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مالیاتبرخانههایخالی:
مروریبرمبانی،آثار،تجربهکشورهاوالزاماتاجرایی

چكیده

در سال های اخیر، علاوه بر کند شدن شدید تولید و عرضه مسکن، رشد غیرمنطقی قیمت مسکن، قدرت خرید و استطاعت مسکن برای مردم را به شدت 
کاهش داده است و اقشار متوسط و ضعیف جامعه را بیش از پیش از خانه دار شدن دور کرده است. به همین دلیل درصد کمتری از خانوارها به تهیه مسکن 
ملکی قادر بوده و بخش عمده آنها به ناچار متقاضی مسکن استیجاری شده و سیلی از مردم به سمت اجاره نشینی پناه بردند که�این�موضوع�خود�افزایش�

مضاعف�و�بی�سابقه�اجاره�بها�را�به�دنبال�داشته�است�
این موضوع در حالی است که طبق گزارش مرکز آمار در سال ۱۳۹۵، 2.6 میلیون خانه خالی در کشور وجود داشته و بدون هیچ استفاده ای رها شده  است. 
وجود خانه خالی به منظور نقل و انتقال امری ذاتی در بازار مسکن است. موردی که مسئله خانه خالی را پررنگ می کند؛ اختلاف آن در ایران با متوسط نرخ 
طبیعی۱ است که رغبت محتکران را به خرید و نگهداری ملک برای کسب سود و انباشت سرمایه نشان می دهد. درواقع خانه ها می تواند ناشی از عوامل 
مختلف ازجمله مشــکلات قضایی، خانه تعطیلاتی،2 وراثت، مهاجرت های فصلی یا دائمی، زمان نقل و انتقال و سکونت مالک یا مستأجر جدید و حتی 
زمان لازم برای فروش و اجاره خالی باشند؛ اما در این میان خانه هایی نیز برای استفاده از بازار کم ریسک و پر سود مسکن خالی می مانند که این مسئله، به 
کاهش عرضه خانه به منظور بهره برداری و سرمایه ای شدن این کالای مصرفی و به تبع آن رشد قیمت اجاره و افزایش فشار بر مستأجران و فاقدان مسکن 
ملکی را به دنبال دارد. علاوه براین، خالی ماندن خانه ها به دلیل محبوس شدن حجم عظیمی از سرمایه کشور، به رشد تولید و اشتغال نیز آسیب می رساند.

بررسی تجارب کشورها نشان می دهد که دولت ها برای برقراری ثبات در بازار و کنترل قیمت ها از اهرم  مالیاتی استفاده می کنند و با سازوکار مشخص برای 
مالکانی که به قصد کسب سودهای غیرمنطقی به بازار مسکن گام گذاشته اند، هزینه ایجاد می کنند. این اقدام مالکان دارای تعداد زیاد خانه را به عرضه 
واحدها یا پرداخت مالیات هدایت می کند که در هر دو حالت برای بخش عمده مردم منفعت خواهد داشت. البته در این راستا باید توجه ویژه ای به برطرف 

کردن چالش های قانونی و اجرایی شود تا این ابزار مفید و مناسب عمل کند.
در این گزارش موضوع هایی ازجمله وضعیت خانه های خالی در کشور، لزوم و منطق اخذ مالیات بر خانه های خالی، آثار اخذ مالیات بر خانه های خالی، 

تاریخچه قانون مالیات بر خانه های خالی در کشور به همراه بررسی تجارب کشورهای جهان در این زمینه مورد بحث و بررسی قرار گرفته است.

1. The Natural Vacancy Rate for Housing
2. این نوع خانه ها معمولاً مدت زمان بیشتری نسبت به خانه های خالی در سال اشغال شده و به عنوان خانه های »شبه خالی« شناخته می شوند.
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خانههایخالی: مالیاتبر
ثار،تجربه مبانی،آ مروریبر
کشورهاوالزاماتاجرایی

طبق�گزارش�مرکز�آمار�در�سال��2.6�،1395میلیون�خانه�خالی�در�کشور�وجود�داشته�و�بدون�هیچ�استفاده�ای�رها�شده��است��وجود خانه 
خالی به منظور نقل و انتقال امری ذاتی در بازار مسکن است. موردی که مسئله خانه خالی را پررنگ می کند؛ اختلاف آن در ایران با متوسط نرخ طبیعی۱ 
است که رغبت محتکران را به خرید و نگهداری ملک برای کسب سود و انباشت سرمایه نشان می دهد. درواقع خانه ها می تواند ناشی از عوامل مختلف 
ازجمله مشکلات قضایی، خانه تعطیلاتی،2 وراثت، مهاجرت های فصلی یا دائمی، زمان نقل و انتقال و سکونت مالک یا مستأجر جدید و حتی زمان لازم 
برای فروش و اجاره خالی باشند؛ اما در این میان خانه هایی نیز برای استفاده از بازار کم ریسک و پر سود مسکن خالی می مانند که این مسئله، به کاهش 
عرضه خانه به منظور بهره برداری و سرمایه ای شدن این کالای مصرفی و به تبع آن رشد قیمت اجاره و افزایش فشار بر مستأجران و فاقدان مسکن ملکی 
را به دنبال دارد. خالی ماندن خانه ها به دلیل محبوس شدن حجم عظیمی از سرمایه کشور، به رشد تولید و اشتغال نیز آسیب می رساند. بررسی تجارب 
کشورها نشان می دهد که دولت ها برای برقراری ثبات در بازار و کنترل قیمت ها از اهرم  مالیاتی استفاده می کنند و با سازوکار مشخص برای مالکانی که 

به قصد کسب سودهای غیرمنطقی به بازار مسکن گام گذاشته اند، هزینه ایجاد می کنند. 
با توجه به مطالب ارائه شده می توان عنوان کرد وضع مالیات بر خانه های خالی در کشور می تواند موجب تغییر انگیزه هایی شود که برخی از افراد را به عدم 
عرضه مسکن خالی خود برای اجاره ترغیب می کند. ایجاد زیرساخت اطلاعاتی املاک و همچنین محل سکونت می تواند بستر سیاستگذاری را علاوه بر 
حوزه مسکن در سایر حوزه ها از جمله سیاست های حمایتی مبتنی بر خانواده و همچنین سایر مالیات های حوزه مسکن فراهم کند. تجربه کشورها نشان 
می دهد وضع مالیات بر خانه های خالی می تواند به افزایش عرضه مسکن و کنترل بازار اجاره مسکن منجر شود اما به دلیل جزئیات و پیچیدگی های فراوان 

این پایه مالیاتی، لازم است در طراحی آن دقت شود. 
با�وجود�اینکه�این�قانون�از�قبل�از�انقلاب�در�کشور�وجود�داشته�است�و�چندین�بار�دچار�تغییراتی�شده�است�اما�تا�کنون�عملًا�اجرایی�
نشده�است��آخرین تغییر این قانون مربوط به آذر سال ۱۳۹۹ می شود که در این اصلاحیه تلاش شده است ایرادهای اساسی قانون مالیات بر خانه های 

خالی که منجر به عدم اجرایی شدن آن شده بوده است، مرتفع شود. 
در طراحی قانون مالیات بر خانه های خالی به دلیل عوامل فراوان مؤثر بر خالی ماندن خانه، باید طوری عمل کرد تا تقاضای مصرفی کاملًا از این قانون و 
پرداخت مالیات معاف باشند و شاخص های در نظر گرفته شده باید به خوبی برای شناسایی این نوع خانه ها عمل کنند. دو مورد از مهم ترین این عوامل، 
اقامتگاه های دوم )فرعی( و خانه هایی است که با وجود عرضه به بازار و به دلیل شرایط رکودی بازار، اجاره نمی روند. به همین دلیل در متن قانون مصوب 

سال ۱۳۹۹ نیز این دو مورد استثنا شده اند. 
نرخ�مالیات�بر�خانه�های�خالی باید به گونه ای تنظیم شود که اجاره دادن خانه نسبت به خالی نگه داشتن آن به صرفه تر شود. به طور معمول در عمده 
کشورهای بررسی شده، این نرخ بین 2 تا ۱۰ درصد ارزش ملک است که البته در برخی موارد براساس نرخ اجاره تعیین می شود. افزایش نرخ این مالیات 
در اصلاحیه سال ۱۳۹۹ موجب شد تقریباً در سال اول حدود 2 درصد از ارزش ملک به عنوان مالیات بر خانه های خالی در نظر گرفته شود )این نسبت 
در مناطق و شهرهای مختلف متفاوت است(، البته که اعمال معافیت 2۵ درصدی استهلاک مالیات بر درآمد اجاره برای مالیات بر خانه خالی نیز چندان 
منطقی نیست. همچنین لازم است ارزش اجاری املاک را سازمان امور مالیاتی به واقعیت بازار نزدیک تر کند که این موضوع نیاز به بازنگری روی جدول 

ارزش اجاری ملک یا سیستمی شدن آن دارد.
یکی دیگر از مهم ترین نکات در مورد مالیات بر خانه های خالی که همواره از چالش های اجرای این قانون بوده است، نحوه�شناسایی خانه های خالی 
است. با توجه به شرایط کشور و در اختیار نبودن اطلاعات مالکیتی و سکونتی افراد، اولین قدم، تکمیل سامانه املاک و اسکان )تکمیل اطلاعات سکونتی 
افراد براساس خوداظهاری و همچنین تکمیل اطلاعات مالکیتی افراد براساس اطلاعات دستگاه های اجرایی و خوداظهاری افراد( است. تکمیل شدن 
این سامانه از اخذ مالیات بر خانه های خالی اهمیت بیشتری در سیاستگذاری حوزه مسکن دارد و به همین دلیل می توان مالیات بر خانه های خالی را به 
نوعی ضمانت اجرایی اظهار سکونت و مالکیت افراد قلمداد کرد به نوعی که املاکی که سکونت یا مالکیت آنها اظهار نشده باشد در حکم خانه خالی تلقی 
شده و طبعاً در زمان نقل و انتقال، لازم است بدهی مالیاتی مربوط به آنها تسویه شود. تکمیل و را ه اندازی سامانه املاک اخذ مالیات های دیگر و شناسایی و 
واگذاری تسهیلات حمایتی را ممکن می سازد. به همین دلیل می توان در گام اول اجرای این قانون و به منظور تکمیل تدریجی این سامانه، صرفاً اطلاعات 

خوداظهاری افراد ملاک قرار گیرد اما لازم است با ضمانت اجراهای موجود در قانون به مرور این سامانه تکمیل تر شود. 

خلاصه مدیریتی

1. The Natural Vacancy Rate for Housing
2. این نوع خانه ها معمولاً مدت زمان بیشتری نسبت به خانه های خالی در سال اشغال شده و به عنوان خانه های »شبه خالی« شناخته می شوند. 
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تصویری از وضعیت خانه های خالی، سكونت ملكی و استیجاری در کشور

براساس سرشماری مرکز آمار، خانه های خالی در کشور طی سال های ۱۳8۵ الی ۱۳۹۵ حدوداً چهار برابر شده و از 6۳۳ هزار واحد در سال ۱۳8۵ به ۱.6 
میلیون واحد در سال ۱۳۹۰ و 2.6 میلیون واحد در سال ۱۳۹۵ افزایش یافته است. در این مدت نرخ خانه های خالی یا همان نسبت تعداد خانه های خالی 

به تعداد واحدهای مسکونی کشور از 4.2 درصد در سال ۱۳8۵ به 8.۳ درصد در سال ۱۳۹۰ و ۱۱.۳ درصد در سال ۱۳۹۵ افزایش یافته است.

شکل�1��نمودار�رشد�تعداد�و�نرخ�خانه�های�خالی�کشور�)مرکز�آمار،�1385-1395(

P1-های اقتصادی*غیرنهایی معاونت پژوهش 
  ها مجلس شوراي اسلامي مركز پژوهش  _______________________________________________________  

 

 

۲ 

 
 های خالی، سکونت ملکی و استیجاری در كشورخانهتصویری از وضعیت 

و از حدوداً چهار برابر شده  ۱۳95الی  ۱۳۸5های های خالی در کشور طی سالراساس سرشماری مرکز آمار، خانهب
افزایش یافته  ۱۳95میلیون واحد در سال  ۲.6و  ۱۳90میلیون واحد در سال  ۱.6به  ۱۳۸5در سال واحد هزار  6۳۳
 ۴.۲ی خالی به تعداد واحدهای مسکونی کشور از هاخانهی خالی یا همان نسبت تعداد هاخانهمدت نرخ  در این .است

 .افزایش یافته است ۱۳95درصد در سال  ۱۱.۳و  ۱۳90درصد در سال  ۸.۳به  ۱۳۸5درصد در سال 
 

 (13۸5-13۹5)مركز آمار،  خالی كشور هاینمودار رشد تعداد و نرخ خانه  1شکل 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

واحد مسکونی خالی(  هزار ۴90حدود ) کشوری خالی در هاخانهکل  درصد ۱9در این بین استان تهران با دارا بودن 
درصد  0.۳درصد و حدود  ۱۱.6معادل  ۱۳95های خالی استان تهران در سال نرخ خانه .رتبه نخست کشور را دارد

و شش استان اصفهان، خراسان رضوی، فارس، آذربایجان شرقی، البرز و خوزستان با  کشوری آن استمتوسط بالاتر از 
ی هاخانهی بعدی بیشترین تعداد هارتبهی خالی کشور در هاخانهدرصد از کل  ۳9دارا بودن مجموع سهمی معادل 

 .(۱۳95-۱۳۸5)سرشماری مرکز آمار، خالی قرار دارند 
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تعداد خانه های خالی  نرخ خانه های خالی

در این بین استان تهران با دارا بودن ۱۹ درصد کل خانه های خالی در کشور )حدود 4۹۰ هزار واحد مسکونی خالی( رتبه نخست کشور را دارد. نرخ 
خانه های خالی استان تهران در سال ۱۳۹۵ معادل ۱۱.6 درصد و حدود ۰/۳ درصد بالاتر از متوسط کشوری آن است و شش استان اصفهان، خراسان 
رضوی، فارس، آذربایجان شرقی، البرز و خوزستان با دارا بودن مجموع سهمی معادل ۳۹ درصد از کل خانه های خالی کشور در رتبه های بعدی بیشترین 

تعداد خانه های خالی قرار دارند )سرشماری مرکز آمار، ۱۳۹۵-۱۳8۵(.
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خانههایخالی: مالیاتبر
ثار،تجربه مبانی،آ مروریبر
کشورهاوالزاماتاجرایی

جدول�1��درصد�واحدهای�مسکونی�خالی�به�تفکیک�استان�در�بازه�سال��1385تا�1395

استان
نرخ خانه های خالیتعداد کل واحدهای مسکونیتعداد واحدهای مسکونی خالی

139513901385139513901385139513901385

48998632716311319542184173687935360508911/628/873/14تهران

2420901409427390516621421453121111891114/569/706/61اصفهان

1944801101355032518889331651392129633110/306/673/88خراسان رضوی

16095591010289491320134115412288886512/197/893/26فارس

143627100477348211168323102140279234212/299/844/39آذربایجان شرقی

-16/249/80-815175712664-13240969863البرز

1313708494436889109747795946585937611/978/854/29خوزستان

102173700232103710446909133167400899/787/672/84مازندران

88611537762163785109474406666881610/417/233/24گیلان

5/56-51765210/17-757375876728776744986کرمان

70342418391636640775735648026620417/2511/746/15هرمزگان

6729149175191918287057244925780778/126/793/32آذربایجان غربی

4/48-3713159/43-503854436716637534383سیستان و بلوچستان

50351274191110944093938548930935911/427/113/59کردستان

49316394692116635335130891625113113/9612/788/43یزد

-8/585/67-482392789112248562453491722کرمانشاه 

4658337365108825392874714703694718/647/932/95همدان

5/62-25292512/55-456652669014214364001قم

4501439573160764788564186383449979/409/454/66مرکزی

43609222051003138382433555726986511/366/623/72قزوین

4/29-25391211/44-418222410710898365421اردبیل

2/61-3792237/19-39267251719897545764گلستان

358102277173704815144209623227077/445/412/28لرستان

6/2-14358115/17-31350180618896206637خراسان جنوبی

3/3-17200212/60-31201212905677247539بوشهر

2671320447864020605618014414619012/9611/355/91سمنان

236372007076013020872640982014297/827/603/77زنجان

230781261750942500912186411693749/235/773/01خراسان شمالی

3/18-16758812/23-29505161315334241187چهارمحال و بختیاری

3/24-1254897/58-13692108504070180599کهگیلویه و بویراحمد

1329988048362154114134734991588/636/532/66ایلام

2587607166341263356922825046199547081585992611/348/294/16کل کشور

مأخذ:�سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال های ۱۳8۵، ۱۳۹۰ و ۱۳۹۵.
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شکل�2��درصد�نحوه�تصرف�مسکن�توسط�خانوار�کشور�

رشد چهار برابری خانه های خالی در کشور طی دوره ۱۳8۵ تا ۱۳۹۵، در حالی اتفاق افتاده است که با توجه به افزایش سالیانه قیمت مسکن )رشد بیش از 
هفت برابری طی بازه زمانی ۱۳8۵ تا ۱۳۹۵(، اقشار متوسط جامعه توانایی مالی خود را برای خرید خانه از دست داده و بالاجبار به اجاره نشینی روی آورده اند.

