چكيده

كاداستر را مي توان مجموعه اطلاعات هندسي ، حقوق ، مالكيتي املاك – مستلغلات و مستحدثات و قطعات ملكي در محدوده چغرافيايي به صورت نظام به هم پيوسته كه پاسخگوي    (  چه كسي ، كجا، چگونه ، چقدر مالك است .) باشد تعريف نمود.
هدف كاداستر ايجاد نظامي دقيق ، ساده و روان و مطمئن و قابل تغيير با زام حاكمبر امور املاك و مستحدثات كشور مي شباشد . كاداستر از ضروريات توسعه اقتصادي – اجتماعي – فرهنگي و نيز ابزار فني حقوقي اطلاعاتي زير بنايي هر كشور است .
اين تحقيق در ارتباط با ارزياتي اقتصادي طرح كاداستر ( نقشه برداري ملكي و مميزي املاك ) كشور مي باشد . ارگانها ، نهادها، سازمانهاي مختلفي ميتوانند از مزاياي اين طرح بهره مند گردند.

هدف اصلي اين تحقيق محاسبه و برآورد منافع و هزينه هاي مربوط به اجراي اين طرح مي باشد. در اينجا برآورد ميزان هزينه ها براي نبيست سال مدت اجراي طرح انجام گرفته است و تنها درآمد حاصل از يكي از انواع منافع اين طرح كه كمك به وصول ماليات است مورد ارزيابي قرار گرفته است و اين ارزيابي از طريف تكنيك فايده به هزينه صورت پذيرفته است . نتيجه به دست آمده اين است كه اين طرح از لحاظ اقتصادي قابل توجيه است .

يكي از اثرات اين طرح شناسايي املاك و مستغلات و جلوگيري از فرارهاي مالياتي آنها است 

مقدمه 
يكي از وظايف قانوني سازمان ثبت اسناد واملاك كشور ، اشراف كامل بر حدود واقعي املاك ، مستحدثات و اراضي در كشور است  تا بتواند پايه واساس تثبيت و استقرار مالكيت  مشروع صاحبان املاك را فراهم وميزان اراضي باير و موات شهري و مقوفات را تعيين نمايد و براي حصول به آن ، نظامي به  نيازمند است كه اطلاعات هندسي جامع از محدوده كليه املاك كشور را همراه باش مده  هر ملك ، مشخصات مالك در ملك را به طور كامل بنحوي رد اختيار داشته باشد كه امكان بازنگري پيوسته مجموعه ميسر باشد تا بتواند وظايف خود را با دقت و سرعت و صحت كامل انجام دهد . اين نظام راب ا توجه به تعاريف موجود كاداستر نامند.

در حال حاضر ثبت مالكيتا ملاك كشور بصورت توصيفي بوده يعني مشخصات توجيهي ملك از نظر موقعيت و ابعاد در سند بصورت نوشته بوده و غالبا موقيت ملك از طريق شماره قطعات ملكي مجاور نثبيت مي شود . ضمين اينكه ابعاد ذكر شده در سند اكثرا با اندازه واقعي آن تطبيق ندارد . تازه اين اشكالات متوجه املاكي است كه داراي سند رسمي مي باشند و براي آن بخش از املاك كه غير رسمي و قباله خطي دارند ابهام و اشكالات به مراتب بيشتر است . 
با توجهبه روند گسترش روز افزون شهرها  و بالا رفتن قيمت اراضي املاك و مستحدثات در كشور ابهامات و تقريبي بودن اطلاعات و امور املاك در تعيين محدوده ها، دامنه برخوردهاي حقوقي و تعارضات ملكي را بيشتر نموده  و بر حجم دعاوي مطروحه در دادگاهها افزوده است . 

از طرف ديگر براي صاحبان املاك در جهت اخذ مجوزهاي قانوني ، مربوط به خريد و فروش يا تغييرات وتعميرات املاك تشريفات پيچيده با تضييع وقت زياد بوجود آمده است .

