ماليات بر املاك

پيش از آنكه نحوه احتساب و تعيين ماليات بر درآمد اجاره و ساير در آمدهاي املاك را بيا كنيم، ابتدا به معرفي در آمدهاي مختلف ناشي از املاك مي پردازيم اهم مواردي كه موجب كسب در آمد از املاك مي شوند، عبارتند از:

1- اجاره
2- حق واگذاري (سرقفلي)

3-انتقال قطعي(از طريق فروش يا معاوضه يا صلح يا هبه معوض) 
4- حق رضايت مالك (در مواردي كه مستأجر و صاحب سرقفلي براي انتقال محل به غير، لازم است در قبال پرداخت وجهي رضايت مالك را جلب نمايد
5- حق ارتقاي به ملك غير (ارتفاق حقي است براي شخص در ملك ديگري مانند داشتن مجراي آب در ملك ديگري يا حق عبور از ملك غير)
6- بهره مالكانه معادن معدني كه در زمين كسي واقع شده باشد ملك صاحب زمين است و استخراج آن تابع قوانين مربوط به استخراج معادن است، اما به هر حال اگر از اين بابت وجهي به صاحب ملك پرداخت شود، در آمد وي محسوب و مشمول  ماليات خواهد شد.علاوه بر موارد فوق بايد توجه داشت كه ملك ممكن است مورد بهره برداري براي كشاورزي نيز واقع شود، اما در طبقه بندي  در آمدها، در آمد كشاورزي خود به طور جداگانه شناسايي و مد نظر قرار مي گيرد.
7- در موارد فروش ملك و دادن مهلت با ذكر اين مقدمه نسبت به نحوه احتساب ماليات موارد مهم مي پردازيم:
ماليات اجاره
براي محاسبه ماليات اجاره ابتدا بايد ميزان مال الاجاره مشخصي گردد در قانون مالياتهاي مستقيم دو طريق براي تعيين اجاره بها پيش بيني شده است.اگر بين موجر و مستأجر سند اجاره رسمي تنظيم گرديده باشد و ضمنا مستأجر به غير از مال الاجاره  وجه ديگري به عنوان وديعه و يا عناوين ديگر مثلا به صورتي كه در افواه عامه رهن و اجاره گفته مي شود و به صاحب ملك نپرداخته باشد مال الاجاره از روي همان سند رسمي تعيين خواهد شد و چنانچه واگذاري ملك بدون سند رسمي صورت گرفته و يا در صورت وجود سند از ارائه آن خوداري گردد و يا علاوه بر اجاره وجه ديگري هم نزد مالك سپرده شده يا ملك به رهن تصرف واگذار شده باشد، مال الاجاره از طريق ارزيابي و بر اساس مقايسه با املاك مشابه معين مي گردد.

پس از مشخص شدن اجاره كه معمولا به طور ماهانه منظور مي شود ميزان براي هر سال شمسي محاسبه مي گردد، حال اگر در تمام طول سال ملك در اجاره نبوده باشد، فقط مال الاجاره همان مدت از سال در اجاره بوده است منظور مي شود آنگاه بيست وپنج درصد (يك چهارم) مال الاجاره مذكور بابت هزينه ها و استهلاكات و تعهدات مالك نسبت به مورد اجاره كسر و سه چهارم باقيمانده به عنوان در آمد مشمول ماليات تلقي مي گردد.در آمد مشمول ماليات اخير مورد اعمال نرخ مالياتي كه طبق ماده 131 قانون مالياتهاي مستقيم تصاعدي مي باشد(به ترتيب 15 درصد تا 35 درصد)قرار گرفته ماليات متعلق به آن محاسبه مي شود.به عنوان مثال،اگر ملكي در سال 1381 فقط به مدت سه ماه به قرار ماهي 000/000/1 ريال (با سند يا از طريق ارزيابي) در اجاره بوده و ملك متعلق به يك نفر باشد ماليات مربوط به دوره عمل سال 1381 از بابت اجاره ملك مذكور به طريق زير محاسبه خواهد شد.

مال الاجاره سه ماهه در سال 81 


000/000/3=3*000/000/1

با كسر 25 درصد مال الاجاره در آمد 000/250/2=75%*000/000/3 مشمول ماليات بدست مي آيد.