طبق سرشماری سال ۱۳۷۵ چیزی حدود ۷۳ درصد از مردم دارای خانه ملکی بوده اند؛ اما این آمار در سال ۱۳۹۵ به 6۰ درصد رسیده است و در مقابل 
با رشد جمعیت و به دلیل ناتوانی مردم از خرید مسکن، اجاره نشینی در این بازه زمانی حدود دو برابر شده است )سرشماری مرکز آمار، ۱۳۷۵-۱۳۹۵(.

P1-های اقتصادی*غیرنهایی معاونت پژوهش 
  ها مجلس شوراي اسلامي مركز پژوهش  _______________________________________________________  
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۱۳۷5 ۱۳۸5 ۱۳90 ۱۳95

سکونت ملکی  سکونت استیجاری  سایر سکونت

 درصد نحوه تصرف مسکن توسط خانوار كشور   2شکل 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 .۱۳95 و ۱۳90، ۱۳۸5، ۱۳۷5 یهاسال مسکن و نفوس یعموم یسرشمارمأخذ: 

 
نشینی افزایش نرخ اجارههای تولیدشده، نادرست و مطلوبیت ناکافی مسکن یابی بعضاًهای ناشی از مکانعلاوه بر چالش

مانند؟ و اینکه آیا خالی ماندن ها خالی میکند که چرا خانهها این موضوع را پررنگ میو در مقابل خالی ماندن خانه
یا اند ها خالی ماندهو تأمین مسکن برای اغلب افراد، خانهوساز ساخترشد دلیل به کهاست ین موضوع نشان از ا هاخانه
 .شودپرداخته میاین موضوع در ادامه گزارش به  ؟خیر

 
 های خالیانواع خانه  1

اما تعریف خانه خالی با توجه به  .شودای که در یک زمان خاص ساکنی ندارد، خانه خالی گفته میکلی به خانهطوربه
هایی که ای از شرایط، اشاره داشته باشد: خانهاصطلاح خانه خالی ممکن است به طیف گسترده .شودتر میشرایط دقیق

مانند، منظور تغییر ساکنان خالی میای زمانی بههایی که در بازهدر بازار مسکن در انتظار خرید و اجاره هستند، خانه
هایی که در های دارای دعوی یا حتی خانهاند و مسکنتعمیر یا بازسازی، خالی ماندهمنظور بهی مسکونی که واحدها

از منظری دیگر خانه خالی،  .(Hoekstra and Vakili-zad, 2011؛ Blossier, 2012انتظار تخریب هستند )
های خالی به اشکال بنابراین خانه .شودواحدی است که در اثر عدم عرضه مالک با قیمت معین در بازار مسکن ایجاد می

 .(Ferrer et al., 2020) مختلف و به دلایل مختلف در بازار وجود دارند
  .شوندتقسیم می ۲یو خانه خالیِ غیربازار 1یبندی کلی خانه خالی به دو دسته خانه خالیِ بازاربا یک طبقه

                                                 
۱  . Market Vacant Units 
۲  . Non-market Vacant Units 

مأخذ:�سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال های ۱۳۷۵، ۱۳8۵، ۱۳۹۰ و ۱۳۹۵.

علاوه بر چالش های ناشی از مکان یابی بعضاً نادرست و مطلوبیت ناکافی مسکن های تولیدشده، افزایش نرخ اجاره نشینی و در مقابل خالی ماندن خانه ها 
این موضوع را پررنگ می کند که چرا خانه ها خالی می مانند؟ و اینکه آیا خالی ماندن خانه ها نشان از این موضوع است که به دلیل رشد ساخت وساز و تأمین 

مسکن برای اغلب افراد، خانه ها خالی مانده اند یا خیر؟ در ادامه گزارش به این موضوع پرداخته می شود.

1. انواع خانه های خالی

به طور کلی به خانه ای که در یک زمان خاص ساکنی ندارد، خانه خالی گفته می شود. اما تعریف خانه خالی با توجه به شرایط دقیق تر می شود. اصطلاح خانه 
خالی ممکن است به طیف گسترده ای از شرایط، اشاره داشته باشد: خانه  هایی که در بازار مسکن در انتظار خرید و اجاره هستند، خانه هایی که در بازه ای زمانی 
به منظور تغییر ساکنان خالی می مانند، واحدهای مسکونی که به منظور تعمیر یا بازسازی، خالی مانده اند و مسکن های دارای دعوی یا حتی خانه هایی که در 
انتظار تخریب هستند )Hoekstra and Vakili-zad. 2011;  Blossier. 2012(. از منظری دیگر خانه خالی، واحدی است که در اثر عدم عرضه مالک 

.)Ferrer et al., 2020( با قیمت معین در بازار مسکن ایجاد می شود. بنابراین خانه های خالی به اشکال مختلف و به دلایل مختلف در بازار وجود دارند
با یک طبقه بندی کلی خانه خالی به دو دسته خانه خالیِ بازاری۱ و خانه خالیِ غیربازاری2 تقسیم می شوند. 

خانه�خالی�بازاری: این نوع خانه، درنتیجه معاملات بازار حاصل می شود. به عنوان نمونه این تعریف هنگامی اطلاق می شود که واحد برای فروش یا اجاره 
گذاشته شود یا هنوز از زمانی که فروخته شده یا اجاره داده شده، خانوار در آن ساکن نشده است. 

1. Market Vacant Units
2. Non-market Vacant Units
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خانههایخالی: مالیاتبر
ثار،تجربه مبانی،آ مروریبر
کشورهاوالزاماتاجرایی

خانه�خالی�غیربازاری: این نوع از خانه خالی در خارج از معاملات بازار ایجاد می شود. برای مثال هنگامی که واحدها به عنوان خانه تعطیلاتی )املاکی 
که برای اوقات فراغت به عنوان خانه های دوم( استفاده می شوند یا عمداً دور از معامله و بازار نگهداری می شوند.۱

در دسته خانه خالی غیربازاری »خانه های خالی رها شده« نیز وجود دارد. برخی از این واحدها توسط مالک نه به فروش می رسند و نه برای سکونت بازسازی 
می شوند. هدف مالک از خالی نگه داشتن این واحدها و احتکار آنها، حبس دارایی به منظور کسب سودهای بالاست. این مسئله علاوه بر اینکه عرضه تعدادی 

.)Ferrer et al., 2020( از خانه ها را در کشور کاهش می دهد، باعث آسیب مستقیم به منظر محلات و افزایش آسیب های اجتماعی نیز می شود
در دسته خانه خالی غیر بازار، خانه خالی می تواند ناشــی از »سوء استفاده سوداگران از بازار یا دســتکاری و احتکار« ایجاد شده باشد. بدین معنی که 

.)Ferrer et al., 2020( سرمایه گذاران، ملکی را خریداری و خالی نگه می دارند و از این طریق از افزایش قیمت، سود کسب می کنند
به عنوان مثال مالکان از مستأجران یا خریداران، اجاره  و پول های گزاف درخواســت می کنند و در صورت اجاره یا فروش نرفتن از کاهش قیمت امتناع 

می کنند و منتظر افزایش ارزش آن هستند. این اقدام با سودهای کلان در مقابل ضرر عده بسیاری از مردم همراه است. 
نکته ای که قابل ذکر است در شرایط بحرانی مسکن و بی خانمانی مردم، همه انواع خانه های خالی، فعالیت سوداگرانه محسوب می شود و باید زمان خالی 
ماندن در خانه خالی بازار نیز کنترل و کاهش یابد. به عنوان نمونه در شهری مانند لس آنجلس که با بحران دسترسی و بی خانمانی روبه رو است، حتی یک 

�.)Ferrer et al., 2020( خانه خالی که برای مدت کوتاهی جهت تفریح و تعطیلات خالی است، اضافه محسوب می شود
دولت ها برای تعدیل و کاهش تعداد خانه هایی که به صورت عمد و به قصد کسب سودهای کلان خالی نگه داشته می شوند؛ سیاست های 
بازدارنده اعمال می کنند، یکی از این ابزارها، مالیات بر خانه های خالی است. در واقع مسئولان با وضع مالیات به دنبال افزایش هزینه نگهداری 

خانه خالی و ترغیب صاحبان به فروش یا اجاره ملک خود هستند. 

۱. ذکر این نکته الزامی است که در نظام آماری کشور خانه های دوم و تعطیلاتی طبقه بندی مجزا داشته که بر اساس این رویکرد حداقل در بعد مبانی نظری می توان آنها 
را هم ذیل مفهوم خانه های خالی در نظر گرفت.

2. Rosen and Smith
3. Gabriel and Nothaft

2. مبانی و منطق اخذ مالیات بر خانه های خالی 

در بازارِ مسکنِ رقابتی، قیمت خانه تابعی از عرضه و تقاضاست. اگر تقاضا برای مسکن بیشتر از عرضه مسکن باشد، کمبود مسکن وجود خواهد داشت و 
قیمت خانه افزایش خواهد یافت )Thalmann, 2008(. در این شرایط تعداد واحدهای مسکونی خالی پایین خواهد بود، زیرا افراد جویای خانه به سرعت 
خانه های خالی را اشغال می کنند. بنابراین، می توان انتظار داشت که رابطه معکوسی بین نرخ خانه خالی از یک سو و رشد قیمت مسکن از سوی دیگر وجود 
داشته باشد. بنابراین کاهش درصد خانه های خالی باید به افزایش میزان قیمت مسکن ختم شود. در بسیاری از مطالعات تجربی، مانند مطالعات روزن و 
اسمیت2 در سال ۱۹8۳ و گابریل و نوتهفت۳ در سال ۱۹88 این موضوع تأیید شده است )Chen. 2001(. نرخ خانه خالی پایین به معنی کمبود خانه و 
درنتیجه فشار زیاد بر قیمت خانه است. به عنوان مثال برای کشورهایی که در اواسط دهه ۱۹۹۰ نرخ خانه خالی پایین داشتند، افزایش قیمت اتفاق افتاده 
است. در هلند، سوئد، انگلستان و تا حدی دانمارک نیز این نظریه معنا دارد و تعداد خانه خالی نسبتاً پایین و همچنین افزایش نسبتاً زیاد در قیمت خانه 

.)Hoekstra and Vakili-zad, 2011( در این کشورها اتفاق افتاده است
اما آیا برعکس آن نیز برقرار است؟ یعنی نرخ خانه خالی زیاد موجب کاهش قیمت مسکن می شود؟

با بررسی مطالعات و تجارب خارجی می توان گفت نرخ خانه خالی برای پیش بینی تحولات قیمت مسکن در آینده عمل می کند و اگر در برهه ای زیاد باشد، 
می توان در سال های بعد، رشد اندک یا حتی منفی قیمت مسکن را انتظار داشت. برای کشوری مانند آلمان، این موضوع تأیید شده است. در این کشور 

هنگامی که تعداد خانه خالی نسبتاً بالا بوده، کاهش قیمت خانه در فاصله زمانی کمی اتفاق افتاده است. 
با این وجود، کشورهایی نیز هستند که مکانیسم فوق در آنها صدق نمی کند و واقعیت کاملًا متفاوت از تئوری پایه ای اقتصاد است. این موضوع با تمرکز 
بر بازار مسکن اسپانیا، ایتالیا، آمریکا، تایوان، فرانسه و فنلاند نشان داده می شود. در این کشورها به  رغم وجود خانه های خالی و افزایش نرخ آن، قیمت 
مسکن در حال افزایش بوده است. البته میزان رشد قیمت در هر کشور متفاوت گزارش شده است و حتی در یک کشور بالای ۱۰۰ درصد و در کشوری 
دیگر پایین تر از آن اتفاق افتاده است. به عنوان مثال اسپانیا با نرخ خانه خالی بسیار بالا )۱۵ درصد( افزایش بیش از ۱۰۰ درصدی را در قیمت خانه طی 

.)Hoekstra and Vakili-zad. 2011( سال های ۱۹۹6 تا 2۰۰6 تجربه کرده است
نمودار زیر رابطه بین نرخ خانه های خالی و رشد واقعی قیمت  مسکن را در هشت کشور نشان می دهد:
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شکل�3��نمودار�مقایسه�قیمت�مسکن�و�نرخ�خانه�خالی�در�کشورها�طی�بازه��1996تا�2006

Source: Hoekstra and Vakili-zad, 2011.

بنابراین افزایش تعداد خانه های خالی همواره نمی تواند ضمانت کاهش و یا کنترل قیمت مسکن باشد و واحدهای مسکونی در کشورهای مذکور به دلیل 
.)2020 ,.Ferrer et al( قیمت های بالا به طور نامناسبی خالی مانده و درنتیجه خانواده های کم درآمد نمی توانند این واحدها را اجاره یا خریداری کنند

با توجه به مطالب بیان شده بروز پدیده خانه خالی و تأثیر آن بر قیمت مسکن ناشی از دو علت اساسی زیر است:
 پیشی گرفتن عرضه از تقاضا در بازار مسکن 

 پدیده شکست بازار۱ در بخش مسکن
در حالت اول، افزایش میزان واحدهای مسکونی خالی، موجب کاهش قیمت مسکن در بازار می شود )مانند کشور آلمان(؛ اما در حالت دوم، وجود واحدهای 

مسکونی خالی با افزایش بی رویه قیمت خانه همراه خواهد بود. 
شکست بازار به معنای بروز شرایطی است که در آن مکانیسم بازار به درستی عمل نمی کند یعنی در بازار مسکن با وجود تولید مسکن، تقاضا به تأمین نیاز 
خود قادر نیست. درواقع به دلیل عرضه مسکن با قیمت های بالا، تقاضا توانایی تأمین مسکن را ندارد یا در اصطلاح، عرضه انجام شده، متناسب با نیاز افراد 

نیست و خانه هایی وجود دارد که با وجود اینکه افرادی حاضرند و علاقه دارند آنها را بخرند یا اجاره کنند اما خالی نگه داشته شده است. 
بررسی تجربه کشور تایوان نشان می دهد که بازگشت سرمایه مسکن در این کشور از دهه ۱۹۷۰ آنقدر بالا بوده که مالکان واحدهای مسکونی را تشویق به 
خالی نگهداشتن خانه های خود، آن هم برای سودهای هنگفت در آینده کرده است. همین عامل موجب افزایش قیمت مسکن در تایوان شده و مردم را از 
دسترسی به آن دورتر کرده است. پروفسور لی استاد اقتصاد دانشگاه ایِ اند امِ تگزاس2 در شرح نتایج تحقیق خود در زمینه پدیده خانه های خالی می گوید: 
»خانواده های کم بضاعت از استطاعت مالی کافی برای خرید مسکن برخوردار نیستند؛ بنابراین روشن است که قیمت خانه ها به خاطر تقاضای کسانی که 

می خواهند از خانه پول دربیاورند )سوداگران( بالا می رود و بیشتر خریداران بیش از یک خانه خریداری می کنند.«۳
درواقع وجود خانه های خالی به میزان نرخ طبیعی،4 امر ذاتی برای تعادل در بازار مسکن تلقی می شود و وجود درصدی خانه خالی در بازار، طبیعی و اقتضای 

بازار مسکن است. آنچه دارای اشکال و جزء غیرذاتی بازار تلقی می  شود، فاصله نرخ واقعی خانه های خالی نسبت به نرخ طبیعی آن است.۵ 
مسئله افزایش خانه های خالی بیش از نرخ طبیعی، به دلیل وجود تقاضای سوداگرانه جهت احتکار و انتظارات تورمی رخ می دهد و با اثر گلوله برفی تقاضای 
مذکور، این فاصله بیشتر نیز خواهد شد. در چارچوب ادبیات اقتصاد مسکن و براساس مکانیسم تعدیل قیمت، رخداد فوق )فاصله نرخ واقعی خانه های خالی 
از نرخ طبیعی( می بایست به کاهش قیمت تعادلی بازار بیانجامد، لیکن ازآنجایی که مکانیسم مذکور در بازار مسکن کشورهایی نظیر ایران که عرضه مسکن
1. Market Failure
2. Li Gan is a Professor of Economics at Texas A&M University
3. https://www.cnbc.com/2021/10/21/china-economy-property-sector-must-shrink-to-be-stable-says-prof.html
4. The Natural Vacancy Rate for Housing
5. https://economistsview.typepad.com/economistsview/2005/11/the_natural_vac.html

P1-های اقتصادی*غیرنهایی معاونت پژوهش 
 _____________________________________________________________________  

 

 

۷ 

 2006تا  1۹۹6نمودار مقایسه قیمت مسکن و نرخ خانه خالی در كشورها طی بازه   3شکل 

Source: Hoekstra and Vakili-zad, 2011. 