محدوده هاي اراضي شهري كه در ثبت توصيفي اغلب به عوارضي نظير مسيل، رودخانه، ديوار باغ و مستحدثات ديگر كه زماني وجود داشته اند متكي است، به علت از بين رفتن يا جابجا شدن آن نشانه  ها به مرور زمان ، پياده كردن محدوده هاي جديد بر اساس ثبت توصيفي بسيار تقريبي و بحث برانگيز است و به همين دليل اغلب در پياده كردن حدود جديد املاك با ملك مجاور تعارضات بوجود مي آيد . 

نكته بسيار با اهميتي كه بايد به آن  توجه خاصي نمود اينست كه منبع وصول انواع ماليات بر امور املاك نظير تعاون ملي ، ماليات خريد و فروش ، ماليات نوسازي و غيره فعلا بر اساس داده ها و اطلاعات مبهم و تقريبي ثبت توصيفي گذشته شده است و ضرر و زياني كه  از اين بابت به اقتصاد كشور وارد مي شود ابعاد گسترده هاي دارد و بدون اغراق در سطح مملكت به حدود چندين ده  ميليارد ريال در سال برآورد مي گردد. اگر از ذكر ساير مشكلات با توجه به امر جاري املاك كشور به خاطر پرهيز از طول كلام صرفنظر شود. قطعي به نظر ميرسد كه سرمايه گذاري مناسب در جهت اجراي طرح كاداستر هم از نظر اجتماعي و هم از نظر بازدهي اقتصادي ، كاملا موجه و اجتناب ناپذير مي باشد. 
اهداف كمي و كيفي و پيامدهاي اجراي طرح 

2-1-اهداف كمي

تعيين محدوده هاي قانوني مالكيت انواع مستحدثات واراضي مربوط به افراد حقيقي،حقوقي، دولتي و موقوفه 1200000 هكتار كاداستر شهري
بازنگري اطلاعات و نقشه جات در طول برنامه و نهايتأ تغيير سيستم موجود ثبت به ثبت نوين (كاداستر)
پيامدهاي اجراي طرح : كاداستر از ضروريات توسعه اقتصادي- اجتماعي- فرهنگي و نيز ابزار فني حقوقي اطلاعاتي زيربنايي هر كشور است.

2-2- اهداف كيفي

هدفهاي كيفي مهم طرح بشرح زير ميباشد :

· ايجاد روابطي ساده و قابل اطمينان در صدور يا اصلاح اسناد مالكيت بطور دقيق و سريع.
· ايجاد اطمينان در معاملات املاك و سرعت در انجام آن.
· كاهش فراوان تعرضات ملكي و دعاوي مربوز در دادگاه ها
· دستيابي به اطلاعا ت مورد نياز كاداستر مالي و نتيجتأ كمك به وصول ماليتهاي حقيقي و عادلانه .
· بهره گيري از مدارك فني كاداستر نظير نقشه ها ، عكسهاي هوايي ، اطلاعات و مختصات و غيره در كليه برنامه هاي مطالعاتي ـ عمراني توسعه اي شهرها 
·  دستيابي به اطلاعا ت مورد نياز كاداستر جامع و احيانا ايجاد آن 
· امكان وصول حقوق دولت در كليه نقل و انتقالات ملكي به جهت وجود اسناد مربوط
· كمك به افزايش درآمد دولت بصورت مستقيم يا غير مستقيم 
· ايجاد درآمد مستمر از طرق فروش نقشه و اطلاعات بانكي كاداستر به مردم و موسسات دولتي و خصوصي.
· دستيابي به ابزار مورد نياز در سياست گذاري هاي مسكن ، زمين ، ملك ،توزيع جمعيت و برنامه ريزيهاي عمراني، فرهنگي، اجتماعي، اقتصادي، كشاورزي.
· ايجاد اشتغال فني مفيد  درزمينه هاي مختلف نقشه برداري ، كامپيوتر  و حقوقي ثبتي .
· آموزش نيروهاي جديد در سطوح و برنامه هاي مختلف مورد نيا زاجراي طرح . 
· ارتقاء سطح دانش فني به جهت استفاده از تكنولوژي نوين درزمينه هاي مربوط به كاداستر .
ارزش اطلاعات كاداستر

