلی می تواند با اقامه 
شــکایت باز به محل ســکونت خود برگردد و همان مقدار 
اجاره پیشــین را بپردازد در این شــهرها اگر مالک به دلایل 
قانونی اجازه تخلیه واحدهای اجاره ای را داشــته باشــد در 
مــواردی هم موجر مجبــور به پرداخت هزینه تغییر مکان 

ســکونت مستأجراســت که میزان این پرداخت بستگی به 
ســن مستأجر ،اوضاع اقتصادی مستأجر و تعداد فرزندان 
او دارد. در ایــن حالــت موجــر به یــک خانواده چهــار نفره 

مستأجرش تا ۱۰ هزار دلار باید پرداخت کند.
پیشــنهاد: با توجه به راهکارهای موفق کشورهای مختلف 
به نظر می رســد بــا روش فوق این معضــل در ایران قابل 

حل باشد.

 سه شنبه 31 تیر 1399 
 سال بیست و ششم
اقتصادی شماره 7399
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امروز، آخرین مهلت برای 
بازگشت ارز صادرکنندگان

امروز مهلــت پایانی بانک مرکزی برای 
همچنــان  کــه  اســت  صادرکنندگانــی 
دو  در  خــود  صــادرات  از  حاصــل  ارز 
ســال گذشــته را در ســامانه نیما عرضه 
نکرده اند. اعام اسامی متخلفان و لغو 
کارت بازرگانی در انتظار صادرکنندگانی 
اســت که از این دســتورالعمل سرپیچی 

کنند. 
ســی ویکم تیرماه، آخریــن مهلت برای 
صادرکنندگانی اســت که طی سال های 
انجــام  صــادرات   ۱۳۹۸ و   ۱۳۹7
داده، امــا همچنــان ارزهــای حاصــل از 
صــادرات خــود را بــه بازارهــای داخلی 

بازنگردانده اند. 
مســأله بازگشــت ارزهای صادرکنندگان 
به بــازار داخلــی زمانی اهمیــت فراوان 
پیدا کرد که شــیوع بیمــاری کرونا منجر 
به بسته شدن مرزهای کشور و در نتیجه 
اختــال در تعــادل ارز بازارهای داخلی 
مرکــزی  بانــک  دلیــل  به همیــن  شــد. 
طــی اطاعیــه ای در هفتم اردیبهشــت 
ســال جاری، مهلت پایان تیرماه را برای 
تمامی صادرکنندگانی که طی دو ســال 
و  اقــدام به صــادرات کرده انــد  گذشــته 
همچنــان ارز خــود را در ســامانه نیمــا 
ایــن  کــرد.  تعییــن  نکرده انــد،  عرضــه 
ضرب الاجــل پس از آن نیــز در چندین 
نوبــت از ســوی رئیــس جمهــوری، وزیر 
اقتصاد و امور دارایی و همچنین رئیس 
کل بانــک مرکــزی تکــرار شــد و انتظــار 
مــی رود ورود این حجم گســترده ارز که 
طبــق پیش بینــی بانــک مرکــزی حدود 
می شــود،  بــرآورد  دلار  میلیــارد   27.۵
بتوانــد مهــاری بــر بــازار ملتهــب ارز در 

کشور باشد. 
مرکــزی  بانــک  اطاعیــه  طبــق 
صادرکنندگانی که تا پایان امروز نسبت 
بــه عرضه ارزهای خود در ســامانه نیما 
اقــدام نکنند، با اقدامات تنبیهی مانند، 
اســامی  اعــام  و  بازرگانــی  کارت  لغــو 
متخلفان مواجه خواهند شد. همچنین 
از  خبــر  نیــز  قضائیــه  قــوه  ســخنگوی 
ورود دســتگاه قضایــی برای برخــورد با 

متخلفان داده است./ایرنا
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1- تعیین ودریافت مالیات سالانه بر واحدهای دوم وبیشتر
براســاس این راهکار موفق جهانی بایدهمه واحدهای مســکونی دوم وبیشــتر شــهروندان در کشور با هر 
قیمتی مشمول پرداخت مالیات سالانه با نرخ قابل توجه وتأثیر گذار شوند. این مالیات در امریکا یک تا دو 
در صد قیمت خانه ودر انگلستان سالانه یک تاچهار در صد ارزش ملک است. تعیین نرخ مالیات سالانه 
واحدهای مسکونی دوم وبیشتر شهروندان با ید با در نظر گرفتن عوامل مختلف وبا دقت صورت بپذیرد.