ماليات 





500/337=15% نرخ ماده 131*000/250/2

در صورتيكه ملك به اجاره واگذار شده متعلق به اشخاص حقوقي باشد،نرخ ماده 131 به در آمد مشمول ماليات اجاره اعمال نمي شود و از نرخ مقرر در ماده 105 به ميزان 25 ردصد خواهد شد.

در خصوص املاك مشاع بايد دقت شود كه سهم مال الاجاره و در آمد مشمول ماليات مربوط به هر شريك جداگانه تعيين و سپس مورد اعمال نرخ مالياتي قرا ر مي گيرد كه طبعا در اين صورت ماليات با لنسبه كمتري تعلق خواهد گرفت در اجاره دست دوم، مابه التفاوت در يافتي و پرداختي مشمول ماليات به نرخ ماده 131 مي باشد يكي از اختلافات بارز بين موديان محترم و اداره امور مالياتي در خيلي از موارد بر سر اجاري بودن يا نبودن ملك است.ممكن است ماموران مالياتي ضمن واحديابي و تحقيقات محلي ملكي را به عنوان اجاره استفاده از ملك توسط اقوام،واگذاري به طور به طور مجاني و بد حسابي مستأجر و عدم پرداخت تمام يا قسمتي از مال الاجاره نسبت به مطالبه ماليات اعتراض نمايد.در اين راستا ياد آوري مي شود كه بطور كلي ملك مورد استفاده غير مالك اجاري تلقي مي گردد اما در عين حال قانون مالياتهاي مستقيم تسهيلات و معافيتهاي را در اين ماده قائل شده است كه اگر موديان اطلاع به حداقل كاهش خواهد يافت.

مهمترين اين موارد معافيت و تسهيلات قانوني به قرار زير مي باشد:

1. محل سكونت پدر يا مادر يا همسر يا فرزند يا اجداد و افراد تحت تكلف مالك اجاري تلقي نمي شود،مگر آنكه به موجب اسناد و مدارك ثابت گردد كه اجاره پرداخت مي گردد.

2. املاكي كه مجانا در اختيار سازمانهاي موضوع ماده 2 اين قانون قرار مي گيرند غير اجاري تلقي مي شوند.

3. چنانچه مالك ملك مسكوني خود را به اجاره واگذار و محل ديگري براي سكونت خويش اجاره نمايد،مال الاجاره پرداختي از مال الاجاره دريافتي كسر و بقيه  طبق مقررات مشمول ماليات خواهد شد.

4. در مورد شخص حقيقي كه هيچ گونه در آمدي ديگر ندارد در سال 1381 مبلغ 000/400/17 ريال در آمد مشمول ماليات سالانه مستغلات از ماليات معاف و مازاد طبق مقررات اين فصل مشمول ماليات مي باشد به شرط اينكه اينگونه افراد به تسليم اظهارنامه خاصي كه مربوط به اين موضوع است اقدام نمايند.

5. در موارد فروش ملك محل سكونت و دادن مهلت تخليه بدون اجاره بها،ملك مزبور تا شش ماه به شرط ذكر آن در سند غير اجاري و معاف از ماليات شناخته مي شود.

6. مالكان مجتمعهاي مسكوني داراي بيش از سه واحد استيجاري كه با رعايت الگوي مصرف مسكن بنا به اعلام وزارت مسكن و شهر سازي ساخته شده يا مي شوند در طول مدت اجاره از صددرصد(100%) ماليات بر درآمد معاف مي باشد در غير اينصورت در آمد هر شخصي ناشي از اجاره واحد يا واحدهاي مسكوني در تهران تا مجموع يكصدوپنجاه متر مربع زير بناي مفيد و در ساير نقاط تا مجموع دويست متر مربع زير بناي مفيد از ماليات ناشي از اجاره املاك معاف مي باشد.
ياد آوري

1. اگر كسي ادعا نمايد كه ملك خود را به طور مجاني در اختيار شخصي غير گذاشته است و اين ادعا را شخص اخير نيز تاييد نمايد، در اينصورت مالك معاف اما از شخص كه از ملك استفاده مي نمايد ماليات بر درآمد اتفاقي كه ميزان آن بيش از ماليات اجاره خواهد بود، مطالبه مي گردد.

