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پس از سال‌ها انحصار و محدوديت در پذيرش 
وكي�ل، قان�ون تس�هيل ص�دور مجوزه�اي 
كسب‌وكار توانست با بازكردن فضاي رقابتي و 
حذف سهميه‌بندي، بيش از ‌۷۴هزار وكيل جديد 
را به جامعه حقوقي كشور اضافه كند؛ تحولي كه 
مي‌تواند دسترسي مردم به خدمات حقوقي را 
آسان‌تر و عدالت را به واقعيت نزديك‌تر سازد. 

    
در ميان موجي از انتق��ادات و اميدها، حالا پس از 
گذشت بيش از سه سال‌از تصويب قانون تسهيل 
صدور مجوزهاي كسب‌وكار، نخستين آثار عيني 
آن در عرصه‌ مهمي مثل »وكالت« خود را نش��ان 
داده اس��ت. تا پيش از اين، ورود ب��ه حرفه وكالت 
براي بسياري از فارغ‌التحصيلان حقوق، رؤيايي دور 
از دسترس بود، اما حالا به مدد اصلاح رويه‌ها، بيش 
از ‌۷۴هزار وكيل جديد پس از تصويب اين قانون به 
جامعه وكالت كشور پيوسته‌اند. اين اتفاق كم‌سابقه 
است، هم از نظر تعداد جذب نيروي متخصص در 
يك حرفه حساس و هم از نظر شكستن انحصاري 
كه سال‌ها بسياري آن را يكي از گلوگاه‌هاي عدالت 

در ايران مي‌دانستند. 
   درهاي وكالت بازتر شده است

بر اساس استعلام ارائه شده از سوي سامانه انتشار 
و دسترسي آزاد به اطلاعات، بعد از تصويب قانون 
تس��هيل صدور مجوزه��اي كس��ب‌و‌كار بيش از 
‌۸۰هزار‌نف��ر موفق به كس��ب حد نص��اب آزمون 
وكالت كانون وكلاي دادگس��تري و مركز وكلاي 
قوه قضائيه شده‌اند. سامانه انتشار دسترسي آزاد 
به اطلاعات در پاس��خ به آم��اري از تعداد وكلاي 
پذيرفته شده )كسب حد نصاب( به تفكيك سال‌و 
مرجع پذيرش‌كننده )كانون وكلا و مركز وكلا قوه 
قضائيه( در دو سال‌گذش��ته اعلام كرده است: در 
س��ال‌۱۴۰۳، 16هزارو‌۴۳۱نف��ر در مركز وكلاي 

قوه قضائي��ه و 9هزارو‌۸۵۳نف��ر در كانون وكلاي 
دادگس��تري موفق به كس��ب حد نص��اب آزمون 
وكالت طبق نصاب تعيين ش��ده در قانون تسهيل 
شده‌اند. در س��ال‌۱۴۰۲ نيز 25هزارو‌۱۹۰نفر در 
مركز وكلاي قوه قضائيه )ب��راي برگزاري آزمون 
در دو نوبت در سال‌۱۴۰۲( و 13هزارو‌۵۳۷نفر در 
كانون وكلاي دادگستري موفق به كسب حد نصاب 
آزمون وكالت طبق نصاب تعيين ش��ده در قانون 
تسهيل شده‌اند. همچنين بر اساس استعلامات و 
آمار‌هاي قبلي ارائه‌شده، براي سال‌۱۴۰۱ )اولين 
سال‌برگزاري آزمون بعد از تصويب قانون تسهيل 
صدور مجوزهاي كس��ب‌و‌كار( 10هزارو‌600نفر 
در مركز وكلاي قوه قضائي��ه و 7هزارو‌428نفر در 
كانون وكلاي دادگس��تري موفق به كس��ب حد 