ارزش اقتصادي اطلاعات كاداستر در صورت گسترش آن ، حداقل به صورت مقدماتي ، بسيار بالا است. 
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براي يك كار كاداستر نياز به صرف مقدار معيني از وقت ، پول و انرژي در جمع آوري اطلاعات مورد نياز براي انجام آن است . انرژي داراي قيمت بوده ، ظمنا اينكه زمان نيز ميتوتاند با محاسبه نرخ پرداختي در ساعت به افراد درگير با كار، به هزينه تبديل شود. بنابراين از لحاظ تئوري هزينه توليد اطلاعات كاداستر مي تواند بدست آيد . لزوما هزينه توليد اطلاعات معادل ارزش آنها نيست . منافع استفاده از يك محصول ممكن است كمتر و يا اساسا معادل هزينه توليد آن باشد . در حالت خاص اطلاعات كاداستر ( جدول ) نشاگر آنست كه بسياري از كاربردهاي پيش بيني نشده براي اطلاعات پس از جمع آوري داده ها در يك سيستم اطلاعات كاداستر حاصل مي شود. 
جدول – ديدگاه اقتصادي 

البته ارزش اطلاعات كاداستر در پرهيز از هزينه است . برآورد ميزان صرفه جويي در زمان ، پول و انرژي كه از اطلاعات مكاني منتج مي شود بسيار مشكل است . ولي هنوز اين موارد كاملا به واقعيت نپيوسته است. مثلا اغلب غير ممكن است كه مسير كوتاهي را كه يك اتومبيلران با استفاده از نقشه طي مي كند را با راه طولاني كه بدون نقشه مي پيمايد مقايسه كرد متشابها يك سيستم كاراي ثتب زمينو كاداستر ممكن است سبب تسريع درانتقال مالكيت و توانايي انجام زودتر توسعه هاي جديد نسبت به حالتي كه اين سيستم وجود نداشته باشد ، گردد. حتي يك روز تاخير ممكن است براي كارفرمايي كه از وامهاي توسعه استفاده مي كند و يا مشمول مالياتهاي ملكي است ، قبل از اينكه سوددهي شروع شود. گزاف و زيان آور باشد. به هر حال ارزيابي كمي چنين فوايدي ناممكن است زيرا كه هزينه هايي كه نبودن اين سيستم  سبب مي شوند، موضوعي حدسي است. 
در بسياري از كشورهاي درحال توسعه كافي نبودن اطلاعات  كاداستر سبب تحميل مشكل و سختي در معاملات زمين ، تثبيت اراضي ، ماليات بر املاك و طرحهاي همگاني از هر نوع مي شود. بدليل فشارهاي روز افزون بر املاك براي توسعه وهمچنين به منظور افزايش درآمد مالياتهاي ملكي دولتها در برنامه هاي مشخص نمودن وضعيت مالكيت زمين و مرزها ورد حالاتي خاص براي تاسيس بانك اطلاعات كامپيوتري چند منظوره كاداستر سرمايه گذاري مي كنند . متاسفانه اين سرمايه گذاري ها اغلب متناسب با منافع محدود قابل دسترسي در يك پايه مستمر و سازگار با سطح معمول متخصصين ظرفيتهاي تحقيقاتي و پيشرفتهاي اقتصادي نيست. 
تحليل هزينه ، فايده
يك تكنيك براي برآورد اينكه آيا يك سرمايه گذاري اشتباه است يا نه ،  تحليل هزينه – فايده است. اين امر مي تواند با مقايسه كمي بين خروجي ها كه ممكن همان فوايد است  و ورودي ها ( هزينه ها) براي دوره خاص از انجام كار توصيف شود. اين تحليل يك ابزار اقتصادي براي سازماندهي ومساعدت براي ارزيابي اطلاعات مورد نياز در روند تصميم گيري است . اين روند جهت ياري نمودن سياستگذاران براي موارد زير طراحي شده است :
1) كمك به آنها در فهم طبيعت و ماهيت پروژه  تا حدي كه به منظور تصميم گيري ها براي سرمايه گذاري مورد نياز است. 
2) كمك به آنها براي شناسايي و درك طبيعت هزينه و سود ومنافع وابسته به اين پروژه ها.
3) سنجيدن هزينه و مشاغلي كه قابل ارزيابي كمي و يا ملموس هستند و شناسايي انها كه اين خاصيت را ندارند.
4) تهيه يك شاخص  براي هزينه ها و منافع پروژه ها ميان گروههاي منختلف جامعه . 
5) تهيه يك چهارچوب همزمان و سازگار براي ارزيابي پروژه .
      درآمد حاصل از ماليات بر مستغلات ناشي از اجراي كامل كاداستر