 
تواند ضمانت کاهش و یا کنترل قیمت مسکن باشد و واحدهای های خالی همواره نمیبنابراین افزایش تعداد خانه
درآمد های کمنامناسبی خالی مانده و درنتیجه خانوادهطور به های بالاقیمتدلیل به مسکونی در کشورهای مذکور

 .(Ferrer et al., 2020د )توانند این واحدها را اجاره یا خریداری کنننمی
 :است ریز یاز دو علت اساس یناشبروز پدیده خانه خالی و تأثیر آن بر قیمت مسکن شده  انیبا توجه به مطالب ب

 گرفتن عرضه از تقاضا در بازار مسکن  یشیپ 
 در بخش مسکن 1شکست بازار دهیپد 
)مانند کشور  شودمی مسکن در بازار متیکاهش قموجب  ی،خال یمسکون یواحدها زانیم شیافزا ،حالت اول در

  .خانه همراه خواهد بود متیق هیرویب شیبا افزا یخال یمسکون یدر حالت دوم، وجود واحدهاآلمان(؛ اما 
 یعنی در بازار مسکن با کندمیعمل ن یدرستبهبازار  سمیاست که در آن مکان یطیبروز شرا یمعنابهبازار  شکست

های بالا، تقاضا توانایی عرضه مسکن با قیمتدلیل به درواقع .یستنقادر خود  ازین نیبه تأم تقاضا ،تولید مسکن وجود
هایی وجود دارد که با وجود و خانه ستین افراد ازی، متناسب با نانجام شدهعرضه  ،در اصطلاح ای مسکن را نداردمین أت

  .د اما خالی نگه داشته شده استرا بخرند یا اجاره کننآنها  اینکه افرادی حاضرند و علاقه دارند
بوده  بالاآنقدر  ۱9۷0از دهه  این کشوربازگشت سرمایه مسکن در که  دهدنشان میبررسی تجربه کشور تایوان 

هم برای سودهای هنگفت در آینده کرده آن ،های خودکه مالکان واحدهای مسکونی را تشویق به خالی نگهداشتن خانه
پروفسور  .همین عامل موجب افزایش قیمت مسکن در تایوان شده و مردم را از دسترسی به آن دورتر کرده است .است
گوید: می های خالیدر زمینه پدیده خانه در شرح نتایج تحقیق خود ۲اِم تگزاساند دانشگاه اِیاستاد اقتصاد لی 

                                                 
۱. Market Failure 
۲. Li Gan is a Professor of Economics at Texas A&M University 
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خانههایخالی: مالیاتبر
ثار،تجربه مبانی،آ مروریبر
کشورهاوالزاماتاجرایی

بسیار کمتر از تقاضای )مصرفی و سرمایه ای( آن است، عمل نمی کند. فزونی قابل توجه نرخ واقعی خانه  های خالی بر نرخ طبیعی آن که مبتنی بر الگوی 
اقتصاد سنجی به دست می آید، خود عامل افزایش قیمت مسکن شده و در چنین شرایطی، بازار مسکن دچار شکست خواهد شد )فدایی و کمیاب، ۱۳۹6(.

از سوی دیگر�در اغلب موارد این سؤال به وجود می آید که چرا با وجود قیمت های بسیار بالای خانه نسبت به درآمد متوسط جامعه، همچنان نسبت خانه های 
خالی زیاد است؟ یا در زمانی که تقاضای مسکن بالاست؛ آیا منطقی است که مالکان خانه خود را خالی نگه دارند و از درآمد اجاره یا فروش آن محروم بمانند؟

تحقیقات و بررسی کامرون موری۱ کارشناس اقتصاد املاک و مستغلات دانشگاه کوئینزلند به این موضوع پرداخته است. براساس بررسی های این محقق 
در صورتی که مالک، خانه  ای که مستأجر در آن زندگی کرده را بفروشد، نسبت به حالتی که خانه خالی باشد )کلید نخورده( و آن را بفروشد سود کمتری 
خواهد برد. برای مثال قیمت خانه ای که مستأجر در آن زندگی کرده باشد، ۵۰۰ هزار دلار است؛ اما در صورتی که کلید نخورده باشد، قیمت همان مسکن 
۵2۰ هزار دلار )4 درصد بیشتر( خواهد بود. در این شرایط اگر دریافت اجاره سالیانه نیز 2۰ هزار دلار باشد، به دلیل صرفه اقتصادی، مالکان باز هم مایلند 
خانه خود را خالی نگه دارند؛ چراکه با این کار امکان فروش ملک در هر زمان و پس از رشد قیمت ها فراهم است و افراد می توانند با قیمت های بالاتر واحد های 
مسکونی خود را بفروش برسانند )Murray, 2017(. مضاف بر اینکه با چالش های احتمالی با مستأجر و رفع استهلاک املاک خود دیگر روبه رو نخواهد شد.

بنابراین�خانه های خالی را می توان یک دارایی با نقدشوندگی بالاتر نسبت به یک خانه اشِغال شده دانست. به عبارتی خانه خالی زمان کمتری برای فروش 
نیاز دارد و به تبع فروش آن سریع تر است و در آینده نیز به دلیل عدم عرضه به بازار )احتکار( قیمت واحد های مسکونی افزایش خواهد یافت. بنابراین 
مالکان واحد های مسکونی خالی، نه تنها از خالی نگه داشتن واحدهای خود متضرر نمی شوند بلکه این قابلیت برای آنها وجود دارد که با کاهش عرضه 

خانه، موجب رشد فزاینده قیمت مسکن شوند.
نکته دیگر این است که حاکمیت حق مداخله در جهت منافع عمومی را دارد، چراکه هزینه هایی از محل درآمدهای عمومی کشور برای فراهم سازی قابلیت سکونت انجام 
داده است. بنابراین زمانی که مالک اقدام به احتکار و بلا استفاده گذاشتن واحدهای مسکونی کند، در واقع حق دیگر افراد جامعه از این هزینه ها را ضایع کرده و به همین 

منظور دولت ناچار به توسعه شهرها و هزینه  مجدد از منابع عمومی برای ارائه خدمات روبنایی و زیربنایی به مناطق جدید است.
نکته قابل ذکر دیگر در خصوص منطق اخذ مالیات از خانه های خالی، عدم استفاده از سرمایه های کشور و کاهش رشد اقتصادی در اثر آن است. بر اساس اطلاعات مرکز 
آمار2 به دلیل عدم برخورد با محتکران در خانه های خالی بیش از 2۰۰۰ هزار میلیارد تومان۳ بدون استفاده منجمد شد که بخشی از آن امکان عرضه به بازار اجاره را داشت. 
با توجه به دلایل فوق، منطق حکم می کند که دولت ها نقش مهم خود را در رعایت و تنظیم قوانین بازار ایفا کنند و با اتخاذ سیاست های راهبردی مکانیسم 
قیمتی بازار مسکن را به درستی ایجاد کنند )Chen, 2001(. دولت ها با مالیات بر واحدهای مسکونی خالی هزینه نگهداری خانه بدون استفاده را افزایش 

می دهند و از ابزارهای حاکمیت برای تخصیص بهینه منابع موجود مسکن در شرایط نابرابری عرضه و تقاضا، بهره می گیرند. 
البته براساس تحقیقات صورت گرفته باید گفت این مالیات در کنار سایر ابزارها و بسته های سیاستگذاری، نقش یکی از قطعات پازل های بهبود بازار مسکن 

را ایفا می کند و برای ساماندهی کامل و مناسب بازار مسکن نیاز به بهره گیری از سلسله راهکارها است. 

1. Cameron K. Murray
2. و با این فرض که تعداد خانه های خالی در سال ۱4۰۰، برابر سال ۱۳۹۵ است که البته با توجه به رشد صعودی تعداد خانه های خالی از ۱۳8۵ تا ۱۳۹۵ و همچنین 

افزایش تعداد املاک مسکونی در بازه ۱۳۹۵ تا ۱4۰۰، این فرض خوش بینانه است.
۳. حدود 2.۵ میلیون واحد ضربدر متوسط قیمت ۷۰۰ میلیون تومان برای هر واحد مسکونی )به گزارش اطلاعات قیمت و اجاره مسکن در نقاط شهری کشور - تابستان 

۱4۰۰، قیمت مسکن در سطح کشور به ازای هر متر مربع به طور متوسط ۱۱ میلیون تومان بوده است(.
1. Felix Blossier

3. آثار اقتصادی مالیات بر خانه های خالی 

مالیات بر خانه های خالی به ابزاری محبوب  در میان قانونگذاران کشورهای مختلف تبدیل شده است و با وجود تحقیقاتی در زمینه تأثیر آن بر بازار مسکن، 
با این حال تحلیل آثار اقتصادی این ابزار نیازمند ارزیابی و مطالعات بیشتری در کشورهای دنیاست. برخی پژوهش ها هم نسبت به دستیابی این قانون با 

اهداف تعدیل قیمت و افزایش عرضه مسکن ابراز تردید کرده اند.

افزایش�عرضه�مسکن ��3-1
یکی از ابزارهای مؤثر برای تعادل  بازار و مقابله با تقاضای سوداگرانه در بخش مسکن، وضع مالیات بر خانه های خالی عنوان شده است. در واقع برخی از 
پژوهشگران معتقدند این نوع مالیات با افزایش هزینه خالی نگه داشتن واحدهای مسکونی، انگیزه های سوداگرانه مالکان را برای احتکار کاهش می دهد و 
موجب ترغیب آنها به عرضه واحدهای خود به بازار می شود. پژوهش های دیگری نیز وجود دارد که اخذ مالیات از خانه های خالی را در عرضه مسکن بی تأثیر 
می داند. به عنوان مثال بلوسیر4 با بررسی قانون مالیات بر خانه های خالی فرانسه که در سال 2۰۰6 وضع شده بود، نشان می دهد که مالیات بر خانه های 
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2. Mariona Segú

خالی در این کشور بی اثر بوده است. بلوسیر از داده های سرشماری ملی فرانسه که هر ۹ سال اطلاعات مربوط به خانه خالی را منتشر می کرد، در تحقیق 
خود استفاده می کند. وی معتقد است، اجرای نامناسب قانون می تواند دلیل بی تأثیری مالیات بر خانه های خالی باشد. منظور از اجرای ضعیف، وجود 
زمینه تقلب و ایجاد صورت حساب جعلی، مشکلات شناسایی خانه خالی و تعریف مناسب از خانه خالی است. علاوه بر این، این واقعیت که نرخ مالیات آن 
نیز بازدارنده نیست، مالکان را به اجاره خانه ترغیب نمی کند. در واقع صاحبخانه هزینه فرصت اجاره  ندادن ملک خود را می سنجد و این میزان مالیات، به 

.)Blossier, 2012( احتمال زیاد باعث تغییرات رفتاری چشمگیر نمی شود
مطالعه دیگر در فرانسه به عکس این نتیجه دست یافته است. ماریونا سگو2 طی تحقیقی تحت عنوان »اثر مالیات بر خانه های خالی بر بازار مسکن فرانسه« 
به بررسی اجرای آزمایشی این مالیات به وسیله شهرداری ها در مناطق فرانسه در سال ۱۹۹۹ پرداخته است. نتایج این محقق با نتایج بلوسیر متفاوت بوده 
است و این محقق معتقد است، فاصله زمانی ۹ ساله داده های سرشماری، در تحقیق بلوسیر استراتژی بررسی تأثیر خانه خالی را به چالش کشیده است. 
نتایج تحقیق وی نشان می دهد با وضع مالیات در یک دوره چهار ساله بین سال های ۱۹۹۷ و 2۰۰۱ میزان خانه خالی ۱۳ درصد در شهر های مشمول 
مالیات کاهش یافته است. البته این تحقیقات نشان می دهد که در مناطقی که بازار مسکن با فشــار تقاضا روبه رو است؛ تأثیر اخذ این مالیات در عرضه 

.)Mariona Segú, 2019( خانه های خالی از میانگین ۵۰ درصد نیز بیشتر بوده و عمده واحدهای خالی به خانه اولی ها رسیده است
مطابق شکل ۵ می توان گفت، با اخذ مالیات بر خانه های خالی واحدهای مسکونی بیشتری در شهرهای فرانسه عرضه شده اند؛ اما متناسب با میزان و زمان 
خالی بودن، نتیجه متفاوت بوده است. برای مثال اخذ مالیات موجب شده خانه هایی که بیش از دو سال خالی هستند بیشتر به بازار عرضه شوند و نرخ آنها 
نیز کاهش خوبی داشته است. اما خانه هایی که کمتر از یک سال و یا بین ۱ تا 2 سال خالی مانده اند، نرخ خانه های خالیشان یا ثابت مانده یا در سال های 

.)Mariona Segú, 2019( بعد افزایش نیز یافته است که عمدتاً به دلیل نرخ پایین مالیات در سال های ابتدایی است

شکل�4��نمودار�تغییرات�نرخ�خانه�خالی�در�شهرهای�دارای�مالیات�و�شهرهای�بدون�مالیات�)فرانسه(

Source: Mariona Segú ,2019
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شکل�5��نمودار�تغییرات�نرخ�خانه�خالی�برحسب�مدت�زمان�خالی�ماندن�در�شهرهای�دارای�مالیات�و�شهرهای�بدون�مالیات�)فرانسه(

Source: Mariona Segú, 2019.

مطابق پژوهش دیگری که در کشور کانادا انجام گرفته است نسبت قیمت املاک و مستغلات به درآمد خانوار در سال 2۰۱6، به حدود ۱۳ به ۱ رسیده 
است درحالی که حدود ۱۰ سال قبل از آن، این نسبت ۳ به ۱ بوده است )Todd, 2017(. همین رشد نجومی قیمت مسکن نسبت به درآمد خانوار، دولت 
کانادا را بر آن داشت به منظور کاهش قیمت ها و پاسخ به تقاضا، حدوداً 22 هزار مسکن را تکمیل کند. با این حال، همچنان تعادل بین عرضه و تقاضا در 
بازار ونکوور محقق نشد چرا که از یک طرف جمعیت این شهر به سرعت در حال رشد )۱.۵ درصد سالیانه( بود و از سوی دیگر خانه های تولید شده به تقاضای 
مصرفی نمی رسید و روزبه روز بر تعداد خانه های خالی ونکوور افزوده می شد )Global news, 2019( این افزایش تعداد خانه های خالی به اعتراض 

مردم جامعه منجر شد و مردم از دولت درخواست برخورد با محتکران را داشتند.۱
در همین راستا در سال 2۰۱6، قانون مالیات بر خانه های خالی و سوداگری2 در این شهر تصویب شد.