نصاب شده‌اند. 
   بيش از ‌۷۰هزار وكيل جديدالورود 

آماري از تعداد وكلاي پذيرفته ش��ده )كسب حد 
نصاب( به تفكيك س��ال‌و مرج��ع پذيرش‌كننده 
)كان��ون وكلا و مرك��ز وكلا قوه قضائيه( در س��ه 
سال‌گذشته نش��ان مي‌دهد بعد از تصويب قانون 
تسهيل )اسفند ماه۱۴۰۰(، 52هزارو‌۲۲۱نفر در 
مركز وكلاي قوه قضائي��ه و 30هزارو‌۸۱۸نفر در 
كانون وكلاي دادگستري موفق به كسب حد نصاب 
آژمون وكالت شده‌اند. بر اين اساس پس از تصويب 
قانون تسهيل جمعاً 83هزارو‌۳۹نفر در آزمون‌هاي 
وكالت پذيرفته شده‌اند. اگر از اين آمار ‌۱۰درصد 
را به دلايلي از قبيل عدم‌تكميل مدارك ثبت نام، 
عدم‌استعفا از مشاغل قبلي يا شركت مجدد وكلا 
در آزمون براي تغيير ش��هر محل اش��تغال كسر 
كنيم، مي‌توان گفت پس از تصويب قانون تسهيل 
‌۷۴هزار‌و735نفر وكيل جديد ب��ه جامعه وكالت 

كشور افزوده شده است. 
طبق اطلاعات رسمي منتشر شده از سامانه انتشار 

و دسترسي آزاد به اطلاعات، از سال‌۱۴۰۱ تا ۱۴۰۳ 
در مجم��وع بي��ش از ‌۸۳هزار‌نفر موفق به كس��ب 
حدنصاب آزمون وكالت ش��ده‌اند كه با احتس��اب 
افرادي كه بنا به دلايلي موفق به ثبت نهايي نشدند، 
حدود ‌۷۴هزار‌نفر عملًا وارد چرخه حرفه‌اي وكالت 
شده‌اند. براي مقايسه، بايد دانست كه كل جمعيت 
وكلاي شاغل كشور پيش از قانون تسهيل، كمتر از 
‌۷۰هزار‌نفر بود. اين يعني در عرض سه سال، تقريباً 
به همان اندازه‌اي كه در چند دهه جذب شده بود، 

وكيل جديد وارد اين حوزه شده است. 
   چرا اين اتفاق مهم است؟

پيش از تصويب قانون تسهيل، سال‌ها بحث بر سر 
انحصار در پذيرش وكيل داغ بود. مخالفان شيوه 
قديمي برگزاري آزمون وكالت مي‌گفتند كه نظام 
تعيين ظرفيت در كانون‌هاي وكلا، اجازه نمي‌دهد 

نياز واقعي كشور به نيروي حقوقي تأمين شود. 

در بس��ياري از مناطق كش��ور، به‌ويژه شهرهاي 
كوچك، يافتن وكيل متخصص به معضلي بزرگ 
براي مردم تبديل شده بود. در مقابل، در شهرهاي 
ب��زرگ نيز به‌دلي��ل محدوديت ج��ذب، خدمات 
حقوقي عمدتاً با نرخ‌هاي بالا و دسترس��ي دشوار 
عرضه مي‌ش��د. در اين ش��رايط، تصوي��ب قانون 
تس��هيل، با حذف محدوديت ظرفي��ت و تعيين 
حدنصاب علمي به‌جاي سهميه‌بندي، دروازه ورود 
به وكالت را شفاف‌تر و رقابتي‌تر كرد. نتيجه، افزايش 
چشمگير پذيرش شد؛ اتفاقي كه بسياري از جوانان 

و فارغ‌التحصيلان سال‌ها در انتظار آن بودند. 
    همه چيز فقط عدد نيست

اگرچ��ه ورود ده‌ها‌هزار وكي��ل جديد يك فرصت 
بزرگ است، اما به‌همان اندازه مي‌تواند چالش‌آفرين 
هم باشد، اگر زيرس��اخت‌هاي لازم فراهم نشود. 
كارشناسان حقوقي مي‌گويند: »حرفه وكالت، فقط 
دانش حقوق نيست، هنر ارتباط، درك روان‌شناسي 
موكل، مهارت گفت‌وگو، دفاع حرفه‌اي و تعهد به 
اصول اخلاقي را هم مي‌طلبد. اگر تربيت حرفه‌اي 
اين نس��ل جديد به درس��تي انجام نش��ود، ورود 
پرشمار آنها ممكن اس��ت نه‌تنها كمكي به مردم 