با توجه به آخرين آمارهاي مربوط به درآمدهاي ساليانه ماليات بر مستغلات و با عنايت به اين موضوع كه  سالانه حداقل 50 درصد فرار ماليات بر مستغلات وجود دارد مي توانميزان ماليات بر مستغلات را براي سال 1394 تا 1398( پنج سال پس ازاجراي كامل طرح كاداستر كه مي توان مستغلات را شناسايي نمود) و سالهاي پس از آن تخمين زد. 

نتايج مربوط به آخرين آمارنشان دهنده نرخ افزايش سالانه بيش از 30 درصد ماليات بر مستغلات مي باشد و در صورتي كه آمار سال 1373 مبنا قرار گيرد : 

تخمين ماليات بر مستغلات براي سال 1394 تا 1398 با احتساب 50 درصد  ظرفيت بالقوه 

Benefit in year 1394   =    20209.86366502206
Benefit in year 1395   =    26272.82180084728 
Benefit in year 1396   =    34154.66708831569
Benefit in year 1397   =    44401.06558618896
Benefit in year 1398   =    57721.38314483786
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    PWB  =    4114.675717457492                  ميليارد ريال
معادل رقم محاسبه شده فرار مالياتي خواهد بود كه بعنوان تنها يكي از موارد مربوط به منافع مي باشد. همانطور كه نرخ براي هزينه ها 185 درصد در نظر گرفته شد در منافع نيز همان عدد استفاده مي گردد.

ارزش حال منافع حاصل در سال 1374 :

    PWB  =   4114.67      
ميليارد ريال
حال اگر ساير منافع اشاره شده در 2- 2 نيز برآورد  گردد ارزش حال منافع بسياربالاتر از عدد فوق خواهد شد.
         محاسبه هزينه ها 

از آنجائيكه هر طرح عمراني بزرگ نياز به برنامه زمانبندي شده ومطالعات دقيق دارد. طرح كاداستر كشور نيز بر مبناي يكسري پيش بيني ها وبرنامه هاي اوليه كه توسط متخصصين با تجربه وزبده نقشه برداري و كاداستر كشور انجام شده بود كار خود را آغاز نمود. اين كار بار بررسي هاي مختلف و بهره گيري از تجربيات كارهاي اجرائي وآمار كارهاي انجام شده كاداستر در چند سال گذشته انجام پذيرفته است.

در اين پيش بيني ها  از آمار منتشر شده تتوسط مركز آمار كشور در سالهاي 1365 و 1375 استفاده شد. در اين آمار تنها تعداد واحدهاي مسكوني ذكر شده بود و آمار تفكيكي بر اساس عرصه واعيان و يا قطعا تبا ساير كاربري ها در آن وجود نداشت.