2. باتوجه به توضيحات فوق موديان محترم در اعتراض به ماليات مستغلات بايد محدوده مقررات قانون انتظار تعديل ماليات را داشته باشند.
تكاليف موديان
صاحبان در آمد اجاره مكلفند براي هر سال شمسي تا آخر تيرماه سال بعد اظهارنامه مالياتي كه فرم را ادارات امور مالياتي در اختيار مي گذارند،تنظيم و به اداره مالياتي محل وقوع ملك تسليم و ماليات متعلق را پرداخت نمايند.حال آنكه خودداري از تسليم اظهارنامه و پرداخت ماليات در موعد مقرر سبب مطالبه ماليات و وصول جرايم خواهد شد.
 ماليات بر نقل و انتقال املاك و سر قفلي

وقتي ملكي به فروش برسد و يا از طريق عقد ديگري مانند صلح معوض منتقل شود انتقال دهنده نسبت به ارزش معاملاتي آن ملك (كه بعضا به اصطلاح قديمي آن را قيمت منطقه اي مي گويند)به نرخ پنج درصد (5%) مشمول ماليات مي گردد و اگر ملك داراي سرقفلي هم منتقل گردد،خواه دريافت كننده سر قفلي مالك باشد يا مستأجر، مطالبه ماليات از صاحب در آمد فقط بابت بهاي سر قفلي با نرخ دو درصد(2%) به عمل مي آيد لازم به ذكر است كه اگر در سند انتقال ملك شرط فسخ آورده شود اين شرط مانع از وصول ماليات نقل و انتقال قطعي نخواهد بود ياد آور مي شود بهاي ملك يا عين معامله به هر ميزان كه در سند انتقال ذكر گردد در احتساب ماليات نقل و انتقال قطعي موثر نخواهد بود و ماليات به همان ماخذ ارزش معاملاتي محاسبه و وصول خواهد شد مگر آنكه انتقال گيرنده دولت يا شهرداريها يا مؤسسات وابسته به آنها بوده و يا ملك بوسيله اجراي ثبت و يا ساير ادارات دولتي به قائم مقامي مالك انتقال داده شود.كه در اين موارد چنانچه بهاي مندرج در سند كمتر از ارزش معاملاتي باشد،بهاي مندرج در سند (به نفع مودي)بجاي ارزش معاملاتي ملاك احتساب ماليات قرار خواهد گرفت.براي روشن شدن موضوع توجه خوانندگان محترم را به مثال عددي زير معطوف مي دارد:

ملكي كه مشتمل بر دو واحد آپارتمان مسكوني و يك باب محل كسب مي باشد جمعا در قبال 00/000/300 ريال مورد معامله واقع شده است عرصه (زمين)ملك 300متر مربع و اعيان(زيربنا)آن دويست متر مربع مي باشد با توجه محل وقوع ملك ارزش معاملاتي زمين آن به قرار متر مربعي 000/100 ريال و با توجه به نوع مصالح به كار رفته در ساختمان و قدمت آن،ارزش معاملاتي اعيان ملك هر متر مربع 000/150 ريال است.حق واگذاري(سرقفلي)محل كسب هم جداگانه به مبلغ 000/000/40 ريال بين طرفين معامله تعيين شده است.ماليات نقل و انتقال قطعي ملك و سرقفلي به شرح زير مي باشد:

ماليات نقل و انتقال
000/000/60=(000/150*200)+(000/100*300)

ماليات نقل و انتقال000/000/3=5%*000/000/60

ماليات سر قفلي 000/800=2%*000/000/40

در خصوص ماليات نقل و انتقال ملك و سر قفلي،عمده اختلافي كه بين موديان و ادارات امور مالياتي ايجاد مي شود بر سر حق واگذاري محل(سر قفلي) است.در مواردي كه ملك توام با سرقفلي منتقل مي شود از آنجا كه معمولا بها ي سرقفلي به طور جداگانه در قولنامه و سند معامله مشخص نمي گردد.