نكند، بلكه باعث بي‌اعتمادي عمومي شود.«
امروز بيش از هميشه، نهادهايي مانند مركز وكلاي 
قوه قضائيه و كانون‌ه��اي وكلا وظيفه دارند براي 
وكلاي ت��ازه‌وارد، برنامه‌هاي آم��وزش حرفه‌اي 
مس��تمر، نظام‌هاي اخلاق‌محور و نظارت كارآمد 
طراحي كنند. وكيل بايد نه‌فقط در آزمون، بلكه در 

ميدان واقعي، توانمند باشد. 
   فرصت براي عدالت

به‌موازات اي��ن نگراني‌ها، اميد بزرگي نيز ش��كل 
گرفته و آن هم دسترسي بيشتر مردم به خدمات 
حقوقي است. در بس��ياري از مناطق كشور كه تا 
پيش از اين، خدمات حقوقي محدود يا حتي غايب 

بود، حالا اين امكان وج��ود دارد كه وكلاي جديد 
مستقر شوند و فاصله عدالت و مردم را كمتر كنند. 
اگر وكلا ب��ا حمايت و هدايت صحي��ح در مناطق 
كمتر برخوردار مس��تقر ش��وند و هزينه خدمات 
حقوقي كاه��ش يابد، مي‌ت��وان امي��دوار بود كه 

عدالت، از شعار به واقعيت نزديك‌تر شود. 
در عين حال، اگر مسير ورود به وكالت همچنان با 
همين شتاب ادامه يابد اما بازار كار، جايگاه شغلي، 
تعرفه‌ها، بيمه، خدمات حمايتي و س��ازوكارهاي 
جذب متناسب با آن گسترش نيابد، ممكن است 
پديده »وكالت بدون اشتغال« در كشور رشد كند، 
شبيه آنچه در بسياري از مشاغل دانشگاهي ديگر 

اتفاق افتاده است. 
    كاهش قيمت خدمات حقوقي 

با ورود بي��ش از ‌۷۴ه��زار وكيل جديد ب��ه بازار 
حقوقي ايران پس از تصويب قانون تسهيل صدور 
مجوزهاي كسب‌وكار، انتظار مي‌رود رقابت در ارائه 
خدمات حقوقي افزايش ياب��د و در نتيجه قيمت 
اين خدمات كاهش پيدا كند، اما آيا صرفاً افزايش 
تعداد وكلا به تنهايي مي‌تواند به ارزان‌تر ش��دن 
خدمات حقوقي منجر ش��ود؟ از منظر اقتصادي، 
افزايش عرضه وكيل در بازار، به‌ويژه در مناطقي 
كه قبلًا كمبود وكيل وجود داشت، بايد به كاهش 
هزين��ه خدمات منجر ش��ود. با افزاي��ش رقابت، 
وكلا ناچار مي‌ش��وند قيمت‌هاي خود را متعادل 
كنند تا جذب موكلان بيش��تري داش��ته باشند. 
اين موضوع مي‌تواند دسترس��ي مردم به خدمات 
حقوقي را تس��هيل و عدالت اجتماعي را تقويت 
كند، ب��ا اين ح��ال قيمت خدم��ات حقوقي تنها 
تحت تأثير تعداد وكلا نيست. كيفيت و تخصص 
وكيل، پيچيدگ��ي پرونده، هزينه‌ه��اي جاري و 
حتي عرف بازار نيز نقش مهمي در تعيين تعرفه‌ها 
ايفا مي‌كنند. اگرچه افزايش تعداد وكلا رقابت را 
بيش��تر مي‌كند، اما در صورت نبود سازوكارهاي 
نظارتي و استانداردسازي تعرفه‌ها، احتمال كاهش 
چشمگير قيمت‌ها پايين است. به‌علاوه، بازار كار 
وكالت بايد متناسب با رشد تعداد وكلا توسعه يابد 
تا ش��اهد تعادل قيمت و كيفيت باشيم. اگر بازار 
با ورود وكلاي جديد اشباع ش��ود و فرصت‌هاي 
ش��غلي كافي ايجاد نش��ود، ممكن اس��ت برخي 
وكلا براي جذب مش��تري به كاه��ش كيفيت يا 
قيمت‌هاي غيرمنطقي روي آورند كه در نهايت به 
اعتماد عمومي آسيب مي‌زند. در نهايت، افزايش 
تعداد وكلا يك گام اساسي براي بهبود دسترسي 
مردم به خدمات حقوقي است، اما كاهش واقعي 
قيمت‌ها مس��تلزم سياس��تگذاري هوشمندانه، 
آموزش حرفه‌اي و تقويت سازوكارهاي نظارتي و 
حمايتي است تا عدالت در ارائه خدمات حقوقي نه 