این قانون دارای چهار قسمت بود شامل:
الف( مالیات بر املاک خالی، ب( مالیات خریداران خارجی، ج( اصلاح قانون املاک و مستغلات، د( ایجاد طرح ساخت مسکن جدید با تأمین مالی از 

.)Jingting Hu, 2018( درآمدهای مالیاتی ناشی از این قانون
مالیات برای خانه های خالی با ایجاد انگیزه در صاحبان خانه های خالی و شبه خالی برای عرضه املاک و ایجاد افزایش قابل توجه در عرضه 

.)Jingting Hu, 2018( مسکن اجاره ای، یک ابتکار و سیاست مهم برای شهر ونکوور بود
۱. شهر ونکوور در ساحل غربی کانادا به دلیل مطلوبیت های آب و هوا و سایر جذابیت های شهری به نسبت سایر شهرهای کانادا مطلوبیت و تقاضای سکونت و اقامت زیادی 
دارد و بخش زیادی از فعالیت بازار مسکن این شهر تحت تأثیر سرمایه های خارجی بوده است و به نظر می رسد سیاست مالیات بر خانه های خالی در این شهر مکمل سایر 

سیاست ها در مهار سوداگری بازار مسکن ناشی از روند فزاینده پیشین سرمایه گذاری خارجی در بخش مسکن آن است.
2. British Columbia’s Speculation and Vacancy Tax )SVT(
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گزارش ها نشان می دهد تعداد خانه های خالی در این کشور بعد از تصویب قانون، ۱۰ درصد کاهش پیدا کرده است. از 2۵۵۰2 خانه خالی به 
2۳۰۱۱ خانه خالی رسیده است.۱

همچنین گزارش رهن مسکن کانادا2 نشان می دهد که چگونه مالیات بر خانه  های خالی به همراه سایر ابزارهای بازار ازجمله تسهیل شرایط 
صدور مجوز ساخت و محدودیت برای اجاره های کوتاه مدت، تأثیر مطلوبی در انتقال آپارتمان های خالی به بازار اجاره بلندمدت داشته است. 
آنالیز داده های گزارش CMHC نشان می دهد 8824 واحد از ۱۱۱۱8 واحد  اجاره ای عرضه شده در منطقه حومه و شهر ونکوور به اجاره 
طولانی مدت واگذار شده است که سابقاً یا به صورت کوتاه مدت یا خالی استفاده می شدند که از افزایش حدود ۱۹ درصدی حکایت دارد. از این 
بین تا اکتبر 2۰۱۹ تعداد آپارتمان هایی که در شهر ونکوور اجاره داده شده با افزایشی ۵۹2۰ واحدی مواجه شده که 2۱ درصد بیشتر از سال 
قبل بوده است و ۳ هزار واحد از آن در مرکز شهر بوده است. به عبارت دیگر صاحبان املاک مسکونی به منظور عدم پرداخت مالیات بر خانه های 

خالی، واحد های مسکونی خود را اجاره بلندمدت می دهند و همین عامل نیز کاهش اجاره بها را به دنبال خواهد داشت.
بنابراین با تغییر در سیاست های بازار مسکن ونکوور پس از چندین سال خالی ماندن واحدهای موجود، در سال 2۰۱۹ خانه های مرکز شهر 
ونکوور از خانه های خالی به خانه هایی برای فروش یا اجاره به مستأجران، آن هم به صورت بلندمدت تغییر وضعیت دادند و برخی دیگر از 

.)Cmhc, 2020( خانه های نوساز نیز به بازار اجاره پیوستند
جاناتان بورن۳ محقق دانشگاه لندن، در مطالعه خود رابطه بین نرخ املاک خالی و دسترسی اقشار جامعه به مسکنِ مناسب را بررسی کرد. او در مناطق 
مختلف انگلیس و ولز نمونه آماری 2۳ میلیون نفر معادل 4۰ درصد جمعیت انگلیس و ولز را انتخاب کرد. براساس آمارهای ارائه شده در بریتانیا، دسترسی 

.)Bourne, 2019( خانوارها به مسکن بین سال های ۱۹۹۷ تا 2۰۱6، به دلیل افزایش سریع قیمت  خانه نسبت به درآمد افراد کاهش  یافته است
مطالعات جاناتان بورن نشان می دهد مناطقی که نرخ املاک خالی در آنها بیشتر است، گران تر از مناطقی هستند که ساکنان آنها به صورت 
تمام وقت در خانه های خود سکونت دارند )مطابق شکل 6( و همین موضوع عاملی برای تشدید شکاف طبقاتی بین اقشار جامعه شده است. 
بر اساس شکل زیر در مناطق با رنگ بنفش بیش از ۳۰ درصد خانه ها خالی است. یافته های این محقق نشان می دهد در برخی از محلات لندن 
مانند کنزینگتون و چلسی، ارزش همه خانه های خالی حدود 2۱ میلیارد پوند )2۷ میلیارد دلار( بوده است و درمجموعِ محلات حدود ۱2۳ 

.)Bourne, 2019( میلیارد پوند سرمایه در خانه های خالی این مناطق حبس شده است

1. https://vancouversun.com/news/local-news/astonishing-drop-in-number-of-empty-homes-in-metro-vancouver-census
2. CMHC
3. Jonathan Bourne

شکل�6��نرخ�پراکندگی�خانه�خالی�در�کنزینگتون�و�چلسی�

Source: Bourne, 2019
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بررسی ۳4۰ هزار خانه خالی نشان داد که متوسط ارزش این واحدها ۳6۳ هزار پوند بوده که این میزان حدود ۱8.۵ درصد از متوسط ارزش 
یک خانه معمولی )۳۰6 هزار پوند( گران تر است. وی در تحقیق انجام گرفته راه حل کاهش قیمت مسکن و بهبود شرایط خانه دار شدن را 
افزایش عرضه و کاهش تقاضا عنوان کرده است که این امر با اخذ مالیات بر خانه های خالی قابل تحقق است )Bourne, 2019(. براساس 
دیدگاه بورن، مالیات بر خانه های خالی دارای پتانسیل هایی از جمله افزایش درآمد دولت ، کاهش تقاضای سوداگرانه و افزایش دسترسی افراد 
به مسکن به دلیل ترغیب مالکان به عرضه واحد های مسکونی به بازار است. بر اساس مطالعات این محقق اخذ مالیات بر خانه های خالی در 
اولویت بالاتری نسبت به ساخت مسکن قرار دارد؛ زیرا در حال حاضر رقابت شدیدی برای سرمایه گذاری در املاک وجود دارد و این موضوع 

 .)Bourne, 2019( خانه را تبدیل به کالای سرمایه ای کرده است و کمبود مسکن مسئله ثانویه محسوب می شود

قیمت�مسکن� کنترل� ��3-2
درخصوص اثر مالیات بر خانه های خالی بر قیمت مسکن، اظهارنظر های متفاوتی ارائه شده است. برخی معتقدند مالیات بر خانه خالی تأثیری 
بر قیمت مسکن نخواهد داشت و برخی نیز معتقدند این مالیات موجب کنترل قیمت واحدهای مسکونی خواهد شد. در این باره تحقیقات کمی 

انجام شده است و نیاز به بررسی بیشتری دارد. 
نتایج پژوهش هایی که درباره تأثیر مثبت مالیات بر خانه خالی انجام گرفته، نشان می دهد که مالیات بر خانه های خالی موجب عرضه واحدها 
خواهد شد که این عرضه یا در بازار اجاره اتفاق خواهد افتاد یا آنکه افزایش عرضه در بازار مسکن ملکی را به دنبال دارد که همین عامل موجب 
کاهش قیمت اجاره بها و کاهش قیمت مسکن خواهد شد. در همین رابطه بررسی مطالعات جاش گوردون،۱ استادیار دانشکده سیاست های 
عمومی در دانشگاه سایمون فریزر کانادا2 نشان می دهد با وضع مالیات بر خانه های خالی در مناطق سطح بالا و گران قیمت در برخی شهرهای 

.)Gordon, 2019( این کشور، قیمت های مسکن در این شهرها از ۱۵ تا ۳۰ درصد کاهش یافته است
در تجربه ای دیگر دولت تایوان تأثیر افزایش هزینه  سرمایه گذاران در واحدهای مسکونی خالی از طریق مالیات بر خانه های خالی را در دستور 
مطالعات خود قرار داد. مدلی برای تخمین تغییر قیمت ناشی از اخذ مالیات از خانه های خالی در نظر گرفته شد که تابعی از درآمد و هزینه 

خانوار، قیمت مسکن و نرخ خانه های خالی بود.
براساس نتایج این مدل اعمال مالیات بر خانه های خالی می تواند قیمت مسکن را کاهش دهد. نتایج این تحقیق نشان داد که به ازای ۱ درصد 
مالیات بر ارزش خانه های خالی، کاهش بین 2.6 تا 8.8 درصدی )متناسب با شرایط هر منطقه( قیمت مسکن در بازار اتفاق می افتد. در این 
بین شهر »تای چون« با بیشترین کاهش رقم 8.8 درصدی و شهر »تای تون« با کمترین کاهش یعنی 2.۵۵ درصد را ثبت کردند. همچنین 

.)Chen, 2001( شهر »تایپه« نیز با کاهش 6.۷4 درصدی همراه بوده است

افزایش�درآمد�مالیاتی ��3-3
مالیات بر خانه  های خالی یک مالیات تنظیمی است که هدف اصلی آن تحریک صاحبان خانه های خالی به عرضه واحدها است. هرچند مطابق 
تجربه  کشورها، این مالیات تنظیمی محسوب می شود؛ اما مالیات بر خانه خالی، درآمد نیز برای دولت حاصل می کند و طبق تجربه کشورها، 

درآمد آن عمدتاً صرف ساخت مسکن ارزان قیمت برای مردم می شود.
گزارش منتشر شده شهرداری هونولولو نشان می دهد اخذ مالیات ۱ درصدی می تواند حدود ۱۰ هزار واحد مسکونی خالی را به بازار عرضه کند یا 6۰ 
میلیون دلار درآمد عمومی ایجاد کند که برای هزینه های عملیات تعمیر و نگهداری پروژه راه آهن هونولولو و ساخت پروژه های مسکن ارزان قیمت و 

.)civilbeat, 2019( مقرون به صرفه استفاده می شود
با بررسی تجربه ونکوور کانادا نیز می توان دریافت پس از تصویب مالیات بر خانه هایی که بیش از 6 ماه از سال خالی هستند، علاوه بر عرضه 
خانه ها به بازار، در سال مالی 2۰۱8 تا 2۰۱۹ حدود ۱۱۵ میلیون دلار مالیات جمع آوری شده است و دولت نیز به منظور حمایت از تولید و 
عرضه خانه مناسب برای اقشار جامعه، طرح ساخت مسکن ارزان قیمت را کلید زده است. براساس این طرح قرار است طی ۱۰ سال  ۱۱4هزار 
واحد مسکونی ارزان قیمت به ارزش کلی 6.۵ میلیارد دلار ساخته شود. تأمین منابع این ساخت و ساز ها از طریق درآمد مالیات بر خانه های 

.)Princegeorgematters, 2019( خالی و خانه  دوم و بیشتر انجام می پذیرد

1. Josh Gordon
2. Simon Fraser University
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۴. طراحی قانون مالیات بر خانه های خالی در ایران با بررسی تجربیات جهانی

به منظور طراحی مالیات بر خانه  های خالی، برخی مؤلفه های اساسی می بایست مورد نظر قرار گیرد. از جمله این مؤلفه ها نحوه شناسایی، دایره شمول، 
معیار تعیین ارزش، نرخ مالیاتی، معافیت ها و ضمانت اجرای مالیات بر خانه های خالی است که در این بخش از گزارش با استفاده از تجربیات جهانی مورد 

بحث قرار گرفته اند.

1-4��نحوه�شناسایی�خانه��خالی
کارآمدی مالیات بر خانه های خالی مستلزم حل چالش های وصول آن خواهد بود. مهم ترین چالش اجرای این نوع مالیات موضوع شناسایی خانه های خالی 
است. مسئله اصلی اخذ مالیات بر خانه های خالی در بسیاری از شهر های دنیا، شناسایی دقیق این نوع واحدهاست. این مسئله ناشی از ضعف اطلاعاتی و 
هزینه بالای جستجوی حضوری است. ازاین رو انتخاب روش شناسایی که فرار مالیاتی و هزینه شناسایی را به حداقل ممکن برساند بسیار اهمیت خواهد 
داشت. به همین منظور از روش های مختلفی شامل سرشماری آماری، ردیابی تحویل نامه های پستی، میزان مصرف انرژی و نمونه های تصادفی استفاده 

می شود.
به عنوان نمونه کشورهایی مانند بریتانیا، دانمارک، فرانسه، کانادا و استرالیا برای شناسایی خانه های خالی از سامانه های اطلاعاتی، سوت زنی و خود اظهاری 
مردمی استفاده می کنند. در انگلستان شناسایی و ساماندهی خانه های خالی با استفاده از ابزارهای اطلاعاتی همچون فروشگاه آنلاین صورت می پذیرد که 
در ادامه به هریک از این روش ها به اختصار پرداخته خواهد شد. گفتنی است شناسایی و اخذ این مالیات عمدتاً توسط مدیریت های محلی انجام می شود. 

حتی قوانین مربوط به آن در سطح شهرداری ها تصویب می شود.
�خوداظهاری: یکی از مهم ترین زیرساخت هایی که در بسیاری از کشورهای جهان وجود دارد، اطلاعات مالکیت و سکونت افراد است که در عمده  1
موارد به منظور تعیین سکونت افراد از خوداظهاری استفاده می شود. بدین ترتیب و با توجه به مشخص بودن واحدهای موجود و واحدهای دارای ساکن، 
واحدهای مسکونی خالی از سکنه شناسایی می شوند. به عنوان نمونه در استرالیا برای شناسایی واحدهای خالی از خوداظهاری استفاده می شود و خانوارها 
در سایتی که به همین منظور تشکیل شده است اطلاعات املاک، هویتی و سکونتی خود را اظهار می کنند. سایر روش ها عمدتاً به عنوان مکمل این روش 

مورد استفاده هستند و بدون داشتن این اطلاعات، امکان پذیر نخواهند بود.
��مراکز�چند�منظوره�)One - stop shop(1: این نوع مراکز در قالب شرکت فعالیت می کند و خدمات متعددی همچون تهیه و فروش اطلاعات  2
مورد نیاز مالکان، سازمان ها و اتحادیه های فعال در حوزه مسکن و مقامات محلی را فراهم می سازند که ازجمله آنها اطلاعات مربوط به خانه های خالی 
موجود در محله )مورد نیاز شهرداری ها( است. گفتنی است، این مرکز که به مرکز اطلاعات عمومی و »فروشگاه شهری یا شهرداری« نیز معروف است، 

ابتدای امر برای مقابله با مسکن خالی راه اندازی شد و با گذشت زمان آمار خود را کامل تر کرد )فدایی و کمیاب، ۱۳۹6(.
��خدمات�پستی: کنترل جعبه پست روش دیگری است که برای شناسایی خانه خالی استفاده می شود. در سال 2۰۰6، وزارت مسکن آمریکا طی  3
توافقی با اداره پست، آدرس هایی که حداقل ۹۰ روز بسته های پستی خود را جمع آوری نکرده بودند را به عنوان خانه های خالی تعریف می کرد. طبق این 
روش، شهر لس آنجلس دارای ۱۳۷2۵ واحد مسکونی خالی معادل ۰.۹ درصد از کل واحدهای مسکونی در منطقه  بود. از آنجا که در ادارات پستی، آدرس هر 
واحد در شهر مشخص است، می تواند تصویری از مکان های خالی در آن شهر بدهد؛ اما این روش محدودیت هایی دارد. به عنوان نمونه ممکن است در زمانی 
خاص و پیش از اتمام ۹۰ روز شخصی اقدام به جمع آوری بسته های پستی خانه های خالی کند. بنابراین تشخیص دقیق خانه های خالی در ابهام خواهد بود.2

��مصرف�انرژی: روش دیگری که دولت ها برای شناسایی خانه خالی استفاده می کنند، ردیابی خانه های خالی از طریق حساب کاربری خدمات انرژی )آب،  4
برق، گاز و …( است. این روش در حال حاضر در برخی کشورها مانند استرالیا، فرانسه و کانادا به عنوان مکمل سایر روش ها استفاده می شود؛ اما استفاده صرف از 
آن، چالشی به دنبال دارد و آن اینکه به دلیل بررسی مصرف انرژی، برخی از خانه هایی که در اصل خالی بودند، با مصرف انرژی و واگذاری برای اجاره کوتاه مدت 
به عنوان خانه های اشغال شده تلقی می شدند و این موضوع خود چالش افزایش مصرف انرژی را به دنبال خواهد داشت.۳ همچنین در استرالیا برای تکمیل فرایند 
شناسایی، میزان مصرف آب را در ۱2 ماه سال با کد پستی مشخص برای بیش از یک میلیون ملک در شهر مورد بررسی قرار می دهند. بررسی مصرف آب نشان 
داد که درمجموع، تعداد 6۰ هزار واحد مسکونی در سال 2۰۱۷ به مقدار کمتر از ۵۰ لیتر در روز آب مصرف می کردند و خانه خالی به شمار می آمدند. گفتنی است 

.)Speculative Vacancies Report, 2019( براساس گزارش مرکز آب استرالیا میانگین مصرف آب روزانه  هر فرد در حدود ۱6۱ لیتر است

۱. یک اداره دولتی است که در آن خدمات متعددی ارائه می شود و به مشتریان امکان می دهد به این خدمات در یک مکان متمرکز به جای مکان های مختلف دسترسی 
داشته باشند.

