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 خلاصه مدیریتی

، استفاده از اهرم گیرندیمکار ه برای کنترل بازار مسکن شهری ب هادولتراهبردی که  هاییاستسیکی از 

، برآورد ظرفیت مالیاتی موجود در بخش املاک و مستغلات، بررسی مشکلاتی که مانع روینااز  مالیات است.

موفق در دنیا جهت تدوین قوانین و  یهانمونهوصول مالیات واقعی در این بخش شده و نیز بررسی مواردی از 

، پژوهش اتیدر جهت کمک به حوزه سیاستگذاری مالی بنابراینمقررات مالیاتی اثربخش در کشور ضروری است. 

حاضر سعی دارد، ابتدا ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی و سپس ضمن محاسبه نرخ طبیعی 

. در گزارش حاضر، ابتدا به کندنیز برآورد را موجود مالیاتی این واحدها  هاییتظرفواحدهای مسکونی خالی، 

ه است و سپس مطالعه تطبیقی از تجربه بخش مسکن پرداخته شد هاییاتمالبررسی مبانی نظری و تجربی 

. در ادامه، تحولات قوانین مالیاتی بخش مسکن در ایران نیز مرور گیردیمکشورها در این خصوص انجام  دیگر

، با توجه به هدف تحقیق، ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی و واحدهای یتدرنها. شودیم

های مورد نیاز گزارش از نتایج سرشماری عمومی داده. گرددیمرآورد کشور ب یهااستانمسکونی خالی به 

گذاری مسکن شهری قیمت مرکز آمار، آمارهای سرمایه یهاشاخصای، های منطقهنفوس و مسکن، حساب

همچنین به منظور برآورد ظرفیت  استخراج شده است.بانک مرکزی و آمار مالیاتی سازمان امور مالیاتی کشور 

های مستقیم استفاده های ایران از روش حسابداری مالیاتی و با در نظر گرفتن قانون مالیاتمالیاتی استان

 .استه گردید

میلیارد ریال در  19بر اساس آمار منتشر شده سازمان امور مالیاتی، میزان درآمدهای مالیاتی بخش مسکن از 

رسیده است. به عبارتی میزان درآمدهای مالیاتی  1044یلیارد ریال در پایان سال م 11031به  1364سال 

 23برابر شده است. این روند دلالت بر نرخ رشد متوسط سالانه  0144 ،بخش مسکن در این فاصله زمانی

درصدی درآمدهای مالیاتی بخش مسکن دارد. همچنین آمار نشان از کاهشی بودن سهم درآمدهای مالیاتی 

درصد در  1.1به  1364درصد در سال  3.0که از طوریبه  ،خش مسکن از کل درآمدهای مالیاتی دولت داردب

رسیده است. در  1044درصد در سال  2.1با یک روند کاهشی به  ،اما بعد از آن ؛افزایش یافته 1361سال 

ات بر نقل و انتقال گفت که مالی توانیمبخش مسکن نیز  هاییاتمالخصوص سهم درآمدی اجزای مختلف 

 یاهگونسرقفلی و املاک بیشترین سهم از درآمدهای مالیاتی بخش مسکن را به خود اختصاص داده است. به 

. مالیات بر دهدیمدرصد درآمدهای مالیاتی بخش مسکن را تشکیل  64که مجموع این دو مالیات بیش از 

از  بعدی هاییاتمالت بر ارث مسکن نیز به ترتیب و مالیا )مسکونی و تجاری( مستغلاتاملاک و درآمد اجاره 

. متوسط سهم درآمدهای حاصل از مالیات بر درآمد اجاره مستغلات و شوندیملحاظ سهم درآمدی محسوب 

شایان ذکر است عمده . باشدیمدرصد  1.1و  31مالیات بر ارث در دوره زمانی مورد بررسی به ترتیب برابر با 

یات اجاره املاک تجاری است و عملاً مالیات بر اجاره واحدهای مسکونی به دلیل این مبلغ مربوط به مال
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مستقیم مصوب  هاییاتمالبر اساس قانون بالا و عدم شناسایی این واحدها سهم ناچیزی دارند.  هاییتمعاف

مالیات بر  اما مانند سرنوشت قانون ؛شدیماجرا  1314مالیات بر مستغلات مسکونی خالی تا پایان سال  1366

 21مستقیم، مصوب  هاییاتمالقانون اصلاح موادی از قانون  2، به موجب مادۀ 1366اراضی بایر مصوب سال 

مالیاتی قبلی بابت موضوع متن قبلی مواد  هاییبدهلغو و  1311این مقررات از ابتدای سال  1314بهمن ماه 

درصد  4.1لکرد، سهم مالیات بر مستغلات خالی از بخشوده شد. آمار بیانگر آن است که در بهترین عم 11و  14

ی مجموع درآمدهای مالیاتبا بخش مسکن فراتر نرفته است. بدیهی است اگر این عملکرد در مقیاس  هاییاتمال

 ،و موانع اجرایی هاچالشکه با توجه به  گردیدمقایسه شود، ارقام به مراتب کمتر است. این عملکرد سبب 

 فراهم شود. 1314مستقیم سال  هاییاتمالقانون  هاصلاحیزمینۀ حذف قوانین آن در 

در ادامه گزارش ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی برآورد گردید. مالیات بر درآمد ناشی از اجاره 

مواد مذکور، درآمد  . مطابقشودیممستقیم وضع  هاییاتمال( قانون 12-11املاک )مستغلات( بر اساس مواد )

اعم از نقدی و غیرنقدی(، پس از کسر  الاجارهمال)تمام  گرددیممشمول مالیات املاکی که به اجاره واگذار 

( 131موضوع ماده ) یهانرخو استهلاک و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره مشمول  هاینههزدرصد بابت  21

درآمد اشخاص ناشی از اجاره واحدهای مسکونی در تهران  ،ذکورقانون مزبور خواهد بود. همچنین مطابق مواد م

مد اجاره املاک معاف آمترمربع زیربنای مفید از مالیات بر در 244تا  هاشهرستانمترمربع و در سایر  114تا 

میلیارد  993 ،شده است. بر اساس محاسبات صورت گرفته ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی

 یهااستان. بعد از تهران باشدیمدرصد از این مقدار مربوط به استان تهران  14که حدود  دشویمآورد تومان بر

 .انددادهاصفهان، فارس و البرز به ترتیب بیشترین سهم را به خود اختصاص 

ه پژوهش ر. برای این منظور ابتدا با استفاده از الگوی تعدیل اجادشخالی برآورد  یهاخانهظرفیت مالیاتی  سپس

( برای بازار مسکن ایران برآورد گردید. مطابق محاسبات NVRنرخ طبیعی مسکن خالی ) ،(2414مک کارتنی )

. استدرصد  3.1حدود ، 1391-1311 یهاسالتحقیق، نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی در ایران طی 

درصد محاسبه شد. شایان  11.3، 1391این در حالی است که نرخ واقعی واحدهای مسکونی خالی در سال 

درصد بوده  1.3و  0به ترتیب حدود  1394و  1311توجه است نرخ واقعی واحدهای مسکونی خالی در سال 

های ی و نرخ واقعی واحدکه در شرایط حاضر، فاصله قابل توجهی بین نرخ طبیع شودیماست. بنابراین مشاهده 

آنکه این شکاف طی دوره مذکور با روند افزایشی مواجه  یژهوبه، درمسکونی خالی در بازار مسکن ایران وجود دا

د موجب تغییر رفتار افراد شو تواندیموضع مالیات بر واحدهای مسکونی خالی که بوده است. اعتقاد بر آن است 

 هاییاتمالاصلاحی قانون  10طح طبیعی آن برساند. مطابق با ماده و نرخ واحدهای مسکونی خالی را به س

هزار نفر جمعیت که  صدیک، مالکان واحدهای مسکونی واقع در کلیه شهرهای بالای 1399مستقیم مصوب 

( مکرر این قانون، در هر سال مالیاتی 169( ماده )1به استناد سامانه ملی املاک و اسکان کشور موضوع تبصره )
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بیش از چهار ماه به عنوان خانه خالی شناسایی شوند، به ازای هر ماه بیش از زمان مذکور، به صورت  موعدرمج

ظرفیت مالیاتی  درمجموعشوند. بر این اساس مبنای مالیات بر درآمد اجاره می ماهانه مشمول مالیاتی بر

درصد آن  04حدود  ،ز این مقدارکه ا گرددیمهزار میلیارد تومان برآورد  12واحدهای مسکونی خالی حدود 

 .استمربوط به استان تهران 

 :استپیشنهادهای سیاستگذاری این گزارش نیز به شرح زیر 

، در جهت افزایش اثرگذاری بخشی سیاست مالیاتی در بازار مسکن نخستمالیات بر درآمد اجاره:  -الف

که درآمد اجاره املاک متفاوت از درآمد حاصل از کار و فعالیت اقتصادی مشمول  شودیماستیجاری پیشنهاد 

املاک  یااجارهمیزان درآمد  برحسبموضوع این مالیات  هاییتمعافکه  شودیمپیشنهاد  دوم،مالیات گردد. 

مالیات بر درآمد اجاری املاک، نیازمند فراهم  سازییادهپ سوم،مشخص شود نه متراژ واحدهای مسکونی. 

 ،ضروری و لازم برای این امر هاییرساختز. یکی از استخاص آن  نیازهاییشپو  هایرساختزنمودن 

 .باشدیممکانیزاسیون فرایندهای اداری 

 ی املاکدر شناسای هایشهرداربه سبب مزیت مطلق  شودیمپیشنهاد  نخست،خالی:  یهاخانهمالیات بر  -ب

 توانیمواگذار شود که در این راستا  هایشهردارخالی به  یهاخانهو مستغلات خالی، عملیات شناسایی 

 سازمان امور مالیاتی تعریف کرد. یژهوبه ،همکاری و تعاملی مختلفی بین شهرداری و بخش دولتی یهامدل

 یارتقاء خدمات عموم ،و به تبع آن یاتیمال یدرآمدها شیبه افزا تواندیم یاتیمنبع مال نیضمن آنکه ا دوم،

، بهبود اوضاع بازار مسکن است، ابتدا گذاریاستسکه هدف  یدر صورت اما؛ دیآحاد جامعه کمک نما بهدولت 

در  اقتصاد کلان کشور اجرا کند و طیکاهش تورم و بهبود ثبات مح یبرا هایییاستس یاقتصاد کردیبا رو دیبا

قط و فد نمایمخصوص آن را برقرار  یابزارها نهبازاسفته یبازار و مقابله با تقاضاها تیریمد یبرا ،بعد ۀمرحل

 اقدام کرد. یخال یمسکون یبر واحدها اتیاعمال مال یبرا توانیماقدامات است که  نیپس از ا
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 لیاتک 

 مقدمه

تجارت  قابل قابل جایگزین بودن، غیر منحصر به فرد خود مانند غیر هاییژگیوبخش زمین و مسکن به دلیل 

است. بدین منظور  1«شکست بازار»بودن، محدود بودن و ناهمگن بودن نسبت به سایر بازارها مستعد پدیده 

طی  .کنندیممختلفی را متناسب با شرایط اقتصادی خود برای کارآمدی این بازار وضع  هاییاستس، هادولت

محورهای برنامه اصلاح مالیاتی در اغلب کشورهای  ینترمهمچند دهه اخیر، مالیات بر دارایی به عنوان یکی از 

غیرمنقول است که علاوه  هایییدارااز مالیات بر دارایی، مالیات بر  یاعمدهجهان شناخته شده است. بخش 

 .انجامدیمدر بازار مسکن  هایمتقسوداگرانه و کنترل  هاییزهانگبر بهبود عدالت عمودی، به کاهش 

 اندتویمبنابراین، در نظام مالیاتی مطلوب، وضع مالیات بر ارزش زمین )رانت( و افزایش ارزش زمین و مسکن، 

لی ملی و مح یهادولتبه تخصیص بهینه منابع، توزیع عادلانه درآمد، کنترل سوداگری و کسب درآمد پایدار 

به منظور ارائه کالاها و خدمات رفاهی توسط دولت کمک کند. ارزش زمین و مسکن از دو منبع ارزش طبیعی 

شهری، منطقه جغرافیایی و  هایختیرسازمجاور، افزایش  یهاساختمانو  هاینزمو ارزش ناشی از توسعه 

به منظور کارآمد کردن نظام مالیاتی و تأمین  تواندیم. بنابراین، دولت گیردیمشرایط آب و هوایی صورت 

درآمد به منظور ارائه کالاها و خدمات عمومی در مناطق شهری بر ارزش یا افزایش ارزش ایجاد شده به عنوان 

ضع کند. وضع و اجرای مالیات بر افزایش ارزش زمین، مسکن و املاکی که یک پایه جدید مالیاتی، مالیات و

سوداگری در بخش مسکن را کاهش دهد و در جهت  هاییزهانگ تواندیمتوسعه شهری ایجاد شده،  یجهدرنت

مسکن و افزایش ساخت و ساز مسکن نقش اساسی داشته باشد. همچنین، مالیات  ،ایجاد ثبات در بازار زمین

بر افزایش ارزش زمین و مسکن، انگیزه نگهداری، زمین و مسکن به منظور انتفاع از افزایش قیمت آن را کاهش 

 قیمت زمین و مسکن شود. موردیبباعث عدم افزایش  تواندیم مسئله. این دهدیم

مستقیم آمده است،  هاییاتمالقانون  19غیرمنقول که ذیل ماده  هایییدارایران، مالیات بر در نظام مالیاتی ا

اما سهم اندک این دو پایه مالیاتی از کل  ؛باشدیمحق واگذاری محل )سرقفلی(  وشامل نقل و انتقال املاک 

 ضرورتین بخش، اهمیت و و ارزش افزایی ا هاییدارادرآمدهای مالیاتی، با وجود نقل و انتقالات گسترده 

علاوه بر از دست  ،و عدم توجه به آن دهدیممالیاتی را در بخش املاک و مستغلات نشان  هاییهپاگسترش 

 .شودیمشدیدی در بازار زمین و مسکن  یهاتلاطمرفتن بخش زیادی از درآمد مالیاتی دولت، باعث 

                                           
1  . Market Failure 
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املاک و مستغلات، به تازگی جایگاه ابزارهای سیاست  بنابراین، با توجه به اهمیت اعمال مالیات جامع در بخش

مالیاتی جدیدی جهت کنترل این بازار  هاییهپامالی در این زمینه مورد توجه سیاستگذاران قرار گرفته است و 

. ابزارهای مالیاتی در این بخش علاوه بر درآمدزایی برای دولت، سبب ثبات در بازار و اندگرفتهمورد توجه قرار 

. بر این اساس، مالیات جامع بر املاک و مستغلات به عنوان یک ابزار شوندیمسوداگرانه  هاییتفعالش کاه

کنترلی، علاوه بر هدایت منابع موجود به سمت استفاده و کاربری بهینه و افزایش عرضه مسکن، باعث کنترل 

ظور ارائه کالاها و خدمات و دولت را نیز در کسب درآمد به من شودیمسوداگری در بخش زمین و مسکن 

اجاره مسکن و مالیات بر مالیات بر درآمد در این میان . کندیمرفاهی عمومی و تخصیص بهینه منابع کمک 

در  یبازسفتهه تنها از جنبه درآمدی، بلکه در تخصیص بهینه مسکن شهری و جلوگیری از خالی ن یهاخانه

بخش مسکن نقش مهمی دارد و به عنوان یکی از ابزارهای سیاستی برای مقابله با این مشکل بکار گرفته 

باید برای کنترل سوداگری در بازار مسکن، تخصیص بهینه منابع زمین شهری و  هادولت. بنابراین، شودیم

 .این بازار کنند به اخذ مالیات ازشهری، اقدام  هاییرساختزکسب درآمد به منظور ایجاد 

 مسکن اقتصاد -1-1

مسکن  هیته ،یارتقای توسعه مل به منظورجامعه  یاجتماع -استحکام اقتصادی نیهر کشوری به منظور تضم در

کالاها به  دیگرت به بنس . مسکن(1393ی و همکاران، وندی)شاه رودیبه شمار م یاساس یامقوله ،برای عموم

ودن ب رمنقولیغ بودن و نهیپرهز م،بودن، بادوا یاهیبودن، سرما نیگزیجا لقاب ریغ مانند هایییژگیو یلدل

 ینهمچن ؛(2411 1،)گالنت و رابینسون دیایبه شمار ب یو اجتماع یانسان تیامن ینتأم در یمهم لعام تواندیم

ن به مسک بخش روینااز  داشته باشد. ییو روستا یاقتصاد شهرتوسعه در  یینقش به سزا تواندیممسکن 

 مندازیو اقتصادی، ن یاجتماع ،یستیبا ابعاد مختلف ز یاتوسعه و مقوله یاصل یهارساختیاز ز یکیعنوان 

عوامل  ریدر کنار سا ،حال توسعه در یاز کشورها یکیبه عنوان  نیز رانیا .است جانبههمهو  قیمطالعه دق

در جهت تأمین مسکن  هایییاستسو  هابرنامهمند جمعیت و تعداد خانوارها، به طور مداوم نیاز شیازجمله افزا

 ینظام جمهور یو چهل و سوم قانون اساس کمیو  یافراد جامعه است. بر اساس اصول س یدرخور و مناسب برا

آن  نیافراد، محترم شمرده شده و دولت موظف به تأم یاز مسکن مناسب برا یحق برخوردار ران،یا یاسلام

مسکن افراد جامعه از  نیدر جهت تأم کیاستراتژ یهایزیرمناسب و برنامه یهااستیاست. اتخاذ و اعمال س

 بخش مسکن است. گذاراناستیو س زانیبرنامه ر فیو وظا طیشرا نیتریهیبد

 یامنطقهسال اخیر از اقتصاد شهری و  14در  یژهوبهجوان علم اقتصاد است که  یهاشاخهاقتصاد مسکن یکی از 

منتزع شده است. اقتصاد مسکن علمی است که در قلمرو تحلیلی مبانی خرد و کلان متغیرهای اساسی بخش 

                                           
1. Gallent & Robinson 
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 و چارچوبی دهدیمتحلیل قرار  را مورد تجزیه و مؤثر، تحولات و عوامل هاآنمسکن و روابط علی و معلولی بین 

در  هاآنیمت و ذخیره مسکن و حرکت علمی و کاربردی برای ارزیابی بازار بخش مسکن معرفی کرده و رفتار ق

به  روینا. از کندیممناسب در این زمینه را بررسی  هاییاستس، الزامات و بلندمدتمسیر روند رشد با ثبات 

، اقتصاد مسکن در دو حوزه اقتصاد خرد و اقتصاد کلان مباحث بخش مسکن را مورد تجزیه یشناسروشلحاظ 

 .دهدیمو تحلیل قرار 

از مسائل حاد کشورهای در حال توسعه است، فقدان منابع کافی، ضعف مدیریت اقتصادی، نداشتن مسکن یکی 

اقتصادی این کشورها وجود دارد از یکسو  هاییرساختزکه در  هایییینارساجامع مسکن و سایر  یزیربرنامه

 یندبعدچسرپناه در این کشورها را به شکلی غامض و  ینتأمو افزایش شتابان جمعیت شهرنشین از سویی دیگر 

تبدیل کرده، مسائل ناشی از  مسئله(. آنچه امروزه مسکن را به یک 1393، یپورمحمددرآورده است )

دنیای مدرن است که با رویدادهایی مانند انقلاب صنعتی آغاز گردید و با رشد شتابان مهاجرت به  یریگشکل

مسکن همواره در طول تاریخ دغدغه  ینتأماگرچه  درواقعشهرها ادامه یافت.  شهرها و متعاقب آن گسترش

اما نیاز به مسکن تنها از ابتدای قرن بیستم  ؛اندداشتهاهمیت آن را مد نظر  هاحکومتو  هادولتافراد بوده و 

بدل  هاملتدولت و مسائل در ارتباط با رابطه  ینزاتربحراننیازهای انسانی و  ترینیاساسمیلادی به یکی از 

 .(1396)آرشین و سرور،  ه استشد

 12 ،درصد و به صورت غیرمستقیم 1حوزه مسکن، بخش مسکن به صورت مستقیم  نظرانصاحبطبق گفته 

. همچنین بخش نسبتاً زیادی از نقدینگی کل دهدیمدرصد از تولید ناخالص داخلی کشور را تشکیل  13تا 

شغلی  یهافرصت. رکود در صنعت مسکن باعث از دست رفتن شودیمکشور نیز در بخش مسکن مصرف 

و با توجه به ضرایب پیشین و پسین بخش مسکن و ارتباط و وابستگی این بخش با حدود  شودیمبسیاری 

به رکود بخش مهمی از صنایع وابسته و بیکاری نیروی کار آنها منجر شود  تواندیمصنعت دیگر، رکود آن  124

شغلی منجر شود. بنا به اذعان  یهافرصترونق این بخش به رونق این صنایع و افزایش  ،و در طرف مقابل

شغل به  20/1مترمربع ساخت وساز یک شغل مستقیم و  64فعالان حوزه مسکن، بخش ساختمان به ازای هر 

ستقیم و درصد اشتغال م 11تا  13و از نظر حجم اشتغال نیز حدود  کندیمطور غیرمستقیم ایجاد یا تثبیت 

 (.1399مجلس شورای اسلامی،  یهاپژوهشغیرمستقیم وابسته به صنعت ساختمان و مسکن است )مرکز 

 سیمای مسکن ایران -1-2

 دجایدارد. مسکن به جهت ا رانیدر اقتصاد جهان و ا اییژهو گاهیکه بخش مسکن نقش و جا ستین یدیترد

 در بودجه خانوارها را به خود اختصاص یاملاحظهسهم قابل  ،یاساس یازهایاز ن یکیسکونت به عنوان  خدمات

ی تقاضا شودیمبهتر سبب  تیفیبه مسکن با ک ازیسطح رفاه، ن شیکشورها و افزا شرفتیبا پ ،ینهمچن .دهدیم
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 بیمسکن همواره نقش قابل توجه خود را در ترک یو نگهدار دیخر یتقاضا برا ،مسکن و به تبع آن خدمات

 دمنبهرهبه منظور  ییدارا کیمسکن به عنوان  ینگهدار گر،ید ی. از سودیبودجه خانوارها حفظ نما و تقاضا

مسکن سهم قابل ملاحظه خود را در  یتقاضا شودیمسبب  زیآن ن اییهسرما یدیاجاره و عا درآمد شدن از

ه از و چ یشخص یمصرف ازیسهم قابل توجه مسکن در تقاضا چه از جهت ن نیداشته باشد. ا هاییدارای تقاضا

در تحولات و نوسانات اقتصاد  یتیسبب شده است تا بخش مسکن نقش با اهم یدیو عا یبازده کسب جهت

در  یتی. بخش مسکن نقش بااهمردیپذ ریاز تحولات و نوسانات اقتصاد کلان تأث ن،یباشد و همچن داشته کلان

 لیو تحل هیجهت، تجز نیدولت دارد. از ا یبرا یاتیارزش افزوده و درآمد مال جادیا ،گذارییهسرما اشتغال، جادیا

 وندر ی، به بررساین قسمتاست. در  تیبااهم اریبخش بس نیو روند حرکت بلندمدت ا مدتکوتاه نوسانات

 نی. اشودیم پرداخته اقتصادی یهاشاخصکالبدی و هم  یهاشاخصز بعد اهم  بخش مسکن هاییتفعال

ه در از آنچ یکل یریتصو اقتصاد کلان، یرهایمتغ ریو تحول سا رییبدون توجه به تغ کندیمکمک  موضوع

 .میداشته باش ،گذردیمبخش مسکن 

 کالبدی مسکن در ایران هایشاخص -1-2-1

 جمعیتی هایشاخص

بیش از دو  شینشان از افزا 1391و  1311 یهاسالمربوط به  رانینفوس و مسکن ا یعموم یسرشمار جینتا

هزار نفر(  144بزرگ )با جمعیت بیش از  یسال دارد. همچنین تعداد شهرها 04در طول  رانیجمعیت ا یبرابر

از  یسیر صعود کیبا  یزن یشهر رسیده و متعاقب با آن نسبت شهرنشین 91شهر به  23سال از  04 نیدر ا

 6.1خانوار کل کشور از حدود  تعدادرسیده است.  1391درصد در سال  10به  1311درصد در سال  01

رسیده است.  1391نفر در سال  3.3به  1311نفر در سال  1خانوار نیز از  بعدمیلیون خانوار و  20.1میلیون به 

واسطه کاهش بعد  جمعیت، به یبیش از دو برابر شیافزا با وجودآن است که بیانگر  هاشاخص نیا ندآیبر

 است. افتهی شیچهار برابر افزا به کینزد خانوار، تعداد خانوار

 جمعیتی، شهرنشینی در کشور هایشاخصتغییرات  :1 جدول

 19۲۲نسبت به  193۲تغییرات  193۲ 198۲ 191۲ 191۲ 19۲۲ شرح

 2.31 14 14.1 64 09.0 33.1 جمعیت کشور )میلیون نفر(

 1.11 10 61 61 10 01 نسبت شهرنشینی )درصد(

 2.11 1202 1412 612 096 009 تعداد نقاط شهری

 0.26 91 11 19 01 23 نفر هزار صدتعداد شهرهای بالای 

 3.64 20.1 11.0 12.3 9.6 6.1 تعداد خانوار )میلیون خانوار(

 4.66 3.3 0 0.1 1.1 1 بعد خانوار در کشور )نفر(

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1311 یهاسالعمومی نفوس و مسکن طی  هاییسرشمارمأخذ: 
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 مسکونیواحدهای 

میلیون واحد مسکونی در  22.1به  1361میلیون واحد مسکونی در سال  1.2تعداد واحد مسکونی از حدود 

روند رشد واحد . دهدیمدرصدی را نشان  3.1 سالانه نرخ رشدمتوسط افزایش یافته است که  1391سال 

 بهره افزایشی بوده است، هموا 1391تا  1361از سال  ،مسکونی معمولی شهری همسو با رشد خانوار شهری

مسکونی  واحدهای 2بر اساس جدول  درصد داشته است. 61.0با  1311را در سال  رشد شترینیکه بیطور

یک واحد خالی از سکنه  ،واحد مسکونی 14است که حداقل از هر  تیاین واقع دهندهنشانخالی در کشور 

 یاهسالطی  اییهسرمابه افزایش خرید مسکن به عنوان کالای  توانیمبروز این پدیده  دلایل . ازباشدیم

 کرد. اشارهمتقاضی در کشور  فاقد مهر یهامسکن نیو همچن 1393تا  1394

 1391تا  1361 هایسرشماریدر  یخال یو واحد مسکون یمعمول یتعداد خانوار، واحد مسکون :2 جدول

 193۲ 1934 198۲ 191۲ 191۲ شرح

 خانوار

 20196431 21111601 11141111 12309443 9613931 کل

 11121011 11021101 12041110 1903119 1121102 شهری

 6414101 1100610 1496111 0041110 0101319 روستایی

 واحد مسکونی معمولی

 22134443 19910141 11119926 14114112 1211319 کل

 11012466 10112110 11031114 6913134 0669126 شهری

 1311931 1112190 0021406 3116312 3101613 روستایی

 واحد مسکونی خالی

 2111444 1663444 630444 --- --- کل

 2120444 --- 011444 --- --- شهری

 060444 --- 116444 --- --- روستایی

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1361 یهاسالعمومی نفوس و مسکن طی  هاییسرشمارمأخذ: 

 یهادوره همه که در دهدیمنشان  سالهده یهادورهدر کشور در  یتعداد خانوار و تعداد واحد مسکون سهیمقا

 .(1)شکل  نسبت به خانوار وجود داشته است یمیلیون واحد مسکون کیبیش از کمبود  ،مورد نظر

 
یتعداد خانوار کل کشور و تعداد واحد مسکون :1شکل   

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1311 یهاسالعمومی نفوس و مسکن طی  هاییسرشمارمأخذ: 

6.7
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1311 1361 1311 1311 1391
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 هاسرشماریمسکونی در  یدوام واحدها

درصد در  3بادوام با اسکلت مقاوم از  یمسکون سهم واحد ،یمسکون یاز نظر کیفیت واحدها 3 بر اساس جدول

وضعیت  یمهم در بررس یشاخص کیف کی نی. ااست افتهی شیافزا 1391درصد در سال  11به  1361سال 

 ینینشاغهزبافت فرسوده و  یفراگیر یهانشانهاز  یکینسبت  نیا بودن ینیدوام و استحکام ساختمان است و پا

 .(2شکل ) است

 1391تا  1361 هایسرشماریدر  یمسکون یدوام واحدها :9 جدول

 193۲ 1934 198۲ 191۲ 191۲ شرح

 درصد واحد مسکونی بادوام

 11 01 31 11 3 کل

 61 13 01 21 1 شهری

 32 21 12 3 1 روستایی

 31 09 10 69 61 کل نیمه بادوام مسکونی واحد درصد

 32 00 09 12 10 شهری

 11 60 61 63 01 روستایی

 1 6 1 16 34 کل دوامکم مسکونی واحد درصد

 3 2 3 6 11 شهری

 13 16 24 30 10 روستایی

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1361 یهاسالعمومی نفوس و مسکن طی  هاییسرشمارمأخذ: 

 
(یبتن ای یاسکلت فلز یبادوام کل کشور )دارا یمسکون یواحدها درصد :2شکل   

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1361 یهاسالعمومی نفوس و مسکن طی  هاییسرشمارمأخذ: 
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 یتراکم خانوار در واحد مسکون

شاخص تراکم خانوار  شودیمشاخصی که درباره تناسب تعداد خانوارها با تعداد واحدهای مسکونی موجود، طرح 

است. این شاخص از نسبت تعداد کل خانوارهای موجود بر تعداد کل موجودی مسکن در  در واحد مسکونی

تعداد  که بیانگر شودیمتلقی  بازار مسکن کنندهیابیارزکمی  یهاشاخص ءجز و آیدیمحال استفاده، به دست 

 1.1 اگر این شاخص در کشوری معادل ،برای مثال .موجود به ازای هر یک واحد مسکونی است خانوارهای

خانوار،  114یا به ازای هر  مسکن وجود دارد 1خانوار در این کشور  1.1باشد، بدین معنا است که به ازای هر 

به  مسکن ر برای یک مسکن، عدد مناسبی برای تراکم خانوار دربه طور نرمال، نسبت یک خانوا مسکن. 144

ک سکونتی که بیانگر زندگی بیش از ی و نمایانگر عملکرد مطلوبِ بخش مسکن است. تراکم بالای رودیمشمار 

بخش مسکن در تأمین نیازهای سکونتی خانوارها و همچنین  خانوار در یک واحد مسکونی است، نشان از ناتوانی

 یورهاشاخص در کش نیهدف ا تیدر مقایسه با نیاز مسکن است. معمولاً وضع عدم کفایت تولید مسکنبیانگر 

از مسکن  یمندبهرهامکان  کشور، جامعه در یخانوارها یتمام یتا برا شودیم فیتعر 1تا  4.9 نیب افتهیتوسعه 

 فراهم گردد. ازیمتناسب با ن

این شاخص، طی این  دهدیمنشان  1391تا  1361 یهاسالنفوس و مسکن  هاییسرشمارآمار مربوط به 

بوده که علاوه بر  یااندازهعرضه شده به  یمسکون یواحدها مدت روند کاهشی داشته است؛ به این معنا که

انباشته شده در  ازیاز ن یشده، بخش بیتخر یمسکون یواحدها ینیگزیجا و دیجد یمسکن خانوارها نیتأم

کاهش رشد خانوارها نیز مزید بر  بالطبع. البته کاهش نرخ رشد جمعیت و پاسخگو باشد زین قبل را یهاسال

 1.11از  ،یواحد مسکون در تراکم خانوار شودیممشاهده  0 جدولکه در  طورهمان روینا از علت بوده است.

گرفتن نرخ رشد عرضه مسکن بر نرخ  یشیپ از یکه حاک افتهیکاهش  1391در سال  1.46به  1361در سال 

شاخص تراکم خانوار شهری نیز با توجه به گسترش شهرنشینی در طی این مسکن در آن دوره است.  ازیرشد ن

 1.40به  1.11برابری است( کاهش یافته و از مقدار  1.1مدت )که دارای یک روند صعودی و افزایش تقریباً 

 رسیده است.

 ونیتراکم خانوار در واحد مسک :0 جدول

 193۲ 1934 198۲ 191۲ 191۲ شرح

 مسکونی واحد در خانوار تراکم

 1.46 1.46 1.14 1.10 1.11 کل

 1.40 1.40 1.41 1.10 1.11 شهری

 1.11 1.11 1.10 1.10 1.11 روستایی

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1361 یهاسال ینفوس و مسکن ط یعموم هاییسرشمارمأخذ: 

 نیمعنادار ا تفاوت از یحاک زیمختلف کشور ن یهااستان یبه شاخص تراکم خانوار در واحد مسکون ینگاه

 نیا بالا بودن لیو بلوچستان به دل ستانیچون س یاساس، استان نیا بر مختلف است. یهااستانشاخص در 

 .(3 شکل) به سمت عرضه مسکن است بیشترتوجه  ازمندین شاخص،
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 1391 -کشور هایاستان در مسکونی واحد در خانوار تراکم شاخص :9شکل 

 و محاسبات تحقیق 1391 سال درنفوس و مسکن  یعموم هاییسرشمارمأخذ: 

 تصرف واحد مسکونیه نحو

 هاسالکه درصد خانوارهای دارای مسکن ملکی در طی این  دهدیمنحوه تصرف واحد مسکونى نشان  شاخص

 نسبت 1اساس جدول  بر. شودیمافزوده  یااجارهآن بر خانوارهای دارای مسکن  موازاترو به کاهش بوده و به 

روند  1311تا  1361 هاییسرشماربه خانوارهای دارای مسکن ملکی در  یااجارهخانوارهای دارای مسکن 

که حاکی از افزایش  یدهرس 1391درصد در سال  14.1به  1361درصد در سال  11.1و از  داشتهافزایشی 

نسبت به  1311خانوارهای دارای مسکن ملکی در سال  تعداداست.  یااجارهبی خانوارهای دارای مسکن نس

درصد، در  32.1برابر  1311 سالدرصد رشد داشته است. در حالی که این رشد در  21.2حدود  1361سال 

نرخ رشد خانوارهای  ،درصد بوده است. از طرف مقابل 1.1برابر  1391درصد و در سال  11.9برابر  1394سال 

درصد در  04.3، حدود 1311درصد در سال  114.3به  1311درصد در سال  61.6از  یااجارهدارای مسکن 

از  یااجارهرشد خانوارهای دارای مسکن  دهدیمکه نشان  یدهرس 1391درصد در سال  29.3و  1394سال 

 است. یشتررشد خانوارهای دارای مسکن ملکی ب

 1391تا  1361 هایسرشماری در مسکونى واحد تصرف نحوه :۲ جدول

 193۲ 1934 198۲ 191۲ 191۲ شرح

نحوه تصرف  برحسبتعداد خانوارها 

 واحد مسکونی

 23109914 21409930 11319116 12214139 9101119 کل

 10219101 13192210 11190344 1921191 1361113 ملکی

 1214313 1641310 3911109 1193112 1103326 یااجاره

 2421902 2491192 1311649 1304111 912901 سایر
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 193۲ 1934 198۲ 191۲ 191۲ شرح

 13121 111100 191111 124611 61062 اظهار نشده

 14.1 02.1 33.1 21.2 11.1 به ملکی )درصد( یااجارهنسبت خانوارهای دارای تصرف 

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1361 یهاسال ینفوس و مسکن ط یعموم هاییسرشمارمأخذ: 

 
 1391 تا 1361 هایسرشماری در مسکونى واحد درصد نحوه تصرف :0شکل 

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1361 یهاسال ینفوس و مسکن ط یعموم هاییسرشمارمأخذ: 

 رآپارتمانییآپارتمانی و غ مسکونی یواحدها

 1394رصد در سال د 31.1واحدهای مسکونی آپارتمانی از  سهم دهدیمنشان  6که اطلاعات جدول  طورهمان

 نیآپارتمان و همچن شتریو ساز ب ساخت دهندهنشاناست. این افزایش،  دهیرس 1391درصد در سال  39.3به 

 است. ریاخ انیوجود مسکن مهر طی سال

 1391و  1394 هایسرشماریدر  یرآپارتمانیو غ یآپارتمان یمسکون یواحدها :1 جدول

 شرح
1934 193۲ 

 سهم تعداد سهم تعداد

 144 22134443 144 19910141 واحدهای مسکونیکل 

 39.3 1911131 31.1 6302311 واحدهای مسکونی آپارتمانی

 64.41 13110161 61.2 13612321 واحدهای مسکونی غیرآپارتمانی

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1361 یهاسالعمومی نفوس و مسکن طی  هاییسرشمارمأخذ: 

 در ایران اقتصادی مسکن هایشاخص -1-2-2

 خانوار ۀنیمسکن در سبد هز هنیهزسهم 

مسکن با دارا  گروه .دهندیماز بودجه خانوار را به خود اختصاص  یسهم ،یاز کالاها و خدمات مصرف کیهر 

 رانگیرا به خود اختصاص داده که ب سهم یشترینب ران،یخانوار در ا هایینههزاز  یسوم کیبودن سهم حدوداً 

 هنیهزنسبت  کهخانوار  هنیهزمسکن در سبد  هنیهزسهم  شاخص نقش قابل ملاحظه آن در بودجه خانوار است.
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؛ به مسکن است یابیدر دست خانواری ناظر بر توانمند یخانوار است، به نوع انهیماه درآمدمسکن به  هانیماه

افزایشی همراه با نوسان اندک بوده  1044تا  1361 یهاسالهای خانوار از هزینهسهم هزینه مسکن در سبد 

درصد در سال  36به  1361درصد در سال  34خانوارهای شهری از  هزینه مسکن 1بر اساس جدول است. 