فقط شعار، بلكه واقعيت ملموس شود. 
   تربيت و توزيع عادلانه 

قانون تسهيل، درهاي بسته را باز كرد و يك حركت 
جدي براي عدالت‌محور كردن س��اختار خدمات 
حقوقي كشور آغاز شد. حالا نوبت دستگاه قضايي، 
نهادهاي صنفي و آموزشي است كه اين »فرصت« 
را ب��ه نتيجه ملموس ب��راي مردم تبدي��ل كنند. 
وكيل بيشتر به معناي عدالت بيشتر نيست، مگر 
آنكه هر وكي��ل، ابزار واقعي دف��اع از حقوق مردم 
باش��د. جامعه‌اي كه در آن مردم بتوانند راحت‌تر 
مشاوره بگيرند، پرونده‌هاي‌شان سريع‌تر و ارزان‌تر 
رس��يدگي ش��ود و حقوق ضعيف‌ترين اقشار هم 
شنيده شود، جامعه‌اي‌ اس��ت كه به ‌سوي توسعه 

واقعي حركت مي‌كند.

‌۷۴هزار وكيل جديد پس از قانون تسهيل صدور مجوزهاي كسب‌وكار وارد چرخه وكالت شدند

در كنار رشد كمي وكالت، بايد بازار كار، تعرفه‌ها و خدمات حمايتي نيز توسعه يابد تا از بروز پديده وكالت بدون اشتغال جلوگيري شود

آغاز راهي نو در عدالت حقوقي

كارشناسان حقوقي:  حرفه وكالت، 
فقط دانش حقوق نيست، هنر 

ارتباط، درك روان‌شناسي موكل، 
مهارت گفت‌وگو، دفاع حرفه‌اي 

و تعهد به اصول اخلاقي را هم 
مي‌طلبد. اگر تربيت حرفه‌اي اين 

نسل جديد به درستي انجام نشود، 
ورود پرشمار آنها ممكن است نه‌تنها 

كمكي به مردم نكند، بلكه باعث 
بي‌اعتمادي عمومي شود

غايب مفقود‌الاثر كيست؟
در بعضي شرايط ممكن است شخصي براي مدتي طولاني ناپديد شود 
و هيچ خبري از سلامتي يا فوت او در دست نباش�د. ماده‌1011 قانون 
مدني عنوان مي‌كند: غايب مفقودالاثر كس�ي اس�ت ك�ه از غيبت او 
مدت بالنس�به مديدي گذش�ته و از او به هيچ وجه خبري نباشد. در 
اين صورت ممكن اس�ت اموال چنين فردي كه اصطلاح�اً به او غايب 
مفقود‌الاثر مي‌گويند در معرض تلف يا آس�يب قرار گيرد، همس�رش 
تقاضاي جدايي كند يا س�اير مس�ائل حقوق�ي براي او ايجاد ش�ود. 