2. https://www.xtown.la/2019/11/11/how-many-vacant-homes-are-there-in-la/
3��همان.
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خانههایخالی: مالیاتبر
ثار،تجربه مبانی،آ مروریبر
کشورهاوالزاماتاجرایی

درمجموع، روش های مختلفی برای شناسایی خانه های خالی وجود دارد و در انتخاب روش مناسب برای کشور، می بایست روشی استفاده شود که هم 
فرار را کاهش دهد و هم هزینه زیادی را به دنبال نداشته باشد. با توجه به اینکه یکی از ضرورت های سیاستگذاری در حوزه مسکن و حتی سیاست های 
مالیاتی و حمایتی، تکمیل سامانه املاک و اسکان و مشخص بودن محل اقامت و مالکیت همه شهروندان ایرانی است، به نظر می آید در گام اول، استفاده 
از روش سامانه شامل خوداظهاری برای تعیین سکونتِ به روز افراد و تجمیع و یکپارچه سازی اطلاعات دستگاه ها می تواند گزینه مناسبی برای تشخیص 

خانه های خالی باشد. 

2-4��دایره�شمول�مالیات�بر�خانه�خالی�
دایره شمول یکی از مصادیق و نکات مهم در طراحی قانون مالیات بر خانه خالی است. این محدوده باید به نحوی تعیین شود که جامع و مانع باشد؛ به 

شیوه ای که زمینه های احتکار را کاهش دهد و در مقابل مناطقی که احتکار معنایی ندارد در حیطه مالیات قرار نگیرند.
به طور کلی مناطق مورد هدف مالیات بر خانه های خالی، شهرهای بزرگ و پرجمعیت هستند که به دلیل تقاضای بالا برای اجاره مسکن، خالی بودن مسکن 

در این مناطق را می توان ناشی از عدم عرضه به بازار ارزیابی کرد. لذا این مالیات باید با اولویت اجرا، در مناطق شهری پرجمعیت کشور عملیاتی شود. 
با تعیین سنجه مناسب به تدریج می توان بنا به ویژگی های شهرهای کم جمعیت و میزان خانه های خالی غیربازاری در محدوده  معاف از مالیات )به عنوان 

مثال برخی از شهرهای اطراف کلانشهرها( این محدوده را مورد بازبینی قرار داد.
تجربه کاهش محدوده معاف از مالیات بر خانه های خالی در فرانسه وجود دارد. این کشور ابتدا در سال ۱۹۹8 در شهرهای بیش از 2۰۰ هزار نفر مالیات بر 
خانه خالی را اجرایی کرد و سپس برای کارایی بیشتر در اصلاحیه اول ژانویه 2۰۱۳ گسترش مناطق مشمول در دستور قرار گرفت و این نوع مالیات برای 

مناطقی با جمعیت بالای ۵۰ هزار نفر اعمال شد.۱ 

3-4��معیار�تعیین�ارزش�در�مالیات��بر�خانه��خالی
شیوه تعیین قیمت پایه دارایی )ملک( برای اخذ مالیات بر خانه خالی مسئله مهمی است. دریافت مالیات بر خانه خالی هنگامی میسر است که ارزش ملک 
مشخص و تخمین زده شود. بنابراین از آنجا که قراردادی برای خانه های خالی وجود ندارد لازم است که شاخص قیمتی برای این موضوع در نظر گرفت. این 

شاخص باید طوری تعیین شود که اولاً بسیار نزدیک به قیمت واقعی ملک باشد و ثانیاً کسی نتواند با اعمال سلیقه اعداد آن را مشخص کند.
در حال حاضر طبق ماده )۵4( قانون مالیات های مستقیم، پایه محاسبه درآمد مشمول مالیات اجاره املاک، براساس جدول ارزش اجاری املاک برای 
محدوده شهرها و روستاها و براساس هر مترمربع تعیین می شود. اما با بررسی این جدول می توان دریافت اعداد اجاره ماهانه با واقعیت بازار اختلاف دارند 

که نیازمند به روزرسانی با اطلاعات معاملات به صورت سیستمی است.
تجربه بریتانیا، رودآیلند آمریکا و فرانسه نشان می دهد ارزش گذاری واحدهای مسکونی در هر منطقه از این کشور توسط یک گروه ارزیابی مربوط به 
شهرداری صورت می گیرد. این گروه ارزیابی، فهرستی از تمام املاک منطقه ارائه و دامنه ای برای قیمت املاک با توجه به معاملات تهیه می  کند و بر این 

مبنا، مالیات هر ملک را مطابق جدول تهیه و تعیین می کنند.2
هرچند در صورتی که سازمان مالیاتی کشور هر ساله این جدول را به روزرسانی کند، می تواند شاخص و معیاری مناسب در زمان نبود سامانه قیمتی باشد، 

اما نقطه مطلوب آن است که همه ارزش گذاری های املاک به صورت سیستمی و با دقت بالا انجام پذیرد.

4-4��نرخ�مالیات�بر�خانه��خالی�
تعیین نرخ مالیات بر خانه های خالی به عوامل متعددی وابسته است. نرخ سایر مالیات ها، معافیت های اعطا شده و مدت زمان نگهداری دارایی از جمله این 

عوامل است. لذا باید در طراحی قانون مالیات بر خانه خالی این موارد مدنظر قرار گیرند.  
از آنجا که هدف مالیات بر خانه خالی درآمدی نبوده و این پایه مالیاتی برای تنظیم گری اخذ می شود، لذا مسئله تعیین نرخ و ابعاد آن نیز باید مبتنی بر این 

رویکرد تعیین شود؛ در این راستا بیش از آنکه نرخ بالا یا پایین اهمیت داشته باشد، بازدارنده بودن آن اهمیت دارد. 
وضع نرخ مناسب مالیات بر خانه خالی، هزینه نگهداری خانه  برای مالکان را افزایش خواهد داد. نرخ بازدارنده، مالک را به سمت عرضه مسکن به صورت 
اجاره یا فروش سوق می دهد و در صورتی که هزینه پرداخت مالیات کمتر از منافع حاصله در نظر گرفته شود به ویژه برای واحد های گران قیمت، افراد 
تغییری در رفتار خود ایجاد نمی کنند و مالکان مالیات را پرداخت کرده و به خالی نگه داشتن خانه خود ادامه می دهند که این موضوع با هدف اخذ مالیات بر 
خانه های خالی در تناقض است. از سمت دیگر نرخ بسیار بالا نیز با مشکلات اجرایی همراه است بنابراین باید نرخ بازدارنده و با دقت کافی در نظر گرفته شود.

1. https://www.lafinancepourtous.com/pratique/impots/vos-impots-locaux/taxes-sur-les-logements-vacants/
2. روش های ارزش گذاری املاک به منظور اعمال سیاست های مالیاتی در گزارش جداگانه ای مورد بررسی قرار خواهد گرفت.
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1. https://www.lafinancepourtous.com/pratique/impots/vos-impots-locaux/taxes-sur-les-logements-vacants/
https://www.cheshireeast.gov.uk/council_tax/reductions/council-tax-discountscharges-for-unoccupied-and-unfurnished-
properties.aspx
https://www.mansionglobal.com/articles/which-u-s-cities-have-a-vacancy-tax-208020
2. https://www.ato.gov.au/general/foreign-investment-in-australia/annual-vacancy-fee
https://www.cheshireeast.gov.uk/council_tax/reductions/council-tax-discountscharges-for-unoccupied-and-unfurnished-
properties.aspx
https://www.gov.uk/council-tax/second-homes-and-empty-properties
https://www.pap.fr/patrimoine/impots-taxes/qu-est-ce-que-la-taxe-sur-les-logements-vacants/a3326

۳. در اصلاحیه قانون مالیات بر خانه های خالی سال ۱۳۹۹ این موضوع لحاظ شده است.

کشورهای مختلف متناسب با شرایط تورم، زمان خالی ماندن، جمعیت شهرها و ... نرخ های متفاوتی را برای مالیات بر خانه های خالی اتخاذ کرده اند. 
به عنوان نمونه در فرانسه مالیات بر خانه های خالی در سال ۱۹۹8 با نرخ مالیات در سال اول ۱۰ درصد ارزش اجاره ملک، سال دوم ۱2.۵ درصد ارزش اجاره 
ملک و از سال سوم و بعد از آن ۱۵ درصد در نظر گرفته شده بود. این مالیات سپس در سال 2۰۰6 به سایر شهرها تعمیم یافت و در سال 2۰۱۳ مجدداً 
اصلاح شد. سیاستگذاران فرانسه دلیل تغییر و اصلاح قانون سال ۱۹۹8را عدم بازدارندگی کافی این مالیات عنوان می کردند. به طوری که در اصلاحیه 
اول ژانویه 2۰۱۳ افزایش نرخ این مالیات دیده شد و نرخ آن برای سال اول معادل ۱2.۵ درصد و برای سال های بعد معادل 2۵ درصد در نظر گرفته شد. 

به عنوان نمونه دیگر در شهر ونکوور مالیات از سال 2۰۱۷ تا 2۰۱۹ در نرخ ۱ درصد از ارزش ملک ثابت مانده بود و از سال 2۰2۰ به ۱.2۵ درصد افزایش 
یافت. در سال 2۰2۱ با توضیحات شهردار ونکوور مبنی بر کارایی این مالیات در سه سال گذشته و افزایش بازدارندگی، اعضای شورای شهر با افزایش نرخ 
به ۳ درصد ارزش ملک موافقت کردند و به همین صورت در کشورهای مختلف با توجه به مدت زمان خالی بودن و شرایط بازار، نرخ های متفاوتی در نظر 
گرفته می شود؛ اما این نرخ در عمده کشورهای مورد بررسی بین 2 تا ۱۰ درصد ارزش ملک متغیر بوده است.۱ در شرایط فعلی، نرخ این مالیات در کشور 

باید به نحوی طراحی شود که افت ناشی از کلید خوردن ملک )تفاوت خانه کلید خورده و کلید نخورده( را پوشش دهد. 

5-4��معافیت�های�مالیات�بر�خانه��خالی
با توجه به اینکه یکی از اهداف اخذ مالیات بر خانه های خالی، مقابله با محتکران یا همان تقاضای غیرمصرفی است، تقاضای مصرفی نباید مشمول 
پرداخت مالیات بر خانه های خالی شود. همچنین وضع مالیات مذکور نباید مانعی برای فعالیت های مولد اقتصادی و عرضه انواع کالا ایجاد کند؛ 
برای مثال، وضع مالیات بر خانه های خالی نباید مانع ساخت املاک مسکونی و عرضه مؤثر آن در بازار شود. بنابراین ضروری است که حوزه های 

مولد و بخش مصرفی، از پرداخت این مالیات معاف شوند. 
در کشورهای استرالیا، انگلستان و فرانسه همه خانه های فرد، حتی آن خانه ای که در آن زندگی می کند، اگر در بیش از مدت زمان قانونی خالی 
باشند مشمول مالیات بر خانه های خالی هستند و به همین منظور برای مشمول نشدن برخی افراد، معافیت هایی در نظر گرفته می شود که 

عبارتند از:
1 خانه فردی که جهت مراقبت و نگهداری از فرد دیگری خالی باشد، 

2 خانه فردی که به دلیل بستری شدن در بیمارستان خالی باشد، 
3 خانه ای که به دلیل قرار داشتن در دوره انتظار تخریب خالی باشد،

4 خانه ای که به دلیل مشکلات مربوط به اجازه برای سکونت همچون ورثه ای بودن آن یا دعوی قضایی خالی باشد، 
5 خانه  های پلمپ شده،

6 خانه ای که به رغم عرضه آن به بازار برای فروش یا اجاره، به مدت کمتر از دو سال خالی باشد، 
7 خانه  خالی که تحت تعمیرات عمده باشد. 

این خانه ها بسته به شرایط و به شرط اثبات، مشمول معافیت یا مشمول تخفیف مالیاتی هستند. به عنوان مثال مالک باید ثابت کند که همه 
اقدام های لازم را برای فروش یا اجاره خانه خالی خود )مانند قرار دادن در آگهی ها با قیمت مناسب و سازگار با شرایط بازار( انجام داده است.2

»خانه تعطیلاتی« نوعی خانه خالی است که معمولاً مدت زمان بیشتری نسبت به خانه های خالی در سال اشغال شده و به عنوان خانه های 
»شبه خالی« شناخته می شوند. خانه های تعطیلاتی به عنوان خانه خالی محسوب نمی شوند؛ اما به دلیل محدودیت زمین باید برای این نوع خانه ها 
نیز حدودی در نظر گرفت. این محدودیت به معنای ممنوعیت نیست بلکه افراد می توانند بیش از سقف محدودیت خانه تعطیلاتی داشته باشند، 

اما این خانه ها مشمول مالیات خواهد شد.۳ 
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در دانمارک خانه های تعطیلاتی مورد استفاده در تابستان، می توانند کمتر از ۱8۰ روز اشغال باشند و در این صورت معاف از مالیات هستند. همچنین 
همه خانه هایی که برای فروش و یا اجاره در بازار عرضه می شوند، مشــمول مالیات نیستند. معافیت دیگر برای خانه های خالی در دانمارک برای برخی 
شهرهای کوچک است که با هدف افزایش انگیزه مردم به عدم مهاجرت، شرایط را برای داشتن یک خانه اضافه معاف از مالیات برای مردم فراهم کرده اند.۱

در مواردی ملک مسکونی، بابت فعالیت های مشاغل، محصلان و دانشجویان استفاده و حتی روزانه اجاره داده می شود؛ در این موارد امکان خوداظهاری 
برای سکونت فراهم نیست. برای نمونه در کشور به دلیل کمبود ساختمان هایِ با کاربری اداری، برخی از مشاغل مانند مطب، وکلا، مهندسان و ... یا حتی 
مشاغل خانگی در واحدهای مسکونی فعالیت دارند، ازاین رو باید برای این دسته از کاربری ها نیز تدبیر شود. به همین منظور در قانون مصوب ۱۳۹۹، 
این گونه مطرح شده است که ملک محل فعالیت این گونه مشاغل، در صورت اجازه فعالیت رسمی ازسوی سازمان ها و دستگاه های متولی در املاک با 

کاربری مسکونی، خالی تلقی نشود.

6-4��ضمانت�اجرای�مالیات�بر�خانه�خالی
پرداخت به موقع مالیات بر خانه خالی، ثبت اطلاعات توسط مردم در سامانه املاک و اطمینان از صحت اطلاعات نیازمند ضمانت های اجرایی است.

در فرایند خود اظهاری سامانه املاک و اسکان کشور، همه مردم با مراجعه به وب گاه  مشخص شده آخرین وضعیت مالکیت و سکونت خود را معین می کنند. در 
این فرایند همه مردم باید اطلاعات مالکیت و سکونت خود را در سامانه ثبت کنند. در این شرایط دو اتفاق محتمل است: اول آنکه اشخاص واحد های مسکونی 

خود را اظهار نکنند؛ دوم اینکه در صورت اظهار، خلاف واقعیت و اشتباه گفته شود. قانون باید با اتخاذ ضمانت هایی وقوع این دو احتمال را کاهش دهد. 
در ونکوور، مالکان واحدهای مسکونی موظفند اظهارنامه وضعیت املاک را برای هر دوره )سال تقویمی( ارائه دهند تا مشخص شود که ملک آنها از نظر 
شمول مالیات چه وضعیتی دارد. اولین دوره این اظهارنامه نیز ۱ ژانویه تا ۳۱ دسامبر 2۰۱۷ بوده است. اگر مالکی اظهارنامه وضعیت املاک را در تاریخ 
مقرر اعلام نکند، ملک آن، خالی و مشمول مالیات می شود. جریمه ها و مجازات های اضافی نیز اعمال خواهد شد. تأخیر یا عدم پرداخت مالیات  مشمول 

جریمه هایی ازجمله ۵ درصد جریمه تأخیر پرداخت، سود روزانه معوقات و فروش ملک خواهد شد.
همچنین در ونکوور کانادا برای افرادی که عمداً خانه های خالی خود را مخفی کنند یا در اظهارنامه اطلاعات ناقص و نادرست ثبت کنند، علاوه بر مالیات، 
جریمه ای تا معادل ۱۰ هزار دلار به ازای هر روز خالی بودن خانه دریافت می شود. درآمد خالص حاصل از مالیات پس از تأمین هزینه های اجرایی و عملیاتی، 
در طرح های مسکن ارزان قیمت سرمایه گذاری می شود. در ونکوور برای اینکه افراد اطلاعات نادرست و به عمد اشتباه وارد نکنند، املاک مشکوک و املاک 

مناطقی که دارای درصد بالایی خانه خالی هستند، به صورت تصادفی مورد بررسی قرار می گیرند.2
در فرانسه مالک ملزم به ارائه اظهارنامه مالیاتی نیست و همانند مالیات بر دارایی، مالک در ابتدای ماه نوامبر اخطار مالیاتی دریافت می کند و افراد مشمول 
می توانند آن را به صورت آنلاین در سایت impots.gouv.fr مشاهده کنند. مالکان باید قبل از ۱۵ دسامبر هر سال، مالیات خود را پرداخت کنند. 

