
 بعــد از ســال‌ها معطلی کلیات طــرح مالیات بــر عایدی 
سرمایه تصویب شد تا کور سوی امیدی برای کوتاه کردن 
دست دلالان از بازارهای ســرمایه‌ای باشد؛ طرحی که به 
اعتقاد کارشناســان چنانچه در زمان مناســب و به شیوه 
صحیحی اجرا شود می‌تواند تحولات قابل توجهی را در 
اقتصاد کشــور به وجود آورد. اجرای ایــن طرح که بدون 
شــک در دوره ریاست جمهوری رئیســی است می‌تواند 
هم ســبب خیر باشــد و هم مســبب شــر. زیرا بستگی به 

آن دارد کــه چگونــه و در چه مقطعی از زمان اجرا شــود. 
در زمانــی که نرخ تــورم بالای 40 درصد اســت مالیات بر 
عایدی سرمایه چگونه می‌تواند اجرا شود؟ موضوعی که 
کارشناسان معتقدند بهتر اســت اول تورم را پایین آورد 
و پس آن مالیات بر عایدی ســرمایه اخذ شود. به هر حال 
دولت سیزدهم می‌تواند از این طرح به نحو احسن برای 
اداره اقتصاد کشور استفاده کند. در کلیات این طرح آمده 
فردی که طلا، ارز، مسکن و خودرو خریداری کرده و سپس 

اقدام به فروش آن کند، بر اساس مدت‌ زمان تملک باید 
از محل ســود ایــن معامله، بخشــی را به‌عنــوان مالیات 
پرداخت کنــد. اینگونه که امــاک در صــورت نگهداری 
کمتر از یک ســال مشــمول ۴۰ درصــد مالیات بــر عایدی 
ســرمایه می‌شــوند و خودرو، طلا، ســکه و ارز تا ۳۰ درصد 
از مبلغ ســود حاصل از فروش مشــمول مالیات خواهند 
بود اما در سال‌های بعد به‌صورت پلکانی مالیات کاهش 
می‌یابد و در ســال چهارم به حداقل می‌رسد. از جزئیات 

طرح چنان بر می‌آید که به تعبیر کارشناســان بیش از 95 
درصد مردم از پرداخت این مالیات معاف هســتند، تنها 
گروه 5 درصدی ســوداگران باید نسبت به پرداخت این 
مالیات اقدام کنند. افرادی که تا کنون فعالیت هایشــان 
نه ثبت شــده و نه بابت درآمدهای نجومی خود مالیات 
پرداخت کرده‌اند. کارشناســان در گفت‌و‌گــو با »ایران« 
از چگونگی اجــرا و مزایای این طرح برای اقتصاد کشــور 

گفتند که در ادامه می‌خوانید. 

دولت سیزدهم و الزامات اجرای مالیات بر عایدی سرمایه
کارشناسان در نظر خواهی »ایران« تحلیل کردند

مهم‌ترین مشکل بازار 
مسکن در حال حاضر 
انباشــت تقاضا است. 
میلیــون   5 حداقــل 
نفــر متقاضی مســکن 
داریم کــه دولــت باید 
تعــداد  ایــن  ســاخت 
مســکن را بــا اقدامات 
حمایتــی انجام دهد. بخــش زیــادی از هزینه خانوار 
صــرف خرید یــا اجاره بهای مســکن می‌شــود. میان 
درآمد خانوار و هزینه مسکن تعادل برقرار نیست. با 
توجه به اینکه دولت جدید عدالت محوری را شــعار 
خود قرار داده است، یکی از متغیرهای مهم در بازار 
مســکن برقــرار کردن تعــادل میــان درآمــد و هزینه 

خانوار برای تأمین مسکن است.
ساخت مسکن باید به‌عنوان صنعتی اشتغالزا در 
نظر گرفته شــود. با توجه به شعار اشتغالزایی دولت 
جدید، اگر صنعت ســاخت و ساز رونق بگیرد، بیش 
از 100 حرفه به‌صورت مســتقیم و بســیاری مشــاغل 