با استفاده از يك برنامه كامپيوتري كه  بر اساس برنامه ريزيهاي انجام شده محاسبات مربوط به هزينه ها را انجام ميدهد و با احتساب نرخ تنزيل بر اساس 18.5 %  كل هزينه ها و ارزش حال ( در سال 1374) هزينه ها بصورت زير مشخص مي گردد. 

Sum of all costs = 3.350299E + 12  Riyals

PWC = 5.393238E + 11 Riyal
        محاسبه نسبت فايده به هزينه
با توجه به اينكه پس از اجراي كامل طرح علاوه بر منافع اجراي طرح ، از طريق ارائه خدمات درآمدهايي براي طرحاصل مي گردد لذا مي توان در نظر گرفت كه هزينه هاي ناشي از نگهداري اطلاعات كاداستر با درآمدهاي ناشي از ارائه خدمات درسالهاي پس از اتمام طرح سر به سر مي گردد. 
PWB = 4114.97

                            R =PWB/PWC = 4114.67/539.32 = 7.62

PWC = 539.3

1) ضعف تشكيلات ماليات بر درآمد وزارت امور اقتصادي و دارائي در امر واحد يابي منظم ومستمر واحد هاي مستغلاتي موجود و واحدهاي جديد التاسيس در سراسر كشور كه خود ناشي از عدم برنامه ريزي منظم و صحيح جهت واحد يابي و نحوه وصول ماليات از مستغلات مي باشد، باعث شده  تا تعدادي از واحدهاي مستغلاتي اجاره اي شامل مسكوني وغير مسكوني تحت پوشش ادارهمكور قرار نگيرد . بدين ترتيب طبعأ دولت از وصول بخشي از يكدرآ,د مفيد بي بهره بماند . درحاليكه وصول درآمدهاي اين چنين سالمي ( اخذ ماليات حقه مثلأ از مشاغل و مستغلات ) نه تنها از كسر بودجه مي كاهد بلكه باعث مي شود كه كاهش فشار بار مالياتي اقشار كم درآمد و افراد با درآمد نيز كمكنمايد و بنابراين دولت بجاي پيروي از سياست افزايش قيمتها جهت افزايش درآمدهاي عمومي وكاهش كسري بودجه كه اثرات نامطلوي اقتصادي واجتماعي آن بر كسي پوشيده نيست بهتر استب ا كنترل همه جانبه وجلوگيري از امكان انتفال بار مالياتي موديان ( صاحبان درآمدهاي كلان ) به سايرين با برنامه ريزي جامع وصحيح از درآمد مالياتي حداكثر سود را ببرد.
2) دولت با داشتن سيستم ثبت و كاداستر مي تواند سيستم موثر و متعادلي براي اعمال ماليات روي زمين و املاك ايجاد نمايد. اين ماليات كه بر اساس ارزش واقعي مي باشد براي تعيين آن احتياج به اطلاعاتي راجع به محل ، اندازه و مالكيت و نظارت زمين يا مالك مي باشد. 
اين ماليات بعنوان يك درآمد غير نفتي غالبا درآمد عمده دولت را مخصوصا در مناطق شهري تشكيل مي دهد . بسادگي اگر ندانيد زمين كجا قرار دارد، چه كسي روي آن كار يم كند وارزش آن چقدر است مشكل و حتي غيرممكن است كه ماليات آن را تعيين كنيد. بعلاوه در رابطه با سياست اداره زمين با اين آگاهي ميتوان زمينهاي بدون استفاده يا غير آباد را در بازار با ماليات گذاري مشخص نمود و بدين ترتيب از زمين خواري جلوگيري بعمل آورد.
3) براي آبادي زمين ، اصلاح اراضي ، ادغام يا تنظيم زمين ، اطلاعات مربوط به سيستم ثبت و ماداستر امكانات لازم را فراهم مي سازد و اطلاعاتي درباره مصرف كنوني و كاربرد متعارف آن در آينده واجراي آن ارائه مي دهد. 