این عدد  مسکن تعلق دارد. هایینههزخانوار به  هایینههزدرصد از  36، به این معنا که است دهیرس 1044

مسکن برای خانوارهای  این هزینه شامل اجاره که است دهیرس درصد 19به  13برای خانوارهای روستایی از 

 یگذشته برا یهادههدر  یگوناگون یهابرنامه .باشدیمارزش اجاری خانوارهای مالک  نیو تخم نینشاجاره

ی بولقابل ق تیخانوار، از وضع هنیهزمسکن در سبد  هنیهزسهم  اما است؛ رفتهیبازار، صورت پذ یعرضه و تقاضا

را به خود  خانوار هایینههزاز  یمی، حدود نشهرهاکلاندر  درآمدکم یهاگروهمسکن  نهی. هزستین برخوردار

 نهیزبر سبد ه یاملاحظهقابل  فشار تواندیممسکن  نهیاندک در هز راتییتغ یحت یجهدرنت؛ دهدیماختصاص 

 کند. لیخانوار تحم

 خانوار نهیمسکن از متوسط هز نهیسهم هز :1 جدول

 1044 193۲ 1934 198۲ 191۲ 191۲ شرح

 سبد در مسکن هزینه سهم

 خانوار هزینه

 36 30 33 29 30 34 شهری

 19 19 11 11 11 13 روستایی

 درآمد خانوار مرکز آمار و محاسبات تحقیق -طرح هزینهمأخذ: 

دیگر بسیار بالاتر  یکشورهاایران نسبت به  در خانوار نهیمسکن از متوسط هز نهیسهم هز، 1شکل بر اساس 

 است.

 

 (2411-2424)در کشورهای مختلف سهم هزینه مسکن از متوسط هزینه خانوار : ۲شکل 

 یهااستان بین در سهم این که است از آن حاکی نیز کشور یهااستان بین در خانوار مسکن هزینه سهم بررسی

 خانوار هزینه از نیمی مسکن هزینه تهران، استان در که یاگونهبه  دارد؛ یاملاحظه قابل تفاوت ،کشور مختلف
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بر  علاوه تفاوت، این که است درصد 11 تنها ایلام استان در سهم . این(6)شکل  دهدیماختصاص  خود به را

 .گیردیم تئنش نیز استان هر بر حاکم اقتصادی شرایط از مسکن، یمتق

 

 
 (درصد) کشور هایاستاندر  یخانوار شهر نهیهز گروه مسکن، از کل نهیسهم هز :1شکل 

 درآمد خانوار مرکز آمار و محاسبات تحقیق -طرح هزینهمأخذ: 

 مسکنبخش ارزش افزوده 

 برخوردار شایانی از اهمیت نیز کلان اقتصاد منظر از ،)خانوار اقتصاد( خرد اقتصاد بر علاوه ساختمان و مسکن

نسبت به  1394از افزایش در سال  پس مسکن به قیمت ثابت ارزش افزوده بخش ،1 جدولبر اساس  است.

 افزوده بخش سهم ارزشهمچنین  روند کاهشی به خود گرفته است. ،رکود در بخش مسکنبا توجه به  سال

 است. افتهی کاهش 1044در سال درصد  0.2به  1311درصد در سال  0.6از  نیز مسکن

 مسکنبخش ارزش افزوده  :8 جدول

 1044 193۲ 1934 198۲ شرح

 3621 634 300 126 (ریال میلیارد هزار) جاری قیمت به مسکن افزوده ارزش

 210 291 300 263 (ریال میلیارد هزار) 1394 سال ثابت قیمت به مسکن افزوده ارزش

 3.9 16 3.6 9.1 (درصد) افزوده ارزش رشد

 0.2 0.2 1 0.6 (درصد) داخلی ناخالص تولید از سهم

 قیو محاسبات تحقمرکز آمار  یامنطقه یهاحسابمأخذ: طرح 

 بخش مسکن زاییاشتغال

ن بخش مسک ییزااشتغالرتبه  ت،یفعال عمده یهاگروه انیستانده، در م-حاصل از جداول داده جیبر اساس نتا

نشان  1 جدولاشتغال غیرمستقیم، رتبه دوم است. نگاهی به  جادیرتبه چهارم و در ا م،یاشتغال مستق جادیدر ا
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درصد از کل  10.3میلیون نفر در بخش ساختمان شاغل هستند که  3.3بیش از  1044در سال  دهدیم

 .دهدیمبه خود اختصاص را شاغلین 

 اشتغال بخش مسکن :3 جدول

 1044 193۲ 1934 198۲ شرح

 3362 2969 3106 2361 (نفر هزار) ساختمان بخش اشتغال

 10.3 13.1 11.3 11.0 (درصد) کل اشتغال از سهم

 آمار ایران و محاسبات تحقیق مرکزطرح نیروی کار مأخذ: 

 10411در افق  مسکن ایران پژوهیآینده -1-2-3

 در سطح تینرخ رشد جمع تی، با فرض تثب1396سال  یبر اساس طرح جامع مسکن وزارت راه و شهرساز

 بینییشپنفر  ونیلیم 16.1 برابر با 1041در سال  تیجمع ،(1391 در سال تینرخ رشد جمعدرصد ) 1.1

درصد )بیش  2.1 یفرض نرخ بارور ت،یجمع شیافزا به منظورنظام  یکل هاییاستساما با توجه به  ؛شودیم

 که شامل گرددیمنفر برآورد  ونیلیم 11.2 تیجمع زانیاساس م نیو بر ا شودیم نیگزیجااز سطح جانشینی( 

نفر، تعداد  ونیلیم 61.2 یشهر تیجمع بیترت نیبه ا نفر هستند. 3.12خانوار با متوسط بُعد  ونیلیم 21.21

 ونیلیم 24 نی. همچنشودیم بینییشپنفر  3.1 یو متوسط بُعد خانوار شهرنفر میلیون  22.12شهری خانوار 

 1041کشور در افق  یروستاها یبرانفر  3.21 خانوار با متوسط بُعد ونیلیم 6.11 شامل ییروستا تیجمعنفر 

 .گرددیم برآورد

 0.416معادل  1041تا  1391دوره  یط دیجد یخانوارها یبه مسکن برا ازین ،بینییشپ نیبا توجه به ا 

هزار  19و  یشهر یواحد مربوط به خانوارها ونیلیم 3.991 ،انیم نیواحد خواهد بود که از ا ونیلیم

 است. ییروستا یبه خانوارها متعلقواحد 

 مسکن کیهر خانوار »تحقق شاخص  یبرا یواحد مسکون ونیلیم 1.31به  ازیعلاوه بر موارد بالا، ن» 

 یهزار واحد مربوط به خانوارها 691و  یشهر یهزار مربوط به خانوارها 613 ،زانیم نیکه از ا داردوجود 

 است. ییروستا

  و  بیبه تخر ازین 1041در کل کشور تا سال  یواحد مسکون ونیلیم 1.313بر اساس برآوردها، تعداد

 واحد در روستا قرار دارند. ونیلیم 2.31واحد آن در شهرها و  ونیلیم 2.443 خواهند داشت که یبازساز

 که  یواحد برآورد شده به طور ونیلیم 2.1معادل  1391در سال  یخال یمسکون یتعداد کل واحدها

درصد بوده است.  1.1 ،در روستاها یخال ینرخ واحدها درصد و 14.3 ،در شهرها یخال یواحدهانرخ 

                                           
سازمان  نگریآینده و توسعه هایپژوهش مرکز« یشیبر ملاحظات آما یمسکن مبتن تأمینو  دیطرح جهش تول یابیارز»مطالب این قسمت از گزارش  .1

 برنامه و بودجه کشور استفاده شده است.
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 نیخواهد بود. با ا نهیدرصد به 2.1 درصد و در سطح روستاها در سطح 1شهرها در سطح  یبرانرخ  نیا

 کاسته شود. یخال یهاخانههزار واحد از تعداد  344و در روستاها  ونیلیم 1.1در شهرها  دیاحتساب، با

 ازیمورد ن دیجد یواحد مسکون ونیلیم 0.406حدود  1041تا  1391ه ساله د دوره یصورت برا نیدر ا 

، درمجموع تعداد 1041تا سال  بیو تخر یبازساز ازمندیخانه ن ونیلیم 1.313د و با احتساب خواهد بو

. لازم دباشیم ازیدوره ده ساله ن یدر کشور برا یو بازساز بیتخر ازمندین ای دیمسکن جد ونیلیم 9.313

، توان بخش 1044آبان  23 خیدر تار یراه و شهرساز ریمعاون وز اظهارات ذکر است که بر اساسبه 

 هزار واحد است. 314 سالانه کشور در عرضه مسکن یخصوص

 بر مسکن مالیات -1-3

 تحقق به منظور تواندیمیکی از ارکان اصلی و مهم نظام اقتصادی کشور، نظام مالیاتی کارآمد است که 

 بخش مسکن به عنوان یکی ازدرآمدهای پایدار دولت، تخصیص بهینه منابع و توزیع عادلانه درآمد مؤثر باشد. 

به طور مشخص مورد توجه « های مستقیمقانون مالیات»های مالیاتی در های اصلی جهت گسترش پایهبخش

 سازد.ای را از این بخش فراهم میحظهامکان اخذ مالیات قابل ملابخش مسکن  یارزش افزوده بالابوده است. 

 اهداف نظام مالیاتی در بازار زمین و مسکن -1-0

 با سه هدف زیر صورت هایشهردارملی و  یهادولتو مسکن توسط  نیدر بازار زم اتیکلی اخذ مال طوربه

 (:1311، مجلس یهاپژوهشدفتر مطالعات اقتصادی مرکز ) گیردیم

 و مسکن شهری نیسوداگری در بازار زم کنترل -1-0-1

 سوداگرانه است. یک هاییزهانگشرایط خاص خود خاستگاه مناسبی برای  لیو مسکن شهری به دل نیزم بازار

 مالو مسکن شهری از طریق اع نیسوداگرانه در بازار زم زهیبردن انگ نیکارآمد باید بتواند با از ب اتییمال نظام

 شورهایکند. اکثر ک رییو مسکن شهری جلوگ نیتقاضا در بازار زمگونه از  منفی حضور این راتیمالی، از تأث بار

 افزایش عرضه، اقدام به مهار سوداگری از طریق هاییاستسبرای حل مشکل مسکن، در کنار اتخاذ  جهان

 و مسکن، عملکرد این بازار را به دو صورت زیر نی. تقاضای سوداگرانه در بازار زماندکرده اتییمال هاییاستس

 :دهدیمقرار  ریأثت تحت

  از کسب سود نامتعارف ناشی دیو فروش مجدد آن در فواصل کوتاه به ام (یا مسکن نیزم)خرید ملک 

 انجام معاملات مکرر؛

  و کسب سود در آینده. متیافزایش ق دیو نگهداری آن به ام (یا مسکن نیزم)خرید ملک 

 ا هر دومقابله ب تی، باید قابلشودیمو مسکن طراحی  نیکه با هدف کنترل سوداگری در بازار زم اتییمال نظام

 ه جایب رمصرفییدر خرید ملک غ گذارییهسرما چراکهعملکرد تقاضای سوداگرانه در بازار را داشته باشد؛  نوع
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 ورمولد کش یهابخشاز  هایهسرمامنجر به انحراف  دی،یتول یهابخشمسکن یا سایر  دیدر تول گذارییهسرما

و اشتغال ایجاد  دیتول ،که به ازای آن شودیمو مسکن  نیمولد مانند خرید و فروش زمریغ یهابخشبه 

سایر  ،و به تبع آن یابدیمو مسکن، تورم در این بخش افزایش  نیبا افزایش تقاضا در بازار زم بلکه ؛شودینم

طولی بر انجام معاملات  اتیمال توانیمخواهند شد. برای این منظور  متیاز این افزایش ق متأثر هم هابخش

تقاضای سوداگرانه در بازار مسکن  توانیموضع کرد و از این طریق  مجددخرید و فروش  کنترلجهت مکرر 

 شهری برای رمصرفییو مسکن غ نیبر افزایش ارزش زم اتیمال یجهدرنت. دادمکرر کاهش  معاملات را از کانال

 کسب سود در آینده، امر ضروری خواهد بود. دیو نگهداری املاک به ام خرید مهار

 و مسکن شهری نیمنابع زم نهیبه صیتخص -1-0-2

 و از سویی نیشهرنش تیو مسکن شهری با توجه به افزایش جمع نیتقاضا برای منابع زم روزافزون افزایش

 شیشهری موجود را ب نیاز منابع زم نهیضرورت استفاده به ن،یزم دیو نبود امکان تول نیبودن منابع زم محدود

 متو مسکن شهری را به س نیمالکان زم تواندیم اتیی. بنابراین، استفاده از ابزارهای مالسازدیمروشن  شیپ از

 سکنو م نیبر افزایش ارزش زم اتیو مسکن هدایت کند. در راستای این هدف، مال نیمنابع زم نهیبه صیتخص

 اتیالو م یمتقگرانبر عایدی ناشی از سرمایه مسکن  اتیبر واحدهای مسکونی خالی، مال اتیمصرفی، مالریغ

 رسی قرارمنابع، مورد بر نهیبه صیدر بخش تخص اتییبسته مال کنندهیلتکمخرید و فروش املاک به عنوان  بر

 هریش هاییرساختزبرای ایجاد  هاآن نهیبه صیشهری و تخص نیاینکه مدیریت منابع زم لی. به دلگیرندیم

 .گیردیمقرار  هایشهردار عهدهبر  شتریب شنهادییپ اتییمال هبستاست، نقش این بخش از  هایشهردار عهده بر

 در این راستا نقش اساسی زین اتییوزارت راه، مسکن و شهرسازی و سازمان مال لینهادهای دیگر از قب هرچند

 داشت. خواهند

 ا و خدمات رفاهی عمومیدرآمد به منظور ارائه کالاه کسب -1-0-3

 کسب درآمد به منظور ارائه کالاها و خدمات رفاهی عمومی به مردم است که ،اتییدیگر از اهداف نظام مال یکی

 و مسکن است. در مبانی نظری اقتصاد نیبر بخش زم اتیاخذ مال ،به این مهم ابییاز راهکارها برای دست یکی

 مسکن از یک طرف به عنوان کالای مصرفی است که ساکنان در آن جریانی از خدمات را مصرف مسکن،

 هیاز مصرف خدمات املاک قابل توج اتیبر پایه مصرف، اخذ مال اتی. بنابراین، در صورت وضع مالندکنیم

 از خدمات، مالک مالکان خانه، علاوه بر مصرف جریانی اییهسرما. از طرف دیگر، مسکن به عنوان کالای است

ه ب هاخانوادهدارایی اکثر  ینترارزشکه در اکثر موارد مسکن با  یاگونههستند؛ به  زیدارایی با ارزش ن یک

 بر دارایی شود. اتیمشمول مال تواندیم هاییدارا هی. از این منظر، مالک خانه همانند مالکان بقآیدیم حساب

 بخش یهاشوکمسکن عامل اصلی وقوع  یبازبورسبر آن است که تقاضای  دینظریه سبد دارایی، تأک در

 یکی از ابزارهای قوی کنترل و هدایت لیدل نی. به همشودیممسکن  متیبوده و موجب نوسان ق مسکن

 فعتبر من اتیو مسکن، استفاده از مال نیوارده بر بخش زم هاییانزمسکن برای به حداقل رساندن  بازیبورس
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 بر منفعت سرمایه مسکن علاوه بر اینکه منجر به کسب درآمد پایدار اتیمسکن است. مال (CGT) 1سرمایه

 و مسکن و کاهش نوسانات ادوار تجاری نقش خواهد داشت نی، در کنترل نوسانات بازار زمشودیمبرای دولت 

 (.1390 رآبادی،یشهنازی و نص)

 پژوهش طرح موضوع -1-1

 فکرت املاک و مستغلات اتخاذ گردیده و این بخش اتییاصلاح نظام مال برایاقدامات مؤثری  ریاخ یهاسال طی

 تواندیم ینیبخش مسکن در صورت اصلاح و بازب اتییکشور مطرح شده است که نظام مال گیرییمتصمدر نظام 

از جهات مختلفی همچون  وو مسکن را فراهم  نیو برقراری ثبات در بازار زم اتییافزایش درآمدهای مال نهیزم

وداگری، توجه به ضرورت مقابله با س اتی،یمال درآمدهای بیدر ترک رییتغ اتی،یمال هاییهپابه توسعه  شتریتوجه ب

در کشور، توجه به اهداف توزیعی و  نیمتراژ پای با جارییتوسعه واحدهای مسکونی است هایینهزم لیتسه

 (.1392 ری،یقلیزاده و ام)برتری دارد  میمستق هاییاتمالمسکن بر قانون  تحقق برخی اهداف بخش

 اتیمال این تی. اهمشودیممحسوب  اتییبر درآمد املاک و مستغلات به عنوان یکی از منابع مهم مال اتیمال

و  کاملا بر اتینقش مال ،است. یکی از این موارد تیحائز اهم زیاز جنبه درآمدی بلکه از جوانب دیگر ن تنهانه

. با است در بخش مسکن یبازسفتهاز  رییجلوگ ازجملهبه برخی از اهداف اقتصادی کشور  لیمستغلات در ن

 است. در تیحائز اهم زیاین بخش ن اتیبخش مسکن در اقتصاد هر کشوری، مباحث مال تیتوجه به اهم

 ای مقابلهبر استییزارهای س، یکی از ابزندیمدامن  هایمتقدر بخش مسکن به رشد  یبازسفتهکه  اقتصادهایی

اره بر درآمد اج اتیبر املاک و مستغلات باشد. بنابراین، مال اتینظام مال سازییادهپ تواندیماین مشکل  با

 .شوندیمبر املاک و مستغلات محسوب  اتیدو منبع مهم مال ،خالی یهاخانهبر  اتیمستغلات و مال و املاک

 اریبر املاک و مستغلات سهم بس اتیمال دهدیمکشور نشان  اتییدرآمدهای مال بیترک بررسی حال، با این

راتر از ف اریموجود در این بخش بس اتییبالقوه مال تیظرف رسدیموصولی دارد و به نظر  هاییاتمال کوچکی از

 .باشد وضع فعلی

بر درآمد ناشی از اجاره املاک و مستغلات دلالت دارد  اتیبر مال میمستق هاییاتمالقانون  (11-12) مواد

اعم از نقدی و  الاجارهمالتمام ) گرددیماملاکی که به اجاره واگذار  اتیمال مشمول مطابق مواد مذکور، درآمد

به مورد اجاره مشمول  نسبت و تعهدات مالک و استهلاک هاینههزبابت  درصد 21از کسر  پس (نقدی ریغ

خواهد بود. ضمن اینکه مطابق مواد مذکور، به منظور تشویق صاحبان  مزبور قانون (131) وع مادهموض یهانرخ

 جارییسه واحد است از شیمسکونی دارای ب یهامجتمعبر مالکان  علاوه واحدهای مسکونی به اجاره املاک،

ناشی از  ، درآمد اشخاصدباشنیمبر اجاره معاف  اتیاز پرداخت مال و اندشدهکه با رعایت الگوی مصرف بنا 

                                           
1. Capital Gain Tax 
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از  دیمتر مربع زیربنای مف 244تا  هاشهرستانمربع و سایر  متر 114اجاره واحدهای مسکونی در تهران تا 

 .باشندیمبر درآمد اجاره املاک معاف  اتیمال

یکی از ابزارهای حاکمیت برای تخصیص بهینه منابع موجود مسکن در شرایط نابرابری عرضه و از طرف دیگر 

ی از سکنه است. در ادبیات اقتصاد مسکن، دخالت دولت در بازار خال یمسکون یواحدهاتقاضا، وضع مالیات بر 

الی نسبت به نرخ از طریق مالیات بر واحدهای مسکونی خالی زمانی است که نرخ واقعی واحدهای مسکونی خ

بخش مسکن معتقدند باید  نظرانصاحب .(1396طبیعی آن، فاصله معناداری پیدا کند )فدائی و کمیاب، 

جایی خریداران مسکن یا درصدی از موجودی کل مسکن در هر منطقه، شهر یا کشور برای پاسخ به نیاز جابه

ر ملک در جریان معاملات مسکن فراهم شود. خالی از سکنه باشد تا امکان نقل و انتقال در بازا مستأجران

 1های خالیهای خالی مربوط به حجم متعارف واحدهای خالی از سکنه یا نرخ طبیعی خانهاین خانه درواقع

الی های خشود. وضع نرخ مناسب مالیات بر خانههستند که خالی بودن آنها نیاز طبیعی بازار ملک محسوب می

 ناردر کها برای مالکان شده و به عنوان ابزار و اهرمی مکمل ینه نگهداری این خانهمنجر به افزایش هز ،از سکنه

قانون  یاصلاح 10مطابق با ماده عرضه مسکن برای کاهش قیمت مسکن و ایجاد تعادل در بازار است. 

نفر  کصدهزاری یبالا یشهرها هیواقع در کل یمسکون ی، مالکان واحدها1399مصوب  میمستق یهااتیمال

قانون، در هر  نی( مکرر ا169( ماده )1املاک و اسکان کشور موضوع تبصره ) یکه به استناد سامانه مل تیجمع

از زمان  شیهر ماه ب یشوند، به ازا ییشناسا یبه عنوان خانه خال هاز چهار ما شیب درمجموع یاتیسال مال

 .شوندیمآمد اجاره بر در اتیمال یمبنا بر یاتیمذکور، به صورت ماهانه مشمول مال

ادی اقتص یهابخشباید به این امر توجه شود که وضع مالیات در بخش مسکن به دو علت عمده باید با سایر 

ساختاری در سازوکار فعالیت ساخت مسکن در مقایسه با سایر  یهاتفاوتوجود  ،متفاوت باشد. علت نخست

فعالیت در بخش ساختمان از استمرار کمتری نسبت به سایر یکم،  چراکه؛ اقتصادی است یهاتیفعال

 یگذارهیسرما، فعالیت ساخت مسکن مشتمل بر دو نوع متفاوت دوماقتصادی برخوردار است؛  یهاتیفعال

 یهاتیفعالمالیاتی برای تشویق برخی  یهامشوقخرید زمین و ساخت بنا است. از سوی دیگر، فراهم کردن 

. کاهش نرخ مالیات بر درآمد حاصل دیآیمبه حساب  هادولتابزارهای سیاستگذاری  یکی از ،اقتصادی خاص

ا این ، بشودیمدر این بخش محسوب  یگذارهیسرمااز فعالیت ساخت مسکن نیز ابزار مناسبی برای تشویق 

، مالیات بر املاک و مستغلات سهم بسیار کوچکی دهدیمحال، بررسی ترکیب درآمدهای مالیاتی کشور نشان 

ظرفیت بالقوه مالیاتی موجود در این بخش بسیار فراتر از  رسدیموصولی در ایران دارد و به نظر  یهااتیمالاز 

وضع فعلی باشد. از این رو، برآورد ظرفیت مالیاتی موجود در بخش املاک و مستغلات، بررسی مشکلاتی که 

موفق در دنیا جهت تدوین  یهانمونهت واقعی در این بخش شده و نیز بررسی مواردی از مانع وصول مالیا

 قوانین و مقررات مالیاتی اثربخش در کشور ضروری است.

                                           
1. Natural Vacancy Rate )NVR) 
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برآورد ظرفیت مالیات بر درآمد ابتدا  ،جهت کمک به حوزه سیاستگذاری مالیاتیدر  هدف از پژوهش حاضر

موجود  یهاتیظرفه نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی، اجاره واحدهای مسکونی و سپس ضمن محاسب

هدف اصلی از وضع مالیات بر واحدهای مسکونی خالی، کسب  هرچند. دشویمبرآورد نیز مالیاتی این واحدها 

آوردن معیاری جهت  به دستبرآورد ظرفیت درآمدی این نوع مالیات در راستای  نیست؛ امادرآمد مالیاتی 

 وضع آن اهمیت دارد.درآمد نمودن -هزینه

 اهداف پژوهش -1-6

 استان کیبه تفک مسکونی یواحدها بر درآمد اجاره اتیمال تیبرآورد ظرف -1

 استان کیبه تفک یخال یمسکون یواحدها یاتیمال تیبرآورد ظرف -2

 و بودجه یاتیمال یاستگذاریکمک به حوزه س برای یاستیس یارائه راهکارها -3

 پژوهش سؤالات -1-7

 ؟شودیمبرآورد  زانیدر ایران به چه مدرآمد اجاره واحدهای مسکونی  اتییبالقوه مال تیظرف -1

 ؟شودیمبرآورد  زانیدر ایران به چه مواحدهای مسکونی خالی  اتییبالقوه مال تیظرف -2

واحدهای مسکونی و بر درآمد اجاره  اتیبر اساس تجربه کشورهای دیگر عملکرد نظام مال توانیمچگونه  -3

 د؟یدر ایران را بهبود بخشواحدهای مسکونی خالی 
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 قیتحق نهیشیو پ ینظر یمبان 

کشور پرداخت  کی از امکانات یمندبهره به منظورجامعه  کیاست که آحاد  یاجتماع نهینوع هز کی ات،یمال

 نیترمهما ر اتیاز اقتصاددانان، مال یاریبس امکانات فراهم شود. نیو توسعه ا ینیگزیجا یهاییتواناتا  ندینمایم

 نیر تأمد اشژهیوبه علت نقش  خصوصبهابزار  نی. اکنندیم محسوب دولت یگذاراستیس یبرا یابزار اقتصاد

 است. یردولتیو غ یدولت پردازانهینظردولت، مورد توجه خاص  یتیحاکم فیوظا انجام یمنابع لازم برا

بت نس یاتیمال یدرآمدها کارآمد، نشان داده است که بالا بودن سهم یاتیمال ستمیس یدارا یکشورها تجربه

در  لیدل نی. به همدینمایم لیو تعد کنترل را یآثار نامطلوب اقتصاد یدولت، برخ یمنابع درآمد ریبه سا

از مخارج  یاعمدهدارند و قسمت  ییبالا ارینقش بس دولت، مخارج نیدر تأم هااتیمال شرفته،یپ یکشورها

 یعیوزت ،یصیاثرات تخص یحاو ،یعلاوه بر اثرات درآمد هااتیمال نکهی. ضمن اشودیم نیتأم قیطر نیدولت از ا

 .ندهست زین یتیتثب و

 یهااتیمال عملکرد است، افتهیتوسعه  یاز کشورها کمتردولت  یاز درآمدها اتیسهم مال تنهانه ران،یا در

که  دهدیمکشور نشان  یاتیآمار مال یبررس که یاگونهبه  ست؛یبخش ن نیمتناسب با اندازه ا زیبخش مسکن ن

را به خود اختصاص داده  یاتیمال یدرصد از درآمدها 1یک تا  بخش مسکن یهااتیمالسه دهه گذشته،  یط

مصوب  1301 سال در میمستق یهااتیمالاز آن است که قانون  یحاک ،یاتیمال نیقوان نهیشیبه پ ینگاه .است

 1366در سال  میمستق یهااتیمال دیشد. پس از آن قانون جد یراتییدستخوش تغ یو پس از انقلاب اسلام

، به علت 1366در سال  میمستق یهااتیمالقانون  بیاز تصو پس .دیرس یاسلام یمجلس شورا بیبه تصو

 الدر س هیاصلاح نیاساس، اول نیشد. بر ا یتقانون دچار اصلاحا نیوجود داشت، ا قانون نیکه در ا یاشکالات

 هیح، اصلاهاآن نیترعمده انجام شد که یگری. سپس اصلاحات ددیرس یاسلام یمجلس شورا بیبه تصو 1311

 .بود 1390و سپس در سال  1314در سال  میمستق یهااتیمالقانون 

ه بر وج اتیو مال ییدارا بر اتیبخش مسکن را به دو نوع مال یهااتیمال توانیم یکل یبندمیتقس کی در

 یاراض اتیمال ،یخال یهاخانه اتیمال چون یشامل موارد ،ییبر دارا اتیکرد. بخش مال میمسکن تقس یدرآمد

بر درآمد حاصل از اجاره  اتیشامل مال زین یناظر بر وجه درآمد یهااتیمال بر ارث است. اتیمال زیو ن ریبا

 .شودیمساخت و ساز  اتیو مال یبر نقل و انتقال قطع اتیمال املاک،

 و مستغلات بخش مسکن هاییاتمال -2-1

 هامتیق سمیمکانبا هدف کسب درآمد، به حداقل رساندن اختلال در  هادولت یمسکن از سو یهااتیمال اخذ

. ردیگیمبازار مسکن صورت  دیو نوسان شد یکنترل سوداگر ژهیوبه ،یمنابع و تحقق اهداف بخش صیتخص و

 از یکیهمواره  هیدر کنار کار و سرما دیعوامل تول نیترمهماز  یکیو مسکن به عنوان  نیزم ان،یم نیا در

 آن در کشورها متفاوت است. ینسب تیبوده که اهم هادولت یاتیمهم مال یهاهیپا

 صاداقت تا ضمن رفع موارد شکست بازار، ندیآیمبه کمک بازار مسکن  یو مال یپول یهااستیسجامع  بسته

دف ه تحقق نهیدر زم یاستیس یاز ابزارها کیرهنمون سازند و هر  بلندمدترشد با ثبات  ریمسکن را در مس
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مسکن  یمال نیتأم ، رشد و توسعه بازار مسکن مستلزم توسعه نظامنهیزم نیبرخوردار است. در ا ییخاص از کارا

 یهانهیزمآوردن  فراهم و یاارانهی یهااستیس ازمندین ژهیو اقشار و درآمدکم یهاگروهمسکن  نیاست. تأم

جهان  مختلف یکشورها مسکن در یاتینظام مال ی( است. بررسیدر سطح )توسعه افق یمال نیتوسعه نظام تأم

آمد، کسب در نهیدر زم مسکن بخش یاتیم مالنظا یاز کارکردها کیاز هر یریگبهرهمنظور  که به دهدیمنشان 

 آن کارکرد به کار گرفته شده است متناسب با یاتیاهداف مهم بخش مسکن ابزار مال یو برخ یکنترل سوداگر

 ینمسکو یبر واحدها اتیمال ن،یزم ارزش بر اتیمال ه،یبر منفعت سرما اتیبه مال توانیم هاآن نیترمهمکه از 

ب موج یاستیس یابزارها یبرخ یریبه کارگ عدم رونیااز  .نام برد متیقگراناملاک  دیبر خر اتیو مال یخال

 .سازدیم یرا متوجه اقتصاد مل ییهاانیز مسکن بخش تیدر بخش مسکن شده و اهم هایینارسا شیدایپ

 در بخش مسکن عبارتند از: هایاتمال ینترعمدهکرد که  انیب توانیم، یتدرنها

 )CGT( 1هیبر منفعت سرما اتیمال -1

 (LVT) 2نیبر ارزش زم اتیمال -2

 سالانه املاک و مستغلات اتیمال -3

 بر درآمد اجاره املاک و مستغلات اتیمال -0

 بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن اتیمال -1

 بر نقل و انتقال املاک و مستغلات اتیمال -6

 (VHT) 3یبر واحدهای مسکونی خال اتیمال -1

 (.SDLT) 0یمتقگرانبر خرید املاک  اتیمال -1

 املاک و مسکن ایسرمایه منفعتمالیات بر  -2-1-1

عنوان  به (بهسازی املاک و مسکن یهانهیهزخرید و  یهانهیهزارزش فروش پس از کسر )خالص ارزش فروش 

در همه  مالیات از در این بخش ییهافیتخفو  هاتیمعافاما  ؛شودیمبر عایدی سرمایه تعریف  یاتپایه مال

اصلی  زندگی محل یتمربوط به معاف یاتاین نوع مال یتمعاف نیترمهمکشورهای مورد بررسی وجود دارد. 

گر و دی شودینم مشمول خانه محل سکونت شهروندان یاتاست. به عبارت دیگر، این نوع مال یقیاشخاص حق

ن در مسک قیمت اصل از تملک مسکن، بر رشدبر عایدی سرمایه ح یات. بنابراین، مالردیگیماملاک را در بر 

از صاحب آن  را و از این طریق بخشی از عایدی سرمایه حاصل از فروش مسکن شودیمهنگام فروش آن وضع 

 سود نامتعارف کسب با هدف مدتکوتاهاز خرید و فروش مجدد آن در فواصل  یات، اخذ مالعلاوهبه. کندیمسلب 

ارایی د یکتمل زمانمدت در یاتبر سوداگری مسکن است. تفاوت این دو نوع مال یاتناشی از معاملات مکرر، مال

زمانی متفاوت  یهادوره بر عایدی سرمایه در کشورهای مختلف و برای یاتتجربی وضع مال یهاافتهیاست. 