به‌صورت غیرمستقیم رونق خواهد گرفت.
ظرفیــت ســاخت تــا یک میلیــون مســکن چه در 
حوزه مهندسی و چه در بخش تولید و تأمین مصالح 
ســاختمانی در کشــور وجود دارد. ما در حال حاضر با 
وجود تحریم، صادرکننده سیمان و میلگرد هستیم. 
یعنــی ظرفیت بالایــی در تأمیــن و تولید مــواد اولیه 
ســاخت مسکن داریم. شــاخص‌ها نشان می‌دهد در 
دولــت آینــده می‌توانیم در ســاخت مســکن جهش 
ایجــاد کنیم. البته جهــش در تولید مســکن الزاماتی 
دارد کــه این الزامــات تولید مســکن در دولت کنونی 
را هــم با مشــکل مواجه کــرد. مهم‌ترین الــزام تولید 
مســکن، تأمین زمین رایگان یا ارزان است. در قانون 
پیش‌بینی شــده بود دســتگاه‌های دولتی زمین مازاد 
در اختیــار را بــرای ســاخت مســکن بــه وزارت راه و 
شهرســازی واگــذار کننــد امــا همــکاری دســتگاه‌ها با 
وزارت راه و شهرســازی در ایــن خصوص تقریباً صفر 
بود. اگر در دولت آینده هم این مشکل باشد ساخت 

مسکن بر اساس برنامه پیش نخواهد رفت.
الزام دیگر برای تولید مســکن تأمین منابع مالی 
ساخت مسکن است. کمبود منابع از مهم‌ترین موانع 
ســاخت و تولید مســکن در دولت کنونی بود و دولت 
آینــده هم بــا این معضــل مواجه اســت. مثــاً برای 
ساخت 400 هزار واحد در طرح مسکن ملی نهادهای 
پژوهشــی آن را تورم زا دانستند و شورای نگهبان هم 
نســبت به مشــخص نبودن ســرفصل تأمین منابع، 
بــه طرح ایراد گرفت. حتی شــورای نگهبــان به طرح 

جدید مجلس برای ســاخت و تأمین مســکن همین 
ایراد را گرفته است. یعنی سرفصل منابعی ساخت و 
تولید مسکن مشخص نیست. باید دولت جدید برای 

تأمین منابع تدبیر جدیدی داشته باشد.
برای تأمیــن منابع، بانک‌ها بایــد همکاری کنند. 
بانک‌هــا باید بخشــی از منابــع خود را برای ســاخت 
مســکن تخصیــص دهنــد. بانــک مســکن به‌عنــوان 
تنهــا بانک تخصصی حوزه مســکن فقــط 20 درصد 
تسهیلات این بانک را برای ساخت مسکن پرداخت 
کرده اســت و بانک‌های دیگر هم حدود 3تا 4 درصد 

منابع را به بخش مسکن داده‌اند.
دولــت جدیــد ســاخت یــک میلیــون واحــد را در 
نظــر دارد. ســاخت 4 میلیــون مســکن در 4 ســال به 
الزاماتــی نیــاز دارد کــه زمیــن و منابــع مهم‌ترین آن 
اســت. دولت کنونــی هم به‌خاطر فراهــم نبودن این 
دو الزام در تولید مســکن با مشــکل مواجه بود. برای 
ســاخت مســکن ایــن دو شــرط را نیــاز داریــم. آورده 
متقاضــی در ســاخت مســکن 20 تا 30 درصد اســت 
بقیــه آورده بایــد از دســتگاه‌های دیگــر تأمین شــود. 
به‌عنــوان مثال، اتاق تعاون تعهد ســاخت 200 هزار 
مســکن برای کارگــران را دارد و 82 هزار کارگر تاکنون 
آورده خــود را آمــاده کرده‌انــد امــا تأمیــن زمیــن و 
تسهیلات بانکی آماده نیست. ساماندهی متقاضیان 
و دریافــت آورده آنــان در زمان کمی انجام می‌شــود 
اما به‌خاطر فراهم نشدن زمین و تسهیلات، ساخت 
مسکن برای گروه‌های هدف انجام نمی‌شود. با توجه 
به مواردی که اشــاره شــد دولــت آینده در ســاخت و 
تولید مســکن کار راحتــی را در پیش نــدارد و با توجه 
بــه تحریــم و کاهــش منابع، دولــت آینده هــم برای 
ساخت مسکن با مشکلات زیادی باید دست و پنجه 
نرم کنــد. راهکاری که می‌تواند تا حدودی مشــکلات 
ســاخت و عرضه مســکن را کم کند، ساخت و ساز بر 
اساس مدل‌های مشارکتی است. اگر سیاست ساخت 
مســکن را به دولت گره بزنیم، موفــق نخواهیم بود. 
سیاست‌ها در ساخت و ساز باید به مردم، تعاونی‌ها و 
بخش خصوص گره زده شود. باید پول‌های سرگردان 
برای ســرمایه‌گذاری در حوزه ســاخت مسکن جذب 
شود اما متأســفانه چارچوب آن مشخص نیست. در 
حالی که بســیاری از پروژه‌های خرد ســاخت مســکن 
را با مشــارکت مــردم و ســرمایه داران می‌توان انجام 
داد. مالک شخصی نمی‌تواند برای ساخت 100 واحد 
زمین تأمین کند. زمین باید در پروژه‌های ملی تأمین 
شــود. دولت آینده حداقل در سال اول این مشکلات 
را در حــوزه مســکن دارد. مگــر اینکه تمــام ذینفعان 