در صورتی که خانه خالی در بازه زمانی خاص اجاره داده شده باشد، امکان کسر مالیات روزهای اجاره داده شده، وجود دارد.
در صورتی که مالک اعتراضی داشته باشد، می تواند شکایت را به همراه مدارک و مستندات به اداره مالیات منطقه خود ارسال کند. اما در هر صورت اگر در 
مورد مالیات اختلاف نظر وجود داشته باشد، مالک باید آن را در مهلت مقرر پرداخت کند. با وجود این مالک می تواند در شکایت درخواست تعلیق پرداخت 

دهد. در این شرایط اگر مالیات بیش از 4۵۰۰ یورو باشد، دولت می تواند در عوض ضمانت بانکی دریافت کند.۳ 
در آمریکا مردم در قالب مالیات بر دارایی موظف به ارائه اطلاعات خود و املاکشان در سامانه های محلی�هستند که به همین منظور راه اندازی شده است 
و عدم معرفی واحدهای مسکونی خالی از سکنه که در طبقه بندی سوم مالیات بر دارایی قرار می گیرد، با برخورد و مجازات سنگین برای مالکان همراه 
خواهد شد. ساختمان خالی باید ظرف ۳۰ روز از زمان خالی شدن آن ثبت شود. عدم ثبت در این مدت به جریمه های مدنی و یا مجازات های کیفری 

)2۰۰۰ دلار در هر روز و ۹۰ روز حبس( منجر می شود.
همچنین در صورت عدم پرداخت مالیات بر خانه خالی در مدت مقرر و داشتن مالیات معوق؛ املاک به حراج گذاشته می شوند، البته قبل از فروشِ ملک در 
حراجی با صاحبان آن صحبت می شود و اگر بتوانند در زمانی که مشخص می شود جریمه و مالیات املاک خود را بپردازند، دیگر خانه در حراجی عرضه نمی شود.4

در قانون استرالیا همه اقشار جامعه اطلاعات سکونت و مالکیت خود را اظهار می کنند. در این قانون حتی مستأجران و خانه هایی که اشغال شدند و پر 
محسوب می شوند نیز باید خانه خود را اظهار کنند. افراد باید ظرف ۳۰ روز پس از پایان هر سال مالیاتی، خانه خالی خود را ثبت کنند. به ایمیلی که در 
اظهارنامه ثبت شده است، میزان مالیات و موارد یادآوری ارسال می  شود. البته در صورتی که ایمیل یادآوری نیز ارسال نشود افراد موظفند مالیات خود را 

پرداخت کنند و این مسئولیت مالک است که از مالیات خانه خالی خود مطلع شود.
1. https://www.medium.com/spaceengagers/vacant-properties-throughout-ireland-learning-from-denmark-f540bdaf3151
2. https://vancouver.ca/your-government/vacancy-tax-bylaw.aspx
3. https://www.pap.fr/patrimoine/impots-taxes/qu-est-ce-que-la-taxe-sur-les-logements-vacants/a3326
4.  https://www.mansionglobal.com/articles/which-u-s-cities-have-a-vacancy-tax-208020
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در صورتی که تا پایان تاریخ مقرر، مالیات خانه خالی توسط مالک پرداخت نشد، به ازای همه روزهای سال برای فرد مالیات محاسبه و مالک با مجازات مدنی روبه رو 
می شود. گفتنی است اطلاعات سکونت افراد هر پنج سال به روزرسانی می شود.۱

تجربیات سایر کشورها نیز نشان دهنده این موضوع است که اتخاذ ضمانت های مناسب برای پرداخت به موقع و اظهار درست املاک و سکونت از جمله جریمه، محدودیت 
ارائه خدمات و جلوگیری از انتقال و معامله ملک باید بخشی از احکام قانونی حوزه مالیات بر خانه های خالی باشد.

7-4��وضعیت�مالیات�بر�خانه�های�خالی�در�برخی�شهرهای�منتخب
در جدول زیر، تعریف، ساختار و معافیت  های مالیات بر خانه های خالی در برخی از شهرهایی که این مالیات در آنها اجرا می شود به اختصار بررسی شده است.

1. https://www.ato.gov.au/general/foreign-investment-in-australia/annual-vacancy-fee
2. Ellesmere

جدول�2��ویژگی�های�مالیات�بر�خانه�های�خالی�در�برخی�از�شهرهای�منتخب

معافیت هاساختار مالیاتتعریف املاک خالیشهر

اوکلند
کمتر از 50 روز در 

سال استفاده شود

 6000دلار مالیات ثابت سالانه به ازای خانه 

خالی

مالک بسیار کم درآمد است، مالک دارای مشکلات مالی است، مالک دارای 

مشکلات غیرمالی قابل اثبات است، خانه در دست ساخت است، خانه همچنان در 

حال ساخت است، مالک 65 ساله یا بیشتر است و »کم درآمد« است، مالک مزایای 

تأمین اجتماعی را دریافت می کند و دارای درآمد زیر آستانه است.

پاریس
طی سال بیش از 90 

روز ساکن ندارند

نرخ مالیات برای سال اول معادل 12/5 

درصد و برای سال های بعد معادل 25 

درصد ارزش اجاره ملک در نظر گرفته شد. 

این نوع مالیات برای مناطقی با جمعیت 

بالای 50 هزار نفر اعمال می شود.

املاک غیرقابل سکونت )فرسوده و ناایمن(، اماکنی که در برنامه احیای بافت 

فرسوده و تخریب قرار دارند، املاکی که دعوای قضایی دارند و نیازمند دستور 

قاضی است و املاکی که به زمان کوتاهی برای نقل وانتقال احتیاج دارند، مالکانی 

که خانه خود را برای فروش و اجاره عرضه کرده اند، اما به دلیل نبود مشتری، خانه 

آنها خالی مانده است، به شرط اثبات.

ونکوور
طی سال بیش از 6 

ماه خالی باشند

مالیات با نرخ 3 درصد از ارزش واقعی 

ملک

مالک درگذشته است، ملک در حال بازسازی یا نوسازی است، ساکنان در بیمارستان 

یا مرکز مراقبت های حمایتی زندگی می کنند، مالکیت املاک در حال انتقال است، 

مالک در حال پیگیری حکم دادگاه است. 

سان 

فرانسیسکو

اگر مالک سه واحد 

و بیشتر خانه داشته 

باشد و برای شش ماه 

متوالی خالی از سکنه 

باشند.

به ازای هر روز خالی ماندن باید 250 دلار 

مالیات پرداخت شود.
-

واشنگتن 

دی سی

از مالکان خانه های 

خالی به ازای هر سال 

خالی ماندن خانه 

نرخ مالیات 5 درصد ارزش ملک است اما 

درخصوص املاک فرسوده خالی با نرخ 10 

درصد ارزش ملک دریافت می شود.

-

ملبورن
طی سال بیش از 6 

ماه خالی باشند

مالکان موظفند یک درصد از ارزش ملک را 

به عنوان مالیات به دولت بپردازند.

مسکن آسیب دیده و ناامن و یا برای سکونت نامناسب، خانه تحت تعمیرات یا 

بازسازی های اساسی، ملکی که طبق حکم دادگاه قضایی، محدودیت قانونی 

برای سکونت دارد، خانه ای که ساکنان آن تحت دریافت مراقبت های طولانی مدت 

اعم از پزشکی یا سالمندی هستند.

بندر السمیر1 

انگلستان 

طی سال بیش 

از 6 ماه خالی باشند

50 درصد از مالیات سالانه شهرداری، 

به عنوان مالیات بر خانه خالی اخذ می شود 

که این میزان معادل 2 تا 5 درصد قیمت 

روز املاک در این شهر است. بعد از 12 ماه، 

این مالیات برابر مالیات سالانه شهرداری 

می شود و از سال دوم و سوم به ترتیب 

معادل 200 و 300 درصد مالیات سالیانه 

شهرداری می شود.

خانه فردی که برای مراقبت و نگهداری از فرد دیگری خالی باشد، خانه فردی 

که به دلیل بستری شدن در بیمارستان خالی باشد، خانه ای که به دلیل قرار داشتن 

در دوره انتظار تخریب خالی می باشند، خانه ای که به دلیل مشکلات مربوط به اجازه 

برای سکونت همچون ورثه ای بودن آن خالی است و خانه های پلمپ شده از پرداخت 

مالیات بر خانه های خالی مستثنی هستند. همچنین خانه های خالی شامل خانه ای 

که به رغم عرضه آن به بازار جهت فروش یا اجاره، به مدت کمتر از دو سال خالی باشد 

و خانه خالی که تحت تعمیرات عمده باشد تا حداکثر 50 درصد مشمول تخفیف 

می باشند که باید مدرک و اطلاعاتی راجع به کار انجام شده ارائه شود.
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۵. قانون مالیات بر خانه  های خالی در ایران: تاریخچه و وضع فعلی
1-5��قوانین�مالیات�بر�خانه�های�خالی�تا�قبل�از�سال�1394

قانون مالیات بر خانه های خالی در کشور سابقه طولانی دارد و حتی این سابقه به پیش از انقلاب بازمی گردد. در سال ۱۳۵2، قانونگذار در قالب ماده )8( 
قانون تعدیل و تثبیت اجاره بها به این مسئله ورود کرد و برمبنای آن اگر یک واحد مسکونی بیش از 6 ماه خالی نگه داشته شود، باید مالیاتی معادل ۳۰ 

درصد ارزش اجاره بها را به دولت بپردازد.
پس از انقلاب این قانون در سال ۱۳66 مورد ارزیابی قرار گرفت و اصلاح شد و در قالب ماده )۱۰( و )۱۱( قانون مالیات مستغلات خالی ارائه شد. برمبنای 
این قانون، مالیات  بر خانه های خالی به مراکز استان های بالای ۱۰۰ هزار نفر محدود شد و بر این مبنا، در شرایطی که یک واحد مسکونی از 6 تا ۱2 ماه 
متوالی خالی نگه داشته شود، باید مالیاتی معادل 2 در هزار ارزش معاملاتی مستغلات به ازای هر ماه و اگر بیش از ۱2 ماه خالی باشد، باید معادل نرخ 4 

در هزار ارزش معاملاتی را پرداخت کند.
با وجود اینکه تا سال ۱۳8۰ این قانون وجود داشت؛ اما به استناد نبود سازوکار برخط شناسایی و دشواری اخذ این پایه  مالیاتی و هزینه بالای اخذ مالیات 

نسبت به درآمد کسب شده، در اصلاحات قانون مالیات های مستقیم مصوب سال ۱۳8۰ توسط نمایندگان مجلس وقت حذف شد.

2-5��قانون�مالیات�بر�خانه�های�خالی�مصوب�سال�1394
قانون مالیات بر خانه  های خالی در سال ۱۳۹4 و در اصلاحیه ماده )۵4( مکرر قانون مالیات های مستقیم بار دیگر مطرح شد. براساس ماده )۵4( مکرر 
قانون اصلاح مالیات های مستقیم، واحدهای مسکونی واقع در شهرهای با جمعیت بیش از ۱۰۰ هزار نفر که به استناد سامانه ملی املاک و اسکان )موضوع 
تبصره »۷« ماده )۱6۹( مکرر این قانون( به عنوان واحد خالی شناسایی می شوند، از سال دوم به بعد مشمول مالیات بر درآمد اجاره معادل ۵۰ درصد 

مالیات متعلقه، سال سوم معادل ۱۰۰ درصد مالیات متعلقه و سال چهارم و به بعد معادل ۱۵۰ درصد مالیات متعلقه می شوند.
با وجود تصویب این قانون در سال ۱۳۹4، مجدداً این قانون به مرحله اجرا نرسید. مهم ترین علل عدم اجرای قانون مالیات بر خانه های خالی در سال ۱۳۹4 عبارتند از:

1  استنکاف�وزارت�راه�و�شهرسازی�از�راه�اندازی�سامانه�ملی�املاک�و�اسکان�کشور� وزارت راه  و  شهرسازی فرصتی 6  ماهه داشت تا طبق 
تبصره »۷« ماده )۱6۹( قانون مذکور، »سامانه ملی املاک و اسکان کشور« را ایجاد کند و در اختیار سازمان امور مالیاتی قرار دهد؛ اما پس از گذشت بیش 
از پنج سال و با وجود تصریح قانون و وعده های متعدد مسئولان وزارت راه و شهرسازی، این سامانه راه اندازی نشد. ازآنجا که پیش نیاز اصلی اخذ مالیات 

بر خانه های خالی شناسایی این خانه هاست، نبود سامانه، قدرت تشخیص دقیق و رصدخانه  های خالی را زیر سؤال می برد. 
2  ابهام�در�تعریف�خانه�خالی: در متن قانون مصوب سال ۱۳۹4 صرفاً گفته شده بود که املاکی که به استناد سامانه ملی املاک و اسکان کشور خالی تلقی 
می شوند مشمول این مالیات هستند اما تعریف روشنی از خانه خالی و مصادیق و استثنائات آن ارائه نشده بود. ابهام در تعریف خانه خالی در حکم ماده )۵4( 
مکرر قانون مالیات های مستقیم دلیل دیگری برای عدم اجرای قانون عنوان می شود. خانه های غیرقابل سکونت، خانه های تعطیلاتی و دوم، املاک در مالکیت 
اشخاص ساکن در خارج از کشور یا حتی خانه هایی که برای فروش قرار داده شده اند، انواع مختلفی از خانه خالی هستند که نباید همگی آنها مشمول مالیات شوند. 
3 �نرخ�پایین�مالیات�بر�خانه�خالی: ایراد مهم دیگر نرخ تعیین شده برای این مالیات بود. نرخ این مالیات برای واحد های گران قیمت بازدارنده نبود. 
به عنوان نمونه، مشمولان این مالیات، باید به میزان ۵۰ درصد مالیات بر اجاره را به عنوان مالیات بر خانه های خالی در سال دوم پرداخت می کردند. برآورد 
این مالیات برای واحد های مسکونی با قیمت های متوسط )حدود یک میلیاردی( در سال تقریباً ۳ میلیون تومان محاسبه می شد که خالی نگه داشتن 
خانه را از صرفه نمی انداخت. علاوه براین با توجه به اینکه مالیات بر خانه های خالی برمبنای مالیات بر درآمد اجاره موضوع ماده )۵۳( قانون مالیات های 
مستقیم محاسبه می شد، معافیت های ماده )۵۳( نظیر 2۵ درصد معافیت استهلاک نیز لحاظ می شد که اثرگذاری قانون را کم رنگ تر می کرد. همین 

موارد به بی اثر شدن این مالیات و درنتیجه عدم اجرایی شدن آن می توانست منجر شود.
نبود ضمانت های اجرایی: ضمانت اجرایی دریافت مالیات بر خانه های خالی )زمان مناسب برای اخذ مالیات( از دیگر چالش های قانون سال ۱۳۹4 بود. 
منظور از ضمانت اجرایی آن است که اگر صاحبان خانه های خالی به موقع مالیات خود را پرداخت نکنند، چه ضمانت هایی اعم از جریمه ها و اقدام های 

بازدارنده وجود دارد؟ ضمانت اجرایی درباره این مالیات از دو حیث قابل بررسی است:
 ضمانت دریافت مالیات برای آنکه صاحبان خانه های خالی در زمان مشخص مالیات خود را پرداخت کنند و در غیر این صورت ماده )۱8۷( و )۱۹۰( 

قانون مالیات های مستقیم جاری باشد.
 ضمانت برای آنکه دستگاه ها وظایف خود را انجام دهند و از این کار شانه خالی نکنند.