                                           
1. Capital Gain Taxation 

2. Land Value Taxation 

3. Vacant Home Tax 

4. Stamp Duty Land Tax 
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ت که اسممکن  حتی ، بلکهگرددینم یمتیمنجر به کاهش نوسانات ق یاتاین مال تنهانهحاکی از آن است که 

 شودیمه این ب منجر بر عایدی سرمایه یاتشود. مطابق با این بحث، مال یزمسکن ن یمتیق ییراتباعث تشدید تغ

 پردازندیمرا که  مالیاتی تا ارزش حال یندازندب یرکه خانوارها شناسایی عایدی حاصل از فروش مسکن را به تأخ

 ود.بازار مسکن ش رکود رونق و یهادورهدر طول  یمتیمنجر به تشدید نوسانات ق تواندیمکمتر باشد. این امر 

 دعبارتن یاتدارد و اصول کلی حاکم بر این نوع مال ییهاتفاوتدر کشورهای مختلف  یاتاخذ این مال یهاروش

 :از

 بر پایه منفعت حاصل از خرید و فروش املاک و مسکن؛ یاتاخذ مال -1

 یات؛مصرفی مسلط بر خرید مسکن از پرداخت مال یزهانگسرپناه و  یتمعاف -2

بازه  کی بر منفعت سرمایه در یاتنرخ و پایه مال یینسوداگری و مصرفی مسکن در تع یهازهیانگ ینتمایز ب -3

 .(سال 3 برای مثال) ینزمانی مع

 ارایید متفاوتی بر نقل و انتقالات یهانرخ ،برای افزایش هزینه معاملات سوداگرانه یشرفتهاغلب کشورهای پ در

 وداگرانهس یهاتیفعال؛ زیرا ندنماییم یریاین نوع معاملات جلوگ یریگشکلو از  کنندیمو مسکن وضع  ینزم

اد اقتص و بر منافع اجتماعی یاگسترده یهاانیزو  کندیم ینخاص را تأم یاعدهو مسکن، منافع  یندر بازار زم

 نای آنجاکه درجه تسلط تقاضای سوداگرانه مسکن با زمان ارتباط معکوسی دارد، پایه. از سازدیمملی وارد 

 دهش خرید و فروش بخش کمتری از منفعت کسب ینپلکانی معکوس بوده و با افزایش فاصله زمانی ب یاتمال

 .شودمیگفته  «طولی بر معاملات مسکن یاتمال» یاتید. به این قاعده مالگردمی یاتمشمول مال

 بر ارزش زمین لیاتما -2-1-2

 او ساختمان باید ب یناست. بر اساس مبانی نظری، زم ینبر ارزش زم یاتدر بخش مسکن، مال یاتدوم مال نوع

 یهایژگیومتفاوت هستند و هر یک دارای  یاتیدو نوع پایه مال چراکهشوند،  یاتمتفاوتی مشمول مال یهانرخ

 به این معنی که این نوع)بر رانت اقتصادی است  یاتمعادل مال ینزم یتبر مالک یات. مالدباشنمیخود  خاص

 یرتأث ثابت است و تحت ین. بنابراین، با توجه به اینکه عرضه زم(کندینمرا محدود  یدیمف یتفعال هیچ یاتمال

یکسان  ییاتبا نرخ مال یاتیخنثی در درآمدهای دولت از نظام مال یاستیس ییریک تغ ،ردیگینمقرار  مالیات اخذ

( رخیدو ن یاتمال) ینبر ارزش زم یاتبه نظامی با نرخ بالاتر مال (تک نرخی یاتمال)و ساختمان  ینزم ارزش بر

باعث هدایت مالکان  ینبر ارزش زم یاتمال ین،منجر به افزایش کارایی در بخش مسکن شود. همچن تواندیم

زایش ساخت و ساز شهری خواهد شد. در و مسکن شهری و اف ینمنابع در بازار زم ینهبه یصتخص سمت به

ز همراه باشد، این نوع ا یمتو انتظارات تورمی ناشی از این افزایش ق یمتبا افزایش ق ینبازار زم که شرایطی

 در بازار شود؛ زیرا: ینزم یمتمنجر به کاهش ق تواندیم یاتمال

 روشف خود نباشند، اقدام به یناز زم ینهمالکانی که قادر به استفاده به یننگهداری زم یهانهیهزبا افزایش  -1

 کاهش یابد. تواندیم ینزم یمتدر بازار، ق ینبا افزایش عرضه زم جهیدرنتخود کرده و  یهانیزم
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 به جای عوارض فروش تراکم، منجر به ایجاد یاتاز طریق اجرای این مال هایشهردارمنابع درآمدی  ینتأم -2

 خدمات شهری در یزان، چراکه هرچه مشودیم هایشهردارمحور در عرصه درآمدهای عدالت رویکردی

 ن منطقهدر آ یزپرداختی ن یاتمال جهیدرنتدر آن منطقه بالاتر بوده و  یزن ینزم یمتباشد ق یشترب یامنطقه

 خواهد بود. بالاتر

 اهشک ساختمانی یهاپروانهحذف هزینه عوارض فروش تراکم و  یلمسکن به دل یداز سوی دیگر، هزینه تول -3

ی عنوان ابزار به محلی از آن یهامقامبر املاک در مناطق شهری ایران در صورتی که  یاتمال ،. بنابراینابدییم

 .دینمایمایفا  را محوریعدالتمنابع و  ینهبه یصتخص یفهمنابع مالی استفاده کنند، نقش و وظ ینبرای تأم

 و مستغلات سالانه املاک مالیات -2-1-3

 ت کهآلی اسایدهسالانه املاک است که به اعتقاد کارشناسان گزینه  یاتدر بخش مسکن، مال یاتسوم مال نوع

 لهیوسبهفروش تراکم  یب. به این ترتدگرداعمال شود و جایگزین عوارض فروش تراکم  هایشهرداربه  تواندیم

 ارمتحمل فش یزمسکن ن یدبه منظور کسب درآمد به کلی حذف خواهد شد. ضمن اینکه بخش تول هایشهردار

 بازاری ارزش» از کشورها یاریسالانه املاک در بس یات. پایه مالشودینمتراکم  یهانهیهزپرداخت  یممستق

 یاتمالدو نرخی بودن نظر گرفته شده و بر ضرورت  در «املاک یااجارهدرآمد »و در برخی از کشورها  «املاک

 با دردگینمشده محسوب  یدیک دارایی تول که« زمین»شده است. قاعدتاً باید برای  دیتأکسالانه بر املاک 

ر اغلب کشورها دشود.  ینیبشیپسالانه  یات، دو نرخ متفاوت مالکندیمارزش افزوده ایجاد  که «ساختمان»

 اتیمتفاوتی مشمول مال یهانرخو ساختمان را با  ینزم یزو تایوان ن یاتایلند، لهستان، استرال ین،چ مانند

بلااستفاده وضع شده است.  یهانیزمبرای  یاجداگانه یهااتیمال یزاینکه در برخی از کشورها ن ضمن ؛اندکرده

. اندداختهپر (و ساختمان ینبر ارزش زم یاتمال)سالانه بر املاک  یاتاندکی به بررسی اثرات مال تجربی مطالعات

بازار  ییمتاثر معکوسی بر نوسانات ق یاتحاکی از آن است که این نوع مال هایبررسآمده از این  به دست نتایج

 یاتیمال یهانرخشدید  ییرات، اثرگذاری آن مستلزم تغیاتاین نوع مال ین. البته، با توجه به نرخ پایدارد مسکن

سالانه بر املاک باعث کاهش نرخ رشد  یاتز این است که مالحاکی ا یزکشوری ن ینب یهامدل نتایج .است

 .شودیمو نوسانات این بخش  مسکن یمتق

 و مستغلات املاک اجاره بر درآمد مالیات -2-1-0

 یاتنوع مال نیترجیرااست که اجاره املاک و مستغلات بر درآمد  یاتدر بخش مسکن، مال یاتچهارم مال نوع

اثر  یات. این نوع مالشودیماست و به صورت اجاره شناسایی و اخذ  یااز کشورهای دن بسیاری بخش مسکن در

 هااتیمالمسکن خواهد داشت و وضع آن هزینه اجتماعی کمتری نسبت به انواع دیگر  قیمت معکوسی بر سطح

 ، بایددگرددر بازار اجاره مسکن  یگذارهیسرمااما از آنجاکه ممکن است منجر به کاهش  دارد؛ در بخش مسکن

واحدهای تا  ،متر و در شهرهای دیگر 114شود. در ایران در کلانشهرها واحدهای تا  ینیبشیپ ملاحظاتی با

 .شودیممشوق خوبی محسوب  گذارانهیسرمابر درآمد اجاره معاف هستند که برای  یاتاز مال متر 244
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 بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن مالیات -2-1-1

در  تواندیمبر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن است که  یاتدر بخش مسکن، مال یاتمال پنجم نوع

در قالب  .شودیماقتصادی دریافت  یتبر مبنای درآمد حاصل از فعال یاتشود. این مال ینیبشیپ مسکن بخش

 14تا  1 یاتبر درآمد حاصل از عرصه ساختمان و نرخ مال یاتدرصدی مال 11تا  14نرخ  توانیم سرفصل این

مصوب  یممستق یهااتیمالنهایی قانون  یهکرد. در اصلاح ینیبشیپساختمان  یاندرآمد حاصل از اع بر درصدی

اقتصادی  یهاتیفعالمانند سایر  یزساخت و ساز ن یت، مقرر شده است که درآمد حاصل از فعال1390 یرماهت

 به تواندیم یاتبرخی از فعالان ساخت و ساز اعتقاد دارند وضع این مال هرچندشود.  یاتمال پرداخت مشمول

ر د یضاز تبع یریصرفاً با هدف جلوگ یاتاما وضع این مال ؛دگرددر بخش مسکن ختم  یگذارهیسرما کاهش

، باید همچون دیگر کنندیمکسب درآمد  یتکه از محل این فعال یزها نبفروشو بساز و  گرفته درآمد صورت

 پرداخت کنند. (شده ینیبشیپدرصدی  14با نرخ ) یاتحقوقی مال و یقیخاص حقاش

 و مستغلات بر نقل و انتقال املاک مالیات -2-1-6

 که تقریباً در تمام کشورهای استبر نقل و انتقال املاک  یاتمال ،متعارف در بخش مسکن یاتمال ششمنوع 

مار هم که در حال توسعه به ش یاهندوراس و تانزان فیلیپین، یا،کن مانند. کشورهایی شودیماخذ  یافته توسعه

برای کسب درآمد دولت استفاده  یاتاین نوع مال از یافتگی قرار دارند، و در مرحله نخست توسعه روندیم

 بوده، اما این رقم در کشورهای توسعه یرمختلف متغ بر نقل و انتقال املاک در کشورهای یات. نرخ مالکنندیم

 0تا  4.21 ینب یترنییپاتوسعه نرخ  در حالاست؛ در حالی که کشورهای درصد  11تا  4.1ین ب یافته عمدتاً

 .اندگرفتهدر نظر  یاتیمال سرفصلا برای این درصد ر

خریداران پس از خرید  یقتو در حق شودیمتمبر محسوب  حق نوعی بر نقل و انتقال املاک یاتدر ایران مال

درصد ارزش معاملاتی  1شدن سند انتقالی و ثبت آن با ارزش  شناخته یترا به عنوان به رسم یاتیملک باید مال

ر ب در ایران مالیات .رودیمبخش مسکن در کشور به شمار  مالیات نوع نیترمهمبه دولت پرداخت کنند که 

 مستغلات بر املاک و یاتدو منبع مهم مال ،بر نقل و انتقال املاک یاتدرآمد اجاره املاک و مستغلات و مال

 .شوندیممحسوب 
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 (VHT) بر واحدهای مسکونی خالی مالیات -2-1-7

 نسبت واحدهای مسکونی یزانبر واحدهای مسکونی خالی است. م یاتدر بخش مسکن، مال یاتمال هفتم نوع

 دسترسی به اطلاعات بازار مسکن، نسبت یزانعوامل مختلفی همانند نوسانات بازار مسکن، م یرتحت تأث خالی

 که در برخی از کشورها از هرچنداملاک و شاخص دسترسی خانوار به مسکن قرار دارد.  یمتاجاره به ق درآمد

 دانیاما شواهد چن ؛خالی بهره گرفته شده است یهاخانهبه عنوان یکی از راهکارهای مقابله با پدیده  یاتمال ابزار

ات از مطالع یاریبس در. خالی وجود ندارد یهاخانهبر کاهش نسبت  یاتیمال یاستین سخصوص اثرگذاری ا در

موارد  هرچنداست.  شده مسکن حاصل یمتتعداد واحدهای مسکونی خالی و ق ینتجربی، رابطه معکوس ب

 1914در دهه  تایوان و بازار مسکن 1914استثنایی هم وجود دارد. به عنوان مثال، بازار مسکن آمریکا در دهه 

 یمتخالی، ق یهاخانه وجود و افزایش تعداد رغمبهاین موارد است. در این شرایط  ازجمله یلادیم 1994تا 

 زیر است: اساسی خالی ناشی از دو علت یهاخانهمسکن در حال افزایش بوده است. بنابراین، بروز پدیده 

 گرفتن عرضه از تقاضای مسکن؛ یشیپ -1

 ار در بخش مسکن.پدیده شکست باز -2

 مسکن در بازار است. در حالی که یمتحالت اول، افزایش تعداد واحدهای مسکونی خالی همراه با کاهش ق در

 هیرویبدر بازار مسکن و افزایش  ریناپذبرگشتحالت دوم، وجود واحدهای مسکونی خالی با عدم تعادل  در

تی بازار به درس یسمهمراه است. شکست بازار مسکن به معنای بروز شرایطی است که در آن مکان خانه یمتق

امر باعث شده تا در شرایط  ین. همیستن یازن ینوجود عرضه مسکن، تقاضا قادر به تأم رغمیعلو  نکرده عمل

این  نیترمهمزار باشد. یکی از مختلفی به دنبال ایجاد تعادل در با یهااهرمدولت در وهله اول با  بازار، شکست

بر واحدهای مسکونی خالی است تا هزینه نگهداری این واحدهای خالی برای مالکان  یاتمال وضع ،هااهرم

افزایش عرضه مسکن در شرایط نابرابری عرضه و تقاضا در  یات،هدف از وضع این نوع مال بنابراین، افزایش یابد.

بر  اتیمال ،توجه به مطالب مذکور با سکن شهری به منظور کنترل بازار است.از منابع م ینهبه استفاده بازار و

از  یاز سال خال یمشخص زمانمدتکه  یاملاک از یادورهاست که به صورت  یاتیمال یخال یمسکون یواحدها

 دهششناخته  یکه ملک مورد نظر خال شودیم گرفته یتا زمان اتیمال نی. اشودیماخذ  ،سکنه رها شده باشند

 .دگردینم اتیمال نیا پرداخت ملک مورد نظر مشمول ،و در صورت سکونت

 (SDLT) قیمتگرانبر خرید املاک  مالیات -2-1-8

 که بودهتمبر  نوعی حق درواقعاست و  متیقگرانبر خرید املاک  یاتبر بخش مسکن، مال یاتنوع مال آخرین

 تمعاملا در یات. رقم این مالشودیمسند اخذ  کنندهافتیدرارزش سند از  برحسبدر معاملات اسنادی مختلف 

 وجهت و مسکن قابل ینارزش بالای زم یلو مسکن به دل یندر معاملات زم یاتمختلف بالا نبوده، اما این مال

 در یاتبا هدف کسب درآمد اقدام به اخذ این نوع مال هادولت یلدل ین. به هم(1392 یری،قلیزاده و ام)است 

 کسب درآمد است. هرچند درصد این یاتهدف این مال نیترمهم. بنابراین، اندکردهن و مسک ینمعاملات زم

 ، مقدارشودیممتوسط اخذ  یمتبالاتر از ق یمتاز املاک با ق یاتاینکه این مال یلبوده، اما به دل یزناچ مالیات
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 از خریدار در متیقگراندریافت درصدی از کل ارزش املاک  یب،آن قابل توجه است. به این ترت درآمدهای

 شودیمتنها از املاکی اخذ  یات. این مالشودیم یدهنام متیقگرانبر خرید املاک  یاتنقل و انتقال، مال هنگام

 اشد،ملک بالاتر ب یمتتصاعدی بوده و هرچه ق یاتبازار بالاتر باشد. نرخ این مال یمتآن از متوسط ق یمتق که

 نترلیک یردارای تأث یاتابراین، علاوه بر ایجاد درآمد برای دولت ملی، این مال. بنابدییمافزایش  یزآن ن درصد

 عاملی بازدارنده برای کسانی است یات، اخذ این مالدرواقعخواهد بود.  یزو مسکن شهری ن یندر بازار زم قیمت

 متیقگرانناشی از معاملات املاک  یرعلاوه بر تأث یاست. این سکنندیم متیقگراناقدام به خرید املاک  که

 یاهدهکمسکن  یهبازتوزیعی از طریق هزینه کردن درآمد آن برای ته یراتدارای تأث ،و مسکن ینبازار زم بر

 نبعم تواندیم یزبر ارزش افزوده ن یاتاز منظر مال متیقگران، واحدهای مسکونی علاوهبهدرآمدی است.  پایین

و  ندانشدهتنها با هدف سرپناه خریداری  متیقگرانبه اینکه واحدهای مسکونی  باشند. با توجه یاتمال اخذ

باشد. در این راستا، به منظور  یاتمنبع اخذ مال تواندیمآنها نقش غالب در خرید آن دارد،  دارایی ارزش

تنها واحدهای مسکونی نوساز را  توانیم ،متیقگرانمضاعف بر واحدهای مسکونی  یاتمال وضع از یریجلوگ

 عبارتند از: متیقگرانبر املاک  یاتقرار داد. مزایای مال یاتمال نوع مشمول این

 ؛هایشهردارایجاد درآمد برای دولت مرکزی و  -1

 و مسکن شهری؛ یندر بازار زم یمتکنترل ق -2

 ؛کنندیم متیقگراندارایی اقدام به خرید املاک  یزهعامل بازدارنده برای افرادی که با انگ -3

 درآمدی از طریق هزینه کردن درآمد آن در ایجاد مسکن ینپای یهادهکمسکن  یهبازتوزیعی در ته یرتأث -0

 .اجتماعی

 بخش مسکن هاییاتمالمطالعه تطبیقی بین کشوری  -2-2

 دولت، یهاتیفعال یمال نیتأم ازجمله یمختلف با اهداف گوناگون یدر کشورها هادولتتوسط  اتیاخذ مال

 یکیبر بخش مسکن به عنوان  اتیمال انیم نی. در اردیگیمصورت  یبازسفتهمنابع و کنترل  نهیبه صیتخص

 در تایمال نیاز کشورها وجود داشته است. ا یاریگذشته در بس انیاز سال زین یاقتصاد یهابخش نیترمهم از

 حال نی. با ادهدیم لیرا تشک هایشهردارو  یمحل یهادولت یمنابع درآمد نیترمهماز  یکیکشورها  یبرخ

 هم در هاتفاوت نیمختلف وجود دارد. ا یکشورها نیدر ب اتیمال نیبه ا هادولت کردیدر رو یادیز یهاتفاوت

 نیقابل مشاهده است. با توجه به ا اتینرخ مال نهیبخش و هم در زم نیوضع شده بر ا یهااتیمالتنوع  نهیزم

 از کشورها که در مراحل یعمده بخش مسکن را در تعداد یهااتیمالتا  شودیمتلاش  بخش نیدر ا ،هاتفاوت

 دعدم وجو ایاز کشورها وجود  کیهر یمنظور، برا نی. به هممیکن یقرار دارند، بررس یافتگیتوسعه  مختلف

 هاآن یتایمال هیپا ،طورنیهمبر نقل و انتقال و  اتیو مال یاهیسرما یدیبر عا اتیبر املاک، مال انهیسال اتیمال

ی هااتیالموضعیت  یلیتفص یراستا، ابتدا به بررس نیقرار گرفته است. در هم یمورد بررس هااتیمال نیا نرخ و

توسعه  یکشورها یکار برا نیپرداخت. سپس، هم میتوسعه خواه در حال یدر کشورها عمده بخش مسکن

 انجام خواهد شد.یافته 
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 توسعه در حالکشورهای   -2-2-1

 هند

که  یمعن نیسالانه بر املاک در هند وجود ندارد، به ا اتیجامع و واحد مال نظام: سالانه بر املاک اتیمال

 زین التیا کی یدر شهرها یمختلف هند متفاوت است بلکه گاه یهاالتیا نیب تنهانه اتیمال نیساختار ا

 دارد. یمتفاوت یالگوها

رخ . نشودیم افتیاز مبلغ معامله در یهند عوارض نقل و انتقال به صورت درصد در: بر نقل و انتقال اتیمال

نرخ  نیدرصد است. به عنوان مثال، ا 1تا  0 نیب درمجموع ؛ امامتفاوت است مختلفی در شهرها اتیمال نیا

 درصد است. 1 یدرصد و در شهر چنا 1 یدر بمبئ درصد، 6تا  0 نیب نو یدر دهل

 اتیو مال مدتکوتاه یدیبر عا اتی. مالشودیم میبه دو بخش تقس یدیبر عا اتیهند مال در: دییبر عا اتیمال

 بلندمدت. یدیبر عا

به دست آمده از فروش آن  یدیشود عا یسال نگهدار 3کمتر از  ییدارا کی اگر: مدتکوتاه یدیبر عا اتیمال

خالص از کسر  یدی. عاشودیم اتیبر درآمد مشمول مال اتیمال یعاد یهانرخ است و با مدتکوتاه یدیعا

 بر درآمد در هند در جدول اتیمال یهانرخ. دیآیمفروش به دست  متیق از ملک یو بهساز دیخر یهانهیهز

 آورده شده است. 14

 بر درآمد در هند اتیرخ مالن :14 جدول

 درآمدنرخ مالیات بر  درآمد )روپیه(

 صفر 244444-4

144444-244444 14 

1444444-144444 24 

 34 1444444بیشتر از 
 

به دست آمده از فروش  یدیشده باشد عا یسال نگهدار 3از  شتریب ییدارا کی اگر: بلندمدت یدیبر عا اتیمال

 یهانهیهزخالص بلندمدت از کسر  یدی. عاشودیم اتیدرصد مشمول مال 24 نرخ با بلندمدت است و ،یدیآن عا

در  ییهاتیمعاف. دیآیمفروش به دست  متیاز ق اندافتهی لیتعد هامتیقشاخص  برحسبکه  یو بهساز دیخر

ماه  6به دست آمده در طول کمتر از  یدیآن که اگر عا ازجملهبلندمدت وجود دارد،  یدیعا بر اتیخصوص مال

ه ک یکشاورز نیزم کیحاصل از فروش  یدیکه اگر عا نیا ایاست.  اتیلشود معاف از ما یگذارهیسرما مجدداً

 اتیمعاف از مال ،شود یگرید یکشاورز نیزم دیسال صرف خر 2 یکشت بوده ط ریفروش ز از سال قبل 2 یط

  است.
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 لندیتا

 بر اتیشامل مال هااتیمال نی. اشودیم یآورجمع یمحل یهادولتتوسط  لندیبر املاک در کشور تا اتیمال

 هیسرما یدیبر عا اتیو مال 2عوارض بر ثبت نقل و انتقال املاک ن،یبر ارزش زم اتیمال و 1نیو زم هاساختمان

 .هستند

مالک ) یرشخصیشامل منازل غ یاتیمال هیپا ن،یو زم هاساختمانبر  اتیبحث مال در: بر املاک انهیسال اتیمال

 .است یو صنعت یتجار یکاربر ایو  شدهاجاره داده  یهانیزم ای هاسازه ،هاساختمان ،(ستیدر آن ساکن ن

 شود و مقاماتیماعلام  یاتیمال یهانامهاظهارهمه ساله در  ،هاآناملاک فوق توسط مالکان  انهیاجاره سال ارزش

 ها راساختمانو  نیبر زم اتیمال یاتیمال هیاعلام شده پا ریمقاد نیآنها هستند. ا یآورجمعمسئول  یدولت

 انهیسال یااجارهارزش  لند،یها اجاره داده نشده باشند، وزارت کشور تاییدارا نیکه ا یاما هنگام؛ دهدیم لیتشک

. دهدیم قرار یمقامات محل اریو در اخت کندیمآنها محاسبه  یاهیسرمااز ارزش  یبه صورت درصدرا  هاییدارا

 که ییهاکارخانه یبرا یگذارهیسرما قیبه منظور تشواما ؛ شودیمدرصد وضع  12.1ثابت با نرخ  اتیمال نیا

 نیدر نظر گرفته شده است که ا یاتیمال فی، تخفاندکردهاضافه  دیکرده و به خط تول یداریخر آلاتنیماش

 هیمقدار به عنوان پا نیآن و در نظر گرفتن ا یمقدار واقع یک سومتا  انهیبه شکل کاهش اجاره سال فیتخف

ین ااز پرداخت  یشخص یهامسکناست که  آنسالیانه،  اتیمال یاصل یهاضعفاز  یکی البته .است یاتیمال

 .دشویمبزرگ  یهاخانه دیافراد ثروتمند به خر قیامر موجب تشو نیا که معاف هستند اتیمال

 عوارض خود نیاست. ا یضرور لندیعوارض ثبت نقل و انتقال املاک در تا پرداخت: بر نقل و انتقال اتیمال

 گرددیم افتیاز ارزش املاک معامله شده در اتیمال نیدر نظر گرفته شود. ا املاک بر اتینوع مال کی تواندیم

 درصد اعلام کرده است. 2آن را  نرخ زین لندیو وزارت کشور تا

 با همان نرخ یاتی، مالرمنقولیغ یهاییداراحاصله از فروش  یدیاز عا لندیتا در: یاهیسرما دییبر عا اتیمال

بر  اتیدرصد است و نرخ مال 24کشور  نیدر ا هاشرکتبر درآمد  اتی. نرخ مالشودیمبر درآمد گرفته  اتیمال

 .شودیم نییخالص افراد تع درآمد با توجه به زین یدرآمد شخص

 نیچ

و املاک وجود دارد که در  نیبر زم انهیسال اتینوع مختلف از مال 0کشور  نیا در: بر املاک انهیسال اتیمال

 شود.پرداخته می هاآنهرکدام از  یادامه به بررس

و فروش املاک است  دیکه کسب و کار آنها خر یو حقوق یقیاز اشخاص حق اتیمال نیا 3:یتجار اتیمال

ن آ دیخر متیواحد ساختمان و ق کیفروش  متیاست که بر تفاوت ق یاتیمال ات،یمال نی. اشودیم افتیدر

را شامل  ییهاساختمان است و صرفاً رمنقولیبر انتقال اموال غ یاتیمال اتیمال نی، ادرواقع .شودیموضع 

 .باشدیمدرصد  1در حال حاضر  اتیمال نیساخته نشده باشند. نرخ ا فروشنده که توسط شودیم

                                           
1. Building and land tax 

2. property transfer registration 

3. Business tax 
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روستاها،  ،یدر مناطق شهر نیکه از زم یافراد یتمام 1:ییو روستا یشهر یهانیزمبر استفاده از  اتیمال

 طوربه اتیمال نیا را پرداخت کنند. اتینوع از مال نیا دی، باکنندیماستفاده  یصنعت یو معادن و نواح هاشهرک

 .ردیگیمتعلق  ،فرد اشغال شده است کیکه در عمل توسط  ینیبر مقدار زم انهیسال

 یو نواح هاشهرک، هاشهرستانموجود در شهرها،  یهاخانهبر مالکان  اتینوع از مال نیا 2:بر مسکن اتیمال

اگر مسکن اجاره داده شده )حاصل از مسکن  یااجارهدرآمد  اتیمال نیا هی. پاشودیم اعمال یو صنعت یمعدن

ارزش آن به  زانیدرصد ارزش مسکن، از م 34تا  14ارزش پس از کسر  نیا)مسکن  ماندهیباق ارزش ایو  (باشد

درصد و  1.2، برابر شودیماعمال  ماندهیارزش باق یرو کهیهنگام اتیمال نینرخ ا .است( دیآیمدست 

 درصد است. 12برابر  ،شودیممسکن اعمال  یااجارهدرآمد  یرو کهیهنگام

 هیو بق یخانوادگ ی، کسب و کارهاهابنگاهاز  انهیبه طور سال اتیمال نیا 9:یزراع یهانیزمبر تصرف  اتیمال

 یهااستفاده هانیزم نیاز ا ای کنندیمساخت ساختمان استفاده  منظور به یزراع یهانیزمکه از  یاشخاص

 یهاگاهبنصورت گرفته،  یخارج یگذارهیسرماکه در آنها  ییهابنگاهالبته ) گرددیماخذ  ،برندیم یرکشاورزیغ

به  با توجه ات،یمال نیا مقدار .(شوندینم اتینوع از مال نیا مشمول یاشخاص خارج نیو همچن یخارج

سرانه آن منطقه  یزراع یهانیزم زانیآن منطقه و م یاقتصاد تیواقع شده، وضع نیکه در آن زم یامنطقه

 .شودیم نییتع

 ییاو از فروشنده دار شودیموضع  نیو مسکن در چ نیبر نقل و انتقال زم اتیمال نیا: بر نقل و انتقال اتیمال

 :شودیم افتیدر رینقل و انتقال در سه مورد ز بر اتی. مالگرددیم افتیدر

 ذاخ که معامله در آن صورت گرفته یمتیاز ق ،یدولت یهانیزمفروش حق استفاده از  ایدر فروش مسکن  -1

 .شودیم

 مسکن و هانیزم نیکه ا یدر موارد ،یدولت یهانیزمحق استفاده از  ایارزش معامله مسکن و  یابیبر ارز -2

 داده شده باشند. هیهد یگریاز طرف مالک آن به فرد د

 یهاخانه ای یدولت یهانیزمبا حق استفاده از  هاخانه ای یدولت یهانیزمکه حق استفاده از  یدر موارد -3

 نیا است نرخ ی. گفتنگرددیمبر اختلاف ارزش املاک معاوضه شده وضع  اتیمال نیمعاوضه شوند، ا یگرید

 درصد قرار دارد. 1-3در بازه  زین اتیمال

 ،یقیاشخاص حق رمنقولیغ یهاییداراانتقال  ایاز درآمد حاصله از فروش  نیچ در: یاهیسرما دییبر عا اتیمال

. گرددیمدرصد اخذ  24با نرخ ثابت  یاتی، مال(یاهیسرما یدیعا)مربوطه  یهانهیهز یپس از کسر کردن تمام

 ا نرخب یاتیمال رمنقول،یغ یهاییدارادر انتقال  هاشرکت هیسرما یدیکه از عا است یدر حال مسئله نیالبته ا

 تایو فروش املاک است مال دیخر هاآنکه کسب و کار  یذکر است افراد انیشا. شودیمدرصد گرفته  64-34

 .پردازندینمرا  اتیمال نیو ا پرداختهرا  یتجار

                                           
1. Urban and township land use tax 

2. House property tax 

3. Farmland occupation tax 
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ارزش حق  شیاست که بر افزا یاتیو مسکن، مال نیارزش زم شیبر افزا اتیمال 1:نیارزش زم شیبر افزا اتیمال

 نیارزش، ا شیافزا نیا زانیتوجه به م . باشودیمحق وضع  نیو انتقال ا نقل در ،یدولت یهانیزماستفاده از 

 درصد است. 64و  14، 04، 34 چهار نرخ متفاوت یدارا اتیمال

 هیترک

و ساختمان هر  نیاست و از ارزش زم یشهر اتیبه شکل مال هیدر ترک اتیمال نیا: سالانه بر املاک اتیمال

است.  هدیملک است که در اداره ثبت املاک به ثبت رس یاتیهمان ارزش مال یاتیمال هی. پاشودیم افتیملک در

 ریدرصد، سا 4.1 یمسکون یهاساختمان یکه برا یبه طور ،مختلف املاک متفاوت است انواع یبرا اتینرخ مال

 4.3تفکیک شده برای ساخت و ساز  یهانیزمو  درصد 4.1 یبه طور کل هانیزم ،درصد 4.2 هاساختمان

 یدرصد 21 تیمعاف کی نیهمچن مانند استانبول دو برابر است. ییشهرهاکلان یبرا هانرخ نیا .درصد است

 در نظر گرفته شده است. ،گذردیم هاآنسال از ساخت  1از  کمتر که یاملاک مسکون یهم برا

ز ارزش ا تواندینمارزش  نیارزش اظهار شده معامله ملک است. البته ا اتیمال نیا هیپا: بر نقل و انتقال اتیمال

 درمجموع)درصد  2 دیو فروشنده هرکدام با داریاملاک ثبت شده کمتر باشد. خر ثبت ملک که در اداره یاتیمال

 بپردازند. اتیعنوان مال به ارزش معامله را (درصد 0

شخص اضافه شده و در قالب  اتیبه درآمد مشمول مال یاهیسرما یدیعا هیترک در: یاهیسرما دییبر عا اتیمال

به دست  یدیشده باشد عا یسال نگهدار 1از  شتریب ی. البته اگر ملکشودیم اخذ اتیبر درآمد از آن مال اتیمال

و  ندهیبه صورت فزا هیدر ترک یقیبر درآمد اشخاص حق اتیاست. نرخ مال اتیمال آمده از فروش آن معاف از

بر درآمد  اتیدر قالب مال زین یقیو اشخاص حق هاشرکت یاهیسرما یدیدرصد است. از عا 31تا  11 نیب

 .شودیم افتیدر اتیمال درصد 24و با نرخ ثابت  هاشرکت

 کشورهای توسعه یافته -2-2-2

 آلمان

 است که در 2«فدرال نیبر زم اتیقانون مال»بر املاک در آلمان  اتیاخذ مال یمبنا: بر املاک انهیسال اتیمال

 یامتم یقانون برا نیقانون صورت گرفته است. ا نیدر ا یاصلاحات زین آن شده و پس از بیتصو 1913 سال

 یآورجمعبر املاک و  اتینرخ مال نییدر تع هایشهردارکه  یبه قدرت توجه با ؛ امااست کسانیآلمان  یهاالتیا

 یاتیاست. در قانون مال یشهر یاتیمال ،کشور نیبر املاک در ا انهیسال اتیمال گفت که توانیمدارند،  اتیمال

 نییتع هایشهردار یتمام یبرا کسانیبا قواعد  التیهر ا یاتیاستاندارد توسط اداره مال اتیمال کیآلمان 

. دیآیمبه دست  «نرخ مبنا»در « هر ملک اتیارزش مشمول مال»استاندارد از حاصل ضرب  اتیمال نی. اشودیم

است.  یشهر اتیوضع مال یمبنا ،التیا یاتیاستاندارد توسط اداره مال اتیگرفته از مال صورت یابیارز

                                           
1. Land appreciation tax 
2. Federal land tax law 
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ت متفاو هایشهردار نینرخ ب نیکه ا کنندیماستاندارد اعمال  اتیمال نیبه ا «یاهرم» ک نسبتی هایشهردار

 است.

از ساختمان و معاملات  یو ساختمان، معاملات قسمت نیاز معاملات زم اتیمال نیا: بر نقل و انتقال اتیمال

درصد ارزش ناخالص  1تا  3.1 نیمختلف آلمان ب یهاالتیادر  اتیمال نینرخ ا .شودیم افتیمجوز ساخت در

 ؛ندهست اتیو فروشنده به طور مشترک مسئول پرداخت مال داریخر یقانون لحاظ است. به (دیارزش خر) معامله

 یلتایا یاتیمال ات،یمال نیاست. ا اتیمسئول پرداخت مال داریکه خر شودیم ذکر فروش یاما در اغلب قراردادها

 .ابدی صیتخص هایشهرداراز آن به  یاست قسمت ممکن یالتیا نیاما طبق قوان ؛است

بر درآمد و قانون  اتیدر چارچوب مال هاشرکتفروش املاک  یدیآلمان عا در: یاهیسرما دییبر عا اتیمال

اقلام  ریهمچون سا هاشرکتاملاک  یدیبر عا اتی. نرخ مالردیگیم قرار اتیمشمول مال هاشرکتبر  اتیمال

و  هاشرکت ی. براافتیدرصد کاهش  11سال به  نیاما در ا ؛بود درصد 21در آلمان  2441درآمد تا سال 

 یبرا یفیالبته تخف .شودیم اتیمشمول مال ،محض تحقق به از فروش املاک یناش یدیعا یتجار یهاتیفعال

کنند در  یگذارهیسرما یگریسال بعد در ملک د 0از  کمتر که وجه حاصل از فروش ملک را ییکسب و کارها

 ملک دیکه از خر شودیموضع  اتیمال یدر صورت تنها یقیاشخاص حق یدیاما بر عا؛ نظر گرفته شده است

درصد  02تا  10 ندهیدرآمد اشخاص با نرخ فزا بر اتیدر قالب مال یدیعا نیسال گذشته باشد. ا 14کمتر از 

استفاده  یگذشته به عنوان مسکن شخص سال 2 یکه از ملک ط یمالکان نی. همچنشودیم اتیمشمول مال

به دست  ی. برااندمعاف یدیبر عا اتیمال است از پرداخت وروی 644کمتر از  زیآنها ن یدیو کل عا اندکرده

 متیاز ق یدر طول دوره نگهدار ملک یانجام شده بر رو یهانهیهزملک و  دیخر نهیخالص هز یدیآوردن عا

 .شودیمفروش ملک کسر 

 انگلستان

معروف است توسط  Council taxکه در انگلستان به  یبر املاک مسکون انهیسال اتیمال: سالانه بر املاک اتیمال

 یبرا یتوسط دولت مرکز یرمسکونیبر املاک غ انهیسال اتیکه مال ی، در حالشودیم نییتع یمحل یهادولت

 یاست و بر مبنا (یجاریو است یشخص)مسکن  کی ناساکنبر  یاتیمال Council tax .گرددیم نییکل کشور تع

طبقه  1انگلستان را در  یهامسکن ات،یمال نیاخذ ا ی. براشودیماخذ  1991 لیآور ارزش هر مسکن در اول

 یو سپس برا کنندیم یبندطبقه ،یلادیم 1991سال  لیروز نخست ماه آور در هاآن یاز لحاظ ارزش بازار

که  یبر اشخاص، یرمسکونیغبر املاک  انهیسال اتیمال .دهندیمرا مدنظر قرار  یمشخص اتیمال زانیهر طبقه م

 قیطر نیاخذ شده از ا اتیمال(. یچه شخص یااجارهچه ) شودیموضع  کنندیماستفاده  یرمسکونیاز املاک غ

 ینابر مب اتیمال نی. اشودیم دوباره عیتوز یمحل هایدولت نیو سپس ب گرددیم زیوار یبه خزانه دولت مرکز

. ردیگیممحاسبه قرار  مورد یلادیم 2414سال  لیروز نخست ماه آور متیاملاک در بازار به ق یااجارهارزش 

 یبمذه یهاعبادتگاه ،یکشاورز یهانیزم تیوجود دارند، مانند معاف زین ییهاتیمعاف اتیمال نیالبته در اخذ ا

 یخال یرمسکونیالبته بر املاک غ .یاملاک مورد استفاده توسط معلولان و املاک مربوط به پرورش ماه ،یعموم

 است. ای املاکارزش اجاره درصد 14برابر با  آن که نرخ شودیموضع  اتیدر انگلستان مال زین
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ست. است که مرتبط با املاک انگلستان ا یگرید اتیبر نقل و انتقال، مال اتیمال: بر نقل و انتقال املاک اتیمال

. شودیم افتیآن در داریمسکن و هر نوع ساختمان است که از خر ن،یزم معامله بر اساس ارزش اتیمال نیا

آورده  12و  11که در جداول  بودهمتفاوت  زیو ارزش آن ن یینوع دارا یمبنا بر اتیمال نیاست نرخ ا یگفتن

 شده است.