برای مشارکت در ساخت مسکن دعوت شوند.  
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ماندگاری پول بیشتر شد
صفحه 6

پارسا گوهری
رئیس کمیسیون مسکن 

 و خدمات مهندسی 
اتاق تعاون ایران

سپیده پیری
خبرنگار

دولت آینده و الزامات ساخت سالانه یک میلیون مسکن

در تازه‌تریــن مکاتبــه گمــرک ایــران بــا وزارت صمــت، 
وضعیــت واردات برنــج و ذخایــر آن بــا توجه بــه اعمال 
ممنوعیت فصلی واردات و بلاتکلیفی کشتی‌های حامل 
برنــج بــرای ورود بــه ایران مــورد تأکید قــرار گرفتــه واین 
ســازمان خواســتار بازنگــری در تاریــخ ممنوعیت فصلی 
واردات این کالا جهت جلوگیری از کمبود برنج یا افزایش 

قیمت آن در ماه‌های آتی شده است.
به‌ گزارش ایسنا، طی روزهای اخیر معاون فنی گمرک 
ایــران اعلام کرد که چند کشــتی، برنج را بــه مقصد ایران 
بارگیری یا در حال بارگیری هســتند اما مســأله اینجاست 
؛ زمانــی به بنادر می‌رســند که ممنوعیت فصلــی واردات 
برنج آغاز شــده اســت و دیگــر امکان ترخیــص نخواهند 

داشت.
آنچــه دربــاره جریــان واردات برنج در ســال‌ جاری 
در این مکاتبه اعلام شــده، نشان می‌دهد که از ابتدای 

فروردین‌ماه تا ۱۵ تیرماه فقط ۸۶.۳ هزار تن به ارزش 
۷۸.۱ میلیون دلار برنج وارد و از گمرک ترخیص شده 
اســت. در حالــی که در مدت مشــابه ســال قبل میزان 
برنــج چندیــن برابــر بوده اســت، به‌طوری کــه ۲۲۷.۶ 
هزار تن به ارزش ۲۴۹.۱ میلیون دلار وارد کشــور شــده 
بود. براین اســاس واردات برنج در ســال‌ جاری از نظر 
وزنــی ۶۹ درصــد و ارزش نیز به همیــن میزان کاهش 

داشته است.
از ســوی دیگر میزان برنج وارداتی موجود در گمرک و 
بنادر به حدود ۳۷.۱ هزار تن می‌رســد و صرفاً یک شــناور 
حــاوی ۱۵.۱ تــن برنــج وارداتی در حال تخلیــه این کالا در 
بندر چابهــار بوده و از ۲۶ فروند کشــتی منتظر در لنگرگاه 

هیچ کدام حاوی برنج نیست.
 معــاون فنــی گمــرک همچنیــن بارگیــری هشــت تــا

 ۱۰ فروند کشــتی برنج از کشورهای مختلف جهت حمل 

بــه ایران را نیز مورد اشــاره قــرار داده و گفته که با توجه به 
تصمیم اتخاذ شده و ابلاغی به گمرک ایران مبنی بر اینکه 
صرفــاً آن بخش از محموله‌های برنــج وارداتی که قبل از 
۳۱ تیرمــاه دارای اعلامیه ورود و قبض انبار بوده مشــروط 
به اینکه دارای ثبت سفارش باشند امکان ترخیص دارند، 
در نتیجه صاحبان کالا به‌ دلیل تاریخ رســیدن کشتی‌های 
بارگیــری شــده بعــد از تاریخ ممنوعیت فصلــی که عدم 
امکان ترخیص برنج‌های حمل شده و رسوب این کالا در 
گمرک را به همراه خواهد داشــت، از ارسال محموله‌های 

خریداری شده امتناع کرده‌اند.
ارونقــی تأکیــد کــرده کــه بــا توجه بــه شــرایط موجود 
و خشکســالی ســال‌ جــاری بــه نظــر می‌رســد کــه جهــت 
جلوگیری از هرگونه تبعات کمبود برنج یا افزایش قیمت 
آن در ماه‌هــای آتــی، تصمیم ابلاغ شــده نیاز به بررســی 

مجدد و بازنگری فوری خواهد داشت. 