ناگزير اداره امور مالياتي آن را بر اساس تحقيق و تخمين و بر آورد تعيين مي نمايد دليل اين امر ممكن است در اثر عدم ارائه اسناد و مدارك واقعي از طرف موديان محترم و يا به واقعيت نرسيدن ادارات امور مالياتي باشد در اين گونه موارد بهتر است بهاي روز همان ملك را با فرض مسكوني بودن آن مقايسه مابه التفاوت اين دو قسمت را به عنوان ارزش سرقفلي منظور نمايد در مورد انتقال سر قفلي به تنهايي هم اگرموديان عزيز واقعيات را اظهار دارند و ماموران هم دقت بيشتر معمول دارند اختلاف به حداقل كاهش خواهد يافت ولي در حال موديان حق دارند با تسليم اعتراض به ادارات ماليات به مراجع ذيصلاح حل اختلاف مرجعه نمايند.
چند نكته مهم كه بايد مورد توجه ماموران وموديان قرار گيرد:                                         

 چنانچه ملك يا حقوق راجع به آن وزارتخانه ها و مؤسسات و شركتهاي دولتي يا شهرداريها جهت ايجاد و يا توسعه مناطق نظامي و اموري از قبيل توسعه يا احداث جاده،راه آهن و غيره قرار گيرد دريافتي واگذارنده از اين بابت مشمول ماليات نخواهد بود.

تنظيم سند وقف و حبس ونذر بابت ملك سيب تعلق مشمول ماليات نقل و انتقال قطعي نمي گردد.

اگر ملكي داراي محل كسب است و اين محل كسب قبلا واگذار گرديده اكنون با انتقال قطعي محل مزبور موقع انتقال قطعي منتفي است.

اگر ملك بطور مجاني واگذار شود(مانند هبه يا صلح بلاعوض)انتقال دهنده مشمول ماليات نخواهد بود بلكه دراينگونه موارد بايد از انتقال گيرنده ماليات بر درآمد اتفاقي به ماخذ ارزش معاملاتي ملك به نرخ تصاعدي موضوع ماده 131 يا 105 قانون مالياتهاي مستقيم حسب مورد مطالبه و وصول نمود.

اولين نقل و انتقال قطعي ساختمانهاي نوساز اعم از مسكوني و غير بيش از دو سال از تاريخ صدور گواهي پايان كار آنها نگذشته باشد به موجب ماده 77 علاوه بر ماليات نقل و انتقال قطعي موضوع ماده 59 اين قانون مشمول ماليات مقطوع به نرخ ده درصد(10%) به ماخذ ارزش معاملاتي اعياني مورد انتقال خواهند بود.اشخاص حقيقي و حقوقي مشمول ماليات ديگري از بابت در آمد حاصله از ساخت و فروش موضوع اين ماده نخواهد بود.
تكاليف موديان
واگذارنده سر قفلي مكلف است ظرف سي روز پس از انجام معامله اظهار نامه تسليم و ماليات متعلقه را بپردازد.

3- ماليات بر در آمد املاك (ماليات در آمدهاي متفرقه)

علاوه بر در آمد اجاره و در آمد حاصله ار انتقال عين و سرقفلي، ساير در آمدهاي مالك ناشي از حقوق مختلف راجع به املاك مانند حق رضايت ملك و حق ارتفاق نيز مشمول ماليات است و ماليات اين قبيل در آمدها هم با اعمال نرخ مذكور در ماده 59 قانون مالياتهاي مستقيم(2%) نسبت به مبلغ دريافتي تعيين مي شود مثلا اگر مالك بابت اعلام رضايت خود براي واگذاري سرقفلي يك واحد كسبي توسط مستأجرش به مستأجر بعدي مبلغ 000/000/3 ريال دريافت نمايد از مالك نامبرده مبلغ 000/60 ريال ماليات اخذ خواهد شد بديهي است وصول اين ماليات از مالك مانع وصول ماليات حق واگذاري محل مستأجر واگذارنده نخواهد بود.

نرخ ماده 131 قانون مالياتهاي مستقيم:

تا 000/000/30ريال در آمد مشمول ماليات ساليانه به نرخ




15%

تا ميزان 000/000/100 ريال نسبت به 000/000/300 ريال




20%

تا ميزان 000/000/250 ريال نسبت به 000/000/100 ريال




25%

تا ميزان 000/000/000/1ريال نسبت به 000/000/250 ريال



30%

نسبت به بازار 000/000/000/1 ريال به نرخ 






35%

مازاد يك ميليارد در آمد مشمول ماليات ساليانه به نرخ 




35%
ماليات بر در آمد املاك   (ماليات بر درآمد متفرقه )

در آمد شخصي حقيقي و يا حقوقي ناشي از واگذاري حقوق خود نسبت به املاك واقع در ايران پس از كسر معافيت هاي مقرر در قانون مالياتهاي مستقيم مشمول ماليات بر در آمدهاي املاك مي باشد اين مالياتها عموماً عبارتند از:

ماليات نقل و انتقال قطعي املاك،حق واگذاري ناشي از املاك تجاري(سرقفلي)،ماليات بر در آمد اجاره واگذاري ساير حقوق مانند رضايت مالكانه.