 (درصد) انگلستانبر نقل و انتقال املاک مسکونی در  اتینرخ مال :11 جدول

 نرخ مالیات (پوندخرید دارایی ) متیق

 صفر 121444-4

214444-121144 1 

144444-214144 3 

1444444-144144 0 

2444444-1444144 1 

 1 برای اشخاص حقیقی 2444444بیشتر از 

 11 برای اشخاص حقوقی 2444444بیشتر از 

 (درصد) در انگلستان غیرمسکونیبر نقل و انتقال املاک  اتینرخ مال :12 جدول

 نرخ مالیات (پوندخرید دارایی ) متیق

 صفر 114444-4

214444-114144 1 

144444-214144 3 

 0 144444بیشتر از 
 

 . البته مسکنگرددیماخذ  اتیمال زیاملاک ن یاهیسرما یدیانگلستان از عا در: یاهیسرما دییبر عا اتیمال

 یدیابر ع اتیکه در تملکش قرار دارد مال ینیزم ایاملاک او  ریو بر سا است مستثنا اتیمال نیفرد از ا یاصل

 ایدرصد  11افراد متفاوت بوده و ممکن است  اتیدرآمد مشمول مال اساس بر اتیمال نی. نرخ اشودیموضع 

 نییسن اشخاص تع مانند یمختلف یبا توجه به فاکتورها زیافراد ن اتیمال درصد باشد. درآمد مشمول 21

 نیکه ا شودیمدر نظر گرفته  اتیخالص مشمول مال یدیمحاسبه عا یبرا زین یتی. البته همه ساله معافشودیم

 پوند است. 11444 برابر 2410سال  یبرا تیمعاف

 ژاپن

است، به لحاظ  دهیرس بیبه تصو یکه در سطح مل 1«یمحل اتیقانون مال»در ژاپن : بر املاک انهیسال اتیمال

 هااتیمال نیاز ا یکیوضع کنند.  یمتنوع یمحل یهااتیمالکه  دهدیم هایشهردار حق را به نیا یقانون

ملموس  یهاییداراساختمان و  ن،یزم یرا بر رو اتیمال نیا هایشهردار است.« ثابت یهاییدارابر  اتیمال»

 بارکیسال  3هر  هاارزش نیاست. ا ییدارا یارزش بازار ،اتیمال نیدر ا یاتیمال هیپا .کنندیموضع  یتجار

را  ثابت یهاییدارابر  اتینرخ مال توانندیم هایشهردار. رندیگیمقرار  یابیارز دیتجد مورد هایشهردارتوسط 

                                           
1. Local tax law 
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نیز به  1«یشهر یزیربرنامه اتیمال». همچنین مالیاتی به نام وضع کنند 1.0تا حداکثر  1.2نرخ استاندارد  نیب

 .شودیمپرداخت  یساختمان توسط مالکان به شهردار ای نیزمارزش درصد  4.3میزان 

توسط  «املاک دیخر اتیمال»با عنوان  یاتیمالدر ژاپن در هنگام معاملات املاک : بر نقل و انتقال اتیمال

و ساختمان در زمان  نیشده زم یابیدرصد بر ارزش ارز 0با نرخ  اتیمال نی. اشودیموضع  یمحل یهادولت

 ای نیزم تیکه قصد دارند حق مالک یتوسط افراد زین «ثبت اتیمال»عنوان  با یاتیمال .شودیموضع  دیخر

 .شودیمرصد ارزش ملک به دولت پرداخت د 4.1 زانیکنند، به م خود ثبت را به نام یساختمان

و ساختمان  نیاز فروش زم یناش یدیاز عا یقیدر خصوص املاک اشخاص حق: یاهیسرما دییبر عا اتیمال

 یانساختم ای نیکسب شده از فروش زم یدی. عاشودیمگرفته  اتیمتفاوت مال یهانرخدرآمدها و با  ریجدا از سا

 ای نیاز فروش زم یناش یدیو عا شودیمدر نظر گرفته  مدتکوتاه یدیعا شده یسال نگهدار 1که کمتر از 

با  مدتکوتاه یهایدیعا. شودیمبلندمدت در نظر گرفته  یدیشده عا ینگهدار سال 1از  شیکه ب یساختمان

 بلندمدت یهایدیعا. شودیم افتیافراد ساکن ژاپن در یدیبر عا یمحل اتیمال درصد 9درصد به اضافه  34نرخ 

در  یاژهیو. البته قاعده شودیم افتیافراد ساکن در یدیبر عا اتیدرصد مال 1 درصد به اضافه 11با نرخ  زین

 بیترت نیوجود دارد. به ا ،اندشده یسال نگهدار 14از  شیکه ب یمسکون املاک از فروش یناش یدیخصوص عا

 یمحل اتیدرصد مال 0به اضافه ) درصد 14 اتیباشد نرخ مال نی ونیلیم 64 کمتر از یدیعا نیا زانیکه اگر م

افراد  یمحل اتیدرصد مال 1به اضافه ) درصد 11 اتیباشد نرخ مال نی ونیلیم 64 از شیو اگر ب (افراد ساکن

سال  14 یبالا ینگهدار دورهبا طول  یفروش املاک مسکون یبرا یاتیمال مشوق نیا درواقعخواهد بود.  (ساکن

 قرار داده شده است.

 آمریکا

 کنونی ایالات متحده آمریکا پرتفوی نی. قوانشودیماجرا  یترجامعبر عایدی سرمایه با طرح  اتیدر آمریکا مال

د، از زیان باش شتری. اگر سود بکندیم اتیسود و زیان محقق شده سرمایه را محاسبه کرده و مشمول مال کلی

از سود شود، در این  شتریو اگر زیان پرتفوی ب شودیمبر عایدی  اتیاین شرایط سود خالص مشمول مال در

کسر کنند. در آمریکا  اتیاز سود مشمول مال ،بعد یهادورهکسب شده در  نزیامعادل  توانندیم افراد شرایط

بر افزایش  اتیاقدام به وضع مال 1وجرسییو ن 0اینیویرج 3،کاتیکانکت 2،ایلوانیپنس لیاز قب مختلف یهاالتیادر 

 .معاف است اتیکه ملک اول و مسکونی افراد از پرداخت این مال کنندیم ییهاییداراارزش 

 هزار دلار و مسکن مصرفی 214مسکن مصرفی و اول افراد مجرد تا رقم  ،وجرسیی: در ایالت ننیوجرسی ایالت

 بر درآمد ایالتی و فدرال معاف است. در این ایالت اگر مالک اتیهزار دلار از مال 144اول افراد متأهل تا رقم  و

 1است. ملک مورد نظر باید طی یک دوره  اتیاز یک خانه باشد، تنها ملک اصلی وی معاف از مال شیب صاحب

                                           
1. City planning tax 

2. Pennsylvania 

3. Connecticut 

4. Virginia 

5. New Jersey 
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 به تواندیماله س 2فرد باشد. این دوره  و سکونت تیسال در مالک 2قبل از انجام معامله، حداقل به مدت  ساله

 24به طور متوسط  2443از سال  شیتا پ اتیسال صورت گرفته باشد. نرخ این مال 1پراکنده در طول  صورت

 .درصد کاهش یافته است 11به  2443درصد و پس از 

در  را نیبر ارزش زم اتیمال یبرقراراجازه  ایلوانیایالت پنس نمسئولا لادییم 1913: در سال پنسیلوانیا ایالت

 بر دارایی بود، با این تفاوت که در آن اتیهمان مال درواقع اتیدادند. این مال 2و اسکرانتون 1پترزبورگ شهر دو

 هایبررس. ساختمان قرار داده شد مانند نیبر ارزش افزوده روی زم اتیاز نرخ مال شتریب نیبر زم اتیمال نرخ

و ساز را در  ساخت لادی،یم 1919شهری در سال  نیبر ارزش زم اتینشان داده است که افزایش نرخ مال

به  1914 درصد افزایش داد. این افزایش در سال 10 ،لادییم 1911-11 یهاسالمقایسه با متوسط آن در 

 به ، با شهرهای مجاوراندکرده اتی. مقایسه شهرهایی که در آمریکا اقدام به وضع این مالدیدرصد رس 312

 وانعن . بهسازدیمساخت و عرضه مسکن آشکار  زانیرا در افزایش دادن م نیارزش زمبر  اتیخوبی توانایی مال

 3 را اجرا کرده است. در این شهر نیبر مبنای ارزش زم اتیمال لادییم 1991از سال  3تاون مثال، شهر آلن

 در) 0درصد افزایش یافت. در حالی که در شهر بتلهم 32ساخت و ساز حدود  ات،یسال بعد از وضع این مال

 نرخی بر ساختمان بود، افزایش چندانی را در ساخت و ساز نشان تک اتیکه دارای مال (تاون شهر آلن مجاورت

 .اندکرده نیبر ارزش زم اتیاقدام به وضع مال ایلوانیشهر در پنس 10اکنون  .دهدینم

 نظام مالیات بخش مسکن در ایران -2-3

داگری سو کنترل ژهیوبهگانه خود )کسب درآمد، اهداف بخشی سهنظام مالیاتی مسکن با توجه به کارکردهای 

اما در ایران  ؛دینمایمو اهداف توزیع درآمدی( نقش کلیدی در نظام اقتصادی و اجتماعی یک کشور ایفا 

با هر یک از کارکردهای  ر ارتباطمطلوب نظام مالیاتی کشور د چنداننهمربوطه حکایت از عملکرد  یهاشاخص

 مذکور دارد.

 ، فصلی1314ایران تا قبل از سال  اتییاین است که در نظام مال انگریدر ایران ب نیبر زم اتیتاریخچه وضع مال

 بر اراضی بایر اختصاص داشت. مطابق مواد اتیبه مال (16تا  12فصل سوم، مواد ) میمستق یهااتیمالقانون  از

درصد ارزش  2تا دو سال معادل  موجه بایر بمانند لیبایر در محدوده شهرها که بدون دل یهانیزم مذکور،

درصد ارزش مربوطه مشمول  1معادل  ،درصد ارزش و پس از آن 0سال پس از دو سال مذکور معادل  0 تا هاآن

 م،یمستق یهااتیمالقانون  60همان ارزش معاملاتی بوده که به موجب ماده  نی. ارزش زمشدندیم اتیمال

 است. شدهیم نییتقویم املاک تع ونیسیکم سالانه توسط

 روشف اراضی بایری که مالکان آنها برای زیو ن شودیماراضی بایری که مجوز احداث بنا برای آنها صادر  تیمعاف

 است از اینحاکی  (قانون 16ماده  2تبصره )اراضی مذکور به وزارت مسکن و شهرسازی اعلام آمادگی نمایند 

                                           
1. Pittsburgh 

2. Scranton 

3. Allentown 

4. Bethlehem 
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 از اینکه درصدد ایجاد درآمد برای دولت بوده باشد، با هدف کاهش تمایل نگهداری شیمذکور ب اتیکه مال

 وجودجهت سوق دادن آنها به ساخت بنا وضع شده است. با  زهیبایر در محدوده شهرها و ایجاد انگ یهانیزم

 بوطمر مذکور علیرغم نقش بالقوه آن در گسترش ساخت و ساز مسکن، در عمل به خاطر مشکلات اتیمال ،این

 هیاصلاح در ات،یاندک ارزش معاملاتی به عنوان مبنای محاسبه این مال یگذارارزشبه شناسایی این اراضی و 

 لغو گردید. 1314مصوب سال  میمستق هایاتیمالقانون 

 با استفاده از ابزار نیو بعد از آن، مجدداً بحث مدیریت عرضه زم 1311و مسکن در سال  نیزم متیبا جهش ق

 سال رد و عرضه مسکن دیآن تصویب قانون ساماندهی و حمایت از تول جهیمورد توجه قرار گرفته که نت اتییمال

 دولت ده شهرهایی کهقانون مذکور، اراضی بایر با کاربری مسکونی در محدو 11بوده است. مطابق ماده  1311

 قانون با وجوددرصد بر مأخذ ارزش معاملاتی شده است.  12با نرخ  اتی، سالانه مشمول مالکندیم نییتع

 مشکل شناسایی اراضی بایر در اجرا و رکود در بخش مسکن باعث شده لیمجدداً یک سری دلایل از قب مذکور،

 قانون مذکور اجرایی نشود. 11که ماده 

نوع مالیات به شرح  پنج ،مسکن در بخش 1390مصوب  مستقیم یهااتیمالدر حال حاضر، بر اساس قانون 

 :دشویم اخذذیل 

 
 نظام مالیات بخش مسکن در ایران بندیتقسیم :1شکل 

 یهاخانهو مالیات بر  و مستغلاتمالیات بر درآمد ناشی از اجاره املاک با توجه به هدف گزارش در ادامه دو نوع 

 خالی به صورت مبسوط بررسی خواهد شد.

  

نظام مالیات بخش
مسکن در ایران

قال  مالیات نقل و انت
املاک

مالیات بر املاک  
گران قیمت

مالیات بساز و  
بفروشی

مالیات بر درآمد 
ناشی از اجاره  

(مستغلات)املاک 

هایمالیات بر خانه
خالی
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 بر درآمد اجاره مسکن اتیمال -2-0

حقوق  یواگذار از یناش ،یحقوق ای یقیدرآمد شخص حق ،1390مصوب  میمستق هاییاتمالبر اساس قانون 

اره اج بر درآمد اتیمشمول مال ،فوق قانون در مقرر هاییتمعافپس از کسر  رانیخود نسبت به املاک واقع در ا

ز ا عبارت است؛ شوندیمکه به اجاره واگذار  یاملاک اتیمال مشمول . درآمدباشدیم)مسکونی و تجاری( املاک 

 مالک استهلاکات و تعهدات ،هاینههزبابت درصد  21پس از کسر  ،ینقدریو غ یاز نقد اعم ،الاجارهمالکل 

 نسبت به مورد اجاره.

 هامعافیت

  مگر  شودینم یتلقی افراد تحت تکفل مالک، اجار ایاجداد  ایفرزند  ایهمسر  ایمادر  ایمحل سکونت پدر

سکونت مالک  یواحد برا کی ضمناً .شودیمبه موجب اسناد و مدارک ثابت گردد که اجاره پرداخت  نکهیا

ی برای هر یک از افراد مذکور به انتخاب مالک، مشمول مالیات بر درآمد اجاره املاک واحد مسکون کیو 

 نخواهد بود.

  ا به بن ،مسکن مصرف یالگو تیکه با رعا یجاریاز سه واحد است شیب یدارا یمسکون یهامجتمعمالکان

بر درآمد  اتیمالدرصد  144 در طول مدت اجاره، از شوندیم ایساخته شده  یاعلام وزارت راه و شهرساز

 یواحدها ایاز اجاره واحد  یصورت درآمد هر شخص ناش نیا ریغ در .باشدیممعاف  ایهاملاک اجار

 یربنایمتر مربع ز 244نقاط تا مجموع  ریو در سا دیمف یربنایمترمربع ز 114 مجموع در تهران تا یمسکون

 باشد، ملک نیچند یکه مالک دارا یدر موارد)از اجاره املاک معاف است  یبر درآمد ناش اتیمال از دیمف

 تیمعاف نیاز ا شدهی شده، از املاک معرف نییتع یهاحد نصاب زانیبا انتخاب خود مجموعاً تا م تواندیم

 ،یقیاشخاص حق یاهاملاک اجار درآمد اظهارنامه اجاره املاک توسط صاحبان میعدم تسل (.شودبرخوردار 

 مذکور نخواهد شد. تیمانع از تعلق معاف

 ور مذک تیمشمول معاف شوند، به اجاره واگذار یو ادار یاستفاده تجار یبرا ی: چنانچه املاک مسکوننکته

 .باشندینم

 تا  نداردی درآمد گونهچیهکه  یقیدر مورد شخص حق م،یمستق یهااتیمالقانون  (11) اساس ماده بر

 یو برا الیر 364444444 زانیتا م 1044سال  یبرا)موضوعه  نیمقرر در قوان یاتیمال تیمعاف زانیم

معاف و  اتیمستغلات از مال سالانۀ اتیاز درآمد مشمول مال (الیر 396444444 زانیتا م 1041سال 

 یاامهاظهارن میگونه افراد نسبت به تسل نیا که نی. به شرط اگرددیم اتیمازاد طبق مقررات، مشمول مال

 یافتیاز اجاره در ریبه غ یگریدرآمد د گونهچیهکه  ندینما موضوع است، اقدام و اعلام نیکه مربوط به ا

 برابر آن، به کیمتعلق به اضافه  اتیخلاف واقع است، مال یمؤد اظهار که ثابت شود یندارند. در صورت

است اظهارنامه مربوط در موعد  یضرور تیمعاف نیاز ا یمندبهره یشد. برا خواهد وصول مهیعنوان جر

از  یشو سود نا زیو جوا یافتیدر فهیوظو  یماده، حقوق بازنشستگ نیا یاجرا در شود. میتسل یقانون مقرر
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 رپد تیکه تحت ولا یریماده در مورد فرزندان صغ نینخواهد شد. حکم ا یدرآمد تلق ،یبانک یهاسپرده

 نخواهد بود. یجار ،باشند

 یاهاملاک اجار اتینحوه محاسبه مال

قرارداد، اعم  اساسبر  ، درآمد اجاره1391سال  یاز ابتدا میمستق یهااتیمالقانون  یاصلاح( 10)مطابق ماده 

ن از ارائه آ ایوجود نداشته باشد  قرارداد که ی. در مواردردیگیمقرار  اتیمال صیتشخ یمبنا یعاد ای یاز رسم

که )ارقام مندرج در جدول املاک مشابه  (%14)درصد  هشتاد مبلغ مندرج در آن کمتر از ایگردد و  یخوددار

اجاره بهاء بر اساس جدول اجاره  زانیباشد، م (شودیمو اعلام  نییتع ،یاتیمال هر سال توسط سازمان امور

 خواهد شد. نییتع املاک مشابه

 یپرداخت اجاره باشد، میمستق هاییاتمالقانون  (10)ماده  (9)تبصره  نیکه مستأجر جزء مشمول یصورت در

اجاره ملک به صورت  یقراردادها که یاجاره خواهد بود. در موارد اتیدرآمد مشمول مال نییمستأجر ملاک تع

ارقام مندرج  درصد 14در قرارداد کمتر از  یپرداخت باشد، چنانچه مبلغ اجاره «رهرهن و اجا»و  «رهن تصرف»

 بر اساس جدول املاک مشابه خواهد بود. یاهاجار ارزش نییدر جدول املاک مشابه باشد، تع

به مورد اجاره،  نسبت و استهلاکات و تعهدات مالک هاینههزدرصد بابت  21پس از کسر  یافتیاجاره در زانیم

 یاتیبا اعمال نرخ مال یقیاشخاص حق یبرا درآمد مذکور اتی. مالشودیم یتلق اتیبه عنوان درآمد مشمول مال

 21به نرخ  یاشخاص حقوق یو برا 31/0/1390مصوب  میمستق هاییاتمال قانون یحلااص 131موضوع ماده 

 .گرددیممحاسبه درصد 

قابل  اتیمال مشمول ، استهلاکات و تعهدات مالک، از درآمدهاینههزبابت درصد  21موجر مالک نباشد،  هرگاه

بر درآمد اجاره خواهد  اتیمال مشمول به نرخ مربوط، یو پرداخت یافتیدر یکسر نخواهد بود. تفاوت اجاره بها

 بود.

.م.م بوده و ق 10شده طبق مقررات ماده  نییکمتر از درآمد تع یکه درآمد اجاره واقع یدر موارد :1 نکته

 موضوع یاتیاختلاف مال حل در مراجع یدگیباشد، پرونده قابل رس یشده مورد اعتراض مؤد نییتع اتیمال

 خواهد بود. میمستق هاییاتمالقانون 

 صیمأخذ تشخ که تاس یاز مبلغ شیمعلوم شود اجاره ملک ب مثبتاسناد و مدارک  بر اساسچنانچه : 2 نکته

مطالبه  قابل میمستق هاییاتمالقانون  مقررات طبق التفاوتمابه اتیقرار گرفته است، مال اتیدرآمد مشمول مال

 میمستق هاییاتمالدر مراجع حل اختلاف موضوع قانون  یدگیرس پرونده قابل یو در صورت اعتراض مؤد

 .باشدیم

 یاملاک دارا به صرفاً (شهرها ریدر سا)متر مربع  244 ای (در تهران)متر مربع  114مربوط به  تیمعاف :9 نکته

با سند  املاک) گیردیمتعلق  باشند، سکونت مورد استفاده قرار گرفته یبرا زیکه در عمل ن یمسکون یکاربر

 .(نخواهند بود تیمعاف نیمشمول ا هستند، یتجار ای یادار یبرداربهرهورد که م یمسکون

متر مربع محاسبه  244 حسب مورد ایمتر مربع  114را به نسبت  الاجارهمال دیبا، تیمعاف زانیمحاسبه م در

متر مربع در  244 دیمف یربنایز مساحت به یواحد مسکون کی ،یقیشخص حق کی. به عنوان مثال اگر دکر
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جر ؤم نکهیمشروط بر ا)ل باشد در سا الیرمیلیون  644 آن مبلغ الاجارهمالو  دیتهران به اجاره واگذار نما

املاک  یدرصد ارزش اجار 14واگذار کرده باشد و مبلغ اجاره از  اجاره را به یواحد مسکون کی نیصرفاً هم

درصد  21 آن پس از کسر الیرمیلیون  114معاف و  الاجارهمال از الیرمیلیون  014 مبلغ ،(مشابه کمتر نباشد

در نظر  با خواهد شد. اتیمشمول مال الیر میلیون 112.1و تعهدات مالک به مبلغ ، استهلاکات هاینههز بابت

ملک، مبلغ  نیا متعلقه اتی، مال%11و با اعمال نرخ  میمستق هاییاتمالقانون  (131) ماده یهانرخگرفتن 

 .گرددیم نییتع الیر 16111444

 بر درآمد اجاره املاک اتینرخ محاسبه مال

 بر درآمد اجاره املاک اتینرخ محاسبه مال :19 جدول

 نرخ مالیات بر اجاره املاک شخص

 مستقیم( یهااتیمالقانون  141)به نرخ ماده  %21 یحقوق

 یقیحق

 مستقیم یهااتیمالقانون  131درآمد مشمول مالیات سالانه )ریال( به نرخ ماده 

 نرخ تا مبلغ از مبلغ

4 144444444 11% 

144444441 1444444444 24% 

 %21 و بیش از آن 1444444441

 مستقیم هاییاتمال: قانون مأخذ

 در سایر نقاط جهان مسکن مالیات بر اجاره -2-0-1

 ترکیه

خالص با کسر  یااجاره. درآمد شودیمدرصد مالیات اخذ  24خالص افراد با نرخ  یااجارهدر ترکیه، از درآمد 

هزینه تعمیر و نگهداری ملک، هزینه استهلاک، هزینه بیمه و ... از اجاره دریافتی به مانند  ییهانهیهزکردن 

 ،خرید و فروش ملک نیست هاآن. همچنین در ترکیه از فروش املاک افرادی که کسب و کار دیآیمدست 

درصد  1آنها مترمربع که از فروش  114مگر املاک با زیربنای بیشتر از  شودینممالیات بر ارزش افزوده اخذ 

 .شودیممالیات بر ارزش افزوده اخذ 

 انگلستان

پوند باشد نیز مالیات بر  121444که ارزش اجاره سالیانه آنها بیش از  یمسکوندر انگلستان از اجاره منازل 

 .شودیمپوند اخذ  121444درصد از مازاد اجاره بر  1نقل و انتقالی به میزان 

  



 1041در سال  یخال  یو خانه ها یمسکون  یبر درآمد اجاره واحدها یاتمال  یتبرآورد ظرف  
 

 
37 

 کره جنوبی

 عادی یهانرخاین درآمد جزء سایر درآمدها منظور شده است و یکجا مشمول  هاشرکتدر کره جنوبی در مورد 

درآمد اجاره جزء مجموع درآمد سالانه حساب  زین یقی. در مورد اشخاص حقردیگیمبر شرکت قرار  اتیمال

دریافت کرده باشد، این  زیودیعه ن ،الاجارهمالعلاوه بر  موجر. اگر گرددیممربوط  یهانرخمشمول  و شودیم

مد آدردر تعدیل  زیلازم جهت کسب درآمد اجاره ن یهانهیهز. ردیگیمدرآمد مورد نظر قرار  نییتع در زیمبلغ ن

 می، به چند گروه تقسباشدیم زی. جمع درآمد خالص مؤدی که شامل درآمد اجاره نشودیم منظور حاصل شده

 یهانرخ ،ردیگیممربوط به خود است. گروهی که درآمد اجاره در آن قرار  یهانرختابع  گروه و هر شودیم

 :شودیممنظور  10 صورت جدول به یتصاعد

 جنوبی بر درآمد اجاره در کره اتیتصاعدی مال هاینرخ :10 جدول

 درآمد بر اتیمال نرخ درآمد سقف (KRW) ونُ -درآمد

 درصد 1 وُن ونیلیم 14 تا -

 درصد 11 وُن ونیلیم 04 تا وُن ونیلیم 14 از

 درصد 26 وُن ونیلیم 14 تا وُن ونیلیم 04.1 از

 درصد 31 - وُن ونیلیم 14 از شیب

 اندونزی

 یا ساختمان به نیزم یبهااجارهدرصد است و روی مبلغ  14با نرخ  اتیمشمول مال بهااجارهدر اندونزی درآمد 

 است. فییاز نوع تکل اتیو این مال شودیمناخالص اعمال  طور

 مصر

 هزار 1بر درآمد سالانه است. درآمد کمتر از  اتییا هر درآمد دیگری از مستغلات مشمول مال بهااجارهدر مصر 

 درصد 14 رهیهزار ل 1بالاتر از  یا هر درآمد بهااجارهبر درآمد اجاره معاف است.  اتیمصری در سال از مال رهیل

 اتیدرصد مشمول مال 24با نرخ  ماندیمو آنچه باقی  شودیمنگهداری و استهلاک کسر  یهانهیهزجبران  تببا

 درصد است. 14بر درآمد اجاره یا درآمد املاک و مستغلات سالانه  اتی. به عبارت دیگر، نرخ مؤثر مالشودیم

 مبانی نظری پدیده واحدهای مسکونی خالی -2-1

ی کند. از آنجاکه مسکن حتکه آن را از سایر کالاها متمایز میهایی است ترین ویژگیدوام مسکن یکی از اصلی

های طولانی وجود خواهد داشت )حتی اگر کسی آنها را اشغال یا نگهداری نکند(، افزایش عرضه و یا برای سال

کاهش تقاضا برای زندگی در یک مکان خاص یا نوع واحد مسکونی، منجر به ایجاد مساکن خالی خواهد شد. 

لی در بلندمدت، نمود فیزیکی عدم توانایی انطباق عرضه مسکن با تغییرات تقاضای مسکن است. مساکن خا

شود؛ زیرا این سازه در ارائه خدمات واحدهای مسکونی خالی در بلندمدت، ناخواسته باعث اتلاف منابع می

احدهای مسکونی مسکونی که در زمان ساخت سازه در نظر گرفته شده، شکست خورده است. علاوه بر این، و

شوند و درنتیجه نیاز به بازسازی دارند تا بار دیگر مانند کمتر نگهداری میکه برای مدت زمان طولانی خالی می



 مرکز پژوهش های توسعه و آینده نگری   
 

 
31 

برداری قرار گیرند. واحدهای مسکونی خالی همچنین ممکن است برای جوامع محلی به طور کامل مورد بهره

و یا کاهش کیفیت محله شود. علاوه بر این، املاک متروکه باعث مشکلاتی ازجمله رواج جرم، ایجاد خطر ایمنی 

های محلی تحمیل های قضایی، مخارجی را به دولتهای تخریب و هزینههای نگهداری، هزینهبه صورت هزینه

 (.2416 1کنند )مولای،می

و درنتیجه  هاتئوری اساسی اقتصادی با منحنی تقاضای نزولی و منحنی عرضه صعودی و با تغییر در این منحنی

خ به دهد که در پاسشود. با این حال، دوام مسکن نشان میتغییر در قیمت و مقدار تعادلی یک کالا تبیین می

( دوام مسکن را با یک منحنی 2441) 2یابد. گلاسر و گورکوکاهش تقاضا، تعداد واحدهای مسکونی کاهش نمی

(؛ بنابراین، در یک بازار با ثابت 1دهند )شکل ، نشان میعرضه که در تمام مقادیر زیر تعادل اولیه عمودی است

شود، بدون اینکه تغییری در تعداد بودن سایر شرایط، کاهش تقاضا منجر به افت قیمت تعادلی مسکن می

 نشان داده شده است. 1در شکل  Bبه نقطه  Aواحدهای اشغالی در بازار ایجاد شود که با حرکت از نقطه 

 
 مازاد عرضه و واحدهای مسکونی خالی :8شکل 

 (2416مأخذ: مولای )

شود. به  Bبا وجود این، برخی از عوامل بازدارنده بازار مسکن ممکن است مانع از سقوط قیمت مسکن تا نقطه 

دهد مالکان واحدهای مسکونی تمایل دارند ارزش ملک ( نشان می1992) 3عنوان مثال، مطالعه گودمن و ایتنر

( معتقدند برخی مالکین تمایل ندارند ملک خود 2441) 0ش از حد تخمین بزنند و یا جنسوو و مایرخود را بی

را کمتر از آنچه ارزش دارد به فروش برسانند. علاوه بر این، صاحبان املاک تمایل به استفاده از قیمت معاملات 

                                           
1. Molloy 

2. Glaeser & Gyourko 

3. Goodman & Ittner 

4. Genesove & Mayer 
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 2و گورن، 2413 1کند )آننبرگ،تواند قیمت معاملات را تعدیل گذشته در هنگام تعیین قیمت دارند که می

2410.) 

 به طور کلی سه عامل اصلی برای عدم سکونت در یک ملک در یک دوره زمانی مشخص قابل طرح است:

های خاصی ها و استهلاک(؛ ساختار بازار مسکن دارای ویژگیها، جابجاییساختار بازار مسکن )اصطکاک -1

سازد. مسکن های متعددی مواجه میندگان را با اصطکاککناست که انطباق نیاز تقاضاکنندگان و عرضه

شود و از این جهت حساسیت تقاضاکنندگان در این بازار ترین دارایی اقشار متوسط جامعه محسوب میمهم

یری گهای مختلفی از این دارایی همانند اندازه، کیفیت، قیمت و محل ملک در تصمیمنسبتاً بالاست. جنبه

ا ای متناسب بتوان گفت که پیدا کردن خانهنماید. در کل، مید خانه نقش اساسی ایفا میخانوارها برای خری

شود که همواره تعدادی سلایق و توان مالی خانوارها مستلزم صرف زمان و هزینه است. این موضوع باعث می

های ملکی و هم خانه خانه خالی در بازار مسکن وجود داشته باشد. لازم به اشاره است که این موضوع هم برای

 توان به ساختار. بنابراین، بخشی از پدیده واحدهای مسکونی خالی را میباشدمیای مطرح های اجارهبرای خانه

 های این بازار نسبت داد.بازار مسکن و اصطکاک

سکنه هستند های تابستانی خالی از های دوم و هم خانههای دوم یا تابستانی؛ به طور معمول، هم خانهخانه -2

گیرد. برخی از افراد به دلایل شغلی و فقط در مواقع محدودی از سال توسط صاحبان آنها مورد استفاده قرار می

و یا خانوادگی ممکن است که علاوه بر خانه اصلی خود، برخی از مواقع مجبور به سکونت در خانه دوم خود 

بزرگ، به منظور گذراندن ایام تعطیل و صرف اوقات ویژه در شهرهای به ،شوند. همچنین برخی از خانوارها

کنند. لازم است که تر اطراف خود خریداری میهایی در حوالی شهر و یا در شهرهای کوچکفراغت خود خانه

های مورد در زمان بحث در خصوص واحدهای مسکونی خالی، توجه خاصی به دلیل عدم سکونت در خانه

 بررسی شود.

 گذاری، تأمین نیازهای سرمایهتوان به انگیزههای نگهداری املاک خالی میاز سایر انگیزه ها؛سایر انگیزه -3

 (.1390د )رحمانی، کرهای غیرقانونی و... اشاره مسکن فرزندان، انجام فعالیت

قرار دارد،  1در شکل  Bو نقطه  Aوجود این عوامل به این معنی است که قیمت مسکن در جایی بین نقطه 

رسد. قیمت و مقدار مشاهده شده مسکن قابل ه مقدار مسکن قابل استفاده به زیر سطح تعادلی آن میدرنتیج

گیرد. تفاوت بین مقدار تعادلی و مسکن استفاده، در جایی از قسمت پررنگ منحنی تقاضا در شکل قرار می

احد مسکونی خالی است؛ نشان داده شده است، مقدار و 1در شکل   Q , Qقابل استفاده که به عنوان تفاوت 

                                           
1. Anenberg 

2. Guren 
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بنابراین، مسکن خالی نتیجه کاهش تقاضای مسکن همراه با عوامل بازدارنده در روند تعدیل قیمت مسکن 

نشان داده شده این است که کاهش در قیمت مسکن مشاهده شده به طور  1است. نتیجه دیگری که در شکل 

 تواند مکملهای مربوط به مسکن خالی میکند. درنتیجه، دادهکامل، کاهش تقاضای مسکن را منعکس نمی

 (.2416مفیدی برای قیمت مسکن در تجزیه و تحلیل شرایط بازار مسکن باشد )مولای، 

نشان داده شده است مسکن خالی تنها زمانی وجود دارد که تقاضای مسکن  1 ای که در شکلدر چارچوب ساده

ه توانند خالی از سکنبه زیر عرضه برسد. با این حال، در دنیای واقعی به دلایل مختلف واحدهای مسکونی می

اده ی استفباشند و لزوماً همه دلایل عدم تعادل بین عرضه و تقاضا نیست. به عنوان مثال، برخی از واحدها برا

شوند یا برخی واحدها در انتظار اجاره و یا فروش هستند. حتی برای واحدهای خالی که فصلی نگهداری می

مدت لازم های خالی کوتاهدهند، دورهبرای فروش یا اجاره هستند، زمانی که ساکنان ملک تغییر مکان می

نده عدم موفقیت بازار در تسویه است. بنابراین دهتر از حد معمول، در بازار نشانهای طولانیاست؛ اما زمان

دهد که در زمان طولانی خالی بودن مساکن است که احتمالاً عدم تعادل بین عرضه و تقاضا را نشان میمدت

 (.2416شود )مولای، مشاهده می 1شکل 

 های خالیعلل بروز پدیده خانه

حدهای مسکونی خالی و قیمت مسکن حاصل شده در بسیاری از مطالعات تجربی، رابطه معکوس بین تعداد وا

و بازار مسکن  1914هرچند موارد استثنایی هم وجود دارد. به عنوان مثال، بازار مسکن آمریکا در دهه  ،است

های رغم افزایش تعداد خانهبهمیلادی ازجمله این موارد است. در این شرایط  1994تا  1914تایوان در دهه 

های خالی ناشی از دو علت اساسی ل افزایش بوده است. بنابراین، بروز پدیده خانهخالی، قیمت مسکن در حا

 زیر است:

 پیشی گرفتن عرضه از تقاضای مسکن؛ -1

 پدیده شکست بازار در بخش مسکن. -2

در حالت اول، افزایش تعداد واحدهای مسکونی خالی همراه با کاهش قیمت مسکن در بازار است. در حالی که 

رویه ناپذیر در بازار مسکن و افزایش بیدر حالت دوم، وجود واحدهای مسکونی خالی با عدم تعادل برگشت

ر آن مکانیسم بازار به درستی قیمت خانه همراه است. شکست بازار مسکن به معنای بروز شرایطی است که د

شود. همین امر باعث شده تا در شرایط رغم وجود عرضه، تقاضای مسکن افراد تأمین نمیعمل نکرده و به

این  ترینهای مختلفی به دنبال ایجاد تعادل در بازار باشد. یکی از مهمشکست بازار، دولت در وهله اول با اهرم

مسکونی خالی است تا هزینه نگهداری این واحدهای خالی برای مالکان ها، وضع مالیات بر واحدهای اهرم
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افزایش یابد. بنابراین، هدف از وضع این مالیات افزایش عرضه مسکن در شرایط نابرابری عرضه و تقاضا در بازار 

 و استفاده بهینه از منابع مسکن شهری به منظور کنترل بازار است.