گمرک خواهان تعویق ممنوعیت فصلی واردات برنج شد

ش
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  اجرای موفق در گرو 
زیرساخت‌های نرم افزاری و سخت افزاری 

ش
بر

کنترل تورم پیش شرط اجرای طرح 
 طــرح مالیات بر 
عایــدی ســرمایه 
عــاوه بــر اینکــه 
یک پایه مالیاتی 
می‌توانــد  اســت 
یــک  به‌عنــوان 
نظــام تنظیم گر 
در سیستم اقتصادی کشــور هم قرار گیرد. 
به‌شکلی که در بحث سوق دادن سرمایه‌ها 
به‌سمت یک منبع چه منبع تولیدی و چه 
منبــع غیر تولیــدی نقش اساســی با توجه 
به رویکردهای تعریف شــده در نظام دارد 
کــه می‌توانــد باعث شــود کــه ایــن مالیات 
بتوانــد به‌عنوان یک ابــزار تنظیم گر عمل 
کنــد. به‌عنــوان یــک پایــه مالیاتــی بدیــن 
شکل  می‌تواند به‌عنوان یک منبع مالیاتی 
تعریــف شــود. منبعــی کــه تاکنــون وجود 
نداشــته اســت و به‌عنــوان تنظیــم گــر اگر 
سوداگری وارد بازار یا مقوله شود باید طبق 
این طرح با مکانیســم‌های مالیاتی کنترل 
شود یعنی در وهله نخست با مالیات‌های 
بــالا که در ایــن بخش دیده می‌شــود آن را 
کنتــرل کرد تا ســوداگر بــه ســوداگری خود 
نپردازد.اما نقش اساســی آن هم به‌عنوان 
پایــه مالیاتــی در منابــع درآمــدی دولــت 
اثــر می‌گــذارد و هم در بحــث تنظیم گری 
و  امــاک  بــازار  در  بخصــوص  و  بــازار  در 
مســتغلات یــا ســرمایه‌های غیر مولــد اثر 

مثبــت خواهــد گذاشــت. هــر یــک از ایــن 
پایه‌هــا هر وقت که می‌خواهد پیاده‌ســازی 
شود نیازمند یکســری زیرساخت‌های لازم 
نرم افزاری و سخت افزاری است. آمادگی 
فضــا و محیــط کســب و کار بــرای اجرایــی 
شــدن ایــن موضــوع، آمادگــی و ملزومات 
لازم برای اجرای این قانون از نظر ســخت 
افزار و نــرم افزاری لازم اســت. دولت باید 
با برنامه‌ریزی ســایر امکانــات لازم را برای 
اجــرای این طرح مهیا کرده باشــد. قانونی 
کــه برای اجــرای طــرح مالیات بــر عایدی 
پایانه‌هــای  قانــون  اســت  لازم  ســرمایه 
فروشــگاهی اســت که می‌بایست بدرستی 
اجرا شــده باشــد. باید به‌عنوان زیرساخت 
اجرای این قانون قرار بگیرد و شفافیت‌های 
مالی و رویدادهای مالی باید شــکل گرفته 
باشــد که این موضوع در حال اجرا اســت. 
پــس این موارد باید وجود داشــته باشــد تا 
طرح مالیات بر عایدی ســرمایه بدرســتی 
پیاده‌ســازی شــود. در پایــان بایــد بــه ایــن 
نکته اشــاره کرد که کلیــات طرح مالیات بر 
عایدی ســرمایه در حال حاضر در مجلس 
تصویب شده اســت. اما جزئیات آن مهم 
است چراکه ما چگونگی اجرا را در جزئیات 
آن خواهیم دید پس زمانی که می‌خواهند 
اجرا کنند باید زیرساخت‌های لازم در کشور 
مهیا باشــد و این آمادگی برای پیاده‌سازی 

طرح هم وجود داشته باشد.