1. نقل و انتقال قطعي املاك به ماخذ ارزش معاملاتي و به نرخ پنج درصد مشمول ماليات مي باشد.

2. ماليات انتقال حق واگذاري محل طبق مقررات ماده 59ق.م.م به ماخذ وجوه دريافتي مالك يا صاحب حق به نرخ 2% در تاريخ انتقال مي باشد

3. در آمد ناشي از اجاره واحدهاي مسكوني استيجاري تا مجموع 200 متر مربع زير بناي مفيد در شهرستانها از پرداخت ماليات معاف است.

4. محل سكونت پدر يا مادر يا همسر يا فرزند يا اجداد و افراد تحت تكلف مالك اجاري تلقي نمي شود،مگر آنكه به موجب اسناد و مدارك ثابت گردد كه به اجاره پرداخت مي شود.در صورتيكه چند واحد مسكوني محل سكونت مالك يا افراد مزبور باشد يك واحد براي سكونت مالك و يك واحد مسكوني براي هر يك از افراد مذكور به انتخاب مالك از شمول موضوع اين بخش خارج است.

5. مالكان مجتمعهاي مسكوني داراي بيش از سه واحد استيجاري كه با رعايت الگوي مصرف مسكن بنا به اعلام وزارت مسكن و شهر سازي ساخته شده يا مي شوند در طول مدت از ماليات بر درآمد اجاره املاك معاف مي باشد.

6. هر شخص حقيقي كه بجز در آمد اجاره در آمد ديگري نداشته باشد تا ميزان معافيت حقوق بگيران (موضوع ماده 84 ق.م.م)از پرداخت ماليات بر در آمد اجاره املاك معاف است (اين معافيت در سال 81 ماهانه 000/450/1 ريال و در سال 82 ماهانه 000/600/1 ريال مي باشد)

7. سازمان امور مالياتي كشور وفق مقررات ماده 158ق.م.م در خصوص بعضي از منابع مالياتي كلاً يا جزئاً و درنقاطي كه مقتضي بداند طبق آگهي منتشره در نيمه اول هر سال اعلام مي نمايد كه در سال بعد اظهار نامه هاي موديان مزبور را كه به موقع تسليم نموده باشند.بدون رسيدگي قرار خواهد داد (اين تسهيلات به موجب آگهي منتشره و جهت عملكرد سال 1381 برقرارگرديده است و ادارات مالياتي آماده دريافت اظهارنامه هاي مالياتي مشمول اين طرح(طرح خود اظهاري)تا پايان تيرماه82 مي باشند).

فرم نمونه برگ خود اظهاري املاك اجاري مسكوني اشخاص حقيقي موضوع ماده 158ق.م.م ضميمه است.

مهلت تسليم اظهارنامه مالياتي املاك تا آخر تيرماه سال بعد و در مورد انتقال حق واگذاري محل يا كسب و پيشه،تاسي روز پس از انجام معامله مي باشد.
مدارك لازم جهت صدور گواهي انجام معاملات املاك

با استناد به ماده 187 ق.م.م اشخاصي كه قصد ثبت يا اقاله و يا فسخ اسناد  معاملات مربوط به املاك در دفاتر اسناد رسمي را دارند مي توانند جهت اخذ گواهي انجام معامله با همراه داشتن مدارك ذيل به اداره امور مالياتي مربوطه(بر اساس نشاني محل وقوع ملك)مراجعه نمايد:

1. استعلام و دفتر اسناد رسمي

2. اصل و تصوير اسناد مالكيت

3. اصل و تصوير شناسنامه فروشنده و تصوير شناسنامه خريدار

4. اصول و تصوير گواهي پايان كار شهرداري و صورت مجلس تفكيكي(حسب مورد)

5. تصوير سند اجاري عرصه توسط مستأجرين املاك اوقافي

در خصوص املاك اجاري لازم است علاوه بر مدارك فوق، اصل و تصوير سند اجاري اعم از رسمي يا عادي ارائه گردد.