    
 براي اداره اموال غايب، امين تعيين مي‌شود

مطابق مواد 1012 تا 1015 قانون مدني: اگر غايب مفقود‌الاثر براي اداره 
اموال خود تكليفي معين نكرده باشد و كسي هم نباشد كه قانوناً حق تصدي 
امور او را داشته باشد ‌محكمه براي اداره اموال او يك‌نفر امين معين مي‌كند. 
تقاضاي تعيين امين فقط از طرف مدعي‌العموم و اشخاص ذي‌ نفع در اين 
امر قبول مي‌ش��ود، همچنين محكمه مي‌تواند از اميني كه معين مي‌كند 

تقاضاي ضامن يا تضمينات ديگر كند. 
اگر يكي از وراث غاي��ب تضمينات كافيه بدهد، محكم��ه نمي‌تواند امين 
ديگري معين كند و وارث مزبور به اين سمت معين خواهد شد. وظايف و 
مسئوليت‌‌هاي اميني كه به موجب مواد قبل معين می‌شود همان است كه 

براي قيم مقرر است. 
    

 شرايط تقسيم اموال غايب
ماده 1016 قانون مدني شرط تقسيم اموال غايب مفقود‌الاثر را 1. مشخص 
شدن فوت و 2. مشخص ش��دن تاريخ فوت مي‌داند و مي‌گويد: هر گاه هم 
فوت و هم تاريخ فوت غايب مفقودالاثر مس��لم ش��ود، اموال او بين وراث 
موجود حين‌الموت تقس��يم می‌ش��ود، اگرچه يك يا‌ چند‌نفر آنها از تاريخ 
فوت غايب به بعد فوت كرده باشد. اگر فوت غايب بدون تعيين تاريخ فوت 
ثابت شود، محكمه بايد تاريخي را كه فوت او در آن تاريخ محقق بوده معين 
كند، در اين صورت‌ اموال غايب بين وراثي كه در تاريخ مزبور موجود بوده‌‌اند 

تقسيم مي‌شود. 
    

 تحقق فوت براي غايب مفقود‌الاثر
مواد1019 و 1020 قانون مدني به فوت فرضي غايب مفقود‌الاثر مي‌پردازند 
كه به آن اصطلاحاً فوت فرضي گفته مي‌شود، مطابق اين مواد: حكم موت 
فرضي غايب در موردي صادر مي‌ش��ود كه از تاري��خ آخرين خبري كه از 
حيات او رسيده است مدتي گذشته باش��د كه عادتاً‌ چنين شخصي زنده 
نمي‌ماند. موارد ذيل از جمله مواردي محسوب است كه عادتاً شخص غايب 

زنده فرض نمي‌شود:

1- وقتي كه 10سال‌ تمام از تاريخ آخرين خبري كه از حيات غايب رسيده 
است گذشته و در انقضای مدت مزبور سن غايب از 75سال‌گذشته‌ باشد.

2- وقتي كه يك‌نفر به عنواني از عناوين جزو قشون مسلح بوده و در زمان 
جنگ مفقود و سه سال‌تمام از تاريخ انعقاد صلح بگذرد بدون اينكه‌ خبري 
از او برسد هرگاه جنگ منتهي به انعقاد صلح نشده باشد، مدت مزبور پنج 

سال ‌از تاريخ ختم جنگ محسوب مي‌شود.
3- وقتي كه کی ‌نفر حين سفر بحري در كشتي بوده كه آن كشتي در آن 
مسافرت تلف شده است سه س��ال‌تمام از تاريخ تلف شدن كشتي گذشته 

‌باشد، بدون اينكه از آن مسافر خبري برسد. 
    

 نشر آگهي براي صدور حكم موت فرضي
ماده 1023 قانون مدني با تأكيد بر نشر آگهي قبل از تأييد فوت، مي‌گويد: 
محكمه وقتي مي‌تواند حكم موت فرضي غايب را صادر کند كه در يكي از 
جرايد محل و يكي ‌از روزنامه‌هاي كثيرالانتشار تهران اعلاني در سه دفعه 
متوالي هر كدام به فاصله يك ماه منتشر كرده و اشخاصي را كه ممكن است 
از غايب خبري داشته‌ باشند دعوت کند كه اگر خبر دارند به اطلاع محكمه 
برسانند، هرگاه يك س��ال ‌از تاريخ اولين اعلان بگذرد و حيات غايب ثابت 

نشود، حكم موت‌ فرضي او داده مي‌شود. 
    