4) براي دولت ساختاري از زمين براي كنترل معاملات ، شرايط برنامه ريزيها ، اداره امور فضايي و حداكثر زمين مجاز براي هر فرد ( سقف زمين ) حاصل مي گردد. 
كشوري كه داراي سيستم ثبت و كاداستر باشد براي دولت اين امكان را فراهم مي سازد كه ميران زمينهاي حقوقي ، عموي و دولتي را تعيين نمايد كه براي بعضي كشورها اين امكان توجيه كافي براي ايجاد سيستم ثبت زمين را فراهم مي سازد.
5) هم چنين براي بسياري از كارهاي ديگر دولتي وسيله مفيدي ايجاد مي گردد . بعنوان مثال ارزيابي بسياري فعاليتها، آمار مربوط به ساختمانها ، شركتها ، جمعيت ، انتخاب ، توليد و توزيع مواد غذايي كه اين خود مفهنم كاداستر چند منظوره را تشكيل مي دهد.
6) اطلاعات اساسي جمع آوري شده روي نقشه كاداستر مي تواند به عنوان پايه و اساس براي ساير نقشه هاي ضروري بزرگ مقياس مورد استفاده قرار گيرد كه با ادامه اينكار در زمان و هزينه ها به ميزان قابل توجهي صرفه جويي خواهد شد. 
7) سيستم ثبت بر اساس قططعات زمين كه شامل نقشه هاي كاداستر نيز مي گردد مبنا و مفهوم سيستم اطلاعات  وسيع و فراگير زمين را تشكيل مي دهد. بنابراين بعنوان مثال شاخص قطعه زمين بعنوان كليدي براي تكميل و تجمع اطلاعات مختلف زميني بكار خواهد رفت و در اين صورت اين نظام بعنوان يك كاداستر چند منظوره به فعاليتهاي خود ادامه خواهد داد . 
8) ثبت زمين و اعطاي حق مالكيت فرصتي را براي دولت فراهم مي سازد كه به تمام مردم نشان دهد مخصوصا به اهالي فقير روستايي كه دولت آماده است خدمات ثبتي برايشان انجام دهد. 
9) اجراي طرح كاداستر كشور از لحاظ اقتصادي قابل توجيه است. 
كارآموزي
اجراي سيستم كاداستر مستلزم وجود پرسنلي توانا در كليه سطوح سازمان آن است . براي تربيت اين پرسنل توانا كارآموزي مناسب در كليه سطوح ضروري است. در اين راستا تنها نبايد به آموزش متخصصين اكتفا نمود ، بلكه بايد به تربيت افرادي با مهارت هاي مضاعف همت گماشت كه بتوانند از معضلات مديريتي، عمراني ، حقوقي ، اجتماعي ، مالي و اقتصادي ك هاز نيازمنديهاي استفاده كنندگان بر يم خيزد ، برآيند.  از انجائيكه كارآموزي در رشته هاي كاداستر و GIS/ LIS  گاهي بيش از حد ابزاربر است بايد در رابطبه با آموزش برخي رده هاي پرسنلي كه براي آنها مديريت داده ها از پردازش داده ها مهم تر است به روش توجيه هدف متوسل شد زيرا توجيه هرگونه  كارآموزي به تعيين هدف هاي مناسب و كاربرد آن مربوط مي شود كه بهتر بتوان به آن هدف ها نائل آمد. از آنجا كه رتق و فتق داده هاي كاداستري يا داده هاي مربوط به فضاهاي ساختماني بطور كلي مستلزم درك صحيح نيازمنديهاي استفاده كنندگان و نيز عوامل اقتصادي مالي سازماني ، حقوقي ، سياسي و فرهنگي كه افزون برحدي از مهارت فني است اين برنامه هاي را بايد عمدتا در سطح فوق ليسانس آموزش داد.
نتيجه گيري
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