مالیات بر عایدی ســرمایه می‌تواند 
جلــوی فعالیت‌هــای ســفته بازانــه 
را در بــازار دارایی‌هایــی مانند زمین 
و مســکن کــه جنبــه اســتراتژیک بر 
اقتصــاد دارند  بگیــرد و انگیزه ورود 
خرید و فروش سفته بازانه این نوع 
دارایی‌ها را کم می‌کند. مخاطب این 
طرح افرادی هستند که دارایی را می‌خرند و منتظر می‌مانند تا 
قیمت آن بالا رود و از آن کسب درآمد کنند.این افراد هنگامی 
که با چنین مالیاتی مواجه می‌شوند به احتمال زیاد انگیزه این 
کار در آنها کاهش پیدا می‌کند. البته شرط اجرای طرح این است 
که تورم در اقتصاد کنترل شود. به خاطر اینکه بخشی از افزایش 
قیمت‌هایی که در اقتصاد اتفاق می‌افتد افزایش واقعی نیست 
بلکه تورم عمومی اســت که اتفاق افتاده است. به‌عنوان مثال 
قیمــت یــک کالا ممکن اســت 30 درصــد افزایش پیــدا کرده 
باشــد اما تورم عمومی 50 درصد باشد. آن افزایش به‌صورت 
واقعی افزایش درســتی نیست. شــاید ارزش واقعی آن کالایی 
که ارزش آن کمتر از نرخ تورم هست پایین هم آمده باشد پس 
پیش زمینه طرح مالیات بر عایدی ســرمایه کنترل تورم است. 
بــرای اقتصاد ما که درگیر تورم هســتیم احتمالاً نتوانیم چنین 
طرح‌هایی را به‌صورت صحیح و درست اجرا کنیم.نکته بعدی 
این است که معمولاً معاملات سفته بازانه معاملاتی هستند 
کــه در فاصلــه کوتــاه مدت صــورت می‌گیرد. یعنــی اینکه فرد 
امروز کالا را می‌خرد و بعد از دو ماه دیگر که قیمت آن بالا رفت 
آن را می‌فروشــد و از این راه به ســود و منفعت می‌رســد. پس 
باید این مالیات ویژگی‌های معاملات بازار را در نظر بگیرد.این 
معاملات اکثراً کوتاه مدت است.به‌عنوان مثال من که 20 سال 
پیش یک آپارتمان 2 میلیون تومانی خریده‌ام و الان ارزش آن 

به 2 میلیارد تومان رســیده اســت این افزایش سرمایه در طول 
20 ســال به معنای افزایش ســود در کوتاه مدت نیســت و شما 
نباید بگویید که چون سرمایه‌تان اینقدر افزایش پیدا کرده باید 
مالیات بپردازید. شــاید در ایران با این شــرایط اقتصادی طرح 
مالیــات بر عایدی ســرمایه معنا پیدا نکند. مالیــات بر عایدی 
ســرمایه مربوط به کسی اســت که دو ماه پیش کالا یا آپارتمان 
را خریــداری کرده اســت و نــه به خاطر اینکه به آن نیاز داشــته 
اســت بلکه بــه این دلیل که در کوتاه مــدت قیمت آن افزایش 
پیدا کند. هنوز مشــخص نیســت که به لحاظ فنی تا چه اندازه 
در طــرح مالیــات بر عایدی ســرمایه به نکات فنی دقت شــده 
اســت. اما به نظر من این مســأله مهمی اســت و باید هدف از 
گرفتن این نوع مالیات مشــخص باشــد. اگر هدف بازدارندگی 
اســت و می‌خواهد جلوی معاملات ســفته بازانه را بگیرد باید 
بــه ویژگــی معامله‌های ســفته بازانه کــه معمولاً کوتــاه مدت 
است توجه شود. این قانون باید بتواند بین افرادی که با هدف 
افزایــش درآمد در کوتاه مدت خرید و فروش می‌کنند با ســایر 
خریداران تفکیک قائل شــود. پس اینکه تــا چه حد این قانون 
فنی و دقیق نوشته شده است و می‌تواند معاملات سفته بازانه 
را از ســایر معامله‌ها تفکیک کند نکته مهمی است. در نهایت 
هم می‌توان گفت مهم‌ترین چالشی که ما با آن مواجه هستیم 
پیــش نیاز اجــرای این طرح ها این اســت که توانســته باشــیم 
تورم را کنترل کنیم. بنابراین زمان مناســب برای اجرای چنین 
طرح‌هایی زمانی اســت که شــما تــورم را کنترل کرده باشــید و 
این پیشــنهاد نخســت اســت. پیشــنهاد دوم هم این اســت که 
باید هدف در این قانون کنترل معامله‌های سفته بازانه باشد. 
درنتیجه باید بین معامله‌های ســفته بازانه و ســایر معامله‌ها 
تفکیک قائل شــد و برای این کار بایــد معیارهای لازم در طرح 

قرار داده شود. 
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