مدت زمان اقدام:زمان لازم براي صدور گواهي دو روز مي باشد در صورت صدور برگ تشخيص ماليات،پس از پرداخت ماليات هاي متعلقه گواهي انجام معامله صادر خواهد شد.
وديعه،وجه علاوه بر اجاره بها،رهن،رهن تصرف، رهن اجاره
ماده 54 قانون ماليات هاي مستقيم مي گويد عقد اجاره هر گاه "موجر علاوه بر اجاره بها وجهي به عنوان وديعه يا هر عنوان ديگر از مستأجر دريافت نموده  باشد ميزان اجاره بر اساس املاك مشابه تعيين خواهد شد"اين حكم قانون از نظر مالياتي صرف در واقع يك مقرره ضد ترفند است كه با توجه به تحولات روابط حقوقي بين مردم وضع شده است.

سوابق اين تحولات را همه مي دانند.بر اثر گراني روز افروز اجاره بها در دهه هاي اخير، مردم فرمولي براي حل مشكلات ابداع كرده اند.مستأجر مبلغي پول تدارك كرده و در اختيار موجر قرار مي دهد و سود رايج پول را به عنوان جزئي از مال الاجاره منظور مي نمايد و به اين ترتيب ضمن اينكه لااقل مبلغ اسمي پول وي تا پايان مدت اجاره محفوظ مي ماند، ناچار از پرداخت ارقام معتني به اجاره بها در هر ماه نخواهد بود.اما موجر فوايد زير را از اين وجه دريافتي براي خود در نظر مي گيرد:

1. به كار انداختن پول دريافتي در كسب و كار يا براي تأمين برخي هزينه ها.

2. در دست داشتن تضمين از مستأجر در قباله تخلفات احتمالي وي كه مهم ترين اين تخلفات عبارتند از تأخير در پرداخت اجاره بهاي مقرر، ايجاد خرابي در ملك، ايجاد هر گونه ناراحتي و بالاخره عدم تخليه ملك در رأس مدت.

3. اعمال نوعي ترفند مالياتي، به اين معني كه مبناي تعيين مال الاجاره سند اجاره است و سندي كه بين طرفين تنظيم مي شود مبلغ اجاره بها كمتر از واقع قلمداد مي نمايد، در نتيجه امكان اجتناب از پرداخت ماليات واقعي پديد مي آيد.

از نظر مالياتي تنها همين جنبه اخير قضيه است كه مورد توجه مي باشد و قانون در مورد آن قاعده ضد ترفند مالياتي به شرح ماده 54 را واضح نموده است.با اين مقدمه به موضوع اصلي اين مقاله مي پردازيم كه عبارت است از:
آشفتگي اصطلاحات
1. عامة مردم در مورد اين گونه رابطه بين موجر و مستأجر از اصطلاح رهن استفاده مي كنند و اصطلاحاتي مانند رهن تصرف يا رهن و اجاره در اين خصوص رايج گشته است.اين اختلاط اصطلاحي خود ريشه در نوعي ترفند حقوقي ديگر دارد.از مدت هاي مديدي به اين سو برخي از مردم كه پول نقد خود را به ديگران وام داده  و قصد دريافت سو در ازاي آن داشتند، عقد رهن را كه يكي از عقود شناخته شده در قانون مدني ايران است، وسيله قرار مي دادند.ماده 771 قانون مدني مي گويد:                                      (رهن عقدي است كه به موجب آن مديون مالي را براي وثيقه به داين مي دهد.رهن دهنده را راهن و طرف  ديگر مرتهن مي گويند) 

2. همواره اين ماده قانوني حفظ مي شد به اين معني كه فرضاً حسن مبلغي را به محمود وام مي داد و ملك اورا به عنوان وثيقه(گرويي) در اختيار مي گرفت.اما بهرة مدت رهن (معمولاً يك سال) در همان آغاز روي مبلغ وام كشيده مي شد و اصل و فرع وام به عنوان اصل دين در سند رهن منظور مي گرديد،چنان كه در پايان مدت مديون ناگزير بود براي آزاد كردن ملك خود اصل و سود وام را يكجا بپردازد.

3. در مواردي هم وام دهنده طي مدت  رهن در ملك مورد وثيقه سكونت مي كرد و در واقع بهرة پول بجاي اجاره بها به حساب گرفته مي شد.در مورد اين نوع از رهن بود كه اصطلاح رهن تصرف رايج گرديد.