 شهرها و شهرهای بزرگ عبارتند از:ویژه کلانایران، بهدلایل تقاضای مسکن رو به رشد در 

 عدم اختصاص بودجه عمرانی به روستاها و افزایش مهاجرت به شهرها؛ 

 رسیدن جوانان دهه اول، دوم و سوم انقلاب به سن ازدواج و افزایش تقاضای آنها برای مسکن؛ 

 ال دولت در بخش ساخت و ساز مشارکت فع عدم های گذشته؛اتخاذ سیاست بازار آزاد مسکن در سال

 اخیر؛ یهاسالمسکن در 

های مالیاتی جامع در بخش زمین و مسکن شهری، دلیل اصلی فراتر رفتن کارگیری سیاستهمچنین عدم به

 نرخ واحدهای مسکونی خالی از میزان طبیعی آن است.

زمان ای از املاکی که مدتبا توجه به مطالب بیان شده، مالیات بر واحدهای مسکونی خالی به صورت دوره

ای باشد که شود و باید به گونهماه( خالی از سکنه رها شده باشد، دریافت می 6مشخصی از یک سال )مثلاً 

الیاتی های جامع مانگیزه مالکان به منظور استفاده بهینه از منابع موجود مسکن شود. بنابراین، سیاست محرک

تواند باعث کاهش واحدهای مسکونی خالی و کنترل ر بخش مسکن میهای اساسی دحلبه عنوان یکی از راه

توان انتظار داشت وضع مالیات بر منفعت سرمایه مسکن به صورت رو، میهای بازار مسکن شود. از ایننوسان

خودکار میزان واحدهای مسکونی خالی را کاهش دهد. هدف از وضع مالیات جامع در بازار زمین و مسکن در 

مدت، افزایش عرضه مسکن در شرایط نابرابری عرضه و تقاضا در بازار و استفاده بهینه از و کوتاه مدتمیان

های جامع مالیاتی، اجرای طرح زمینه اجرای سیاستمنابع مسکن شهری به منظور کنترل بازار است. پیش

 خصوص در بخش مسکن است.کاداستر و ایجاد بانک جامع اطلاعاتی به

 1طبیعی واحدهای مسکونی خالی )مدل تغییر اجاره( نرخ

( با نرخ طبیعی بیکاری در بازار کار مترادف است. در بازار کار، از NVRنرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی )

شود، سطحی از اشتغال آنجاکه جستجوی کار به زمان نیاز دارد، مدت زمانی که برای جستجوی کار صرف می

کند. بدون جای خالی در بازار کار، باید شخصی را پیدا کنید که شغل مورد نظر شما را اصطکاکی را ایجاد می

توان به طور مشابه در بازار املاک و مستغلات نیز اشغال کند و او نیز شغل فعلی شما را بخواهد. این ایده را می

ا کند که این بازارهت ادعا میبه کار برد. تئوری نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی در بازار املاک و مستغلا

توانند در یک تعادل واقعی کار کنند )جایی که عرضه برابر تقاضا است و بدون اصطکاک نیستند، بنابراین نمی

درنتیجه تعداد واحدهای مسکونی خالی صفر است(. به دلیل غیرمتمرکز بودن بازارهای املاک و مستغلات، 

د، بسیار دشوار است. هدف یک مؤجر، یافتن بهترین مستأجر است تطبیق یک مؤجر با بهترین مستأجر موجو

عیین کنند تبینی میکه مایل به پرداخت بیشتر برای یک مکان خاص باشد. به همین دلیل، مالکان پیش

                                           
1. Rent Change Model 
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ب، به همین ترتی .کنندیمبهتری )از لحاظ مالی( تمایل به اجاره پیدا  مستأجران شودیمبالاتر باعث  یهااجاره

ر تعادل ما انتظار داریم که به دلیل اصطکاک ذاتی موجود در بازار، خانه خالی وجود داشته باشد )مک حتی د

 (.2414 1کارتنی،

مطالعات تجربی نشان داده است که تغییرات در اجاره به طور مستقیم به تقاضای اضافی یا عرضه در بازار 

واحدهای « تعادل»یا « طبیعی»الی از نرخ شود که با انحراف نرخ واقعی واحدهای مسکونی خمربوط می

(. به طور خاص، تجزیه و تحلیل چنین 1911 3؛ ویتون و تورتو،1910 2شود )روسن،مسکونی خالی مرتبط می

تواند برای برآورد تغییرات تواند تخمینی از سطح طبیعی خانه خالی ارائه دهد که پس از آن میهایی میداده

های خالی و نرخ اجاره به عنوان مدل تعدیل اجاره شناخته د. این رابطه بین نرخاجاره در آینده استفاده شو

 شود.می

کنندگان و تواند دانش بسیار مفیدی را برای عرضهدانستن نرخ واحدهای مسکونی خالی طبیعی می

ش بها افزایگذاران فراهم کند. اگر نرخ واقعی واحدهای مسکونی خالی کمتر از نرخ طبیعی باشد، اجارهسرمایه

شود و متعاقباً واحدهای مسکونی خالی را به سطح یابد. تقاضای بیش از حد در بازار باعث افزایش و رانت میمی

ها به برساند. برعکس، وقتی نرخ واقعی واحدهای مسکونی خالی بیش از حد طبیعی باشد، اجارهتعادل خود می

ابراین، نرخ طبیعی، تعادلی بلندمدت است که با ساختار اقتصاد آید؛ بندلیل عرضه بیش از حد در بازار پایین می

توان نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی را به عنوان تعادل واحدهای مسکونی شود. پس از آن میتعیین می

خالی تعریف کرد در صورتی که هیچ فشاری برای افزایش یا کاهش اجاره وجود ندارد. علاوه بر این، دانستن 

گذاری نیز کمک خواهد کرد. در ای به تصمیمات سرمایهی واحدهای مسکونی خالی یک ملک اجارهنرخ طبیع

گذاری در بازاری که نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی در آن کم است یا در حال کاهش درازمدت، سرمایه

 (.2411 0است، بازدهی بالاتری خواهد داشت )وای،

انند محاسبه نرخ طبیعی بیکاری فرایندی نسبتاً پیچیده و مبتنی بر های خالی، هممحاسبه نرخ طبیعی خانه

 الگوی اقتصادسنجی است که در ادامه به تشریح این فرایند پرداخته خواهد شد.

گذارد را ( در ابتدا این فرضیه که نرخ واحدهای مسکونی خالی روی اجاره تأثیر می1913) 1بلانک و وین نیک

( مدل تغییر اجاره را به طور تجربی مورد آزمون قرار داد. بر این اساس 9101) 6مطرح کردند. سپس اسمیت

وضعیتی که نه مازاد عرضه مسکن وجود دارد و نه  -در وضعیت بهینه یا نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی

                                           
1. McCartney 

2. Rosen 

3. Wheaton and Torto 

4. Wai 

5. Blank and Winnick 

6. Smith 
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ی اها در سطح تعادلی خود هستند و تغییرات اجاره صفر است. بر اساس مدل اسمیت واحدهاجاره -کمبود عرضه

 آید:( از رابطه زیر به دست میVLمسکونی خالی )

(1)  𝑉𝐿 = 𝑆 − 𝐷 

تقاضای  Dمدت ثابت است( و شود در کوتاهای )فرض میعرضه واحدهای مسکونی اجاره Sبه طوری که 

 تواند بیان شود:ای است. تابع تقاضا به صورت زیر میواحدهای مسکونی اجاره

(2)  𝐷 = 𝑑(𝑅, 𝑈, 𝑌, 𝑃, 𝑍)  

 Zسطح قیمت و  Pدرآمد واقعی،  Yکننده از تملک خانه، هزینه استفاده Uبهای اسمی، اجاره Rدر این تابع، 

 بردار متغیرهای جمعیت شناختی است. نرخ واحدهای مسکونی خالی برابر است با:

(3)  𝑉 =
𝑉𝐿

𝑆
= 1 − (

1

𝑆
)𝑑(𝑅, 𝑈, 𝑌, 𝑃, 𝑍)  

نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی و نرخ واقعی واحدهای بر اساس فرض مازاد عرضه که به عنوان تفاوت بین 

 بهای واحدهایشود. مکانیسم اجارهبها تعیین میشود، به وسیله نرخ رشد در اجارهمسکونی خالی تعریف می

 توان به صورت زیر تعریف کرد:مسکونی را می

(0)  𝑛𝑟 = 𝑓(𝑒. 𝑣∗ − 𝑣) 
های اسمی را منعکس شد در ساخت مسکن )که قیمتنرخ ر eنرخ رشد در اجاره اسمی،  nrبه طوری که 

نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی است. با فرض ثابت بودن نرخ طبیعی واحدهای مسکونی  v*کند( و می

 خالی طی دوره مورد بررسی، رابطه برآوردی به صورت زیر خواهد بود:

(1) 𝑛𝑟𝑖 = 𝑏0 − 𝑏1𝑣𝑖 + 𝑏2𝑒𝑖 + 𝑢𝑖 

iu .در اینجا جمله اخلال است 

ها در اجاره واقعی، بهای واقعی استفاده شود؛ با توجه به انعکاس افزایش قیمت( از اجاره1اگر در رابطه )

های عملیاتی از رابطه حذف خواهد شد؛ بنابراین معادله نهایی که تخمین زده خواهد شد به صورت زیر هزینه

 است:

(6) 𝑛𝑟𝑖 = 𝑏0 − 𝑏1𝑣𝑖 + 𝑢𝑖 
بها زمانی که هیچ خانه خالی وجود بیانگر نرخ رشد اجاره b0بهای واقعی املاک، نرخ رشد اجاره rبه طوری که 

های خالی را نشان بها به تغییر نرخ خانهمقدار واکنش نرخ رشد اجاره b1های خالی صفر است(، ندارد )نرخ خانه

کند. زمانی که عرضه و تقاضا در ای خالی را توصیف میهبها و نرخ خانهدهد. معادله فوق ارتباط بین اجارهمی

 آید:( به دست می1های خالی به واسطه معادله )( و نرخ خانهr=0بها با ثبات خواهد بود )تعادل باشد، اجاره

(1) 𝑣 =
𝑏0
𝑏1
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 هایتعادلی خانهکند. نرخ های خالی را زمانی که بازار در تعادل است محاسبه می( نرخ طبیعی خانه1معادله )

 خالی، صفر نیست؛ زیرا زمانی برای پیدا کردن املاک جهت خریداران و فروش برای مالکان نیاز است.

 (VHT) مالیات بر واحدهای مسکونی خالی -2-6

 منابع نهیبه صیدولت برای تخص استیییکی از ابزارهای س اتی،یجامع مال هاییاستس رییکارگ به نهیدر زم

 بر اتیخالی از سکنه است. مال یهاخانهبر  اتیمسکن در شرایط نابرابری عرضه و تقاضا، وضع مال موجود

 از املاکی که مدت زمان مشخصی از سال خالی از یادورهاست که به صورت  اتییمسکونی خالی مال واحدهای

که ملک  شودیمنی گرفته تا زما اتی. این مال(1392 ری،یقلیزاده و ام) شودیمرها شده باشند، اخذ  سکنه

. ودشینم اتیخالی شناخته شود و در صورت سکونت در ملک مورد نظر مشمول پرداخت این نوع مال نظر مورد

 یهاخانه، در حال حاضر با معضلی به نام 94و  14 یهادههواحدهای مسکونی در  ازیاز ن شیب ساخت در پی

بر لزوم اخذ  1390مصوب سال  میمستق هاییاتمالقانون  هیمکرر اصلاح 161و ماده  میهست مواجه خالی

 .خالی اصرار دارد یهاخانه از اتیمال

ر این د اتییجامع مال استیس یریکارگبهمسکن و فقدان عدم  نهیبه صیعدم دخالت دولت در تخص لیدل به

بد. بر اساس شده که با گذشت زمان این تعداد واحدهای مسکونی خالی از سکنه افزایش یا باعث، بخش

 633تعداد واحدهای مسکونی خالی از  1391و  1394، 1311 یهاسالعمومی نفوس و مسکن در  سرشماری

افزایش یافته  1391میلیون واحد در سال  2.6 و 1394میلیون واحد در سال  1.6به  1311در سال  هزار واحد

متعلقه، در سال سوم معادل  اتیخالی، این واحدها در سال دوم نصف مال یهاخانهبر  اتیمال قانوناست. طبق 

 اتیمتعلقه به آن ملک باید مال اتیبرابر مال مییک و ن ،چهارم و پس از آن یهاسالو در  متعلقه اتیکل مال

های واحد بر اتیهنوز این قانون در ایران اجرایی نشده است. بنابراین، وضع نرخ مناسب مال حال ینابدهند. با 

خالی برای مالکان شده و به عنوان ابزار و  یهاخانهسکنه منجر به افزایش هزینه نگهداری  از مسکونی خالی

مسکن و ایجاد تعادل در بازار مؤثر خواهد بود. هرچند  متیعرضه مسکن برای کاهش ق کنار اهرمی مکمل در

 رخن اما باید توجه داشت که ؛شودیمجزء ذاتی تعادل بازار مسکن تلقی  خالی مسکونی واحدهای عیینرخ طب

 ازارب و در شرایط عدم تعادل همانند شودیمواحدهای مسکونی خالی تنها در شرایط تعادل بازار برقرار  عییطب

از  خالی یهاخانهخود فراتر رفته و دخالت دولت به منظور کاهش نرخ  عییمسکن ایران، این نرخ از حد طب

  ضروری است. اتییسکنه با استفاده از ابزارهای مال
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 قوانین و مقررات مربوط به محاسبه مالیات بر واحدهای مسکونی خالی -2-6-1

 شیسابقه به پ نیکه ایطوربه  ،در کشور ما دارد یسابقه طولان کی یخال یمسکون یبر واحدها اتیموضوع مال

مسئله ورود  نیبه ا بهااجاره تیو تثب لیقانون تعد 1قالب ماده ، مقنن در 1312. در سال گرددیبازماز انقلاب 

 یاتیمال دیاز سکنه باشد، مالک با یخال اهم 6از  شیب یواحد مسکون کیقانون مذکور اگر  یکرد و بر مبنا

 ،یخانه خال قیو مصاد فیتعر ازجمله یلیقانون به دلا نیرا به دولت بپردازد. ا بهااجارهدرصد ارزش  34معادل 

 یکونمس یعرضه واحدها شیبر افزا یادیز یرتأثنسبت به آن، نتوانست  ادیاعتراض ز نیو همچن ییابهامات اجرا

 داشته باشد و چندان در عمل اجرا نشد. بهااجارهبه بازار و کاهش  یخال

 اتی، با عنوان مال1366مصوب  میمستق هاییاتمالدر قالب فصل دوم قانون  یانقلاب اسلام یروزیاز پ بعد

به  یخال یهابر خانه اتیقانون، مال نیا یموضوع پرداخته شد. بر مبنا نیمجدداً به ا یخال یمستغلات مسکون

 6از  شیب یواحد مسکون کیکه  یطیمبنا، در شرا نیهزار نفر محدود شد و بر ا 144 یبالا یهااستانمراکز 

 یمستغلات به ازا یدر هزار ارزش معاملات 2معادل  یاتیمال دینگه داشته شود، با یخال یماه متوال 12ماه تا 

 را پرداخت کند. یدر هزار ارزش معاملات 0معادل نرخ  دیباشد، با یماه خال 12از  شیهر ماه و اگر ب

 یحدهابر وا اتیمال»قانون  یاجرا م،یمستق یهااتیدوم قانون مال هیو در زمان اصلاح 14دهه  یابتدا در

 یهااتیسوم قانون مال هیاما مجدداً در اصلاح ؛متوقف شد سال 10پس از  گذارقانون یاز سو «یخال یمسکون

 بیسال از تصو 1گذشت  با وجوداما ؛ مکرر به قانون اضافه شد 10و در قالب ماده  1390 رماهیدر ت میمستق

و اجاره و  تی)اعم از مالک یسامانه املاک و اسکان، هنوز اطلاعات سکونتگاه لیو تکم یاندازراه یقانون برا

اطلاعات توسط  یگذارکشور در سامانه فوق ثبت نشده است که عدم اشتراک یاکثر خانوارها ی( برارهیغ

انواع  اعمال یرا برا یاستگذاریامکان س یجهدرنتو  رودیبه شمار م اننقص نیاز علل ا یکی ییاجرا یهادستگاه

مشارکت آحاد  یلازم برا یهاسامانه مستلزم وضع مشوق نیا لی. تکمدهدینم یهیو تنب یقیتشو یابزارها

 است. یپست یو کدها یمل یکدها انیم وندیپ یجامعه و برقرار

و ضعف سامانه فوق موجب اثربخش نبودن  اتیمال نیینرخ پا ،یخال یهابر خانه اتیدر خصوص مال نیهمچن

بالاتر از  اریمانند تهران، بس یشهر یژهوبهدر کشور ما  یخال یهاو نرخ خانه شودیمحسوب م یاحکام قانون

واحد  ونیلیاز دو م شیب کشوردر  یخال ی، تعداد واحدها1391سال  یاست و بنا بر سرشمار یمتوسط جهان

 شیکشور که کاهش عرضه مسکن و افزا یکنون طیدر شرا یدو کاست نیبوده است. جهت رفع ا یمسکون

مکرر قانون  10شده است، قانون اصلاح ماده  یرانیا یهاو فشار به خانواده متیق شیموجب افزا یبازسفته

 یهااتیمکرر( قانون مال 10ماده ) نیگزیجا رین متن زیارائه شد و بنابرا 1399در سال  میمستق یهااتیمال

 شد: یبا اصلاحات و الحاقات بعد 3/12/1366مصوب  میمستق
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که  تیهزار نفر جمع صدیک یبالا یشهرها هیواقع در کل یهر واحد مسکون -(1399مکرر )مصوب  10 ماده

 یاتیقانون، در هر سال مال نی( امکرر 169( ماده )1املاک و اسکان کشور موضوع تبصره ) یبه استناد سامانه مل

هر ماه  یشده و به ازا ییشناسا یلکاربر نداشته باشد به عنوان خانه خا ایروز ساکن  124از  شیب درمجموع

بر  یاتیقانون، ماهانه مشمول مال نی( ا13( ماده )11تبصره ) یهاتیاز زمان مذکور، بدون لحاظ معاف شیب

 :شودیم ریز بیبر درآمد اجاره به شرح ضرا اتیمال یمبنا

 متعلقه اتیمعادل شش برابر مال -اول سال

 متعلقه اتیمعادل دوازده برابر مال -دوم سال

 متعلقه اتیمعادل هجده برابر مال -سوم به بعد سال

 در سایر نقاط جهان یخال یمسکون یواحدهامالیات بر  -2-6-2

 انگلستان

. در این کشور واحدهای شودیماخذ  1مالیات بر واحدهای مسکونی خالی در انگلستان در قالب مالیات شهرداری

ماه این  12و بعد از  شودیمدرصد از مالیات شهرداری  14مسکونی که بیش از شش ماه خالی باشند مشمول 

. پایۀ مالیات واحدهای مسکونی خالی همانند مالیات شهرداری، ارزش یابدیمدرصد افزایش  144مالیات تا 

هر منطقه توسط یک گروه ارزیاب مربوط به شهرداری املاک است که میزان آن در  یامنطقهمحاسبه شده 

 کنندیمبرای قیمت املاک ارائه  یادامنه. این گروه ارزیاب، فهرستی از تمام املاک منطقه تهیه و شودیمتعیین 

 .شودیمو سپس، بر این مبنا مالیات هر ملک مطابق این فهرست تهیه شده، تعیین 

 اسکاتلند

که  یانهگو، به شودیمتا حدود زیادی نیز به صورت مشابه در اسکاتلند اجرایی  تانموارد ذکر شده برای انگلس

. البته، این دو سیستم در نرخ مالیات شودیممالیات بر واحدهای مسکونی خالی در قالب مالیات شهرداری اخذ 

د. به طوری که در دارن ییهاتفاوتو نیز در برخی موارد عملیاتی همچون فرجۀ زمانی خالی بودن با یکدیگر 

که برای یک سال یا بیشتر  ییهاخانهدرصد مالیات شهرداری در خصوص  144اسکاتلند نرخ مالیاتی معادل 

 (.1399)هادیان،  شودیمخالی هستند، اعمال 

 فرانسه

ی فرایند اخذ این پایه مالیات 1991های خالی کشور فرانسه که از سال اخذ مالیات بر خانه یاتتجرببر مبنای 

واحد  یااجارهارزش درصد  14روز خالی باشند، باید معادل  94آغاز شد، اگر واحدهای مسکونی بیشتر از 

واحد  یااجارهدرصد ارزش  11واحد مسکونی در سال دوم،  یااجارهدرصد ارزش  12.1مسکونی در سال اول، 

                                           
1. Council Tax 
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بر  هایییهاصلاحبا  2413هزار نفر مالیات بدهند. در سال  244مسکونی در سال سوم در شهرهای بالای 

درصد  12.1 ،قبلی، رقم دریافتی مالیات بر واحدهای مسکونی خالی افزایش پیدا کرد و برای سال اول یهانرخ

واحد مسکونی در همه شهرهای  یااجارهدرصد ارزش  21معادل  ،واحد مسکونی و برای سال دوم یااجارهارزش 

 هزار نفر مصوب شد. 14بالای 

 کانادا

ماه خالی باشند، در سال  6که کمتر از  ییهاخانهیعنی ؛ کننداین مالیات را اخذ می 2411در کانادا از سال 

درصد از ارزش ملک را به عنوان مالیات بر  3معادل  2421درصد ارزش ملک و از سال  1، معادل 2411

های خالی شده است درصد از خانه 34 هعرض. همین سیاست منجر به اندکردهواحدهای مسکونی خالی تعیین 

 .آیدیمطریق برای دولت این کشور به دست  میلیون دلار درآمد از این 39و سالیانه 

 آمریکا

و قوانین مالیاتی این بخش  شودینمدر ایالت متحده آمریکا در سطح فدرال از بخش مسکن مالیاتی دریافت 

. به همین ترتیب، مالیات بر واحدهای مسکونی خالی در شودیممحلی در هر ایالت تعیین  یهادولتتوسط 

و واشنگتن  1نرخ مالیات بر واحدهای مسکونی خالی در ایالت رودآیلند توان بهمی کهبرخی مناطق وضع شده 

درصد و پایۀ آن  14. اشاره کرد. نرخ مالیات بر واحدهای مسکونی خالی در ایالت رودآیلند معادل یس دی.

رخ . این نشودیمشده توسط گروه ارزیاب مالیاتی است که به صورت سالانه پرداخت  معادل ارزش ملک برآورد

درصد ارزش محاسبه شده ملک توسط گروه ارزیاب مالیاتی است. برای ناحیۀ  1. معادل یس در واشنگتن دی.

ارزش بازاری املاک تعیین شده خذ أمدرصد به  1کلمبیا نیز نرخ مالیات بر واحدهای مسکونی خالی برابر با 

 (.1399است )هادیان،  برابر نرخ مالیاتی واحدهای تجاری و صنعتی 3است که تقریباً 

 استرالیا

قانون اخذ مالیات بر واحدهای مسکونی خالی در استرالیا تصویب شد. مطابق این قانون در  2411در مارس 

یک درصد از ارزش آن ملک را به  اندموظفخالی باشد، صاحبان ملک  یاخانهصورتی که بیش از شش ماه 

 عنوان مالیات به دولت بپردازند.

 اسپانیا

 .است کرده خالی واحدهای مالکان از یورو 9 روزانه میزان به مالیاتی اخذ به اقدام نیز اسپانیا باسک ایالتی لتدو

افزایش  روز در یورو 12 میزان به جریمه مقدار بماند، خالی نیز دوم سال برای نظر مورد ملک صورتی که در

و  عرضه تعادل عدم شرایط در سکنه از خالی مسکونی واحدهای آمار وجود ،قانون این وضع یافت. علت خواهد

                                           
1. Rhode Island 
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باسک  منطقه در خالی ملک هزار 10 وجود ،میلادی 2441 سال در .است شده قلمداد باسک منطقه در تقاضا

که  است شده بینییشپ. اندبوده افراد دوم یهاخانه هزار واحد، 24 تعداد میان این از که است شده زده تخمین

خانه  خرید توانایی فاقد که جوان افراد برای را مسکونی هزار واحد 26 تعداد توانیم قانون، این اعمال صورت در

 کرد. فراهم یااجاره صورت به هستند، جدید

 پیشینه پژوهش -2-7

 مطالعات مرتبط با مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی -2-7-1

بر اجاره مسکن را در قالب یک مدل تعادل  نهیبه اتیدر مطالعه خود عملکرد مال (2441) 1ارولا و ماتانن

بر  نهیهب اتینرخ مال دهدیممورد بررسی قرار دادند. نتایج نشان  کیبا رویکرد مدل رشد نئوکلاس پویاعمومی 

رخ مسکن و مصرف باید در ن نیبر درآمد سرمایه کسب و کار برابر باشد. همچن نهیبه اتینرخ مال با اجاره نباید

بر درآمد کسب و کار باید نزدیک به صفر باشد. این پژوهش  اتیو نرخ مال رندیقرار بگ اتیمال لمشمو نسبتاً بالا

 .رساندیمفاصله دارد را به اثبات  نهیبر مسکن در اکثر اقتصادهای غربی از حالت به اتیکه رفتار مال را این نظریه

بر  اتیبه بررسی مال «و توزیع درآمد در فنلاند اتی، مالیااجارهدرآمد »با عنوان  یامقالهدر  (2411) 2ساریما

بر توزیع درآمد  اتیو رفتار مال یااجارهبر توزیع درآمد پرداخته است. در این مقاله اثرات درآمد  یااجاره درآمد

به  یااجارهمورد بررسی قرار گرفته و نشان داده است که درآمد  2440خانوار در سال  یهادادهاز  استفاده با

 تیایمال ستمیبر رفاه خانوار دارد. در این مقاله س یاعمدهدرصد از درآمد قابل تصرف خانوار دارای اثر  14 انعنو

مورد  رد،یقرار گ اتی، در مقابل حالتی که مشمول مالشودینم اتیمشمول مال یااجارهدر آن درآمد  که فعلی

. در طرح اول، افزایش درآمد شودیمبه دو صورت اعمال  یااجارهبر درآمد  اتی. طرح مالگیردیم قرار مقایسه

رخ و در طرح دوم، ن ماندیمکل ثابت  اتییکه درآمد مالطوریبه  ،شودیمبازگردانده  سالبزرگ افراد به اتییمال

ه ک دهدیم. نتایج نشان ماندیمکل ثابت  اتییسرمایه را کاهش داده به طوری که درآمد مال درآمد بر اتیمال

 اتی، در حالی که با کاهش مالدهدیمفعلی کاهش  ستمینابرابری درآمد را در مقایسه با س یکجا، ح انتقالطر

 .یابدیمدرآمد به وضوح افزایش  نابرابری بر درآمد سرمایه،

 بر اتیوضع مال یسنجامکانبا  اتیینامه کارشناسی ارشد به بررسی اصلاح نظام مالپاپان، در (1396) جلالی

 انگریاجاره مسکن در ایران در چارچوب یک الگوی تعادل عمومی پویا پرداخته است. نتایج این پژوهش، ب درآمد

 زانیدرصد، م 21یکنواخت از صفر درصد تا  تیبر درآمد اجاره مسکن در وضع اتیاست که با اعمال مال این

و  درصد 13.12، درصد 14.12 بیسرانه و مصرف سرانه به ترت دیدر کسب و کار سرانه، تول گذارییهسرما

                                           
1. Erola and Maattanen 

2. Saarimaa 
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 21 بیمسکونی سرانه به ترت گذارییهسرمانرخ بازدهی سرمایه و  نی. همچناندیافتهافزایش  درصد 21.61

؛ که به معنای حرکت سرمایه از بخش مسکن به سمت سرمایه کسب و کار یابندیمکاهش  31.11 درصد و

بر درآمد اجاره  اتینرخ مال نهیبه ریدو سناریو، مسدوره در  34که در طی  دهدیمنشان  نیهمچن نتایج .است

 درصد افزایش یافته است. 21درصد تا  14درصد و از  16درصد تا  14 مسکن از

 مطالعات مرتبط با مالیات بر واحدهای مسکونی خالی -2-7-2

نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان را بررسی و سپس برای اصلاح  ای( در مقاله1392زاده و امیری )قلی

 آنها. دندهیمواحدهای مسکونی خالی، چارچوبی را ارائه  ازجملهدر بخش مسکن ایران،  هایاتمالساختار 

دلیل اصلی فراتر رفتن نرخ  ،نوسان بازار و عدم تعادل در اقتصاد مسکن و تقاضای سوداگری آنند معتقد

 واندتیمبنابراین مالیات بر واحدهای مسکونی خالی زمانی ؛ ونی خالی از سطح طبیعی آن استواحدهای مسک

 مالیات واحدهای گیردیم، او نتیجه این که همراه تثبیت بازار مسکن باشد. با وجود بودهاز کارایی برخوردار 

 مؤثر واقع شود. تواندیم محلی و در صورت اجرای مالیات منفعت سرمایه یهامقاممسکونی خالی با همکاری 

ه ظرفیت بالقوبرآورد اثرات مالیات در بخش املاک و مسکن و تحلیل با عنوان  یامقاله( در 1391ایزدخواستی )

آن در ایران، ظرفیت بالقوه مالیات بر واحدهای مسکونی خالی در شهر تهران و کلانشهرها را برآورد کرده است. 

درصد موضوع ماده  11کل واحدهاى مسکونى خالى در کشور، با اعمال نرخ بر این اساس با توجه به تعداد 

و نرخ تصاعدى مالیات بر واحدهاى مسکونى خالى به  1390مستقیم مصوب  هاییاتمالاصلاحى قانون  131

فرجه یک سال  بعد از یهاسالخالى طى  یهاخانهبرابر مالیات بر اجاره متعلقه  1.1و  1، 4.1ترتیب معادل 

 3.2رقمى معادل  ،خالى در سال اول اخذ این نوع مالیات یهاخانهى بودن، ظرفیت بالقوه کل مالیات بر خال

 به دستهزار میلیارد ریال در کلانشهرها(  1.91هزار میلیارد ریال در شهر تهران و  1421هزار میلیارد ریال )

 آمده است.

تصویب قوانین متعدد برای حل مشکل مالیات بر واحدهای مسکونی  با وجود( معتقد است 1399هادیان )

ه ب توجهییبخالی، در عمل از نظر اجرایی با معضلات و تنگناهایی مواجه بوده که یکی از دلایل مهم این امر 

در  اهیشهرداربه جایگاه  توجهییبمسئلۀ نهاد اجرایی در اعمال این مالیات بوده است. به طور ویژه، به دلیل 

ستانی از املاک و اراضی خالی، این قوانین در دستیابی به اهداف اقتصادی و اجتماعی مالیاتفرایند شناسایی و 

به سبب برخورداری از سامانۀ جامع ممیزی  هایشهردارمد نظر شکست خورده است. این در حالی است که 

زی و سازمان امور مالیاتی( مزیت نسبی و )وزارت راه و شهرسا هاارگاناملاک و اراضی شهری، نسبت به سایر 

 مطلق در فرایند اجرایی مالیات بر واحدهای مسکونی خالی دارند.
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های خالی برای حمایت از کاملاً جدید به بررسی مسئله خانه اییهزاوای از مقاله( در 2416) 1گو و آسامی

اس . بر اساندپرداختهآل در توکیو ایدهی های خالی با محاسبه نرخ واحدهای مسکونمدیریت بازار مسکن و خانه

خالی است که برای های خانهدر بازار اجاره مسکن، به معنای نرخ  لآهیداتعریف مقاله، نرخ واحدهای مسکونی 

و در فرایند جستجو، صاحبخانه با استراتژی اجاره  باشدمیشدن لازم  خانهصاحب جهتن اجرأمستجستجوی 

آل یدهامسکونی نرخ واحدهای  . بر اساس نتایج مقاله در توکیورساندیمبهینه، ارزش فعلی بازده را به حداکثر 

اجتماعی زیاد ناشی از خالی  هایهزینهگیرند که میدرصد است. نویسندگان نتیجه  1.96 ،برای بازار اجاره مسکن

 هایسیاست رواینکه خلاف توسعه پایدار است، وجود دارد. از  بیش از حد در بازار اجاره مسکن در توکیوبودن 

 .استمدیریت مسکن نیاز 

مالیات بر واحدهای مسکونی شهر ونکوور پرداخته است. در این  هتجرب( در پژوهشی به بررسی 2419) 2هانسن

درصد ارزش آن دارایی اجرایی شده است.  1خالی با نرخ مالیات بر واحدهای مسکونی  2411از سال  شهر

 16شده که چیزی حدود  2411در سال  هاخانهواحدی  192این اقدام باعث افزایش  دهدیمنتایج نشان 

که این فقط اثری  رسدیمجدید در این سال بوده است. با این حال، به نظر  یهاخانهدرصد میزان ساخت وساز 

 د.بعد اثرگذار نخواهد بو یهاسالو با برقراری تعادل جدید در بازار، در  افتدیماتفاق  بارکیبوده است که برای 

 1991 سال های خالی بر بازار مسکن در کشور فرانسه ازمالیات بر خانه یرتأث( در مقاله خود به 2424سیگو )

درصد عرضۀ مسکن  13های خالی توانسته برقراری مالیات بر خانه دهدیمپرداخته است. نتایج نشان  2413تا 

اشته د در بر ،برای دولت ییدرآمدزاخالی را در این کشور افزایش دهد که نتیجۀ بسیار مطلوبی فارغ از مباحث 

 است.

 مطالعات مرتبط با نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی -2-7-3

ت در بازار مسکن و اعمال مالیات بر واحدهای مسکونی گیری در خصوص مداخله دولنخستین گام برای تصمیم

خالی، محاسبه شکاف بین نرخ واقعی و طبیعی واحدهای مسکونی خالی است. افزایش شکاف مذکور، دخالت 

تواند در مدیریت و تنظیم بازار مسکن نقش داشته باشد؛ دولت و وضع مالیات بر واحدهای مسکونی خالی می

حائز اهمیت است، وضع مالیات مناسب و اجرای صحیح آن است. از این رو، به کارگیری اما آنچه در این زمینه 

 تواند نقش مهمی داشته باشد.نتایج تجربی مطالعات انجام شده و تجربه کشورهای پیشرو در این زمینه می

                                           
1. Gu & Asami 

2. Hansen 
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ه را مورد (، اولین مطالعه تجربی در زمینه اثرگذاری نرخ واحدهای مسکونی بر اجار1913) 1بلنک و وینیک

( نیز برای نخستین بار یک مدل آزمایشی را به کار گرفته است که در آن 1910) 2اند. اسمیتبررسی قرار داده

ر نرخی که د -تغییرات اجاره واحدهای مسکونی در ارتباط با نرخ بهینه و یا طبیعی واحدهای مسکونی خالی

(، گابریل 1913) 3دیگری از قبیل روزن و اسمیت است. مطالعات متعدد -آن تعادل در بازار مسکن وجود دارد

( و هاگن و 2441) 1(، ژو1911) 1(، وویت و کران1911) 6(، ویتون و تورتو1911) 1(، ریس1911) 0و نودافت

 ( نیز در زمینه نرخ بهینه و یا طبیعی واحدهای مسکونی خالی انجام شده است.2414) 9هانسن

درصد در برآوردهای درونزا و بین  14تا  3.9مسکونی خالی را بین  ( نرخ واحدهای1911گابریل و نودافت )

 اند.(، تعیین کرده1911-1911شهر در آمریکا در دوره ) 16درصد در برآوردهای برونزا در  12تا  6.9

ت رااند که تغییاند و به این نتیجه رسیده(، این نرخ را تابعی از زمان و مکان در نظر گرفته1911وویت و کران )

قابل توجهی در نرخ واحدهای مسکونی خالی در سراسر شهرها، بین حومه و مرکزی شهر و بازارها در طول 

 1914اند که نرخ واحدهای مسکونی خالی در طول دهه زمان وجود داشته است. همچنین، به این نتیجه رسیده

 افزایش یافته است.