 تصرف اموال غايب قبل از صدور موت فرضي
مطابق مواد 1025تا 1027 قانون مدني وراث غايب مفقودالاثر مي‌توانند 
قبل از صدور حكم موت فرضي او نيز از محكمه تقاضا کنند كه دارايي او را 
به تصرف آنها بدهد،‌ مش��روط بر اينكه اولاً غايب مزبور كسي را براي اداره 
كردن اموال خود معين نكرده باشد و ثانياً دو سال‌تمام از آخرين خبر غايب 
گذشته باشد، بدون اينكه حيات يا ممات او معلوم باشد. وراث بايد ضامن يا 
تضمينات كافيه ديگر بدهند تا در صورت مراجعت غايب يا در صورتي كه 
اشخاص ثالث‌ حقي بر اموال او داشته باشند از عهده اموال يا حق اشخاص 
ثالث برآيند، تضمينات مزبور تا موقع صدور حكم موت فرضي غايب باقي 

خواهد بود. 
بعد از صدور حكم فوت فرضي نيز اگر غايب پيدا ش��ود كساني كه اموال او 
را به عنوان وراثت تصرف كرده‌‌اند بايد آنچه را كه از اعيان ‌يا عوض يا منافع 

اموال مزبور حين پيدا شدن غايب موجود است، مسترد دارند. 
    

 طلاق زوجه غايب مفقودالاثر
مطابق ماده‌1029 و 1030 قانون مدني هرگاه شخصي چهار سال‌تمام 
غايب مفقودالاثر باشد همسر او مي‌تواند تقاضاي طلاق كند و محكمه 
پس از نش��ر آگهي و گذر زم��ان مي‌تواند حكم به جداي��ي دهد اما اگر 
ش��خص غايب پس از وقوع طلاق و قبل از انقضای مدت عده مراجعت 
کند، نس��بت به طلاق حق رجوع دارد ولي بع��د از انقضای مدت ‌مزبور 

حق رجوع ندارد.

در اقتصاد هر كشور نظام مالياتي به عنوان ستون تأمين مالي 
خدمات عمومي و زيرساخت‌‌ها شناخته مي‌شود. در اين ميان 
ماليات بر درآمد اجاره، يكي از منابع درآمدي پايدار و مهم 
براي دولت‌‌هاست. اين نوع ماليات كه از كسب درآمد مؤجر‌ها 
)اخذ اجاره( اخذ مي‌شود، با تساهل مؤجر در مقابل مستأجر، 
شرايط تخفيف 70 تا 100درصد را براي مؤجر محقق مي‌كند. 

    
به طور كلي هر ش��خصي كه داراي درآمد باش��د مكلف است 
ماليات بر درآمد خويش را پرداخت كند، دريافت اجاره نيز براي 
مؤجران درآمد محسوب مي‌ش��ود به همين سبب بايد پس از 
كسر ‌25درصد از مبلغ اجاره‌بها بابت هزينه‌ها و استهلاك نسبت 
به مازاد آن اقدام به پرداخت ماليات بر درآمد اجاره كند، بنابراين 
ماليات بر درآمد اجاره به مالياتي گفته مي‌شود كه مالكان املاك 
از درآمد حاصل از اجاره دادن ملك‌‌هاي خود پرداخت مي‌كنند. 
مالكان بايد درآمد‌هاي حاصل از اج��اره دادن املاك خود را به 
مراجع مالياتي گزارش دهن��د و در صورت عدم‌رعايت قوانين، 

ممكن است با جريمه‌هاي مالياتي مواجه شوند. 
   نحوه محاسبه ماليات بر درآمد 

حاصل از اجاره سال‌1404
ماده 54 قانون ماليات‌‌هاي مس��تقيم به درآمد حاصل از اجاره 
مي‌پ��ردازد و مي‌گويد: درآم��د حاصل از اجاره، چه بر اس��اس 
قرارداد‌هاي رسمي و چه عادي، به عنوان مبناي تعيين ماليات 
در نظر گرفته مي‌ش��ود. در صورت نبود قرارداد يا خودداري از 
ارائه آن يا زماني كه مبلغ مندرج در آن كمتر از ‌80درصد ارقام 
مندرج در جدول املاك مش��ابه تعيين و اعلام ش��ده از سوی 
سازمان امور مالياتي كشور باش��د و نيز درمورد ماده‌54 مكرر 
اين قانون، ميزان اجاره‌بها بر اساس جدول اجاره املاك مشابه 