عدم لحاظ موارد فوق باعث شد که قانون سال ۱۳۹4 کارآمدی لازم را برای اجرا نداشته باشد. با این وجود نبود عزم جدی مسئولان تأثیر بسزایی در عدم 
اجرای قانون داشت. 
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اصلاح ماده )۵4( مکرر قانون مالیات های مستقیم تا آخر دوره مجلس دهم انجام نشد تا اینکه طرحی با موضوع اصلاحیه قانون مالیات بر خانه  های خالی را 
نمایندگان مجلس ارائه دادند تا بتواند اشکال ها و ابهام های مطرح شده را پوشش داده و برطرف کند. درنهایت نیز مجلس یازدهم با رفع ایرادهای گذشته 

در سال ۱۳۹۹ نسبت به تصویب اصلاحیه این قانون اقدام کرد.
در طرح اصلاحیه قانون مالیات بر خانه  های خالی بسیاری از ایرادهای فوق برطرف شد، هرچند برخی از موارد کماکان باقی است. 

 
3-5��تبیین�محورهای�اصلاح�قانون�مالیات�بر�خانه�های�خالی�در�سال�1399

در آذرماه سال ۱۳۹۹، اصلاح قانون مالیات بر خانه های خالی در قالب اصلاح ماده )۵4( مکرر و الحاق تبصره »8« به ماده )۱6۹ مکرر( قانون 
مالیات های مستقیم و به منظور برطرف کردن چالش های فوق انجام شد.

طبق این قانون، همه سرپرستان خانوار اعم از )مالک و مستأجر( و افراد دارای واحد مسکونی تحت تملک در کلیه نقاط کشور )شهری و 
روستایی( باید مشخصات هویتی، سکونتی و مالکیتی خود را در سامانه ملی املاک و اسکان کشور به آدرس amlak.mrud.ir ثبت کنند. 

محورهای اصلی این قانون به شرح زیر است:
کدام�خانه�ها�مشمول�مالیات�نمی�شوند؟

1 واحدهای مسکونی واقع در همه شهرهای زیر ۱۰۰ هزار نفر جمعیت.
2 واحد مسکونی واقع در همه شهرهای بالای ۱۰۰ هزار نفر جمعیت که در یک سال مجموعاً ۱2۰ روز و کمتر ساکن یا کاربر نداشتند.

3 واحدهای نوساز پس از ۱2 ماه و در طرح پروژه های انبوه سازی پس از ۱8 ماه از زمان صدور گواهی اتمام عملیات، بدین معنا که از زمان 
صدور گواهی اتمام، سازندگان ۱2 یا ۱8 ماه فرصت خواهند داشت واحدهای مسکونی را به فروش برسانند.

4 واحدهای مسکونی موقوفه که امکان اجاره آنها حسب وقف نامه وجود ندارد.
5 واحدهای مسکونی ثبت شده به عنوان اقامتگاه فرعی:

الف( هر خانوار می تواند هر تعداد خانه تحت تملک خود داشته باشد، اما برای اینکه مالیات پرداخت نکند باید در حال استفاده و ساکن داشته 
باشند )خواه خانه مستأجر داشته باشد یا خواه به یکی از خانوار اقوام و دوست بدون قرارداد واگذار شود( مهم این است که خانواری محل 
سکونت خود را در آن ملک ثبت کرده باشد. درواقع علاوه بر اقامتگاه اصلی، هر خانوار می تواند یکی از واحدهای تحت تملک خود را در شهری 
غیر از شهر محل اقامت اصلی به عنوان اقامتگاه فرعی ثبت کند که این اقامتگاه می تواند خالی نیز باشد، اما بیش از این تعداد )یک خانه اصلی 

و یک خانه فرعی( در صورت خالی بودن املاک مشمول مالیات خواهند بود.
ب( در صورتی که اقامتگاه اصلی خانوار تحت تملک یکی از اعضای خانوار باشد )خانه اصلی ملکی باشد( خانوار می تواند حداکثر یک واحد دیگر 
از واحدهای خود را در همان شهر محل اقامت اصلی به عنوان اقامتگاه فرعی ثبت کند. به عبارت دیگر اگر خانه اصلی خانوار ملکی بود و نه 

استیجاری یا سازمانی و ... خانه فرعی می تواند در همان شهر باشد و نیازی نیست در یک شهر دیگر واقع باشد.
6 واحدهای مسکونی محل اقامت دانشجویان، طلاب، دانش آموزان، شاغلان و مبتلایان به بیماری های خاص: این افراد در صورت اقامت 
در شهری غیر از اقامتگاه اصلی و فرعی خانوار امکان ثبت یک واحد مسکونی دیگر را دارند، البته مشروط به ارائه اسنادی که این موضوع را 

اثبات کند و از سمت سازمان مالیات پذیرفته شود.
7 واحد مسکونی محل اشتغال صاحبان صنوف و مشاغل ازجمله گردشگری و زیارتی: افرادی مانند پزشکان، وکلا، مهندسان و ... که از 
ملک مسکونی برای تولید و کار خود استفاده می کنند، به شرط ثبت اطلاعات در سامانه املاک و اسکان کشور و در صورت اطلاع سازمان امور 

مالیاتی کشور و سازمان تأمین اجتماعی، از مالیات موضوع ماده )۵4 مکرر( این قانون معاف هستند. 
مضاف بر این خانه ها و ویلاهایی که به منظور زیارت و گردشگری به مسافران اجاره داده می شود، نیازمند دریافت مجوز از دستگاه مربوطه 

هستند و در صورت داشتن مجوز منعی برای فعالیت ندارند و مشمول مالیات نیز نخواهند بود.
8 واحدهای مسکونی که مالک آن، واحد مسکونی خود را برای فروش یا اجاره حسب مورد به ارزش اجاری یا میانگین قیمت های روز منطقه 

موضوع مواد )۵4( و )64( قانون مالیات های مستقیم از طریق سامانه معاملات املاک عرضه کند و فردی متقاضی آن نباشد.
کدام�خانه�ها�مشمول�مالیات�بر�خانه�های�خالی�می�شوند؟

 واحدهای مسکونی که به عنوان اقامتگاه اصلی یا فرعی هیچ خانواری ثبت نشده است و مشمول استثنائات ذکر شده در بخش قبل نیز نباشد.
 واحدهای مسکونی که اطلاعات مالکیت آنها توسط اشخاص حقیقی و حقوقی در سامانه ملی املاک و اسکان کشور ثبت نشده باشد.

 واحد مسکونی که به فردی که اقامتگاه اصلی دیگری در سامانه برای او تعریف شده است و مشمول استثنائات ذکر شده در بخش قبل 
نیست، اجاره داده شده باشد.
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خانههایخالی: مالیاتبر
ثار،تجربه مبانی،آ مروریبر
کشورهاوالزاماتاجرایی

میزان�و�نرخ�مالیات�چقدر�است؟
براساس جزئیات قانون مالیات بر خانه های خالی، ضرایب مالیاتی در این قانون برای خانه های خالی مشخص شده است که عبارت است از:

1  مالیات�سال�اول: 6 برابر مالیات اجاره
2  سال�دوم: ۱2 برابر مالیات اجاره

3  مالیات�سال�سوم�و�به�بعد: ۱8 برابر مالیات اجاره 
ضرایب مالیاتی برای همه اشخاص حقیقی و حقوقی که دارای بیش از پنج خانه خالی در هر سال باشند دو برابر اعمال می شود.

بنابراین برای محاسبه میزان مالیات بر خانه های خالی، ابتدا مالیات بر اجاره برآورد می شود که با توجه به اینکه خانه خالی است و قیمت اجاره بها مشخص 
نیست از جدول ارزش اجاری املاک برای تخمین اجاره ماهانه توسط سازمان امور مالیاتی به دست می آید. سپس عدد به دست آمده را در ضرایب 6، ۱2 

و ۱8 ضرب می کنند. البته برای اشخاصی که بیش از پنج خانه خالی دارند این ضرایب ۱2، 24، ۳6 خواهد بود.
با توجه به شاخص قیمتی جدول اجاره املاک که سازمان امور مالیاتی در سال ۱4۰۰ منتشر کرده است، مأخذ مالیات برای خانه ۱۰۰ متری واقع در بلوک 
۱4 در منطقه یک )حد فاصل بین خیابان ولیعصر، میدان تجریش، خیابان شریعتی، بزرگراه صدر و بزرگراه مدرس( و بدون در نظر گرفتن سایر متغیرها 

اعم از طبقه، عرض گذر و ... )به ارزش حدود 4 میلیارد تومان( طبق جدول ۳ محاسبه می شود:
ستون یک در این جدول ارزش اجاری ملک در منطقه یک در بلوک ۱4 است که در جدول اجاره املاک سازمان امور مالیاتی مبلغ ۱2۵ هزار تومان درج 
شده است و ستون دو نیز اجاره همان واحد طی ۱2 ماه سال. ستون چهارم مجموع ارزش اجاره ملک با در نظر گرفتن متراژ را نشان می دهد. در ستون 

پنجم نیز مطابق ماده )۵۳( قانون مالیات های مستقیم، به میزان 2۵ درصد معافیت برای استهلاک کسر شده است.

جدول�3��نمونه�نحوه�محاسبه�مأخذ�)پایه(�مالیات�بر�اجاره�املاک

جدول�4���محاسبه�مالیات�بر�اجاره�طبق�ماده�)131(�قانون�مالیات�های�مستقیم

نحوه محاسبه مالیات بر درآمد اجاره )خانه 100 متری واقع در بلوک 14 منطقه یک(

ستون 5ستون 4ستون 3ستون 2ستون 1

ارزش اجاری ماهانه 
هر متر مربع

اجاره سالیانه 
)ستون 1* 12(

متراژ
اجاره سالیانه کل ملک
)ستون 2 *ستون 3(

پایه مالیاتی پس از کسر استهلاک 
)ستون 4 * 75 درصد(

112.5 میلیون تومان150 میلیون تومان100 متر مربع1.5 میلیون تومان125 هزار تومان

مأخذ محاسبه شده در جدول فوق، طبق نرخ های ماده )۱۳۱( قانون مالیات های مستقیم، مشمول مالیات خواهد بود. میزان مالیات بر درآمد اجاره برای 
این ملک به صورت جدول 4 محاسبه می شود.

مالیات )تومان( نرخ )درصد( درآمد سالانه )تومان(

7500000=0.15*50000000 15 تا 50 میلیون

10000000=0.2*50000000 20 50 تا 100 میلیون

3125000=0.25*12500000 25 بالاتر از 100 میلیون

20625000 مجموع

بر این اساس، مالیات بر درآمد اجاره برای ملکی با مشخصات فوق در سال اول، با جمع مالیات های سه پلکان، عدد 2۰ میلیون و 62۵ هزار تومان به دست 
می آید. طبق ماده )۵4( مکرر قانون مالیات های مستقیم، برای محاسبه مالیات بر خانه های خالی در سال اول، مالیات بر اجاره فوق در ضریب 6 ضرب می شود.

6*2۰.62۵ میلیون تومان=۱2۳ میلیون و ۷۵۰ هزار تومان
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شد. خواهد  ضربدر     بالا  عدد  بنابراین  باشند  خالی  روز   ۱2۰ یا  ماه  چهار  می توانند  اول  سال  در  مسکونی  واحدهای  اینکه  به  توجه  با 

تومان. میلیون   82.۵ با  است  برابر   )۱4۰۰ سال  )در  اول  سال  در  تومان  میلیارد   4 تقریبی  ارزش  با  خالی  خانه  بر  مالیات  اساس،  این  بر 
با توجه به اینکه ارزش این خانه 4 میلیارد در سال ۱۳۹۹ بوده است )ارزش اجاری منتشر شده در سال ۱4۰۰، مربوط به عملکرد سال ۱۳۹۹ 
است(، این میزان مالیات تقریباً 2 درصد ارزش خانه در سال اول خواهد شد )البته این نسبت در مناطق و شهرهای مختلف متفاوت است(. 
همچنین در صورت خالی ماندن دو سال، مالیات سال دوم که معادل ۱2 برابر مالیات بر اجاره آن سال است، برابر با 4 درصد ارزش ملک خواهد 
شد. این مالیات در سال سوم به ۱8 برابر مقدار مالیات بر اجاره )معادل 6 درصد ارزش ملک( افزایش می یابد. البته برای اشخاصی که بیش از 

پنج خانه خالی دارند این ضرایب ۱2، 24، ۳6 خواهد بود.

ضمانت�اجرای�قانون�چیست؟
طبق قانون، ارائه برخی خدمات در سطح جامعه منوط به ثبت اطلاعات هویتی و ملکی افراد و صاحبان آنهاست و در غیر این صورت، ثبت نکردن 
اطلاعات ملکی ازسوی مالک، بهره بردار یا ساکن خانه برابر آنچه در قانون قید شده از خدماتی مانند: ۱. تعویض پلاک خودرو، 2. اعمال خدمات 
سیاست های حمایتی یارانه ای و کمک معیشتی، ۳. ثبت نام مدارس، 4. افتتاح حساب، ۵. صدور دسته چک، 6. فروش انشعاب آب، برق، گاز و 

تلفن، ۷. ارسال اسناد و مدارک ازجمله گذرنامه و گواهینامه و 8. خوابگاه دانشجویی و مشابه این موارد محروم می شوند. 
درواقع پس از اتمام مهلت خوداظهاری تمام مدارک و اسناد به آدرسی که در سامانه ثبت شده است، ارسال خواهد شد و درصورتی که نشانی 
محل سکونت اصلی در آنجا ثبت نشود و یا اشتباه ثبت شود اسناد به آدرس دیگر خواهد رفت. همچنین ارائه خدمت به مردم نیز دیگر با دریافت 

آدرس صورت نمی گیرد و از آنها صرفاً کد یکتا که پس از تکمیل اطلاعات در سامانه داده شده، دریافت می  شود.
مضاف بر اینکه در صورت احراز تخلف مالک به نحوی که به عدم تشخیص یا تشخیص غلط خانه خالی منجر شود، مالک علاوه بر پرداخت مالیات 

مشمول، جریمه ای معادل مالیات متعلقه پرداخت خواهد کرد.
به ازای هر ماه تأخیر در ثبت تغییر محل اقامت یا خرید و فروش توسط مالک مشمول جریمه ای معادل مالیات سال اول خواهد بود. 

عدم ثبت اطلاعات ازسوی مالک و مستأجر واحدهای مسکونی در شهرهای زیر یکصد هزار نفر جمعیت در سامانه ملی املاک و اسکان کشور 
جریمه ای معادل 2۰ درصد مالیات سال اول را به همراه دارد. برای مثال اگر شخصی در روستا یا شهرهای زیر یکصد هزار نفر زندگی می کند از 
پرداخت مالیات معاف است؛ اما صرفاً باید در سامانه ملی املاک خوداظهاری کند که در صورت عدم خوداظهاری جریمه 2۰ درصدی خواهد شد. 
دلیل آن نیز تجمیع اطلاعات و انطباق سکونت های ذکر شده در سامانه با اطلاعات سایر دستگاه هاست و با این خوداظهاری امکان فرار مالیاتی 
افراد داخل شهرهای با جمعیت بالای یکصد هزار نفر کنترل می شود. این معافیت مالیاتی نیز در راستای معافیت خانه های تعطیلاتی و تفریحی 

عنوان شده است. همچنین در این مناطق احتکار به دلیل تقاضای کم و تمرکز محتکران در کلان شهرها توجیه اقتصادی ندارد.
همچنین وزارت نیرو، تعرفه برق کنتورهایی که ساکنان آنها در سامانه املاک و اسکان، خوداظهاری نکرده اند را با بالاترین پلکان قیمتی محاسبه می کند.

در�صورتی�که�محل�سکونت�تغییر�کرد،�چه�باید�کرد؟
حداکثر ظرف مدت یک  ماه پس از هرگونه تغییر در محل اقامت یا خرید و فروش واحد تحت تملک خود، اطلاعات جدید را در سامانه املاک و 
اسکان کشور ثبت کنند، در غیر این  صورت به ازای هر ماه تأخیر، واحد مسکونی جدید، مشمول جریمه ای معادل مالیات سال اول ماده )6 برابر 

مالیات بر اجاره( این قانون می شود.