اند و به این لی را تابعی خطی از زمان در نظر گرفته(، نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خا1911ویتون و تورتو )

 اند که یک روند صعودی وجود داشته است.نتیجه رسیده

-1996منطقه شهری در دوره ) 29(، نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی را در 2441گابریل و نودافت )

های ی مسکونی خالی به هزینهاند و معتقدند که نرخ طبیعی واحدهادرصد برآورد کرده 0.1تا  0( بین 1911

 پذیری مستأجر و رشد جمعیت بستگی دارد.مسکن، ناهمگونی سهام مسکن، تحرک

ای با عنوان اجاره واحدهای مسکونی و نرخ طبیعی واحدهای مسکونی در (، در مقاله2414هاگن و هانسن )

 کهدرصد بوده است  1خالی  اند که نرخ طبیعی واحدهای مسکونی(، به این نتیجه رسیده1919-2441دوره )

 های جغرافیایییابد. همچنین، نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی در حوزهبا گذشت زمان این نرخ کاهش می

 مختلف، متفاوت بوده است.

                                           
1. Blank & Winnick 

2. Smith 

3. Rosen and Smith 

4. Gabriel & Nothaft 

5. Reece 

6. Wheaton and Torto 

7. Voith and Crane 

8. Zhou 

9. Hagen & Hansen 
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 2449تا  1911ای نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی را در دوبلین طی دوره ( در مقاله2414مک کارتنی )

، در واحدهای مسکونی خالی دوبلین تغییر ساختاری نسبتاً 1994فت که در اواخر دهه برآورد کرد. او دریا

-1911شود. برای دوره مجزا برای دوبلین تخمین زده می NVRبزرگی وجود داشته است. بر این اساس، دو 

 درصد برآورد گردیده است. 11، 2449-1999درصد و برای دوره  1.2، 1991

ارگیری کی مالی معاونت امور اقتصادی وزارت امور اقتصادی و دارایی در گزارشی با بههادفتر تحقیقات و سیاست

نرخ طبیعی واحدهای مسکونی  1،گذاری املاک انگلستانمدل اقتصادسنجی گروه تحقیقاتی مدیریت سرمایه

برآورد  درصد 0( حدود 1311-91درصد و در دوره زمانی ) 3.3( را حدود 1311-94) خالی در ایران در دوره

این نرخ در سال  کهدرصد بوده  0.2حدود  1311های خالی در سال اند. در حالی که نرخ واقعی خانهکرده

 درصد رسیده است. 11.3به  1391درصد و در سال  1.3به  1394

  

                                           
1. Real Estimate Investment Management 
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 تجربی پژوهش هاییافتهروش تحقیق و  

 وضعیت موجود نظام مالیاتی در بخش مسکن -3-1

 ایبر مسکن در دن اتیمال تیوضع -3-1-1

 .شودیمپرداخته  2412تا  1994 یدوره زمان یبرا ایبر مسکن در دن اتیمال تیوضع یقسمت به بررس نیدر ا

 گریکشور د 01و  OECDکشور  30کشور شامل  12 یبخش مسکن برا اتیمال یبه ذکر است که آمارها لازم

 اخالصن دیبخش مسکن بر تول اتیکه متوسط نسبت مال باشدیم نیاز ا یبوده است. شواهد حاک در دسترس

 خشب اتیمتوسط مال ن،ی. همچناستکشورها  رینسبت در سا نیسه برابر ا یباًتقر OECD یدر کشورها یداخل

 که از یاگونهداشته است، به  یصعود یروند ،یمورد بررس یدر دوره زمان OECD یکشورها یمسکن برا

 است. در مقابل، متوسط دهیرس 2412درصد در سال  1.9به  94در دهه  یناخالص داخل دیدرصد تول 1.10

 تایاست. متوسط مالده کررا تجربه  یکاهش اندک یدوره زمان نیدر هم گریکشور د 01بخش مسکن در  اتیمال

 یناخالص داخل دیدرصد تول 4.61در حال توسعه هستند از  یکشورها شتریکشور که ب 01 نیمسکن در ا بر

 است. افتهیکاهش  یداخلناخالص  دیدرصد تول 4.19 به

 
 (ناخالص داخلی دیدرصدی از تول)بخش مسکن  اتیروند مال :3شکل 

 International Monetary Fund, Government Finance Statistics (GFS): مأخذ
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 رانیبخش مسکن در ا اتییمال هایدرآمد تیوضع -3-1-2

تا  1364 یدر دوره زمان رانیبخش مسکن اقتصاد ا یاتیمال یدرآمدها بیروند و ترک یقسمت به بررس نیدر ا

 اتیسالانه املاک، مال اتیبخش مسکن به صورت مجموع مال یاتیمال یدرآمدها. شودیمپرداخته  1044

املاک و  نقل و انتقال اتیمال ،ینقل و انتقال سرقفل اتیمال بر ارث، اتیمال ر،یبا یاراض اتیمال ،یمستغلات خال

سازمان امور  یآمار اطلاعات شده است. لازم به اشاره است که در فیاره مستغلات تعربر درآمد اج اتیمال

 طالعهم بر اساسبر ارث وجود ندارد.  اتیدر خصوص سهم بخش مسکن از مال یکیتفک گونهیچهکشور  یاتیمال

ارث حدود  یهاپروندهارزش اموال  درمجموعسهم ارزش املاک و مستغلات  ،(1311) گرانیو د یزمان احمد

 درصد برآورد شده است. 34

 1364در سال  الیر اردیلیم 19بخش مسکن از  یاتیمال یدرآمدها زانیم دهدیمنشان  14که شکل  طورهمان

بخش مسکن  یاتیمال یدرآمدها زانیم یاست. به عبارت دهیرس 1044سال  انیدر پا الیر اردیلیم 11031 به

 یدرآمدها یدرصد 23روند دلالت بر نرخ رشد متوسط سالانه  نیبرابر شده است. ا 0144 یفاصله زمان نیا در

 بخش مسکن دارد. یاتیمال

 
 میلیارد ریال -به قیمت جاری بخش مسکن یاتیمال یدرآمدها زانیم :14شکل 

 : سازمان امور مالیاتی و محاسبات محققمأخذ

دولت نشان داده شده است.  یاتیمال یبخش مسکن به کل درآمدها یاتیمال ینسبت درآمدها 11شکل در 

 یاتیمال یبخش مسکن از کل درآمدها یاتیمال یبودن سهم درآمدها ینمودار نشان از کاهش نیا یروند کل

اما بعد از  اند؛افزایش یافته 1361درصد در سال  1.1به  1364درصد در سال  3.0از که  طوریدولت دارد. به 

 رسیده است. 1044درصد در سال  2.1آن با یک روند کاهشی به 
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 یاتیمال یبخش مسکن از کل درآمدها یاتیمال یسهم درآمدها :11شکل 

 و محاسبات محقق یاتی: سازمان امور مالمأخذ

 1.1از دولت  یاتیمال یکل درآمدهابخش مسکن به  یاتیمال ینسبت درآمدها متوسط 12 شکلبر اساس 

 یاتیمال یمتوسط سهم درآمدها ،به عبارت دیگر؛ است دهیرس 94دهه  درصد در 2.3 به 64درصد در دهه 

 است. افتهیدرصد کاهش  3.1به  کینزد یفاصله زمان نیدر ا زین دولت یاتیمال یبخش مسکن از کل درآمدها
 

 
 94تا  64در دهه  دولت یاتیمال یبخش مسکن به کل درآمدها یاتیمال یمتوسط نسبت درآمدها :12شکل 

 : سازمان امور مالیاتی و محاسبات محققمأخذ
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که در جدول نشان داده  طورهمان. دهدیموضعیت درآمدهای مالیاتی به تفکیک اجزای آن را نشان  11جدول 

 اتیمال و سرقفلی و انتقالات و نقل مالیات ن،بر ارث مسک اتیال، ممالیات بر درآمد اجاره مستغلاتشده است 

مورخ  میمستق هاییاتمالقانون  هیدر اصلاحاما ؛ است شدهیمدریافت  هاسالدر تمامی  نقل و انتقال املاک

 یبر مستغلات مسکون اتیسالانه املاک، مال اتیمشتمل بر مال هایاتمالاز  ی، برخ1314ماه  بهشتیهفتم ارد

ر خالی ب یهاخانههرچند مالیات بر  .اندشدهبخش مسکن حذف  یاتیاز نظام مال ریبا یبر اراض اتیو مال یخال

از واحدهای مسکونی و و مالیات  1399مستقیم از سال  هاییاتمالمکرر قانون  10اساس قانون اصلاح ماده 

 مجدداً برقرار گردید. 1044قانون بودجه سال  6تبصره  بر اساس نیز قیمتگرانویلاهای 

به  1364میلیارد ریال در سال  1از )مسکونی و تجاری(  مستغلاتمالیات بر درآمد اجاره جدول این بر اساس 

است عمده این مبلغ مربوط به مالیات اجاره  ذکر یانشارسیده است.  1044میلیارد ریال در سال  20911

بالا و عدم شناسایی این  هاییتمعافاملاک تجاری است و عملاً مالیات بر اجاره واحدهای مسکونی به دلیل 

میلیارد ریال  13نیز از  املاکو  و انتقالات و سرقفلی مالیات نقلهمچنین مجموع هم ناچیزی دارند. واحدها س

رسیده است. همچنین مقدار مالیات بر واحدهای  1044میلیارد ریال در سال  01132به  1364در سال 

 بوده است. ریال میلیارد یک ،1044در سال  یمتقگرانمسکونی 

اجرا  1314سال  انیتا پا یخال یبر مستغلات مسکون اتیمالنشان داده شده  16و  11 جداولکه در  طورهمان

که در ادامه  یمشابه لیدلا به ، بنا1366مصوب سال  ریبا یبر اراض اتیهمانند سرنوشت قانون مال اما ،شدیم

بهمن ماه  21مصوب  م،یمستق هاییاتمالاز قانون  یاصلاح مواد قانون 2 هماد، به موجب شودیمبحث  زین

 11و  14مواد  یمتن قبل موضوع بابت یقبل یاتیمال هاییبدهلغو و  1311سال  یمقررات از ابتدا نیا 1314

 4.1 از یبر مستغلات خال اتیعملکرد، سهم مال نیآن است که در بهتر انگریب ادشدهیجدول  بخشوده شد.

 یمجموع درآمدها اسیعملکرد در مق نیاگر ا تاسی هیاست. بد نرفتهبخش مسکن فراتر  هاییاتمال درصد

 ییراو موانع اج هاچالشعملکرد سبب شد که با توجه به  نیا به مراتب کمتر است. ارقام شود، سهیمقا یاتیمال

 .شود فراهم 1314سال  میمستق هاییاتمالقانون  یهاصلاحآن در  نیقوان حذفه نیزم

ن، مسک تیفاقد مالک یهاخانواده از تیدر بخش مسکن و حما گذارییاستس یدر راستا ادشدهی اتیمال اگرچه

 هاییاتمال قانون 1314سال  یۀسبب لغو آن در اصلاح یموارد اما ؛رسدیم نظر به یمؤثر اتیبه طور بالقوه مال

 :کرد اشاره ریبه موارد ز توانیمشد که از آن جمله  میمستق

 ینظارت یهاحوزهدر  یگذارقانون ضعف 

 یخال یهاخانه ییدر شناسا ییاجرا ضعف 

 املاک یگذارارزشو  یاتیمال یۀدر پا یادیبن ضعف 

 آن شدۀیآورجمع ینسبت به درآمدها اتیوصول مال هایینههز ادیازد 

 یجزاا یاست. بررس نییدسترس قابل تب در با کمک آمار و ارقام زیشواهد ن نیاز ا یاست، برخ یادآوری انیشا

فاقد  یخال یهاخانهبر  اتیو مال ریبا یبر اراض اتیکه مال دهدیمنشان  1314 هده بخش مسکن در هاییاتمال
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آن دست  یو اجتماع یتیبه اهداف حما نه و ینه به اهداف درآمداست نتوانسته  ،یجهدرنتبوده و  یاثربخش

 .ابدی

 میلیارد ریال -بخش مسکن یاتیمال یدرآمدها زانیم :1۲ جدول

 سال

بر مالیات 

 اجارهدرآمد 

 مستغلات

مالیات بر 

ارث 

مسکن 

 )برآوردی(

مالیات نقل و 

انتقالات و 

 سرقفلی*

نقل و  مالیات

انتقال 

 املاک*

مالیات 

اراضی 

 بایر**

مالیات 

سالانه 

 املاک**

مالیات  

مستغلات 

مسکونی 

 خالی**

مالیات بر 

واحدهای 

مسکونی 

 متیقگران

مالیات بخش 

 مسکن

1364 1.1 1.4 12.1 4.4       11.9 

1361 9.0 1.0 19.9 4.1       34.1 

1362 1.3 1.1 21.3 4.1       31.6 

1363 1.1 2.4 30.1 4.2       00.1 

1360 11.4 2.1 26.9 4.3       04.1 

1361 10.1 3.4 32.3 4.2       09.9 

1366 10.2 3.1 11.4 4.3       16.3 

1361 10.1 0.3 66.3 4.0       11.1 

1361 24.4 1.9 61.3 4.1       91.6 

1369 21.2 1.4 11.9 4.1 4.2 4.4   116.9 

1314 32.6 1.0 91.4 4.1 4.1 4.1   131.6 

1311 04.1 9.1 144.1 1.0 4.1 4.1   113.4 

1312 10.6 9.1 111.1 1.1 4.1 4.1   111.3 

1313 11.1 13.6 161.2 3.2 1.3 1.1   269.2 

1310 111.9 22.1 200.1 1.1 1.1 1.1   391.3 

1311 191.1 26.0 341.6 1.6 0.2 1.1   104.6 

1316 212.1 32.1 312.6 6.1 1.1 1.9   613.1 

1311 312.6 39.2 004.6 9.2 1.4 1.1   110.1 

1311 391.3 14.9 111.2 13.0 13.1 1.4   1411.9 

1319 049.2 11.9 699.6 16.2 1.6 9.2   1191.1 

1314 101.1 61.4 110.1 22.4 13.1 11.2   1133.6 

1311 139.4 10.0 999.4         1612.0 

1312 129.4 66.4 1411.4         1614.4 

1313 131.4 12.1 941.4 201.4         1111.1 

1310 626.4 144.1 111.4 611.4         2129.1 

1311 136.4 130.1 112.4 1410.4         2946.1 

1316 911.4 211.1 1201.4 1201.4         3611.1 

1311 1461.4 261.2 1046.4 1494.4         3126.2 

1311 1334.4 346.4 1266.4 1214.4         0112.4 

1319 1611.4 311.1 1119.4 1109.4         1312.1 
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 سال

بر مالیات 

 اجارهدرآمد 

 مستغلات

مالیات بر 

ارث 

مسکن 

 )برآوردی(

مالیات نقل و 

انتقالات و 

 سرقفلی*

نقل و  مالیات

انتقال 

 املاک*

مالیات 

اراضی 

 بایر**

مالیات 

سالانه 

 املاک**

مالیات  

مستغلات 

مسکونی 

 خالی**

مالیات بر 

واحدهای 

مسکونی 

 متیقگران

مالیات بخش 

 مسکن

1394 2161.4 012.0 2311.4 1114.4         6111.0 

1391 3411.4 691.0 3619.4 2311.4         9136.0 

1392 3106.4 131.3 0129.4 2319.4         11491.3 

1393 0111.4 919.1 1211.4 3113.4         10131.1 

1390 6469.4 1139.0 1920.4 3461.4         16244.0 

1391 1101.4 1316.0 1103.4 1414.4         21916.0 

1396 14466.4 1311.3 1291.4 6162.4         21196.3 

1391 19003.4 1140.1 1221.4 1922.4         34491.1 

1391 11331.4 1109.1 11631.4 14601.4         03019.1 

1399 21111.4 2613.2 11021.4 11991.4         64910.2 

1044 20911.4 0914.9 16134.4 34142.4       1.4 11030.9 

 .نیست موجود یکیبه صورت تفک 1312و نقل و انتقال املاک تا سال  ینقل و انتقال سرقفل اتیمال یآمار درآمدها *

بر مستغلات  اتیمال سالانه املاک، اتیمشتمل بر مال هااتیمالاز  ی، برخ1314ماه  بهشتیمورخ هفتم ارد میمستق یهااتیمالقانون  هی** در اصلاح

 اند.شدهبخش مسکن حذف  یاتیاز نظام مال ریبا یبر اراض اتیو مال یخال یمسکون
 و محاسبات محقق یاتیماخذ: سازمان امور مال

 شده ارائه 1364-1044 یبخش مسکن در دوره زمان هاییاتمالمختلف  یاجزا یسهم درآمد 16جدول در 

 یسهم از درآمدها نیشتریو املاک ب یبر نقل و انتقال سرقفل اتیگفت که مال توانیم یاست. به طور کل

 درصد 64از  شیب اتیدو مال نیکه مجموع ا یاگونهبخش مسکن را به خود اختصاص داده است. به  یاتیمال

 مسکن بر ارث اتیبر درآمد اجاره مستغلات و مال اتی. مالدهدیم لیبخش مسکن را تشک یاتیمال یدرآمدها

حاصل از  ی. متوسط سهم درآمدهاشوندیممحسوب  یاز لحاظ سهم درآمد یبعد هاییاتمال بیترت به زین

درصد  1.1و  31برابر با  بیبه ترت یمورد بررس یبر ارث در دوره زمان اتیاجاره مستغلات و مال درآمد بر اتیمال

 ریبا یبر اراض اتیو مال یمستغلات خال اتیسالانه املاک، مال اتیحاصل از مال یسهم درآمدها مجموع .است

درصد از  سهبه  کیکشور وجود داشتند به طور متوسط نزد یاتیدر نظام مال 1314 یهحاصلا که قبل از

 یبخش مسکن بر رو یاتیمال یشواهد دلالت بر تمرکز درآمدها نیمسکن بوده است. ا بخش یاتیمال یدرآمدها

 بخش دارد. نیا یاتیمال هاییهپااز  یبرخ
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 بخش مسکن هایمالیاتسهم درآمدی اجزای مختلف  :11 جدول

 سال

بر مالیات 

درآمد 

اجاره 

 مستغلات

مالیات بر 

ارث مسکن 

 )برآوردی(

مالیات نقل 

و انتقالات 

 و سرقفلی

 مالیات

نقل و 

انتقال 

 املاک

مالیات 

اراضی 

 بایر

مالیات 

سالانه 

 املاک

مالیات  

مستغلات 

مسکونی 

 خالی

مالیات بر 

واحدهای 

مسکونی 

 متیقگران

مالیات 

بخش 

 مسکن

1364 21.1% 1.4% 61.1% 4.2%    144% 

1361 34.1% 0.6% 60.6% 4.2%    144% 

1362 22.2% 0.6% 12.1% 4.0%    144% 

1363 11.6% 0.6% 11.3% 4.1%    144% 

1360 21.4% 6.2% 66.1% 4.1%    144% 

1361 29.4% 6.4% 60.6% 4.0%    144% 

1366 11.6% 0.9% 16.1% 4.0%    144% 

1361 11.4% 1.1% 11.1% 4.0%    144% 

1361 21.9% 6.0% 11.2% 4.1%    144% 

1369 23.3% 6.4% 14.4% 4.1% 4.2% 4.4%  144% 

1314 23.1% 6.1% 69.4% 4.6% 4.6% 4.4%  144% 

1311 26.0% 6.2% 61.9% 4.9% 4.1% 4.1%  144% 

1312 34.6% 1.1% 62.1% 1.4% 4.0% 4.0%  144% 

1313 34.0% 1.4% 62.1% 1.2% 4.1% 4.0%  144% 

1310 34.1% 1.1% 61.9% 1.1% 4.0% 4.0%  144% 

1311 36.1% 0.9% 16.1% 1.4% 4.1% 4.3%  144% 

1316 04.0% 0.9% 12.0% 1.4% 1.1% 4.3%  144% 

1311 01.3% 0.6% 11.1% 1.1% 4.9% 4.6%  144% 

1311 31.6% 0.1% 10.3% 1.3% 1.2% 4.1%  144% 

1319 30.1% 0.1% 11.0% 1.0% 4.1% 4.1%  144% 

1314 31.1% 0.2% 11.4% 1.0% 4.9% 4.1%  144% 

1311 33.0% 0.6% 62.4%     144% 

1312 31.1% 3.9% 60.6%     144% 

1313 34.2% 0.1% 11.2% 13.9%     144% 

1310 29.0% 0.1% 36.9% 29.4%     144% 

1311 21.1% 0.6% 29.3% 31.3%     144% 

1316 26.1% 1.9% 33.9% 33.1%     144% 

1311 21.1% 6.9% 36.1% 21.1%     144% 

1311 32.3% 1.0% 34.1% 29.0%     144% 

1319 31.0% 1.4% 32.1% 21.1%     144% 

1394 31.1% 1.4% 30.6% 26.9%     144% 

1391 31.3% 1.1% 31.2% 20.0%     144% 

1392 33.1% 1.1% 31.2% 21.0%     144% 

1393 33.1% 1.4% 36.9% 22.0%     144% 

1390 31.1% 1.4% 36.6% 11.9%     144% 

1391 31.1% 6.3% 31.2% 22.1%     144% 

1396 31.9% 1.3% 32.4% 23.1%     144% 
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 سال

بر مالیات 

درآمد 

اجاره 

 مستغلات

مالیات بر 

ارث مسکن 

 )برآوردی(

مالیات نقل 

و انتقالات 

 و سرقفلی

 مالیات

نقل و 

انتقال 

 املاک

مالیات 

اراضی 

 بایر

مالیات 

سالانه 

 املاک

مالیات  

مستغلات 

مسکونی 

 خالی

مالیات بر 

واحدهای 

مسکونی 

 متیقگران

مالیات 

بخش 

 مسکن

1391 60.6% 1.4% 0.1% 26.3%     144% 

1391 31.3% 0.3% 36.4% 20.1%     144% 

1399 31.9% 0.0% 21.6% 31.2%     144% 

1044 32.2% 6.0% 21.6% 39.1%     144% 

 ماخذ: سازمان امور مالیاتی و محاسبات محقق

 برآورد ظرفیت مالیاتی بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی -3-2

 میمستق هاییاتمالقانون  (12-11) بر اساس مواد )مسکونی و تجاری(بر درآمد ناشی از اجاره املاک  اتیمال

 الاجارهمالتمام ) گرددیماملاکی که به اجاره واگذار  اتیمطابق مواد مذکور، درآمد مشمول مال. شودیموضع 

و استهلاک و تعهدات مالک نسبت به مورد  هاینههزدرصد بابت  21، پس از کسر (رنقدییو غ نقدی اعم از

مطابق مواد مذکور به منظور  ن،یقانون مزبور خواهد بود. همچن (131)موضوع ماده  یهانرخ مشمول اجاره

از سه  شیمسکونی دارای ب یهامجتمعواحدهای مسکونی به اجاره املاک، علاوه بر مالکان  صاحبان تشویق

درآمد  ن،ی. همچناندهگردیدمعاف  اتی، از پرداخت مالاندشدهکه با رعایت الگوی مصرف بنا  جارییاست واحد

مترمربع  244تا  هاشهرستانمترمربع و در سایر  114تهران تا از اجاره واحدهای مسکونی در  ناشی صخااش

 اجاره املاک معاف شده است.مد آدربر  اتیمال از دیزیربنای مف

 زیر انجام گرفته است: یهاگام ،1041در سال  برای محاسبه ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی

بر اساس اطلاعات دریافتی از مرکز آمار تعداد  مشمول مالیات بر درآمد اجاره: یربنایزتعیین  -گام اول

واحدهای مسکونی  214116 ،که از این تعداد استواحد  1163613در کشور برابر  ایواحدهای مسکونی اجاره

ن معافیت مالیات که در محاسبه میزاآنجا. از اندبوده مترمربع( 114متر مربع زیربنا )تهران  244ی بالای اهاجار

متر مربع در تهران محاسبه  114و  هاشهرستاندر  مترمربع 244را به نسبت  الاجارهمالباید بر درآمد اجاره، 

و مابقی زیربنا مشمول مالیات  شودیمبنابراین زیربنای معاف از مالیات از متوسط زیربنای واحدها کم ؛ کرد

 خواهد شد.برای هر استان 
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 مشمول مالیات بر درآمد اجاره زیربنایتعیین  :11 جدول

 استان

تعداد واحدهای مسکونی 

متر مربع  244بالای  هاجار

 مترمربع( 1۲4زیربنا )تهران 

(1) 

متوسط مساحت واحدهای مسکونی 

متر مربع زیربنا  244بالای  هاجار

 مترمربع( 1۲4)تهران 

(2) 

 متوسط مساحت مشمول مالیات

 بر درآمد اجاره

244- (2(=)9) 

 ((9(=)2) -1۲4تهران )برای 

 61 261 6922 آذربایجان شرقی

 11 211 11923 آذربایجان غربی

 11 211 1141 اردبیل

 14 214 21122 اصفهان

 140 340 0644 البرز

 33 233 1621 ایلام

 66 266 0611 بوشهر

 12 242 12611 تهران

 01 201 0112 چهارمحال و بختیاری

 10 210 2433 خراسان جنوبی

 60 260 14021 خراسان رضوی

 61 261 911 خراسان شمالی

 11 211 24611 خوزستان

 64 264 1914 زنجان

 11 211 2131 سمنان

 13 213 10142 سیستان و بلوچستان

 01 201 20196 فارس

 10 210 916 قزوین

 11 211 2161 قم

 11 211 2214 کردستان

 09 209 1109 کرمان

 31 231 6442 کرمانشاه

 02 202 3492 کهگیلویه و بویراحمد

 66 266 1911 گلستان

 102 302 1130 گیلان

 36 236 1114 لرستان

 91 291 3499 مازندران

 64 264 2101 مرکزی

 91 291 2111 هرمزگان

 12 212 3040 همدان

 14 214 1496 یزد

  211 214116 کشور

 : مرکز آمار ایران و محاسبات محققمأخذ

در این گام بر اساس آخرین  :ماهانه برای یك مترمربع زیربنای مسکونی اجارهمبلغ  بینییشپ -گام دوم

 مرکز 1044مبلغ اجاره ماهانه برای یک مترمربع زیربنای مسکونی )ریال( در تابستان اطلاعات منتشر شده از 
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 1041به عنوان رشد متوسط سال  1399نسبت به تابستان  1044اجاره تابستان آمار و با فرض اینکه رشد 

مبلغ اجاره ماهانه برای یک مترمربع زیربنای مسکونی )ریال( در  آنگاهدر نظر گرفته شود،  1044نسبت به 

 گردید. بینییشپبرای هر استان  1041سال 

 مبلغ اجاره ماهانه برای یک مترمربع زیربنای مسکونی بینیپیش :18 جدول

 استان

مبلغ اجاره ماهانه برای یك مترمربع  

زیربنای مسکونی )ریال( در تابستان 

1044 

(0) 

 1044رشد اجاره تابستان 

 1933نسبت به تابستان 

(۲) 

مبلغ اجاره ماهانه برای یك  ینیبشیپ

مترمربع زیربنای مسکونی )ریال( در سال 

1041 

(0+)144(/۲(*)0(=)1) 

 049،261  94.1 210139 آذربایجان شرقی

 291،214  116.2 131014 آذربایجان غربی

 219،669  126.1 123311 اردبیل

 331،124  16.3 191164 اصفهان

 110،132  91.2 314193 البرز

 211،103  133.3 93206 ایلام

 391،219  149.3 111101 بوشهر

 916،143  36.1 142190 تهران

 232،214  139.3 91431 چهارمحال و بختیاری

 241،403  112.3 91120 خراسان جنوبی

 001،621  93.2 234611 خراسان رضوی

 294،113  139.1 121113 خراسان شمالی

 261،469  19.4 166114 خوزستان

 391،901  121.1 111196 زنجان

 201،134  12.6 132312 سمنان

 246،601  96.3 141261 سیستان و بلوچستان

 321،136  11.1 114119 فارس

 391،001  13.3 216129 قزوین

 014،333  140.1 229611 قم

 321،313  142.6 164119 کردستان

 210،431  111.2 121119 کرمان

 001،121  132.4 192431 کرمانشاه

 111،313  140.1 91919 کهگیلویه و بویراحمد

 332،121  149.1 111116 گلستان

 064،021  91.1 231269 گیلان

 211،211  122.1 129442 لرستان

 303،322  12.3 111321 مازندران

 003،216  121.1 244091 مرکزی

 314،031  11.1 213649 هرمزگان

 021،446  139.1 111102 همدان

 206،111  139.2 142921 یزد

 ماخذ: محاسبات محقق
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در این گام  :بر درآمد اجاره اتیمشمول مالیك واحد مسکونی درآمد اجاره کامل سالانه برآورد  -گام سوم

مبلغ اجاره ماهانه برای یک  بینییشپدر  اتیمتوسط مساحت مشمول مالمقادیر  ضربحاصلبا استفاده از 

 یواحد مسکون کیدرآمد اجاره کامل سالانه سال،  یهاماهدر تعداد  1041مترمربع زیربنای مسکونی در سال 

 .آیدیم به دستبرای هر استان  بر درآمد اجاره اتیمشمول مال

 (الیر ونیلیم) بر درآمد اجاره اتیمشمول مالیک واحد مسکونی درآمد اجاره کامل سالانه برآورد  :13 جدول

 استان

 مشمول مساحت متوسط

 اتیمال

(9) 

 یااجاره خانه هر ماهانه اجاره ینیبشیپ

 مشمول اتیمال برحسب

(9(*)1(=)1) 

 مشمول سالانه کامل اجاره درآمد

 اتیمال

 12(*1(=)8) 

 329 21 61 یشرق جانیآذربا

 243 11 11 یغرب جانیآذربا

 191 16 11 لیاردب

 243 11 14 اصفهان

 902 11 140 البرز

 16 1 33 لامیا

 313 26 66 بوشهر

 191 14 12 تهران

 121 14 01 یاریبخت و چهارمحال

 130 11 10 یجنوب خراسان

 302 29 60 یرضو خراسان

 213 11 61 یشمال خراسان

 162 10 11 خوزستان

 211 20 64 زنجان

 161 10 11 سمنان

 131 11 13 بلوچستان و ستانیس

 111 11 01 فارس

 313 29 10 نیقزو

 314 26 11 قم

 223 19 11 کردستان

 161 13 09 کرمان

 243 11 31 کرمانشاه

 91 1 02 راحمدیبو و هیلویکهگ

 260 22 66 گلستان

 111 61 102 لانیگ

 120 14 36 لرستان

 391 33 91 مازندران

 319 21 64 یمرکز

 011 31 91 هرمزگان

 266 22 12 همدان

 101 12 14 زدی

 : محاسبات محققمأخذ
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درصد بابت هزینه،  21در این گام با کسر  :یبر اجاره هر واحد مسکون اتیمقدار مالبرآورد  -گام چهارم

مستقیم و با اعمال  هاییاتمالقانون  131ماده  یهانرخاستهلاکات و تعهدات مالک و همچنین در نظر گرفتن 

 .آیدیم به دستمالیات بر اجاره هر واحد مسکونی برای هر استان درصد  11نرخ 

 بر درآمد اجاره املاک اتینرخ محاسبه مال :24 جدول

 میمستق یهااتیمالقانون  191( به نرخ ماده الیسالانه )ر اتیول مالمشم درآمد

 نرخ مبلغ تا مبلغ از

4 144444444 11% 

144444441 1444444444 24% 

 %21 آن از شیب و 1444444441

 مستقیم هاییاتمال: قانون مأخذ

 (میلیون ریال) برآورد مقدار مالیات بر اجاره هر واحد مسکونی  :21 جدول

 استان

اجاره کامل سالانه درآمد 

 مشمول مالیات

(8) 

درصد مالیات  2۲معافیت 

 بر اجاره

%1۲(*8(=)3) 

-هر واحد مسکونی مالیات بر اجاره مقدار

 درصد 1۲ ریالمیلیون  ۲44تا 

%1۲(*3(=)14) 

 31 201 329 آذربایجان شرقی

 23 112 243 آذربایجان غربی

 22 106 191 اردبیل

 23 112 243 اصفهان

 146 146 902 البرز

 14 61 16 ایلام

 31 231 313 بوشهر

 61 001 191 تهران

 10 90 121 چهارمحال و بختیاری

 11 141 130 خراسان جنوبی

 39 211 302 خراسان رضوی

 20 164 213 خراسان شمالی

 11 122 162 خوزستان

 32 210 211 زنجان

 19 126 161 سمنان

 11 99 131 سیستان و بلوچستان

 21 139 111 فارس

 04 261 313 قزوین

 31 233 314 قم

 21 161 223 کردستان

 11 121 161 کرمان

 23 112 243 کرمانشاه

 11 11 91 کهگیلویه و بویراحمد

 34 191 260 گلستان

 11 111 111 گیلان
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 استان

اجاره کامل سالانه درآمد 

 مشمول مالیات

(8) 

درصد مالیات  2۲معافیت 

 بر اجاره

%1۲(*8(=)3) 

-هر واحد مسکونی مالیات بر اجاره مقدار

 درصد 1۲ ریالمیلیون  ۲44تا 

%1۲(*3(=)14) 

 10 93 120 لرستان

 00 290 391 مازندران

 36 239 319 مرکزی

 01 312 011 هرمزگان

 34 244 266 همدان

 11 111 101 یزد

 : محاسبات محققمأخذ

تعداد واحدهای  ضربحاصلدر گام نهایی از ی: اهاجار یمسکون یواحدها یاتیمال تیبرآورد ظرف -گام پنجم

مترمربع( در مقدار مالیات بر اجاره هر واحد مسکونی،  114متر مربع زیربنا )تهران  244ی بالای اهمسکونی اجار

 .دشظرفیت مالیات بر درآمد اجاره کل واحدهای مسکونی هر استان محاسبه 

 (میلیون ریال) یاجار یمسکون یواحدها یاتیمال تیبرآورد ظرف :22 جدول

 استان

تعداد واحدهای مسکونی 

متر مربع  244اجاری بالای 

 -مترمربع( 1۲4زیربنا )تهران 

(1) 

مقدار مالیات بر اجاره هر 

 ۲44)تا  -واحد مسکونی

 درصد( 1۲ ریالمیلیون 

(14) 

برآورد ظرفیت مالیاتی 

 واحدهای مسکونی اجاری

(1(*)14(=)11) 

سهم هر 

 استان

 %2.11 216،201 31 6922 آذربایجان شرقی

 %2.10 212،613 23 11923 آذربایجان غربی

 %4.31 31،209 22 1141 اردبیل

 %6.11 614،191 23 21122 اصفهان

 %0.91 011،036 146 0644 البرز

 %4.16 11،109 14 1621 ایلام

 %1.61 163،931 31 0611 بوشهر

 %09.11 0،111،129 61 12611 تهران

 %4.61 60،631 10 0112 چهارمحال و بختیاری

 %4.31 34،611 11 2433 خراسان جنوبی

 %0.40 041،099 39 14021 خراسان رضوی

 %4.20 23،611 20 911 خراسان شمالی

 %3.14 311،141 11 24611 خوزستان

 %4.63 62،104 32 1914 زنجان

 %4.01 01،431 19 2131 سمنان

 %2.19 211،312 11 10142 سیستان و بلوچستان

 %1.21 111،392 21 20196 فارس

 %4.39 31،112 04 916 قزوین

 %4.91 96،024 31 2161 قم

 %4.11 16،331 21 2214 کردستان

 %1.16 110،911 11 1109 کرمان
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 استان

تعداد واحدهای مسکونی 

متر مربع  244اجاری بالای 

 -مترمربع( 1۲4زیربنا )تهران 

(1) 

مقدار مالیات بر اجاره هر 

 ۲44)تا  -واحد مسکونی

 درصد( 1۲ ریالمیلیون 

(14) 

برآورد ظرفیت مالیاتی 

 واحدهای مسکونی اجاری

(1(*)14(=)11) 

سهم هر 

 استان

 %1.31 131،111 23 6442 کرمانشاه

 %4.33 33،421 11 3492 کهگیلویه و بویراحمد

 %4.19 11،611 34 1911 گلستان

 %1.36 131،391 11 1130 گیلان

 %1.41 141،601 10 1114 لرستان

 %1.31 136،012 00 3499 مازندران

 %1.43 142،449 36 2101 مرکزی

 %1.36 130،929 01 2111 هرمزگان

 %1.43 142،431 34 3040 همدان

 %1.31 130،136 11 1496 یزد

 %144 9،933،139 --- 214116 کشور

 محاسبات محققمرکز آمار ایران و : خذأم

 برآورد تومان میلیارد 993 ،مسکونی واحدهای اجاره درآمد بر مالیات ظرفیت گرفته صورت محاسبات اساس بر