تعيين خواهد شد. تبصره1: اگر مستأجر جزو مشمولان تبصره 
9 ماده‌53 اين قانون باشد، مبلغ اجاره‌‌اي كه مستأجر پرداخت 
مي‌كند، معياري ب��راي تعيين درآمد مش��مول ماليات اجاره 
خواهد بود. تبصره2: چنانچه براساس اس��ناد و مدارك مثبته 
معلوم شود اجاره ملك بيش از مبلغي است كه مأخذ تشخيص 
درآمد مشمول ماليات قرار گرفته اس��ت، ماليات مابه‌التفاوت 
بر اس��اس مقررات اين قانون، قابل پيگيري است و در صورت 
اعتراض مؤدي، پرونده به مراجع حل اخت�الف مربوط ارجاع 
داده خواهد ش��د. تبصره3: در مواردي‌ كه درآمد اجاره واقعي 
كمتر از درآمد تعيين‌ شده طبق مقررات اين ماده‌باشد و ماليات 
تعيين‌‌شده مورد اعتراض مؤدي باش��د، در اين صورت، پرونده 
قابل رسيدگي است و به مراجع حل اختلاف مالياتي مربوط به 
اين قانون ارجاع داده خواهد ش��د. بر اس��اس اين ماده، تمامي 
مالكان املاك، صرف نظر از وجود يا نب��ود قرارداد و همچنين 
رس��مي يا عادي بودن آن، موظف به پرداخت ماليات بر درآمد 

حاصل از اجاره املاك خود هستند. 
بنابراين مطابق اين ماده‌قانوني، نحوه محاسبه ميزان ماليات بر 
درآمد اجاره املاك و مس��تغلات در سال‌1404 به اين صورت 
است كه ابتدا بايد اجاره‌بهاي سالانه محاسبه شود، به اين شكل 
كه اجاره‌بهاي ماهانه را در عدد12 ضرب كرده و همچنين اگر 
مبلغي به عنوان پول پيش‌پرداخت شده، ‌18درصد از آن را نيز با 

اجاره‌بهاي سالانه جمع كنيم. 
ماليات بر درآمد املاك در سال‌1404، مانند سال‌‌هاي گذشته 
به ‌75درصد از اجاره‌بها تعلق مي‌گيرد، بنابراين عدد به دس��ت 
آمده در مرحله قبل را بايد در ‌75درصد ضرب كرد. عدد حاصل 
درآمد سالانه مشمول ماليات است كه بر اساس نرخ‌‌هاي مالياتي 
در‌درصد مالياتي مربوط به خود ضرب شده و نتيجه نهايي آن 

ماليات بر درآمد اجاره ملك است. 
   شرط انعقاد 2ساله و 3ساله براي تخفيف مالياتي

اعظم قويدل، س��خنگوي سازمان ثبت اس��ناد و املاك كشور 
در اين خصوص گفت: براي اس��تفاده از معافيت‌‌هاي مالياتي، 
مؤجر‌ها قرارداد‌هاي اجاره مس��كوني خود را بلند مدت تنظيم 
كنند تا از معافيت ‌70درصدي و ‌100درصدي ماليات بهره‌مند 
شوند. مطابق قانون س��اماندهي بازار زمين، مسكن و اجاره‌بها 
مصوب 1403/2/29 در صورت انعقاد قرارداد اجاره بلندمدت 
)بيش از دو سال( واحد مس��كوني و عدم‌فسخ قرارداد در طول 
دوره، مؤجر براي قرارداد اجاره دو ساله از حيث ماليات مشمول 
‌70درصد تخفيف و براي قرارداد س��ه س��ال‌و بيشتر، مشمول 