4. اين شيوة قديمي لااقل از جهت ظاهر قابليت تطبيق زيادي با صورت قانون داشت.طرفين معمولاً به دفتر اسناد رسمي رجوع كرده و يك عقد كامل بر اساس قانوني مدني به ثبت مي رسانيدند.صورت قضيه كاملاً حفظ مي شد.محمود به گرفتن مبلغي وام از حسن اقرار مي كرد و ملك خود را به عنوان وثيقه به رهن مي نهاد.در پايان مدت نيز فقط مي بايستي همان مبلغ را مسترد دارد و ملك را آزاد كند و ديگر هيچ جا منعكس نمي شد كه اين مبلغ در حقيقت  عبارت است از اصل وام و بهره آن.

5. اما داستان تصرف ملك از جانب وام دهنده كه در مورد آن مردم اصطلاح رهن تصرف را به كار          مي بردند،مشكلي از جهت حقوقي پديد نمي آورد، زيرا اساساً رهن مستلزم تصرف است و به موجب ماده 772 قانون مدني(مال مرهون بايد به قبض مرتهن يا به تصرف كسي كه بين طرفين تعيين مي گردد،داده  شود.)

6. تحولات اقتصادي و اجتماعي جامعه ايران همچنان ادامه داشت تا به سالها يا دهه هاي اخير رسيد. از يك سوگراني روز افزون اجاره بها بر مستأجرين فشار وارد مي كرد و از طرف ديگر موجب با مشكل عدم تخليه به موقع ملك و ساير مزاحمت ها و آزارهاي مستأجر روبه رو بود.برآيند اين فشارها شكل جديدي از رابطه حقوقي بين اين دو گروه اجتماعي پديد آورد كه در واقع بايد آن را شكل گيري يك عرف جديد حقوقي در اين كشور دانست.تجلي اين عرف به اين گونه است كه ديگر مانند گذشته عقد رهن بين طرفين منعقد نمي شود و بلكه رابطه اصلي يعني رابطه موجر و مستأجر در سند منعكس مي گردد و در كنار آن مستأجر مبلغي پول به طور غير رسمي به موجر مي پردازد كه مشخصات آن را در سطور قبل بيان داشتيم.

7. اكنون بحث بر سر اين است كه ماهيت اين رابطه مركب و چند پهلوي جديد بين موجر و مستأجر كدام است.با قدري موشكافي روشن مي شود كه اگر تقسيم بندي هاي كنوني قانوني مدني را ملاك قرار دهيم، در اينجا يك رابطه يا عقد واحد منعقذ نشده است،بلكه مجموعه اي از عقود يا روابط بين طرفين برقرار گرديده است:

8. الف)يك عقد اجاره با تمام مشخصات آن كه عيناً در سند رسمي يا غير رسمي منعكس گرديده و به امضاي طرفين رسيده است.اين رابطه واقعيت دارد و با نيت طرفين منطبق است اما مبلغي كه در سند ذكر مي شود تمامي اجاره بها نبوده و بخشي از آن خارج از سند مورد توافق قرار مي گيرد.

9. ب)يك عقد قرض يا وام كه به موجب آن مستأجر مبلغي پول به موجر وام مي دهد و سود آن بستانكار مي شود.

10. ج)يك عمل تهاتر به اين معني كه سود ماهانه وام موضوع بند ب در ازاي بخشي از اجاره بهاي ماهانه موضوع بند الف تهاتر و پاياپاي مي گردد.

11. د)وجود يك شرط بين طرفين داير بر اين كه اگر مستأجر به تعهدات  خود عمل نكند، موجر مي تواند از وام دريافتي به عنوان اهرمي جهت الزام وي به تعهداتش استفاده كند.اما اين شرط از جهت حقوقي از نقاط ضعف معيني برخوردار است اولاً در اغلب موارد در جايي منعكس نمي شود ثانياً مبهم و بي در و پيكر است، به اين معني كه به درستي معلوم نيست كه كيفيت استفاده از اين اهرم كدام است.ثالثاً ضمانت اجرائي روشني هم ندارد و به طور كلي استفاده از آن بيشتر به توازن از آن بيشتر به توازن قواي طرفين بستگي دارد.
مسأله رهن
12. مطلب اصلي اين است كه روابط ياد شده بين موجر و مستأجر با اين جزئيات و مشخصات با آنچه در قانون مدني ايران از آن به عنوان رهن ياد شده است، ارتباط چنداني ندارد.