 فارس اصفهان، یهااستان تهران از بعد. است تهران استان به مربوط مقدار این از درصد 14 حدود که دشویم

 .اندداده اختصاص خود به را سهم بیشترین ترتیب به البرز و

 برآورد ظرفیت مالیات بر واحدهای مسکونی خالی -3-3

ن به دنبال کاهش ای گذارانیاستسواحدهای مسکونی خالی یک پدیده رایج در کشورهای توسعه یافته است و 

در شهرهای بزرگ به عنوان یک چالش در قیمت مناسب برای مسکن مطرح شده  یژهوبهواحدها هستند، زیرا 

بزاری رایج در بین قانونگذاران مالیات بر مسکن خالی در حال تبدیل شدن به ا روینا(. از 2424 1،است )سیگو

(. مالیات بر واحدهای 2424است، هرچند هنوز این ابزار به درستی مورد ارزیابی قرار نگرفته است )سیگو، 

از املاکی که مدت زمان مشخصی از سال، خالی از سکنه  یادورهمسکونی خالی مالیاتی است که به صورت 

شود که ملک مورد نظر خالی شناخته شود و در تا زمانی گرفته می . این مالیاتدگردمیاخذ  ،رها شده باشند

(. بررسی تجارب 1392زاده و امیری، قلیشود )ملک مورد نظر مشمول پرداخت این مالیات نمی ،صورت سکونت

محلی مختلف بیانگر آن است که اعمال مالیات بر واحدهای مسکونی خالی عموماً در قالب  یهادولتکشورها و 

 گیردیم براز واحدهای مسکونی را در  تریعوس یادامنهکه  شودیمات بر املاک و مستغلات خالی وضع مالی

کینگ پار شکلزمین باشد که یا به صورت بایر است و یا به  تواندیم(. در این حالت ملک خالی 1399)هادیان، 

که  گفت توانیماما ؛ مسکونی و تجاری باشد تواندیماست که  شده ساختهو یا اینکه  شودیماز آن استفاده 

                                           
1. Segú 
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 هادولتمختلف خیلی زیاد نیست و فقط در شرایطی خاص  هاییالتاگستردگی آن در میان کشورها و حتی 

 (.1399)هادیان،  روندیمبه سمت این نوع مالیات 

 بررسی وضعیت واحدهای مسکونی خالی -3-3-1

کونی موجود در برخی از کشورهای اروپایی برای آمار نسبت واحدهای مسکونی خالی به کل واحدهای مس

شده نشان از اختلاف زیاد نسبت  یآورجمعگزارش شده است. اطلاعات  23آخرین سال در دسترس در جدول 

آمارهای  بر اساسکه  یاگونهواحدهای مسکونی خالی به کل واحدهای مسکونی در کشورهای مختلف دارد. به 

درصد بوده است، در حالی که این نسبت  13.6برابر  2411ر ژاپن در سال میزان این نسبت در کشو ،موجود

که پدیده واحدهای  دهدیمکمتر از یک درصد است. این شواهد نشان  2419برای کشور آلمان در سال 

مسکونی خالی در کشورهای پیشرفته نیز وجود دارد و این مسئله مختص کشورهای در حال توسعه نیست. از 

تحت تأثیر متغیرها و عوامل  تواندیمسوی دیگر، اختلاف میزان واحدهای مسکونی خالی در کشورهای مختلف 

 توانینمبرخورد با مسئله واحدهای مسکونی خالی بنابراین در  ؛مختلف ساختاری، اقتصادی و اجتماعی باشد

 .دکرسیاستی ارائه  هاییشنهادپبه سادگی 

 خالی در کشورهای مختلف برای آخرین سال در دسترس مسکونیدرصد واحدهای  :29 جدول

 کشور
سال در 

 دسترس

درصد واحدهای مسکونی 

 خالی
 کشور

سال در 

 دسترس

درصد واحدهای مسکونی 

 خالی

 %1.1 2416 کانادا %13.6 2411 ژاپن

 %1.1 2419 فرانسه %12.1 2411 قبرس

 %1.2 2411 لهستان %12.3 2416 مجارستان

 %6.1 2411 نیوزلند %11.1 2419 آمریکا

 %6.2 2411 کلمبیا %11.1 2411 برزیل

 %1.9 2424 دانمارک %14.1 2419 فنلاند

 %0.3 2424 هلند %14.1 2411 شیلی

 %1.6 2411 سوئیس %14.1 2411 اسلونی

 %1.1 2411 ایسلند %9.1 2416 استرالیا

 %4.9 2419 انگلستان %9.1 2416 ایرلند

 OECD Questionnaire on Affordable and Social Housing (2021)منبع: 

 4.3درصد و حدود  11.6معادل  1391های خالی استان تهران در سال نرخ خانه 20بر اساس ارقام جدول 

های درصد از کل خانه 19. استان تهران با دارا بودن سهمی معادل استواحد درصد بالاتر از میزان کشوری آن 

خود  هزار واحد مسکونی خالی( رتبه نخست کشور از این بابت را به 094)حدود  1391خالی کشور در سال 

اختصاص داده است. همچنین به ترتیب شش استان اصفهان، خراسان رضوی، فارس، آذربایجان شرقی، البرز و 

پس از  1391های خالی کشور در سال درصد از کل خانه 04خوزستان با دارا بودن مجموع سهمی معادل 
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. نکته جالب در این اندگرفتهار های خالی قرهای دارای بیشترین خانهبعدی استان یهارتبهاستان تهران در 

خراسان رضوی به مراتب بالاتر از نرخ  جزبه هااستانهای خالی در همه این آن است که نرخ خانه ،خصوص

درصد و  11.1. به طور مثال این نرخ در استان البرز معادل باشدیم 1391مذکور برای استان تهران در سال 

در مقایسه  هااستانوضعیت نامطلوب این  یدمؤکه این موضوع  باشدیم درصد 11.1برای استان اصفهان معادل 

د و و بویراحمیلویه گکههای ایلام، . لازم به ذکر است استاناستهای خالی با وضعیت کشور از حیث نرخ خانه

نرخ  اً. ضمنگیرندیمهای خالی از کل کشور قرار سهم خانه ترینیینپا یهارتبهخراسان شمالی به ترتیب در 

تر تأمل. موضوع وقتی قابل باشدیمدرصد(  11.3از نرخ متوسط کشوری ) تریینپا، هااستانهای خالی این خانه

استان تهران، اصفهان، خراسان  1درصد از واحدهای مسکونی خالی از سکنه در  11است که بدانیم بیش از 

ی ها به لحاظ شرایط قیمتکه مراکز این استان دانشدهالبرز و خوزستان توزیع  ،رضوی، فارس، آذربایجان شرقی

تعداد زیادی از این واحدها  دهدیمدر سطح بالاتری نسبت به شهرهای دیگر قرار دارند. این نحوۀ توزیع نشان 

 وجود دارد. هاآنبه لحاظ قیمتی در شرایطی قرار دارند که انگیزه کافی برای احتکار 

 1391و  1394، 1311 هایسالاستان طی نرخ واحدهای مسکونی خالی به تفکیک  :20 جدول
 193۲ 1934 198۲ استان 193۲ 1934 198۲ استان

 %11.9 %1.9 %3.3 فارس %12.0 %9.1 %0.0 یشرق جانیآذربا

 %11.0 %6.6 %3.1 نیقزو %1.4 %6.1 %3.3 یغرب جانیآذربا

 %12.1 %1.0 %1.6 قم %12.1 %1.6 %0.3 لیاردب

 %11.1 %1.1 %3.6 کردستان %11.1 %14.2 %6.6 اصفهان

 %9.3 %1.0 %1.6 کرمان %11.1 %9.1 ---- البرز

 %1.9 %1.1 %3.1 کرمانشاه %9.4 %1.4 %2.1 لامیا

 %1.9 %1.3 %3.1 راحمدیبو و هیلویکهگ %14.3 %9.2 %3.3 بوشهر

 %1.6 %1.1 %2.9 گلستان %11.6 %1.9 %3.1 تهران

 %14.1 %1.2 %3.1 لانیگ %11.1 %1.6 %3.2 یاریبخت و چهارمحال

 %1.6 %1.0 %2.3 لرستان %10.6 %14.3 %6.2 یجنوب خراسان

 %9.1 %1.1 %2.1 مازندران %14.0 %6.1 %3.9 یرضو خراسان

 %14.1 %9.1 %0.1 یمرکز %9.1 %1.1 %3.4 یشمال خراسان

 %11.1 %11.1 %6.1 هرمزگان %11.6 %1.9 %0.9 خوزستان

 %9.3 %1.9 %2.9 همدان %1.1 %1.6 %3.1 زنجان

 %10.1 %13.4 %1.0 زدی %12.1 %11.0 %1.9 سمنان

 %11.9 %8.9 %0.4 کشور %9.1 %9.1 %0.1 بلوچستان و ستانیس

 و محاسبات تحقیق 1391تا  1311عمومی نفوس و مسکن طی سال  هاییسرشمارمأخذ: 

 نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی برآورد مدل -3-3-2

 یجهدرنتهای غلط آماری و تواند موجب استنباطهای مورد استفاده در یک مدل میوجود نامانایی در سری

های تلفیقی، گیرد. در تعیین مانایی دادهرگرسیون کاذب شود؛ بنابراین ابتدا مانایی متغیرها مورد بررسی قرار می
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باشد. می (LLC) 1یری آزمون لوین و همکارانگهای متفاوتی وجود دارد. در این تحقیق، معیار تصمیمآزمون

ارائه شده است. فرضیه صفر در این آزمون مبین مانایی و وجود ریشه واحد است.  21 جدول نتایج آزمون در

 نرخ واقعی مساکن خالی مانا هستند.  جزبه های تلفیقیدهد که تمامی سرینتایج نشان می

 (LLCهمکاران )نتایج آزمون ریشه واحد تلفیقی لوین و  :2۲ جدول

ریمتغ  
 تفاضل سطح

جهینت P-value آماره جهینت P-value آماره   

RR 12.21-  11/1     مانا 

HVR 5..2 9/1 -6..6 نامانا   مانا 1.11 

GDPPer 25.26-  11/1     مانا 

Inf ..14-  11/1     مانا 

Inv 4.45 11/1     مانا 

 منبع: محاسبات تحقیق

مدل، احتمال ایجاد رگرسیون کاذب وجود دارد. برای اجتناب از این وضعیت، در صورت نامانایی متغیرهای 

قابل استفاده است. در این صورت، تنها در شرایط هم جمعی  آزمونیشپبه عنوان یک  2آزمون همجمعی

 های تابلویی به صورت زیر است:توان به نتایج اعتماد کرد. فروض انجام آزمون هم انباشتگی دادهمتغیرها می

(9) {
𝐻0: 𝛾 = 0
𝐻0: 𝛾 < 0

 

دهنده وجود هم جمعی دهنده عدم هم جمعی بین متغیرها در تمام مقاطع و فرضیه دوم نشانفرضیه اول نشان

 یهامدل(. در این قسمت به منظور بررسی آزمون هم انباشتگی در 1391بین متغیرهاست )منجذب و نصرتی، 

( استفاده شده است. این آزمون با استفاده از آماره 1999) 3مورد استفاده از روش ارائه شده توسط کائو

انباشتگی و فرضیه صفر برابر عدم وجود هم هاآماره. در این شودیم انجام ADF و DF ریشه واحد یهاآزمون

فرضیه مخالف آن وجود هم انباشتگی بین متغیرهای مدل است. نتایج آزمون هم انباشتگی کائو با استفاده از 

این است که  دهندهنشاننتایج جدول  نشان داده شده است. 26برای مدل تخمینی، در جدول  ADF آماره

آزمون کائو،  ADF ؛ بنابراین، بر اساس آمارهشودیمدرصد برای هر مدل رد  91فرضیه صفر در سطح اطمینان 

 وجود نخواهد داشت. تخمینی یهامدلهم انباشتگی در مدل برقرار است؛ بنابراین مشکل رگرسیون کاذب در 

 نتایج آزمون هم جمعی کائو برای مدل :21 جدول

 t P-value آماره احتمال

ADF 1.14-  44/4  

 : محاسبات تحقیقمأخذ

                                           
1. Levin, Lin & Chu 
2. Cointegration test 

3. Kao 



 مرکز پژوهش های توسعه و آینده نگری   
 

 
14 

تفاده های مختلفی اسهای تابلویی از آزمونبه منظور تعیین چگونگی تأثیر عوامل بر مدل مورد استفاده در داده

های برای استفاده از مدل اثر ثابت در مقابل مدل برآوردی داده 1ها آزمون چاوترین این آزمونشود. رایجمی

 LMبرای استفاده از مدل اثر ثابت در مقابل مدل اثر تصادفی و آزمون  2آزمون هاسمن (،POOLشده )ترکیب

بیانگر این است که برآورد با اثرات  هاآزموناست.  POOL مدلبرای استفاده از مدل اثر تصادفی در مقابل 

 است.ده شگزارش  21نتایج حاصل از برآورد معادله در جدول  گردد.می تأییدتصادفی 

 نتایج حاصل از برآورد مدل :21 جدول

ریمتغ  
یواقع یهااجارهوابسته: رشد  ریمتغ  

بیضر  P-value 
مبدأ از عرض  4.412 4.2 

VR(1) 4.32-  4.1 

GDPPer 4.4401 4.3 

Inf 4.24 4.4 

Inv 4.14 4.4 

 منبع: محاسبات تحقیق

نیست. از دید نظری  داریمعن هرچند ،مثبت است بهااجارهرشد تولید سرانه بر رشد  یرتأث 21بر اساس جدول 

ناخالص داخلی به دلیل نرمال بودن کالای مسکن، تقاضا برای  سرانه یدتولو ضمن ثبات سایر شرایط، با رشد 

ه تمایل خانوارها ب ،با افزایش درآمد کهیناچند دلیل داشته باشد. یکی  تواندیم که خواهد یافت یشافزاآن 

. درنتیجه خانوارها از یابدیمکه قیمت نسبی مسکن در آنها بالاست، افزایش  شهرهاکلانتملک مسکن در 

اما  ؛تمصرفی مسکن اس. این بخش از تقاضای مسکن معطوف به تقاضای کنندیمکالای مسکن بیشتر تقاضا 

جاکه آن نیز افزایش خواهد یافت. از اییهسرمااز سمت دیگر، با افزایش درآمد، تقاضای مسکن به عنوان کالای 

تمایل به  ،اندازپسانتظار داشت که با افزایش  توانیم ؛یابدیمبا افزایش درآمد افزایش  اندازپسمیل نهایی به 

صاد را کل اقت هایگذارییهسرمابازار مسکن نیز به عنوان محلی که بخشی از نیز افزایش یابد.  گذارییهسرما

پیش روی خانوارها قرار دارد. با این تفاسیر، دور از انتظار نیست که رشد تولید ناخالص  ،کندیمبه خود جذب 

ه بخش عرض تواندیمهم  گذارییهسرمابیشتر در بازار مسکن شود. این  گذارییهسرماداخلی سرانه منجر به 

بازار مسکن را دستخوش تغییر سازد )از طریق ساخت و عرضه مسکن جدید توسط بخش خصوصی و درواقع 

ند (. برآیاییهسرماخانوارها( و هم بخش تقاضای این بازار )از طریق تقاضای مسکن به عنوان یک کالای بادوام 

به تبع آن، افزایش اجاره خواهد شد. نرخ تورم نیز  سرانه، منتهی به افزایش تقاضا برای مسکن و GDPافزایش 

حاصل سه نهاده عمده زمین، مصالح  هاساختمانداشته است. تمامی  بهااجارهاثر مثبت و معناداری بر رشد 

منجر به ایجاد نوسانات  هایناو اختلال در عرضه هرکدام از  هایمتقساختمانی و نیروی کارند. طبیعتاً افزایش 

                                           
1. Chow 

2. Hausman 
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افزایش  21. بر اساس جدول شودیمو باعث افزایش اجاره و قیمت مسکن  گرددیم ساز ودر ساخت 

 چراکه ،دارد که این با مبانی نظری همخوانی ندارد بهااجارهنیز اثر مثبت و معناداری بر رشد  گذارییهسرما

به سمت راست و ، عرضه مسکن زیاد و باعث انتقال منحنی عرضه گذارییهسرماانتظار این است با افزایش 

. ودشیمافزایش پیدا کند باعث کاهش اجاره و قیمت مسکن  قدر تولید مسکن و هر شودیمکاهش قیمت آن 

و افزایش عرضه،  گذارییهسرمااخیر با وجود رشد  یهاسالدر  بهااجارهو  هایمتقگفت افزایش شدید  توانیم

ه مسکن شهری است. در این شرایط، افزایش شتابان مربوط ب هاییتفعالگویای ماهیت سوداگرانه بسیاری از 

 رفتارهای سوداگرانه و غیراخلاقی در این بخش است. ،انحصار ،قیمت نشان از وجود تبانی

درصد معنادار  94و در سطح  بهااجارهوقفه نرخ واحدهای مسکونی خالی اثر منفی بر رشد  ،بر اساس نتایج

و  یااجارهبه عبارت دیگر افزایش واحدهای مسکونی خالی باعث افزایش عرضه و رقابت در بازار مسکن ؛ است

ما را قادر به برآورد نرخ  𝛽̂1و  𝛼̂شده است. پس از برآورد این معادله، مقادیر بهااجارهکاهش در رشد  یجهدرنت

 طبیعی مساکن خالی برای بازار مسکن ایران خواهد کرد.

(14) 
𝑁𝑉𝑅 =

0.012

0.32
= 3.7% 

حدود  1391-1311 یهاسالمطابق محاسبات تحقیق، نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی در ایران طی 

ه درصد محاسبه شد 11.3، 1391. در حالی که نرخ واقعی واحدهای مسکونی خالی در سال استدرصد  3.1

 1.3و  0به ترتیب حدود  1394و  1311. شایان توجه است نرخ واقعی واحدهای مسکونی خالی در سال است

که در شرایط حاضر، فاصله قابل توجهی بین نرخ طبیعی و نرخ  شودیمدرصد بوده است. بنابراین مشاهده 

آنکه این شکاف طی دوره مذکور با  یژهوبهد. رواقعی واحدهای مسکونی خالی در بازار مسکن ایران وجود دا

ت آن است که وجود واحدهای مسکونی خالی تا حدود زیادی معلول روند افزایشی مواجه بوده است. واقعی

 یهانوسان بایدشرایط موجود در بازار مسکن است نه دلیل آن، بنابراین برای رفع مشکل پیش از هر چیزی 

موجب تغییر  تواندیمبرطرف شود. اعتقاد بر آن است وضع مالیات بر واحدهای مسکونی خالی  بازار مسکن

 رفتار افراد شود و نرخ واحدهای مسکونی خالی را به سطح طبیعی آن برساند.

 برآورد ظرفیت مالیاتی واحدهای مسکونی خالی -3-3-3

 یهواقع در کل یمسکون یمالکان واحدها، 1399مصوب  یممستق هاییاتمالقانون  یاصلاح 10با ماده  مطابق

( ماده 1املاک و اسکان کشور موضوع تبصره ) یتناد سامانه ملکه به اس یتنفر جمع یکصدهزار یبالا یشهرها

شوند،  ییشناسا یاز چهار ماه به عنوان خانه خال یشب درمجموع یاتیقانون، در هر سال مال ین( مکرر ا169)

قانون، به صورت  ین( ا13( ماده )11تبصره ) هاییتمذکور، بدون لحاظ معاف اناز زم یشهر ماه ب یبه ازا

 :شوندیم یربر درآمد اجاره به شرح ز یاتمال یمبنا بر یاتیشمول مالماهانه م
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 .مد اجاره واحد مذکور(آمالیات بر در)معادل شش برابر مالیات متعلقه  -سال اول

 .مد اجاره واحد مذکور(مالیات بر درآ)بر مالیات متعلقه معادل دوازده برا -سال دوم

 .مد اجاره واحد مذکور(مالیات بر درآ)مالیات متعلقه معادل هجده برابر  -سال سوم به بعد

گرفته شده است. برای  در نظرمرکز آمار  اطلاعات بر اساس هااستانهای خالی در در این گزارش تعداد خانه

 است: شدهزیر انجام  یهاگامبرآورد ظرفیت مالیاتی واحدهای مسکونی خالی 

بر اساس اطلاعات مرکز  :تیهزار نفر جمع 144 یبالا یبلندمدت شهرها یتعداد مساکن خالتعیین -گام اول

. با توجه استواحد  1061012 هزار نفر جمعیت در کشور حدود 144تعداد مساکن خالی شهرهای بالای  ،آمار

ست که بیش از چهار ماه خالی از سکنه باشد. در انگلستان به ا ایخانهبه متن قانون، منظور از خانه خالی، 

درصد از کل واحدهای  04، )بیش از یک سال( بلندمدتعنوان یک کشور پیشرو، تعداد واحدهای مسکونی خالی 

درصد واحدهای مسکونی خالی به مدت کمتر از  64مسکونی خالی است. به عبارت دیگر، در انگلستان حدود 

. بر این اساس و با توجه به اینکه در ایران آمار و اطلاعات مربوط به واحدهای شوندیمیک سال خالی نگه داشته 

در ایران جهت  بلندمدتدیگر، تعداد واحدهای مسکونی خالی  طرفو از  شودینممسکونی خالی تهیه و اعلام 

 با توجه به، لازم است تا برآوردی از آن صورت گیرد. در این راستا، باشدمیمالیاتی ضروری  یتظرفبرآورد 

افزایش فزاینده نرخ واقعی واحدهای مسکونی خالی و در عین حال افزایش پیوسته فاصله آن با نرخ طبیعی 

واحدهای مسکونی خالی در ایران و همچنین کوتاه بودن شرط تعیین خانه خالی در ایران نسبت به انگلستان 

در  بلندمدتتعداد واحدهای مسکونی خالی اذعان کرد که در ایران  توانیمیک سال(،  یجابه چهار ماه)

عادل در ایران م بلندمدتمقایسه با انگلستان سهم بالاتری دارد. بر این اساس، تعداد واحدهای مسکونی خالی 

 درصد تعداد واحدهای مسکونی خالی در نظر گرفته شده است. 64

 هزار نفر جمعیت 144تعیین تعداد مساکن خالی بلندمدت شهرهای بالای  :28 جدول

 ستانا

 یشهرها یخال مساکن تعداد

 تیجمع نفر هزار 144 یبالا

(1) 

 یشهرها بلندمدت یخال مساکن تعداد

 تیجمع نفر هزار 144 یبالا

14%(*1(=)2) 

 واحدهای مساحت متوسط

 جارییاست مسکونی

(9) 

 142 01131 61163 یشرق جانیآذربا

 119 21211 31312 یغرب جانیآذربا

 149 13691 22111 لیاردب

 111 13911 139914 اصفهان

 91 11112 92914 البرز

 111 3421 1401 لامیا

 132 1619 9361 بوشهر

 16 231101 396041 تهران

 114 1609 9011 یاریبخت و چهارمحال
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 ستانا

 یشهرها یخال مساکن تعداد

 تیجمع نفر هزار 144 یبالا

(1) 

 یشهرها بلندمدت یخال مساکن تعداد

 تیجمع نفر هزار 144 یبالا

14%(*1(=)2) 

 واحدهای مساحت متوسط

 جارییاست مسکونی

(9) 

 111 1641 9306 یجنوب خراسان

 144 11491 111092 یرضو خراسان

 141 0316 1264 یشمال خراسان

 121 12119 11499 خوزستان

 141 6311 14119 زنجان

 141 1661 12169 سمنان

 100 11212 11616 بلوچستان و ستانیس

 101 02334 14114 فارس

 19 1141 10619 نیقزو

 91 21611 02691 قم

 96 10211 23141 کردستان

 113 11161 29641 کرمان

 113 21160 36213 کرمانشاه

 109 1001 2013 راحمدیبو و هیلویکهگ

 91 9114 16014 گلستان

 91 21064 02030 لانیگ

 116 14611 11696 لرستان

 141 19423 31141 مازندران

 91 12911 21121 یمرکز

 141 10612 20010 هرمزگان

 146 13112 22636 همدان

 122 11201 21042 زدی

 140  114001 1061012 کشور

 منبع: مرکز آمار ایران و محاسبات تحقیق

که در متن قانون ذکر شده است مالیات بر  طورهمان محاسبه درآمد اجاره یك واحد خانه خالی: -دومگام 

در گام بعدی با توجه به  ،بنابراین ؛باشندیمواحدهای خالی مشمول مالیاتی بر مبنای مالیات بر درآمد اجاره 

که شرح آن در قسمت  -1041ر سال مبلغ اجاره ماهانه برای اجاره یک مترمربع زیربنای مسکونی د بینییشپ

یک واحد مسکونی تخمین زده شد. همچنین با توجه به اینکه ملاک  ماهانهدرآمد اجاره  -بیان گردید 3-2

ضرب و درآمد اجاره سالانه به دست  12درآمد اجاره ماهانه در  استاخذ مالیات از درآمد اجاره، درآمد سالانه 

مستقیم، درآمد اجاره در مواردی که قرارداد وجود نداشته  هاییاتمالانون ق 10. اما با توجه به ماده آیدیم

بر اساس جدول اجاره املاک مشابه )تهیه شده توسط  بهااجارهباشد )مانند واحدهای مسکونی خالی(، میزان 

 . به عبارت دیگر در خصوصخواهد شداصلاحی قانون مذکور( تعیین  60کمیسیون تقویم املاک موضوع ماده 

ی املاک مشابه تعیین شده توسط اهواحدهای مسکونی خالی، مبنای محاسبه درآمد اجاره، ارزش اجار

ی املاک اعلامی توسط کمیسیون تقویم اهکه بر اساس محاسبات، ارزش اجار استکمیسیون تقویم املاک 
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و ایزدخواستی،  1396)فدائی و کمیاب،  استی املاک مشابه اهاملاک، تقریباً معادل یک سوم ارزش اجار

 .دشویمتقسیم  3آمده بر مقدار  به دست(. بنابراین درآمد اجاره سالانه هر واحد خانه خالی 1391

 میلیون ریال -محاسبه درآمد اجاره یک واحد خانه خالی :23 جدول

 استان

 ماهانه اجاره ینیبشیپ

 یخال خانه هر

(0) 

 کامل اجاره درآمد

 سالانه

12(*0(=)۲) 

 توسط یاعلام املاک یاهاجار ارزش

 كی معادل باًیتقر املاک، میتقو ونیسیکم

 مشابه املاک یاهاجار ارزش سوم

9(/۲(=)1) 

 161 141 02 یشرق جانیآذربا

 101 020 31 یغرب جانیآذربا

 122 366 34 لیاردب

 111 066 39 اصفهان

 293 119 13 البرز

 131 041 30 لامیا

 249 626 12 بوشهر

 291 112 13 تهران

 139 011 31 یاریبخت و چهارمحال

 91 291 20 یجنوب خراسان

 111 131 01 یرضو خراسان

 126 311 31 یشمال خراسان

 136 041 30 خوزستان

 166 099 02 زنجان

 140 313 26 سمنان

 119 311 34 بلوچستان و ستانیس

 111 110 06 فارس

 101 020 31 نیقزو

 119 136 01 قم

 121 311 31 کردستان

 120 312 31 کرمان

 241 640 14 کرمانشاه

 112 331 21 راحمدیبو و هیلویکهگ

 129 311 32 گلستان

 161 143 02 لانیگ

 133 044 33 لرستان

 139 016 31 مازندران

 161 141 02 یمرکز

 110 061 31 هرمزگان

 111 103 01 همدان

 124 364 34 زدی

 آمار ایران و محاسبات تحقیقمنبع: مرکز 
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قانون  بر اساسمالیات بر درآمد اجاره  محاسبه مالیات بر درآمد اجاره یك واحد خانه خالی: -گام سوم

درصد از  21مستقیم،  هاییاتمالهای مستقیم باید به صورت پلکانی محاسبه شود. بر اساس قانون مالیات

درصد ضرب  11آمده در گام دوم، در  به دستبنابراین مقادیر  ؛استدرآمد حاصل از اجاره، معاف از مالیات 

میلیون  14تا  مستقیم هاییاتمال قانون 131است. همچنین نرخ مالیات بر درآمد اجاره ملک مطابق ماده ده ش

. از باشدیمدرصد  21میلیون تومان،  144درصد و بیشتر از  24میلیون تومان،  144تا  14درصد،  11تومان، 

 14در سال کمتر از  هااستاندرآمد اجاره هر واحد مسکونی خالی در تمامی  ،ه پس از انجام مراحل فوقآنجاک

 درصد ضرب گردید. 11، بنابراین درآمد اجاره هر واحد مسکونی خالی در شودیممیلیون تومان 

 میلیون ریال -محاسبه مالیات بر درآمد اجاره یک واحد خانه خالی :94 جدول

 استان

 توسط یاعلام املاک یاهاجار ارزش

 كی معادل باًیتقر املاک، میتقو ونیسیکم

 مشابه املاک یاجار ارزش سوم

(1) 

 درصد 2۲ تیمعاف

 اجاره بر اتیمال

1۲%(*1(=)1) 

-اجاره بر اتیمال مشمول درآمد

 درصد 1۲ الیر ونیلیم ۲44 تا

1۲%(*1(=)8) 

 19 121 161 یشرق جانیآذربا

 16 146 101 یغرب جانیآذربا

 10 91 122 لیاردب

 11 111 111 اصفهان

 33 224 293 البرز

 11 141 131 لامیا

 23 111 249 بوشهر

 33 211 291 تهران

 16 140 139 یاریبخت و چهارمحال

 11 13 91 یجنوب خراسان

 24 130 111 یرضو خراسان

 10 90 126 یشمال خراسان

 11 142 136 خوزستان

 19 121 166 زنجان

 12 11 140 سمنان

 13 19 119 بلوچستان و ستانیس

 21 139 111 فارس

 16 146 101 نیقزو

 24 130 119 قم

 10 90 121 کردستان

 10 93 120 کرمان

 23 111 241 کرمانشاه

 13 10 112 راحمدیبو و هیلویکهگ

 11 91 129 گلستان

 19 126 161 لانیگ

 11 144 133 لرستان
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 استان

 توسط یاعلام املاک یاهاجار ارزش

 كی معادل باًیتقر املاک، میتقو ونیسیکم

 مشابه املاک یاجار ارزش سوم

(1) 

 درصد 2۲ تیمعاف

 اجاره بر اتیمال

1۲%(*1(=)1) 

-اجاره بر اتیمال مشمول درآمد

 درصد 1۲ الیر ونیلیم ۲44 تا

1۲%(*1(=)8) 

 16 140 139 مازندران

 19 126 161 یمرکز

 11 111 110 هرمزگان

 24 136 111 همدان

 10 94 124 زدی

 منبع: مرکز آمار ایران و محاسبات تحقیق

اجاره، میزان مالیات بر خانه  بر درآمدپس از محاسبه مالیات  خالی: محاسبه مالیات بر کل خانه -گام چهارم

. بر این اساس مالیات آیدیم به دست 1399های مستقیم مصوب مکرر مالیات 10اصلاحی ماده  بر اساسخالی 

بنابراین ؛ استمعادل شش برابر مالیات بر درآمد اجاره واحد مذکور  ،1044یک واحد مسکونی خالی در سال 

اجاره واحدهای مسکونی . با این کار متوسط مالیات بر درآمد دشآمده در گام سوم شش برابر  به دستمقدار 

مالیات بر هر واحد مسکونی خالی در  ،خالی در سال اول اجرا در هر استان محاسبه گردید. به عنوان مثال

میلیون تومان خواهد  3 ،راحمدیلویه و بویگمیلیون تومان و در که 31استان تهران در سال اول اجرا، حدود 

مسکونی خالی شهرهای بالای  یواحدهایات صرفاً مشمول با توجه به اینکه بر اساس قانون، مالسپس  شد.

 تعداد اینمتوسط مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی خالی در  ،بنابراین است؛هزار نفر جمعیت  صدیک

 ظرفیت درمجموع. بر این اساس دگردییاتی برای هر استان محاسبه ظرفیت مال ،نهایتدرو  دش ضربواحدها 

درصد  04 حدودکه از این مقدار  دشویمهزار میلیارد تومان برآورد  12سکونی خالی حدود مالیاتی واحدهای م

 است.آن مربوط به استان تهران 

 میلیون ریال -برآورد ظرفیت مالیاتی واحدهای مسکونی خالی در سال اول :91 جدول

 استان

 یخال مساکن تعداد

 هزار 144 یبالا یشهرها

 تیجمع نفر

(1) 

 اجاره درآمد بر اتیمال متوسط

 در یخال یمسکون واحدهای

 اجرا اول سال

1(*8(=)3) 

 یاتیمال تیظرف برآورد

 یخال یمسکون یواحدها

 (1(*)3(=)14) 

 هر سهم

 استان

 %3.11 0،636،100 113 61163 یشرق جانیآذربا

 %1.69 2،421،130 91 31312 یغرب جانیآذربا

 %4.90 1،126،100 12 22111 لیاردب

 %1.31 1،141،162 141 139914 اصفهان

 %9.23 11،426،141 191 92914 البرز

 %4.23 211،693 91 1401 لامیا

 %4.66 191،114 101 9361 بوشهر

 %39.46 06،612،131 196 396041 تهران

 %4.00 131،219 90 9011 یاریبخت و چهارمحال

 %4.31 366،161 61 9306 یجنوب خراسان
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 استان

 یخال مساکن تعداد

 هزار 144 یبالا یشهرها

 تیجمع نفر

(1) 

 اجاره درآمد بر اتیمال متوسط

 در یخال یمسکون واحدهای

 اجرا اول سال

1(*8(=)3) 

 یاتیمال تیظرف برآورد

 یخال یمسکون یواحدها

 (1(*)3(=)14) 

 هر سهم

 استان

 %1.16 1،110،490 124 111092 یرضو خراسان

 %4.31 369،411 11 1264 یشمال خراسان

 %0.41 0،102،330 92 11499 خوزستان

 %4.19 141،061 112 14119 زنجان

 %4.01 104،439 14 12169 سمنان

 %4.11 944،163 14 11616 بلوچستان و ستانیس

 %0.02 1،211،201 121 14114 فارس

 %4.14 101،161 96 10619 نیقزو

 %2.19 3،494،193 121 02691 قم

 %1.41 1،240،664 10 23141 کردستان

 %1.20 1،010،931 10 29641 کرمان

 %2.01 2،911،321 136 36213 کرمانشاه

 %4.49 149،111 16 2013 راحمدیبو و هیلویکهگ

 %4.12 164،303 11 16014 گلستان

 %2.01 2،114،222 113 02030 لانیگ

 %4.14 911،311 94 11696 لرستان

 %1.09 1،111،441 90 31141 مازندران

 %1.23 1،061،011 110 21121 یمرکز

 %1.21 1،122،193 140 20010 هرمزگان

 %1.39 1،619،191 122 22636 همدان

 %1.43 1،231،914 11 21042 زدی

 %144 119،116،263 --- 1061012 کشور

 محاسبات تحقیقمرکز آمار ایران و منبع: 
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 و راهکارهای سیاستی گیرینتیجه 

 .دوشیممحسوب  هادولت گذارییاستس یابزارها ینترمهماز  یکی یمختلف اقتصاد یهابخشدر  اتیوضع مال

 فاینقش ا یعموم هایینههز یمال نیمنبع تأم ترینیاصلبه عنوان  یاتیمال یاز کشورها، درآمدها یاریبس در

 یبودجه به درآمدها یو وابستگ یاز منابع عموم یاتیمال یبودن سهم درآمدها نییپا ر،یاخ یهادهه. در کنندیم

 دیه تولب یاتیمال یشده است. نسبت درآمدها یمعرف رانیاز مشکلات مزمن اقتصاد ا یکیهمواره به عنوان  ینفت

 نسبت در نیکه ایصورتدرصد نبوده است، در  1از  شیب یادوره چیدر ه رانیدر اقتصاد ا یداخل ناخالص

 شتریب زیدر حال توسعه ن یاز کشورها یاریدر بس یدرصد و حت 34از  شیب افتهی توسعه یاز کشورها یاریبس

 یهابرنامه یاز اهداف اصل یکیبه عنوان  یاز منابع عموم یاتیمال یسهم درآمدها شیدرصد است. افزا 24 از

 نکرده است. دایمهم تحقق پ نیتاکنون اکه مطرح بوده  کشور کلان

 «میتقمس یهااتیمالقانون »در  یاتیمال یهاهیپاجهت گسترش  یاصل یهابخشاز  یکیمسکن به عنوان  بخش

امکان اخذ  کشورها از یاریبخش مسکن در بسافزوده بالای به طور مشخص مورد توجه بوده است. ارزش 

 یهااستیس. البته، لازم به اشاره است که تنها هدف وضع سازدیم فراهم بخش نیرا از ا یاملاحظهقابل  اتیمال

ب در اغل یاتیمال یهااستیسبارز  یهایژگیواز  یکی گر،ید ی. از سوستیکسب درآمد نبر مسکن  اتیمال

شورها ک یقانونگذار یاز مجار یاتیمال یهانرخو  یاتیمال یهاهیپادر خصوص  یریگمیتصماست که  نیکشورها ا

ه وجود ندارد. ب مدتکوتاه یدر فواصل زمان یاتیمال یهااستیس رییامکان تغ لیدل نی. به همردیگیمصورت 

دهه مشمول  کیاز  شیب یدر فواصل زمان یاقتصاد مختلف یهابخشدر  یاتیمال یهااستیسطور معمول، 

و  شنهادیدر خصوص پ یو لزوم دقت و توجه کاف تیحساس موضوع درجه نی. اشوندیمو اصلاح  رییتغ

 .سازدیم انیمسکن را نما بخش در یاتیمال یهااستیساعمال  یبرا یریگمیتصم

 موانع و مشکلاتسپس،  .شود ارائه یقبل هایبخشاز  یاخلاصهو  یبندجمعابتدا  شودیم یسع بخش نیدر ا

 به ارائه یو تجرب ینظر یهاافتهیبر اساس وصول مالیات بر درآمد اجاره و واحدهای مسکونی خالی بررسی و 

 پرداخته شود. برطرف کردن این موانعبرای سیاستی  یشنهادهایپ

 یبندجمع -0-1

بخش مسکن پرداخته شد و سپس مطالعه  هاییاتمال یو تجرب ینظر یمبان یحاضر، ابتدا به بررس گزارشدر 

ر بخش مسکن د یاتیمال نیخصوص انجام شد. در ادامه، تحولات قوان نیکشورها در ا ریاز تجربه سا یقیتطب

 و یمسکون یاجاره واحدها رآمدبر د اتیمال تیظرف ق،یبا توجه به هدف تحق تی. درنهاگردیدمرور  زین رانیا

 Excel 2013افزارهای نرماز برای انجام محاسبات نیز  .دشبرآورد  کشور یهااستانبه  یخال یمسکون یواحدها

های تابلویی در اقتصادسنجی مرسوم کمک گرفته شد. همچنین به منظور برآورد و روش داده Stata12و 
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م های مستقیهای ایران از روش حسابداری مالیاتی و با در نظر گرفتن قانون مالیاتظرفیت مالیاتی استان

 استفاده شد.