2- کاهش پلکانی مالیات موجرین باهدف حمایت از مستأجرین
 مرحلــه دوم وتکمیلــی عبارت اســت از معافیت پلکانی مالیاتی خانه های مــازادی که  مالکین پس از 
اجرایی شدن مشمول مالیات قرار گرفته اند. با این توضیح که اگر خانه مازادبه خانوارهای بیش از دو نفر 
اجاره داده شود درصد تخفیف بیشتر شود و در صورتیکه مدت اجاره بیش از یک سال و مثاً دو سه چهار 
یا پنج ساله باشد تخفیف های مالیاتی بیشترشده وتا سقف معافیت کامل به موجرتخفیف مالیاتی داده 
شود . با به کار گیری این رویه تمایل فعلی موجرین که اجاره دادن واحدهای مازادشان به خانوارهای کم 
جمعیت ودر بسیاری موارد اجاره فقط به زوج ونیز اجاره فقط یکساله است تغییر خواهد کرد وموجرین 
به منظور برخورداری از درصد تخفیف مالیاتی بالاترمتقاضی اجاره واحدهایشان به خانوارها ی با تعداد 
بیشــتر و برای ســال های طولانی تر خواهند بود و دیگر میلیون ها خانوار مســتأجر مجبور به جابه جایی 

هرساله نخواهند بود.
ë موانع اجرای طرح پیشنهادی

حل هر مشــکل ابتدا مســتلزم شــناخت ودرک ابعاد آن مشــکل اســت متأسفانه بســیاری ازمسئولین 
عالیرتبه نظام و همه آنهایی که در ابتدا اشاره شد به دلیل برخورداری مالی بااین مشکل بیگانه اند ولذا 
به صــورت طبیعی تمایل وانگیــزه ای برای حل آن ندارند. نمایندگان محترم ادوار مختلف مجلس به 
اســتثنای دوره های اول ودوم، با وجود اینکه با توجه به جایگاه، اختیارات ومسئولیتشــان باید مؤثرترین 
وفعال ترین افراد در حل معضات کشــور باشــند متأســفانه در راســتای حل مشــکات مــردم کارآمد 
ظاهر نشــده ونمی شــوند که دلیل روشــن وغیر قابل انکار این ناکارآمدی، ظهور وماندگاری چالش ها و 
ابر چالش های اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی و... درکشور است. نمایندگان محترم مجلس باید به این 
نکته توجه ویژه داشــته باشــند که مشکل اجاره نشــینی اعم از افزایش غیر منطقی قیمت اجاره وپایین 
بودن مدت اجاره ومشــقت ها و اضطراب جابه جایی همه ســاله میلیون ها خانوار معضلی فراگیر و در 
عین حال کاماً قابل حل است که مدیریت موفق آن در بسیاری از کشورهای دنیا بیانگر قابل حل بودن 
این مشکل است وباید به این نکته توجه شود که در صورت عدم حل آن، به زودی این معضل به بحران 
تبدیل خواهد شــد که در آن صورت تبعات گســترده اجتماعی امنیتی  برای کشور ایجاد خواهد کرد. راه 
حل پیشــنهادی به طور خاصه این است که خانه های دوم وبیشتر همه شهروندان درایران مانند همه 
کشــورهای دنیا مشمول پرداخت مالیات ســالانه مؤثر وقابل توجه شود و پس ازآن بخشی ویا همه این 
مالیات با هدف حمایت از مســتأجران مشــمول معافیت شود به این شــکل که اولاً خانه هایی که اجاره 
داده می شــوند، ثانیاً خانه هایی  که دو ســاله وبیشتر اجاره داده می شود و ثالثاً خانه هایی که به سه نفر و 
بیشتر اجاره داده می شوند، مالیاتشان به ترتیب وبه نحو تصاعدی منفی کاهش یابد. این رویه در بسیاری 
از کشــورها زمینه تمایل موجرین به انعقاد قراردادهای اجاره چند ســاله و کاهش مشکات خانوارهای 
مستأجر را فراهم کرده ولی شرط لازم وکافی اجرایی شدن آن این است که نمایندگان محتر م مجلس، 

اعضای محترم شورای نگهبان ودولت محترم به حل این معضل فراگیرتوجه وتمایل داشته باشند.
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