13. رابطه واقعي ايجاد شده بين طرفين يك رابطه كاملاً استيجاري است و اين رابطه عيناً در سند اجاره نيز منعكس شده و به امضاي طرفين رسيده است نيت طرفين نيز دقيقاً ايجاد همين نوع رابطه بوده است.
14. مبلغي كه مستأجر به موجر مي پرداخت در آن يك وام به حساب مي آيد، ولي طرفين ابداً اين نيت را ندارد كه ملك در ازاي وام نزد مستأجر وثيقه نهاده شد، حالا آن كه وثيقه نهادن ملك در ازاي وام شرط اصلي وقوع عقد رهن است.

15. در اين رابطه نه تنها پايه وثيقه نهادن ملك در ميان نيست،بلكه بعكس اگر هم بخواهيم از وجود وثيقه را تضمين صحبت كنيم، بايد بگوييم  كه موجر با گرفتن پول از مستأجر در واقع از او تضميني براي جلوگيري از تخلفات وي دريافت مي دارد كه اين مقوله نيز به هيچ وجه در قالب عقد رهن نمي گنجد.

16. البته همان گونه كه گفتيم صفت اصلي پول رد و بدل شده، وام در ازاي بهره است كه اين  بهره مالاً در ازاي بخشي از اجاره بها تهاتر مي شود.قضيه تضمين به نفع موجر فرع بر اين قضيه است ضمن اينكه بسيار مبهم و نامشخص است و فاقد ضمانت اجرائي حقوقي مي باشد.اگر هم چنين ضمانت اجرائي وجود مي داشت باز هم پاي رهن به معني قانون مدني به ميان نمي آمد. 

قانون مالياتي
جالب اين كه قانون مالياتي ايران به هيچ وجه در ارتباط با اين وجه اوليه ردوبدل شده بين مالك و مستأجر از اصطلاح رهن استفاده نكرده به جاي يك اصطلاح يك عبارت در مورد آن به كار برده است (وجهي به عنوان وديعه يا هر عنوان ديگر).اين يك نحوه بيان مناسبي است كه قانون مالياتي به كار مي برد و نبايد ايراد گرفت كه چرا از يك اصطلاح واحد     جا افتاده در اين مورد استفاده نشده است.دليل آن به وضوح اين است كه ردوبدل شده اين پول با آن مشخصات چند گانه در قالب هيچ يك از عقود متداول نمي گنجد تا بتوان از آن به همان نام ياد كرد.حقيقت اين است كه اين رابطه،رابطه اي است مختلف با اوصاف و مشخصات ويژه خود كه دارد دوران استقرار در مرحله عرفي را مي گذراند و اگر نقاط گنگ و مبهم آن بر طرف شود،آنگاه خواهيم توانست از آن به عنوان يك قرار داد نام ببريم كه در عرف حقوقي(و هنوز نه در حقوق موضوعه)ايران رايج است.

در اثبات نظري كه بيان داشتيم اضافه مي نماييم كه قانون مالياتها مستقيم نه تنها از جهت كاربرد لفظ و اصطلاح بلكه از حيث احكام نيز بين اينگونه رابطه و موارد مربوط به عقد رهن تفاوت قايل شده است.حكم رهن طي عبارتي در بطن ماده 53 به اين مضمون دقيقاً تعيين گرديده است:(در رهن تصرف، راهن طبقه مقررات اين فصل را مشمول ماليات خواهد بود) اما حكم رابطه اي كه از آن يادكرديم جداگانه ضمن ماده 54 بيان گرديده است كه مشروحاً از آن  ذكر كرديم.اين نيز قرينه بسيار روشن ديگري است بر صحت مطلبي كه پيرامون آن استدلال نموديم.

با توضيحاتي كه داده شده، عدم ارتباط مورد با عقد رهن مندرج در قانون مدني ايران روشن گرديد.اكنون به مردم كوچه و خيابان ايرادي نيست كه به غلط اصطلاح رهن را در اين ارتباط به كار مي برند،ولي درجه آن در بخشنامه هاي مالياتي، آراء مراجع مهم مالياتي و احتمالاً تصويبنامه هاي هيات دولت نكته عليحده اي است كه نمي توان به آن با ديده مقبوليت نگريست.

ارسال پرونده به سرمميزي جهت اظهار نظر





تحويل استعلام دفتر اسناد رسميمالياتي
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