میلیارد ریال در  19خش مسکن از بر اساس آمار منتشر شده سازمان امور مالیاتی، میزان درآمدهای مالیاتی ب

میزان درآمدهای مالیاتی  ،رسیده است. به عبارتی 1044میلیارد ریال در پایان سال  11031به  1364سال 

 23برابر شده است. این روند دلالت بر نرخ رشد متوسط سالانه  0144بخش مسکن در این فاصله زمانی 

ین آمار نشان از کاهشی بودن سهم درآمدهای مالیاتی درصدی درآمدهای مالیاتی بخش مسکن دارد. همچن

درصد در  1.1به  1364درصد در سال  3.0بخش مسکن از کل درآمدهای مالیاتی دولت دارد. به طوری که از 

رسیده است. در  1044درصد در سال  2.1افزایش یافته اما بعد از آن با یک روند کاهشی به  1361سال 

گفت که مالیات بر نقل و انتقال  توانیمبخش مسکن نیز  هاییاتمالتلف خصوص سهم درآمدی اجزای مخ

 یانهگوبیشترین سهم از درآمدهای مالیاتی بخش مسکن را به خود اختصاص داده است. به  ،سرقفلی و املاک

. مالیات بر دهدیمدرصد درآمدهای مالیاتی بخش مسکن را تشکیل  64که مجموع این دو مالیات بیش از 

بعدی از لحاظ  هاییاتمالو مالیات بر ارث مسکن نیز به ترتیب )مسکونی و تجاری( د اجاره مستغلات درآم

. متوسط سهم درآمدهای حاصل از مالیات بر درآمد اجاره مستغلات و مالیات شوندیمسهم درآمدی محسوب 

ن ذکر است عمده این مبلغ شایا. استدرصد  1.1و  31بر ارث در دوره زمانی مورد بررسی به ترتیب برابر با 

لا با هاییتمعافمربوط به مالیات اجاره املاک تجاری است و عملاً مالیات بر اجاره واحدهای مسکونی به دلیل 

بر  اتیمال 1366مستقیم مصوب  هاییاتمالبر اساس قانون و عدم شناسایی این واحدها سهم ناچیزی دارند. 

 ریبا یبر اراض اتیهمانند سرنوشت قانون مال اما ؛شدیماجرا  1314سال  انیتا پا یخال یمستغلات مسکون

 ماهبهمن 21مصوب  م،یمستق هاییاتمالاز قانون  یاصلاح مواد قانون 2 ۀ، به موجب ماد1366مصوب سال 

 11و  14مواد  یمتن قبل موضوع بابت یقبل یاتیمال هاییبدهلغو و  1311سال  یمقررات از ابتدا نیا 1314

 درصد 4.1 از یبر مستغلات خال اتیعملکرد، سهم مال نیآن است که در بهتر انگریب آمار بخشوده شد.

 یتایمال یمجموع درآمدها اسیعملکرد در مق نیاگر ا استی هیاست. بد نرفتهبخش مسکن فراتر  هاییاتمال

 حذفۀ نیزم ییو موانع اجرا هاچالشعملکرد سبب شد با توجه به  نیا به مراتب کمتر است. ارقام شود، سهیمقا

 .شود فراهم 1314سال  میمستق هاییاتمالقانون  یۀآن در اصلاح نیقوان

در ادامه گزارش ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی برآورد گردید. مالیات بر درآمد ناشی از اجاره 

. مطابق مواد مذکور، درآمد شودیممستقیم وضع  هاییاتمال( قانون 12-11املاک )مستغلات( بر اساس مواد )

اعم از نقدی و غیرنقدی(، پس از کسر  الاجارهمال)تمام  گرددیممشمول مالیات املاکی که به اجاره واگذار 

( 131)موضوع ماده  یهانرخو استهلاک و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره مشمول  هاینههزدرصد بابت  21

به منظور تشویق صاحبان واحدهای مسکونی به اجاره  ،قانون مزبور خواهد بود. همچنین مطابق مواد مذکور
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اند، شدهمسکونی دارای بیش از سه واحد استیجاری که با رعایت الگوی مصرف بنا  یهامجتمعمالکان  املاک،

از اجاره واحدهای مسکونی در تهران تا اند. همچنین، درآمد اشخاص ناشی گردیدهاز پرداخت مالیات معاف 

اجاره املاک معاف شده درآمد مترمربع زیربنای مفید از مالیات بر  244تا  هاشهرستانمترمربع و در سایر  114

میلیارد تومان  993ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی  ،است. بر اساس محاسبات صورت گرفته

اصفهان،  یهااستان. بعد از تهران استدرصد از این مقدار مربوط به استان تهران  14که حدود  گرددیمبرآورد 

 .انددادهفارس و البرز به ترتیب بیشترین سهم را به خود اختصاص 

با استفاده از الگوی تعدیل اجاره . برای این منظور ابتدا شدخالی برآورد  یهاخانهدر ادامه ظرفیت مالیاتی 

( برای بازار مسکن ایران برآورد گردید. مطابق NVRنرخ طبیعی مسکن خالی ) ،(2414)پژوهش مک کارتنی 

درصد  3.1حدود  1391-1311 یهاسالمحاسبات تحقیق، نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی در ایران طی 

 درصد محاسبه شد. شایان توجه 11.3، 1391که نرخ واقعی واحدهای مسکونی خالی در سال . در حالی است

درصد بوده است.  1.3و  0به ترتیب حدود  1394و  1311است نرخ واقعی واحدهای مسکونی خالی در سال 

که در شرایط حاضر، فاصله قابل توجهی بین نرخ طبیعی و نرخ واقعی واحدهای  شودیمبنابراین مشاهده 

مذکور با روند افزایشی مواجه آنکه این شکاف طی دوره  یژهوبه، درمسکونی خالی در بازار مسکن ایران وجود دا

د موجب تغییر رفتار افراد شو تواندیموضع مالیات بر واحدهای مسکونی خالی که بوده است. اعتقاد بر آن است 

 یهااتیمالاصلاحی قانون  10مطابق با ماده و نرخ واحدهای مسکونی خالی را به سطح طبیعی آن برساند. 

سکونی واقع در کلیه شهرهای بالای یکصدهزار نفر جمعیت که به ، مالکان واحدهای م1399مستقیم مصوب 

( مکرر این قانون، در هر سال مالیاتی 169( ماده )1استناد سامانه ملی املاک و اسکان کشور موضوع تبصره )

بیش از چهار ماه به عنوان خانه خالی شناسایی شوند، به ازای هر ماه بیش از زمان مذکور، به صورت  درمجموع

ظرفیت مالیاتی  درمجموعشوند. بر این اساس مبنای مالیات بر درآمد اجاره می هانه مشمول مالیاتی برما

درصد آن  04که از این مقدار حدود  گرددیمهزار میلیارد تومان برآورد  12واحدهای مسکونی خالی حدود 

 است.مربوط به استان تهران 

 موانع و مشکلات -0-2

 واحدهای مسکونیمالیات بر درآمد اجاره  -0-2-1

؛ که اطلاعات دقیقی در خصوص نحوه اثرات وضع مالیات بر درآمد اجاره در سایر کشورها وجود ندارد هرچند

که این مالیات از کمترین هزینه نهایی اجتماعی  دهدیممدل تعادل عمومی پویا نشان  سازییهشباما نتایج 

مسکن در اثر وضع  هاییمتقبر کاهش موقتی سطح  آمده دلالت به دست هاییافتهبرخوردار است. همچنین، 

 گذارییهسرمامالیات بر درآمد اجاره املاک دارد. نتایج حاکی از آن است که وضع این مالیات به طور موقت 
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در این بخش ندارد  گذارییهسرمااثری بر  ،در دوره زمانی بلندمدت اما ؛دهدیمدر بخش مسکن را کاهش 

 (.1390)رحمانی، 

به مالیات بر درآمد اجاره وارد دانست. اول اینکه درآمد اجاره املاک بر اساس  توانیماظ قانونی دو ایراد از لح

گفت  توانیم. در خصوص این موضوع دشویممستقیم مشمول مالیات  هاییاتمال( قانون 131ماده ) یهانرخ

و فعالیت اقتصادی و اهداف سیاستگذار  که درآمد اجاره املاک حاصل از نگهداری دارایی است نه حاصل از کار

ات بر یمال هاییتمعافدر خصوص وضع مالیات بر این دو پایه مالیاتی ممکن است که متفاوت باشد. دوم اینکه 

درآمد اشخاص  هاییتمعافو نه بر اساس درآمد اجاره. با توجه به  ستژ واحدهادرآمد اجاره مبتنی بر مترا

مترمربع زیربنای  244تا  هاشهرستانمترمربع و در سایر  114نی در تهران تا ناشی از اجاره واحدهای مسکو

به طوری که بر اساس نتایج همین  ،شوندیممالیات  گونهینامفید، عملاً تعداد بسیار کمی از واحدها مشمول 

 هایینههزبا توجه به  ؛ کهباشدیمتومان میلیارد  993گزارش در بهترین حالت ظرفیت این نوع از مالیات حدود 

این در حالی است که  این مالیات، احتمالاً چندان مورد توجه سازمان امور مالیاتی قرار نخواهد گرفت.فرایندی 

 یبهااجارهاز اتخاذ مؤجر این موضوع هم باعث پرهیز  ،گرفتیمدرآمد حاصل از اجاره قرار  هایتمعافاگر مبنای 

 .گردیدیمو هم باعث افزایش درآمدهای مالیاتی  ستأجرانمکاهش فشار به  یجهدرنتبالا و 

 یند مالیات بر درآمد اجاره نیز همانند سایر فرایندهای مالیاتی در نظام مالیاتی کشور از گزند فرایندهایافر

 و سیستم مالیاتی کشور نیاز مبرم به اصلاح یهابخشتکراری، غیرمفید و نامناسب مصون نبوده و مانند سایر 

هبود ب مالیات الکترونیکی و مکانیزاسیون اداری به منظور سازییادهپگری در فرایندها، نحوه اجرای آن و بازن

شناسایی،  چالش موجود، ینترمهمگفت  توانیم. در زمینه مالیات بر درآمد املاک استستانی امر مالیات

 .باشدیمو مکانیزه مالیاتی فقدان سیستم اطلاعاتی جامع و  تجمع و تجزیه و تحلیل اطلاعات مؤدیان

 یخال یمسکون یبر واحدها اتیمال -0-2-2

 که با اجرای آن، تورم ناشی از گرانی دانندیمخالی، این اقدام را ابزاری کنترلی  یهاخانهاز  اتیموافقان اخذ مال

 دهیعق. در مقابل، مخالفان این طرح یابدیمو عرضه مسکن افزایش  شودیمو خرید و فروش مسکن مهار  اجاره

 چندانی نداشته و شناسایی آنها برای دولت قیخالی از سکنه توف یهامسکنکه دولت در شناسایی کامل  دارند

به  خالی یهاخانهاز  اتیدیگر مخالفان، شوک ناشی از اعلام دریافت مال لیبه دنبال دارد. دل نییسنگ هزینه

 بلکه افت اشتغال و سردرگمی در شودیممسکن  متیسبب افزایش ق فقطنه. آنان معتقدند این امر است بازار

وزارت امور اقتصاد و دارایی باید ساز و کاری برای شناسایی  ،به همراه دارد. به اعتقاد آنان زیرا ن ساختمان صنعت

 خالی را شناسایی یهاخانهندارد تا بر مبنای آن بتواند  اریاما هنوز ابزاری در اخت ؛کند نییتب خالی یهاخانه

دن شناسایی نکر در خصوص شتریب یکارپنهاناجتماعی زیادی به دنبال دارد و به  تبعات د. این موضوعنمای
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 دهی. کارشناسان معتقدند مدل به تصویب رسکندیم رشفافیاز سوی دیگر آمارها را غ و خالی کمک یهاخانه

مسکونی بدون استفاده به بازار عرضه واحدهای  تیخالی، قابل یهاخانهبا  اتییمال در مجلس برای برخورد

ندارند  اتیبه پرداخت مال ازییخالی بودن خانه ن چند ماه اولخالی برای  یهاخانه مصرف را ندارد چون مالکان

 ندگوییممناسب برای بدون مصرف ماندن املاک مسکونی است. آنها  فرصت به معنی ایجاد تیکه این معاف

آن فروش یا اجاره نرفتن به خاطر نبود مشتری  ینترسادهمختلف که  یهابهانه با توانندیم هاخانهمالکان این 

شناسایی کسانی که فقط یک واحد خالی دارند با کسانی که  نی. همچنکنند هیاست، خالی بودن واحد را توج

 لیدل به هاخانهخالی ماندن  ،. به اعتقاد مخالفان این طرحستین راحتی چند ملک خالی از سکنه دارند کار

ت خرید یا ساخ لاتیمانند افزایش تسه ییهابرنامهبا اجرای  باید است و دولت انیمتقاض نیتوان مالی پای

این معضل را حل کند. موافقان این طرح  بهرهکم لاتیتسه با کمک درآمدکممسکن برای اقشار متوسط و 

اجاره با تقویت و افزایش  متیکاهش قمهم برای  راهکاری خالی یهاخانهاز  اتیکه اخذ مال کنندیم دیتأک

عرضه در  ،و با این اقدام شودیمعرضه واحدهای خالی  به عرضه در بازار است و اجرای آن سبب الزام مالکان

از واحدهای بدون  اتیرا که دریافت مال دهیاین عق ،طرح هم کاهش خواهد یافت. موافقان هایمتقبازار زیاد و 

اگر این طرح با ضوابط مشخص و مدیریت مناسب  معتقدند و کنندیم، رد شودیم متیمصرف موجب افزایش ق

اجاره هم خواهد  متیق تیکه موجب شفاف کندیمحل  را کمبود واحدهای مسکونی در بازار تنهانهاجرا شود 

شدن این و با عملی  هاستیمتقکنترلی برای  ابزار خالی یهاخانهاز  اتیشد. موافقان اعتقاد دارند، اخذ مال

 را مهار کرد. مسکن اجاره و فروش متیتورم ناشی از افزایش ق توانیمطرح 

 وسازساخت زهیمسئولان وزارت راه و شهرسازی کاهش انگ برای مثالنقطه نظرات خاص خود را دارد.  زین دولت

 وضعیتدر صورتی که از  معتقدند هاآن. دانندیمخالی  یهاخانهاز  اتیاز تبعات احتمالی دریافت مال یکی را

 ،موفق خواهد بود خالی یهاخانهاز  اتیدرصد برسد، مال 3یا  2تورم کشور به  زانیرکود تورمی خارج شود و م

 .کندیمرا تهدید  گذارییهسرمااین صورت این طرح بازار  ریدر غ

 این ایاز کشورهای دن یاریاما در بس ؛شده است مصوببر مسکن خالی اگرچه به تازگی در کشور  اتیمال قانون

 .رودیمبه شمار  زین هادولتو بخشی از منبع درآمد  شودیمها قبل اجرا به شکل قانونی و مشخص از سال طرح

 یرگذارتأث هایمتقو  بهااجاره بر کنترل تواندینمخالی  یهاخانهبر  اتیوضع مالند معتقد برخی از کارشناسان

 این طرح با یک حرکت منطقی اجرای اما به شرطی که ؛تنها یک عامل بازدارنده باشد تواندیمباشد. این موضوع 

 ذاریرگتأثهم  هایمتقبازدارنده بوده و در کنترل  تواندیم یکی از عواملی که هاآناز نظر . شودو اصولی همراه 

بحث،  هییجنبه تنب هب توجه یجابهاگر  هایمتقاست. ضمن آنکه برای کنترل  دیباشد، موضوع افزایش تول

رضه و تقاضا ع انیو توازن م دیتول است. کمبود مسکن در کشور با افزایش تریمنطقجنبه تشویقی دنبال شود، 

 دیکه به افزایش تول راهکاری یافت عرضه و تقاضا ایجاد کرد، باید انیو برای آنکه بتوان توازن م شودیمحل 
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 در بخش املاک و مستغلات و اتیمال هیبه قض ایینانهبواقعاین است که چرا نگاه  پرسش مطرح. منجر شود

ه ک گیردیم میدولت تصم اتیی. با کاهش درآمدهای مالشودینمبر واحدهای مسکونی خالی در ایران  اتیمال

تکرار مکررات  های بعد دوبارهناکارایی طرح رها شده و در سال لیرا اجرا کند و پس از مدتی به دل طرح این

درصد بالاتر از  1که به دلایل زیر عرضه مسکن باید حداقل  کندیم انیب المللیینب یهاتجربه. افتدیم اتفاق

 آن باشد: برای تقاضا

  (مسکن ویلایی در شمال کشور) مانندپاسخگویی به تقاضاهای مسکن دوم. 

 یا موارد مشابه. لیپاسخگویی به تقاضای جا به جایی برای شغل، تحص 

 .پاسخگویی به زمان لازم برای بازاریابی و فروش واحدهای ساخته شده 

 اشتهد وجود نداشته باشد بلکه باید مازاد عرضه مسکن وجود مصرفی ضهنه تنها باید کسری عر قتیحق در

 زیضه مصرفی نخالی، کسری عر یهاخانهاحتکار  لیدله اما ب ؛باشد. در ایران مازاد بر عرضه کل وجود دارد

ضه عر نیخالی برای تأم یهاخانهبر  اتیمالاعمال لزوم  ،. بنابراین، با توجه به آمارهای اقتصادیشودیم مطرح

 خالی این کمبود عرضه مصرفی در مسکن یهاخانهبر  اتیاما آیا با برقراری نرخ مال؛ شودیممطرح  مصرفی

 و جبران کسری مسکن خانوار خواهد اتییدرآمدهای مال نیخواهد شد؟ آیا دولت به اهداف خود در تأم جبران

 د؟یرس

 دمانن ،لزوم اجرای این طرح یروشنبهاگر تنها از جنبه اقتصادی به این طرح پرداخته شود،  رسدیمنظر  به

زیر را  موانع خالی باید یهاخانهبر  اتی؛ اما در وضع مالاحساس خواهد شد ،شرفتهیاز کشورهای پ ارییبس

 رد:برطرف ک

  عرضه حاصله و عدم افزایش اتییبودن درآمدهای مال زیو ناچ ریاخ یهاسالتجربه ناموفق این طرح طی 

 اتی؛یمال هاییاستسدر قبال 

 و به صرفه نبودن راهکارهای اجرایی؛ اتییهزینه بالای شناسایی مشمولان مال 

  اتی؛یافزایش فرارهای مال نینهمچامکان افزایش فساد و تقلب در بازار و 

 ؛کنندگانمصرفبه  اتییانتقال بار مال لیامکان تشدید بحران رکود در بازار مسکن به دل 

 ؛آوری اطلاعات مشمولانو اطلاعاتی برای جمع اتییمال ستمیس تیعدم شفاف 

 امکان افزایش تورم در بازار مسکن و ایجاد شوک و سردرگمی در بازار مسکن؛ 
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 در بخش ساختمان و مسکن؛ کارییرکود و ب و افزایش دییکاهش ساخت و سازهای تول 

 هاخانه های صوری و یا پر کردننامهاجاره هیکردن مردم برای ته دایامکان افزایش فساد اداری و سوق پ 

 با اسباب و وسایل صوری؛

 افزایش نرخ نهایی مسکن و به همراه داشتن نارضایتی افراد متقاضی. 

 ارائه راهکارهای سیاستی -0-3

 درآمد اجارهمالیات بر  -0-3-1

 شی، در جهت افزانخست. شودیمبر درآمد اجاره ارائه  اتیقانون مال رییدر خصوص تغ شنهادیپ دو نجایدر ا

 اجاره املاک متفاوت درآمد که شودیم شنهادیپ یجاریدر بازار مسکن است یاتیمال استیس یبخش یاثرگذار

ع موضو هاییتمعافکه  شودیم شنهادی، پدومد. گرد اتیمشمول مال یاقتصاد تیاز درآمد حاصل از کار و فعال

 اتینرخ مال نکهیا. یمسکون یاملاک مشخص شود نه متراژ واحدها یادرآمد اجاره زانیبر حسب م اتیمال نیا

 هااتیمال بودن یاصل تصاعد هیشود بر پا نییبا متوسط سطح درآمد اجاره تع سهیاساس مقا بر درآمد اجاره بر

. ابدی شیافزا زین شده وضع اتینرخ مال بایدسطح درآمد اجاره  شیبودن، با افزا یاصل تصاعد هیقرار دارد. بر پا

 یسطوح درآمد یبرا و شودیم نییمختلف تع یمنظور سطوح درآمد نیبه ا یاتیمال نیبه طور معمول، در قوان

ناطق م کیتفک به متوسط سطح درآمد اجاره املاک نجای. در ادگردیموضع  یتربزرگ یاتیمال یهانرخبالاتر، 

از  یستاناتیمال نحوه نیدر ا یاصل یاستی. هدف سگیردیممختلف قرار  یاتیمال یهانرخوضع  یانمب یشهر

. البته لازم است مختلف در شهرها و مناطق رمتداولیغ یبهااجارهاخذ  یبرا زهیدرآمد اجاره املاک، کاهش انگ

 کردیرو نیمثال، ا ی. برادشو یاتیفرار مال شیممکن است منجر به افزا اتیوضع مال وهیش نیبه اشاره است که ا

 یاجرا یبرا یقانون یهاضمانت توانیمگردد. در مقابل،  بهااجاره یورص یقراردادها شیمنجر به افزا تواندیم

رارداد که ق دگردیم شنهادیپ منظور نید. به اشو یاتیفرار مال هاییزهانگد که باعث کاهش کر نیبهتر آن تدو

 نیطرف نیب یقانون یدعو هر نوع یمبنا (ثبت شده در سامانه معاملات املاک و مستغلات کشور)بها اجاره

 باشد. یو مستأجر در مراجع قانون خانهصاحب

و  اهیرساختزدن کرمالیات بر درآمد املاک، فراهم  مالیات الکترونیکی در سازییادهپ برایهمچنین 

مکانیزاسیون  ،ضروری و لازم برای این امر هاییرساختزیکی از  باشد.ضروری میخاص آن  نیازهاییشپ

 است. فرایندهای اداری
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 مالیات بر واحدهای مسکونی خالی -0-3-2

 فیاند با تعرکرده یمختلف سع یکشورها در یمحل یهادولتدوم نشان داد  بخشدر  یتجارب جهان یبررس

 یارتقا مکانی و هاییتجذابافزایش  هبخش مسکن را به واسط یشهر خدمات و متعدد، داریپا یمنابع درآمد

اداری و خدماتی، افزایش  یهاسکونتگاه آسایش محیطی برای سکونت در منطقه، توسعه و ترویج فضای

 از یاریدر بس ل،یدل نیداخلی و خارجی به منطقه ارتقا دهند. به هم آسان نفوذپذیری محلات و دسترسی

بر  اتیهمانند مال یمحل یهااتیمال اخذ قیاز طر هاآن داریپا یدرصد از درآمدها 14از  شیجهان ب یشهرها

 .شودیم نیاملاک و مستغلات تأم

ه بلک داندینم یدر امور کالبد منحصر را یمحل یهادولت فیوظا ،یجامع شهر تیریمد هبرنام گر،ید یسو از

 دیبا رانیو معتقد است که مد داندیمشهرها  یو اجتماع یزمان امور کالبدهم هرا ادار یشهر رانیمد ۀفیوظ

را دنبال کنند.  یها و اقدامات مناسباستیس ،هاآنغلبه بر  یامروز را بشناسند و برا یمهم شهرها یهاچالش

ی چگونگ یگرمیتنظ زین هایرساختز نیازجمله تأم هایشهردار یکالبد فیدر خصوص وظا ن،یهمچن

زمین و مسکن و روندهای ارزیابی  وری عمومی از طریق قواعد کاربردیاز زمین و افزایش بهره یبرداررهبه

 (1312سعیدی رضوانی و کاظمیان، ) محلی ضرورت دارد یهادولتتوسط 

مطلوب شهری، عدم امکان  هعدم توسع خالی مانند یهاخانهدر این زمینه، با توجه به پیامدهای منفی وجود 

 هاییناهنجارخدمات، برجسته شدن شکاف طبقاتی، بروز مخاطرات و ه استفاده از بازدهی مقیاس در ارائ

ر د بالأخصمحلی  یهادولتبرخی  های قیمتی در بازار مسکن،اجتماعی و فرهنگی و اخلال و تشدید نوسان

 اند و از عواید حاصل از آن برایخالی کرده یهاخانهت بر به اعمال مالیا شهرهای با رشد جمعیت فزاینده اقدام

 ائزحستانی محلی نیز این نوع از مالیات .کنندیمبهبود خدمات ارائه شده در بخش مسکن و شهرسازی استفاده 

 و توان اجرایی است. ییجوصرفهعدالت مالیاتی، پذیرش سیاسی،  معیارهای مختلف مالیاتی همانند

همواره به عنوان یک معضل مطرح بوده  خالی از قبل از انقلاب یهاخانهنیز بحث مالیات بر  در اقتصاد ایران

یی و تنگناها در عمل از نظر اجرایی با معضلات ؛ امامتعددی برای آن نوشته شده است و در ادوار مختلف قوانین

ایان ش اعمال این مالیات بوده است.نهاد اجرایی در  هبه مسئل توجهییب مواجه بوده است. یکی از دلایل این امر،

خالی باشد، علاوه بر داشتن  یهاخانهبر  چه کسی مسئول اجرای مالیات یتدرنهایادآوری است، اینکه 

ا شدن و ی اجرایی، به دلیل تفاوت اهداف سازمانی و نیز سازوکار اجرایی هایینههز های نسبی در کاهشمزیت

به همراه خواهد داشت. معمولاً مقامات و متولیان  ، نتایج متفاوتی رامقبول شدن آن توسط افکار عمومی هدرج

ات مباحث التهاب های رونق یا رکود بهبا سیکل راستاهمو  یادورهدولت فقط به صورت ه بازار مسکن در کابین

کن بخش مس گذارانیهسرمابه نوعی نااطمینانی در  که این بحث نیز پردازندیمهای قیمتی مسکن و نوسان

مات خد هدنبال بهبود ارائ محلی که به صورت مداوم و پیوسته به یهادولتبرای  در مقابل ؛ اماایجاد خواهد کرد
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تواند از یک فرایند پایدار و باثبات برخوردار شود که متأثر می به شهروندان هستند، رویکرد اجرایی این مالیات

 بازار مسکن نباشد. از روندهای

شهری برجسته کرده و در این زمینه،  هیکپارچ محلی را در مدیریت یهادولت نقشتجارب جهانی، در حالی که 

 و واگذاری هایشهردار در اختیار آنان قرار داده است، در کشور ایران بحث عدم تعامل دولت و ابزارهای کافی نیز

ارای چالش جدی است. د هایشهردارخدمات شهری به ه بخش دولتی در حوز گرییتصدبخشی از وظایف 

 هاییزهانگبه  توجهییب های اجرایی از جنسخالی نیز دارای چالش یهاخانهاعمال مالیات بر  در همین راستا،

 هبه سبب وجود سامان هایشهردارقانون است. در حالی که  در عملیاتی کردن این هاآنهای مجریان و مزیت

مختصات شهری در ابعاد  هاییاییپوو اراضی شهری، دارای اطلاعات بسیار دقیق از تحولات و  ارزیابی املاک

خلاف تجارب جهانی، از این مزیت و ظرفیت استفاده نشده ربکه  ریزان شهری هستندمختلف و مورد نیاز برنامه

 است.

مالیات بر  هرات در حوزو اختیا هایتمسئول این عدم تعامل و همکاری نیز عدم تخصیص بهینه در هنتیج

متصور آن  درآمد مالیاتی برای دولت خلق نشود و به اهداف شودیمسبب  سویک خالی است که از یهاخانه

خلق  بر هاآن هو تکی هایشهردارپایدار  هبالقو نیز دست نیابد و از سوی دیگر، سبب هدر رفتن منابع درآمدی

تی به اهداف حمای عدم دستیابیبا توجه به . دگردیمات ارائه شده خدم هکسری هزین منابع ناپایدار برای جبران

پی  در گذشته به صورت پی هطی پنج ده ،خالی قوانین اعمال مالیات بر املاک و مستغلات فوق، و اقتصادی

اجرایی در سوابق قوانین یادشده  اشکالاتبا رفع  توانیم این در حالی است که. شودیم تصویب، لغو و اصلاح

عملیاتی شدن اعمال  مورد نیاز برای هاییرساختزگذشته به صورت مفصل بحث شد و ایجاد  بخشکه در 

اجتماعی نزدیک شد و برای تحقق اهداف اقتصادی و  هبهین خالی تا حدودی به وضعیت یهاخانهمالیات بر 

 طرح گام برداشت. حمایتی این

به سبب مزیت مطلق  شودیم، پیشنهاد هایشهرداربین دولت و  چنینییناع تضادهای رف برای، درمجموع

واگذار شود  هایشهرداربه  خالی یهاخانهشناسایی املاک و مستغلات خالی، عملیات شناسایی  در هایشهردار

سازمان  یژهوبه ،و تعاملی مختلفی بین شهرداری و بخش دولتی های همکاریتوان مدلکه در این راستا می

 مالیاتی تعریف کرد. امور

صدور برگ  ،ییاز شناسا اعمی خال یهاخانهبر  اتیمال یو فساد در مراحل مختلف اجرا یتبانعلاوه بر این، 

موضوع صرف نظر از  نیمتعلقه وجود خواهد داشت و ا یهااتیمال افتیو در هااعتراضبه  یدگیرس ،یاتیمال

شدن  یکیمنظور، الکترون نیا باشد، صادق خواهد بود. به یقانون چه نهاد نیا یو مجر یمتول دستگاه نکهیا

 یکردن سازوکارها ترشفافهر چه  یو تلاش برا یمستغلات خال و املاک یهاپروندهو سوابق  ندهایفرا یۀکل
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 یادآوری انیخواهد داشت. شا ییسزا به نقش یدر کاهش تخلفات ادار هااختلافحل  یو چگونگ ییشناسا

 یموجود از یاطلاعات یهابانک تیتقو ،یخال یهاخانهکاهش حجم  یبرا یادیبن از اقدامات یکیاست، اساساً 

که عدم  شودیماقدام سبب  نیوجود دارد. ا زین افتهیتوسعه  یاست که در کشورها یخال یهاخانهمسکن و 

 ن،یهمچن و وجوجست ۀو طول دور افتهیمسکن کاهش  کنندگانعرضهو  انیمتقاض نیب یتقارن اطلاعات

در  هایشهرداربر نقش  دیبا زین نهیزم نی. در اابدی کاهش ملک مورد نظر به شدت افتنی یبرا آن هایینههز

از  زیر اتیمشخصات و جزئ بهی بانک جامع اطلاعات املاک و اسکان کشور به سبب دسترس تیتقو و زیتجه

 ریو سا ونقلحمل ،یبهداشت ،یآموزش ،یو سرگرم یرفاه یهایسدستر و منطقه آن ازجمله یمسکون یواحدها

دگانه چن یایمزا ندها،یفرا نیا شدنی کیالکترون جه،یکرد. درنت دیاملاک تأک یوجوجستمؤثر در  هاییژگیو

 با کاهش گر،ید یو از سو دهدیمبروز تخلفات را کاهش  ۀنیزم تیشفاف شیبا افزا سویکخواهد داشت؛ از 

 .دهدیمرا کاهش  یخال یهاخانه رشد بازار مسکن و یهااصطکاک، وجوجست هایینههزتقارن اطلاعات و  عدم

قرار داد. نکته اول آنکه عدم  مدنظردر خصوص مالیات بر واحدهای مسکونی خالی باید چند نکته را  تاًینها

نه و در صورتی که هزی دینمایمواحدهای مسکونی ایجاد  داشتننگهتثبیت بازار مسکن، منافعی را برای خالی 

ن مالیات بنابرای ؛کنندینمافراد تغییری در رفتار خود ایجاد  ،پرداخت مالیات، کمتر از منافع به دست آمده باشد

بررسی تجارب  کهآنقادر نیست کاهش محسوسی در نرخ واحدهای مسکونی خالی ایجاد کند. نکته دیگر 

ف در حوزۀ مالیات بر واحدهای مسکونی خالی، بیانگر این است که نه تنها آثار اولیه، بلکه باید کشورهای مختل

که این  رسدیم( به نظر 2419به عقیده هانسن ) چراکهتأثیرات طی زمان این اقدام سیاستی نیز ارزیابی شود. 

ذار های بعد اثرگید در بازار، در سالو با برقراری تعادل جد افتدیماتفاق  بارکیفقط اثری بوده است که برای 

 صخصوبهواحدهای مسکونی خالی  هدلیل عمدۀ گسترش پدید ،نخواهد بود. نهایتاً اینکه در کشورهای دیگر

. در ایران این مسئله دهدیمبازار و رشد سریع جمعیت شهری روی عرضه و تقاضای ناشی از  ،شهرهاکلاندر 

ال بنابراین، صرف اعم ؛است یبازسفته یهازهیانگنیز برای  مدتکوتاهدر بیشتر برای مصون بودن از تورم و 

های مضاعف همانند مالیات بر واحدهای مسکونی خالی واجد آثار محسوسی بر رفتار متقاضیان مسکن مالیات

، گذاراستیسدر صورتی که هدف  .فرار و خلأهای آن شناسایی خواهد شد یهاراه حالنخواهد بود و به هر 

یط هایی برای کاهش تورم و بهبود ثبات محبهبود اوضاع بازار مسکن است، ابتدا باید با رویکرد اقتصادی سیاست

ای بازانه ابزارهبرای مدیریت بازار و مقابله با تقاضاهای سفته ،اقتصاد کلان کشور اجرا کند و در مرحلۀ بعد

برای اعمال مالیات بر واحدهای  توانیمکه و فقط پس از این اقدامات است  نمودهمخصوص آن را برقرار 

 اقدام کرد. ،مسکونی خالی
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تحلیل اثرات مالیات در بخش املاک و مسکن و برآورد ظرفیت بالقوه آن در ایران: با تأکید بر »(. 1391ایزدخواستی، حجت )
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