‌100درصد تخفيف مي‌شود. 
   شرط ثبت قرارداد اجاره براي تخفيف مالياتي

مطابق بند2 تبصره9 ماده‌5 قانون مذك��ور )تبصره9 الحاقي به 
ماده‌169 مك��رر قانون ماليات‌‌هاي مس��تقيم(، مؤجران املاك 
مسكوني مكلفند قرارداد اجاره املاك و مستغلات را در سامانه 
ثبت معاملات املاك و مس��تغلات كش��ور يا در س��امانه ثبت 
الكترونيك ثبت اس��ناد با رعايت قوانين و مقررات مربوط ثبت 
كنند. در صورت عدم‌ثبت در هيچ يك از سامانه‌‌ها طی يك ماه، 
حسب مورد از زمان انعقاد قرارداد يا تمديد يا ثبت اطلاعات خلاف 
واقع در س��امانه‌هاي مذكور به تش��خيص مرجع قضايي، مؤجر 
مشمول تخفيف‌‌ها و معافيت‌‌هاي مالياتي نمي‌شود و در صورت 
احراز عدم‌ثبت يا ثبت خلاف واقع، مرجع قضايي پس از رسيدگي 
به دعوا، ضمن صدور رأي مؤجر را به تأديه ‌50درصد ارزش اجاره 

املاك در مدت قرارداد به نفع دولت محكوم مي‌كند. 
   بدون ثبت رسمي امكان ثبت الكترونيك وجود ندارد

بايد به اين نكته توجه داش��ت ك��ه اعمال حقوقي ي��ا معاملات 

هنگامي در سامانه ثبت الكترونيك اس��ناد ثبت مي‌شوند كه به 
صورت رسمي در دفاتر اسناد رس��مي تنظيم شده باشند و براي 
تنظيم سند رسمي طرفين معامله يا به صورت مستقيم به دفتر 
اسناد رسمي مراجعه مي‌كنند يا در همان ابتدا در بنگاه مشاورين 
املاك، پيش‌نويس قرارداد تنظيم می‌شود و طی پنج روز از تاريخ 
تنظيم پيش‌نويس براي ثبت قرارداد به دفتر اسناد رسمي مراجعه 
مي‌كنند يا در روش سوم قرارداد يكس��ان اجاره از سوی مشاور 
املاك در سامانه ثبت و سپس طرفين قرارداد طی مدت سه ماه 
براي تكميل فراين��د و رفع محدوديت مي‌توانند به دفتر اس��ناد 

رسمي مراجعه كنند. 
   قرارداد اجاره زير 2سال ‌نيازي به ثبت رسمي ندارد

ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول 
مقرر كرده اس��ت كه انعقاد عق��ود انتقال مناف��ع اموال غير 
منقول براي مدت بيش از دو سال، مانند قرارداد اجاره ملك 
براي مدتي بيش از دو س��ال‌ بايد در سامانه ثبت الكترونيك 
اسناد به ثبت برس��د، بنابراين ثبت قرارداد‌هاي اجاره براي 
مدت كمتر از دو س��ال ‌در س��امانه ثبت الكترونيك اس��ناد 

اختياري است. 
   چگونه ميزان ماليات بر اجاره ملكم را بدانم؟

براي محاس��به آنلاين ماليات اجاره بايد مراح��ل زير را دنبال 
كنيد: ب��ه آدرس estr.tax.gov.ir مراجع��ه كنيد. از منوي 
موجود، گزينه »دريافت الكترونيكي اظهارنامه ماليات بر درآمد 
املاك اجاري« را انتخاب كنيد. با وارد كردن اطلاعات لازم، وارد 
پنل كاربري خود شويد. مش��خصات ملك، مبلغ اجاره سالانه، 
هزينه‌هاي مرتبط و اطلاعات مؤجر و مستأجر را در فرم مربوط 
وارد كنيد. پس از بررسي نهايي اطلاعات، مبلغ ماليات محاسبه 

شده نمايش داده مي‌شود.

معافيت 70 تا ‌100درصدي مؤجر‌ها در پرداخت ماليات
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