در�صورتی�که�اعتراض�به�مالیات�وجود�داشت�یا�خانه�ای�به�دلایل�قضایی�خالی�بود�چه��اقدامی�می�توان�انجام�داد؟
مرجع رسیدگی به اعتراض مالک واحد مسکونی نسبت به خالی بودن آن یا عدم امکان انتقال به دلیل رأی قضایی ازجمله انحصار وراثت، هیئت 
حل اختلاف موضوع ماده )244( این قانون است. در این موارد، نماینده وزارت راه و شهرسازی، مستندات سامانه املاک و اسکان را در جلسه 

هیئت حل اختلاف مالیاتی ارائه می کند.

4-5��ارزیابی�اصلاحات�قانون�مالیات�بر�خانه�های�خالی�در�سال�1399
در قانون مالیات بر خانه های خالی مصوب آذر ۱۳۹۹، بسیاری از اشکالات موجود در قوانین قبلی و به خصوص قانون مصوب سال ۱۳۹4 برطرف 

شده است. در جدول زیر مقایسه اصلاحیه این قانون در سال ۱۳۹۹ با قانون مصوب سال ۱۳۹4 صورت گرفته است:

8
۱2
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خانههایخالی: مالیاتبر
ثار،تجربه مبانی،آ مروریبر
کشورهاوالزاماتاجرایی

جدول�5��مقایسه�قانون�مالیات�بر�خانه�های�خالی�در�سال��1394و�1399

موضوع
اصلاح قانون مالیات های مستقیم 

مصوب سال 1394
اصلاح ماده )54( مکرر قانون مالیات های مستقیم مصوب سال 1399

مالیات بر اجارهمالیات بر اجارهمبنای أخذ مالیات
فرجه زمانی معافیت 

خانه های موجود
120 روز )4 ماه( خالی12 ماه )یک سال( خالی

فرجه زمانی معافیت 
-خانه های نوساز

واحدهای نوساز پس از دوازده ماه و پروژه های انبوه سازی پس از هجده ماه از زمان 
صدور گواهی اتمام عملیات ساختمانی

نرخ مالیات

سال دوم- معادل یک دوم مالیات 
متعلقه

سال سوم- معادل مالیات متعلقه
سال چهارم و به بعد- معادل یک و 

نیم )1/5( برابر مالیات متعلقه

سال اول 6 برابر مالیات بر اجاره
سال دوم 12 برابر مالیات بر اجاره

سال سوم و به بعد 18 برابر مالیات بر اجاره
نکته: اشخاص حقیقی و حقوقی دارای بیش از پنج خانه خالی به ازای هر خانه دو برابر 

مالیات پرداخت می کنند.

مرجع شناسایی خانه 
خالی

به استناد سامانه ملی املاک و 
اسکان کشور )موضوع تبصره »7« 

ماده )169( مکرر این قانون(

به استناد سامانه ملی املاک و اسکان کشور همراه با خوداظهاری مردم 
)موضوع تبصره »7« و »8« ماده )169( مکرر این قانون(

دامنه و متراژ شمول

واحدهای مسکونی واقع در 
شهرهای با جمعیت بیش از یکصد 

هزار نفر با همه متراژها

واحدهای مسکونی واقع در شهرهای با جمعیت بیش از یکصد هزار نفر با همه 
متراژها

ملاحظات

خانه خوداظهاری نشده مشمول مالیات خواهد شد و تعرفه برق آن با بالاترین پلکان محاسبه 
 با آدرس ثبت شده در سامانه ارائه می  شود.

ً
می شود. همچنین خدمات عمومی نیز صرفا

هر خانواده می تواند یک اقامتگاه اصلی و یک اقامتگاه فرعی در شهر غیر داشته باشند و 
درصورتی که اقامتگاه فرعی در شهر اقامتگاه اصلی باشد به نام یکی از اعضای خانواده باشد.

نبود سامانه جامع اطلاعاتی از املاک کشور در سال های متمادی، علاوه بر اینکه اخذ مالیات بر خانه های خالی را به تعویق انداخت، اقتصاددانان این بخش 
را برای پیش بینی و ارائه نظرات سازنده و راهگشا دچار مشکل کرد، مسئولان را نیز از برنامه ریزی و مدیریت مناسب بازار باز داشت. یکی از مهم ترین 
اصلاحات قانون مالیات بر خانه  های خالی مصوب سال ۱۳۹۹، افزودن تبصره »8« ماده )۱6۹ مکرر( قانون مالیات های مستقیم است که طبق آن سازوکار 

تکمیل سامانه ملی املاک و اسکان و ضمانت های اجرای مربوط به آن بیان شده است.
درواقع مالیات بر خانه های خالی و سامانه املاک را می توان لازم و ملزوم یکدیگر دانست و به عبارتی، قانون جدید، مالیات بر خانه های خالی را ضمانت 
اجرایی برای تحقق سامانه املاک و اسکان در کشور قرار داد. موضوع بسیار مهم عدم اطلاع دقیق حاکمیت از وضعیت املاک موجود در کشور و ساکنان 
آنها، عدم اجرای درست قانون مالیات بر خانه های خالی و برخی دیگر از مالیات های حوزه مسکن ازجمله مالیات بر املاک لوکس و مالیات بر درآمد اجاره 
و عدم امکان اعمال سیاست  های حمایتی برمبنای تعداد املاک تحت تملک و وضعیت سکونت، تنها بخشی از آسیب هایی هستند که در نبود سامانه 
جامع اطلاعاتی به حوزه املاک وارد شده است. از طریق اجرای این قانون، سامانه اطلاعاتی مورد نیاز می تواند تکمیل و از ظرفیت های آن استفاده شود.
مزایای�راه�اندازی�سامانه�املاک�منحصر�به�ایجاد�زیرساخت�اخذ�مالیات�بر�خانه�های�خالی�نبوده�و�مزایای�دیگری�مانند�موارد�زیر�نیز�

برای�آن�قابل�تصور�است��
۱. سیاستگذاری درست مسئولان، 2. مقابله با سوداگری و احتکار مسکن یا خرید و فروش های مکرر در بازار مسکن، ۳. تخصیص بهینه اعطای یارانه های 
انرژی، 4. تسهیلات و انواع وام ها )مسکن، ازدواج، وام ودیعه و ...( به اشخاص، تعیین و شناسایی متقاضیان واقعی مسکن، ۵. استفاده از اطلاعات آن برای 
سرشماری پنج  ساله نفوس و مسکن کشور، 6. جلوگیری از کلاهبرداری و امکان فروش یک ملک به صورت هم زمان به چند نفر، ۷. دریافت اطلاعاتِ تعداد 
و نوع املاک، هویت مالکان، مهاجرت ها، عرضه و تقاضا و نیز جمعیت دارای خانه ملکی و استیجاری در مناطق مختلف کشور برای برنامه ریزی در جهت 
میزان نیاز به تولید و شیوه تأمین مالی مسکن، 8. شناسایی معاملات پولشویی و بزهکاری، ۹. شناسایی اقشار آسیب پذیر و کمک به دستگاه های حمایتی 

مانند کمیته امداد و بهزیستی، ۱۰. تخصیص یارانه و کمک معیشتی و ... .
با وجود گذشت حدود دو سال از تصویب این قانون، همچنان این قانون به درستی اجرا نشده است که آسیب شناسی عدم اجرای آن در گزارش دیگری 

مورد بررسی قرار گرفته است. 
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جمع بندی و نتیجه گیری 

آمار رشد 2 برابری میزان اجاره نشینی از سال ۱۳۷۵ تا ۱۳۹۵، نشان دهنده کاهش قدرت خرید مردم در حوزه مسکن و لزوم تکمیل پایگاه های اطلاعاتی و 
سیاستگذاری مؤثر در بازار مسکن و اجاره است. با توجه به مطالب ارائه شده می توان عنوان کرد وضع مالیات بر خانه های خالی در کشور می تواند موجب تغییر 
انگیزه هایی شود که برخی از افراد را به عدم عرضه مسکن خالی خود برای اجاره ترغیب می کند. این پایه مالیاتی علاوه بر اینکه به عنوان مالیات تنظیمی، عرضه 
واحدهای خالی را به بازار ممکن می کند، می تواند درآمد مناسبی را نیز برای دولت ایجاد کند که با تخصیص و هدایت بهینه منابع حاصل از آن به سمت ساخت 
مسکن ارزان قیمت می توان عرضه مسکن را افزایش داد. از سوی دیگر ایجاد زیرساخت اطلاعاتی املاک و همچنین محل سکونت می تواند بستر سیاستگذاری را 
علاوه بر حوزه مسکن در سایر حوزه ها از جمله سیاست های حمایتی مبتنی بر خانواده و همچنین سایر مالیات های حوزه مسکن فراهم کند. از همین رو، مالیات بر 
خانه خالی می تواند به نوعی ضمانت اجرای تکمیل سامانه املاک و اسکان نیز تلقی  شود به نحوی که ساکنانی که سکونت خود را در آن اظهار نکنند، مشمول جرایم 

این قانون قرار می گیرند که در متن قانون نیز تصریح شده است. 
تجربه کشورها نشان می دهد وضع مالیات بر خانه های خالی می تواند به افزایش عرضه مسکن و کنترل بازار اجاره مسکن منجر شود اما به دلیل جزئیات و 
پیچیدگی های فراوان این پایه مالیاتی، لازم است در طراحی آن دقت شود. با وجود اینکه این قانون از قبل از انقلاب در کشور وجود داشته است و چندین بار دچار 
تغییراتی شده است اما تا کنون عملًا اجرایی نشده است. آخرین تغییر این قانون مربوط به آذر سال ۱۳۹۹ می شود که در این اصلاحیه تلاش شده است ایرادهای 

اساسی قانون مالیات بر خانه های خالی که منجر به عدم اجرایی شدن آن شده بوده است، مرتفع شود. 
در طراحی قانون مالیات بر خانه های خالی به دلیل عوامل فراوان مؤثر بر خالی ماندن خانه، باید طوری عمل کرد تا تقاضای مصرفی کاملاً از این قانون و پرداخت مالیات 
معاف باشند و شاخص های در نظر گرفته شده باید به خوبی برای شناسایی این نوع خانه ها عمل کنند. دو مورد از مهم ترین این عوامل، اقامتگاه های دوم )فرعی( و 
خانه هایی است که با وجود عرضه به بازار و به دلیل شرایط رکودی بازار، اجاره نمی روند. به همین دلیل در متن قانون مصوب سال ۱۳۹۹ نیز این دو مورد استثنا شده اند. 
نکته دیگر در مورد مالیات بر خانه های خالی، نرخ آن است. همان طور که در متن گزارش نیز ذکر شد، لازم است نرخ آن به گونه ای تنظیم شود که اجاره دادن خانه 
نسبت به خالی نگه داشتن آن به صرفه تر شود. به طور معمول در عمده کشورهای بررسی شده، این نرخ بین 2 تا ۱۰ درصد ارزش ملک است که البته در برخی موارد 
براساس نرخ اجاره تعیین می شود. افزایش نرخ این مالیات در اصلاحیه سال ۱۳۹۹ موجب شد تقریباً در سال اول حدود 2 درصد از ارزش ملک به عنوان مالیات بر 
خانه های خالی در نظر گرفته شود )این نسبت در مناطق و شهرهای مختلف متفاوت است(، البته که اعمال معافیت 2۵ درصدی استهلاک مالیات بر درآمد اجاره 
برای مالیات بر خانه خالی نیز چندان منطقی نیست. همچنین لازم است ارزش اجاری املاک را سازمان امور مالیاتی به واقعیت بازار نزدیک تر کند که این موضوع 

نیاز به بازنگری روی جدول ارزش اجاری ملک یا سیستمی شدن آن دارد.
یکی دیگر از مهم ترین نکات در مورد مالیات بر خانه های خالی که همواره از چالش های اجرای این قانون بوده است، نحوه شناسایی خانه های خالی است. در این گزارش، 
تجربه کشورها در این زمینه مورد بررسی قرار گرفت. با توجه به شرایط کشور و در اختیار نبودن اطلاعات مالکیتی و سکونتی افراد، به نظر می آید اولین قدم، تکمیل سامانه 
املاک و اسکان )تکمیل اطلاعات سکونتی افراد براساس خوداظهاری و همچنین تکمیل اطلاعات مالکیتی افراد براساس اطلاعات دستگاه های اجرایی و خوداظهاری 
افراد( است. تکمیل شدن این سامانه از اخذ مالیات بر خانه های خالی اهمیت بیشتری در سیاستگذاری حوزه مسکن دارد و به همین دلیل می توان مالیات بر خانه های 
خالی را به نوعی ضمانت اجرایی اظهار سکونت و مالکیت افراد قلمداد کرد به نوعی که املاکی که سکونت یا مالکیت آنها اظهار نشده باشد در حکم خانه خالی تلقی شده 
و طبعاً در زمان نقل و انتقال، لازم است بدهی مالیاتی مربوط به آنها تسویه شود. اجرای مالیات بر خانه های خالی می تواند ضمانت خوبی نیز برای تکمیل سامانه املاک و 
اسکان باشد، چراکه در کشور آمارهای دقیق و بروز برای برنامه ریزی سال های آینده وجود ندارد و لزوم وجود این سامانه جامع اطلاعاتی در حوزه مسکن احساس می شود 
و با خوداظهاری، جریمه و تشویق مالیاتی همه این اطلاعات را می توان از دستگاه ها و مردم دریافت کرد. تکمیل و را ه اندازی سامانه املاک اخذ مالیات های دیگر و شناسایی 
و واگذاری تسهیلات حمایتی را ممکن می سازد. به همین دلیل می توان در گام اول اجرای این قانون و به منظور تکمیل تدریجی این سامانه، صرفاً اطلاعات خوداظهاری 
افراد ملاک قرار گیرد اما لازم است با ضمانت اجراهای موجود در قانون به مرور این سامانه تکمیل تر شود. به طور مثال در متن قانون عنوان شده یک ماه پیش از پایان 
موعد چهار ماهه برای خالی بودن خانه، وزارت راه و شهرسازی مکلف است به مالک اطلاع دهد که خانه وی به عنوان خانه خالی شناسایی شده است. بدین ترتیب اگر واقعاً 
این خانه خالی نباشد، مالک فرصت دارد اطلاعات سکونتی آن را در سامانه ملی املاک و اسکان تکمیل کند. همچنین در متن قانون عنوان شده است که دستگاه های 
اجرایی، اقامتگاه اصلی ذکر شده در سامانه املاک و اسکان را مبنای ارائه خدمات )ازجمله ثبت نام در مدرسه، ارسال مدارک هویتی، دریافت تسهیلات بانکی، دریافت 
خدمات حمایتی و ...( قرار دهند که اجرای تدریجی این مسئله نیز می تواند به تکمیل این سامانه کمک کند. درنهایت لازم به ذکر است این پایه مالیاتی به تنهایی نمی تواند 
مشکلات بازار مسکن را حل کند و برای کنترل تقاضاهای سوداگرانه و احتکار زمین و مسکن، در حوزه مالیاتی باید بسته مالیاتی مناسب شامل مالیات بر عایدی سرمایه، 

مالیات بر اراضی بایر و مالیات سالیانه املاک طراحی شود که در گزارش های مجزایی به سایر مالیات های حوزه مسکن و نسبت آنها با یکدیگر پرداخته خواهد شد.
همچنین گفتنی است برخی از مالکان با توجه به ریسک های مترتب بر عملیات اجاره حتی با وجود هزینه مالیات بر خانه خالی از اجاره ملک خود صرف نظر 

می کنند. راه حل مکمل قانون مالیات بر خانه های خالی برای مواجهه با این افراد چاره اندیشی در خصوص این ریسک ها و تلاش برای کاهش آنهاست و باید در
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قوانین مربوط به اجاره داری، تغییراتی صورت گیرد که علاوه بر کاهش قابل توجه پرونده های قضایی با موضوع اجاره، بخش قابل توجهی از ریسک ها را برای موجر 
مرتفع کرده و احقاق حقوق مالکیت را برای وی تسهیل کند که این موارد در کنار مالیات بر خانه های خالی می تواند به تنظیم گری بازار اجاره نیز کمک کند. 
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