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 ران یدر ا ی خال  یهابر خانه ات یمال  شدنیات یعمل  یراهکارهاعنوان گزارش: 
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 ی : عبدالله فتح یعلم ناظر

 : ملیکا مولویویراستار

 1402 مردادنشر:  خیتار 

 

 

 

 

 

 

 

 

بوده و استفاده از آن با ذکر مأخذ    ییو دارا  یوزارت امور اقتصاد   یاثر متعلق به پژوهشکده امور اقتصاد  نی ا  ی معنو  حقوق

 .دی مراجعه فرمائ earc.ac.irبه آدرس  یپژوهشکده امور اقتصاد یهاگزارش  افتیدر یبلامانع است. برا

 .ستین یو پژوهشکده امور اقتصاد ییو دارا یوزارت امور اقتصاد  یگزارش، الزاماً نظرات رسم نیا مطالب
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 خلاصه مدیریتی 

ه  عرضه و تقاضا نتوانست   ستمیس  ،ریمسکن از نرخ رشد خانوار در چند دهه اخ  د یباوجود بالاتر بودن نرخ رشد تول

  ی به گواه آمارها همچنین  .  است  افتهی  شیافزا  یر یبه طرز چشمگ  ی خال  یهاتعداد خانهو    کند  جادیدر بازار ا  ی تعادل

 افزون دهد.  تشکیل می  و سوداگرانه  یاهیسرما  ی تقاضا  در کشور را    مسکن  ی از تقاضا  ی بخش زیادی  کارشناس

، بحران  احتکار  ند. رمسکن دا  یدر سوداگر  یانقش گسترده  نیز هابانک   ،یو شرکت  یسوداگرانه فرد   یهابر کنش 

فرهنگی،    ،ثمرات تلخ این بحران در جمعیت، خانواده، آسیب های اجتماعی مسکن در ایران را تشدید کرده است و  

  ای  سابقه  ی را کهخال   یهابر خانه  اتیقانون مالمجلس یازدهم،  سیاسی و اقتصادی در حال نمایان شدن است.  

با رفع ایرادات در    ، ولی به عللی قابلیت اجرا نداشته است را مورد بازنگری قرار داده ودارد  ی در کشورطولان

  ،ییاجرا  نامهنیینظرها در آبا اختلاف  و  ناقص در گام نخست  یبا اجرااین قانون  رساند.    به تصویب  1399سال  

( داشته  یبه صفر )دودرصد  کی نزد  باً یتقر  ی ا سال از آغاز اجرا، آورده  بیش از دوکار خود را آغاز کرد و باگذشت  

ی  خال   یهابرخانه  اتیمالضرورت و مزایای    .مثبتی نداشته استشده بر بازار اجاره اثر    نییو برعکس اهداف تع

ساخت    ی متناسب سازی خالی به بازار مسکن،  مسکون یعرضه واحدها بسیار روشن است و اجرای آن علاوه بر  

کردن قانون مالیات  های این پژوهش، برای اجراییبر اساس یافته کند.با نیاز واقعی کشور را نیز محقق میمسکن 

اصلاح  ی، اصلاح نحوه شناسایی خانه های خالی،  مجر  رییتغهای خالی، استفاده از راهبردهایی همچون  بر خانه

های مقابله با فرار از  این مالیات مانند تغییر مدت زمان تعیین شده برای خانه های خالی قابل استفاده  برخی از راه

 مالیات بر خانه خالی، مالیات تنظیمی، اقتصاد مسکن. ها: کلید واژهاست.
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 مقدمه 

های مهم اقتصادی است که نه تنها سهم بالایی در تامین نیاز اساسی مردم به سکونتگاه یکی از بخش  بخش مسکن 

کند، نقشی مهم در رشد اقتصادی و اشتغال دارد. عمکرد مناسب در بخش مسکن نقش قابل توجهی در  ایفا می

علاوه بر این تامین   .نماید می  و ارتباط میاِنِ حاکمیت و مردم را تقویت داشته  مندی عموم جامعه رضایت  افزایش

پذیری داخلی« و   »کاهش آسیب  یعنی   دو اصل اقتصاد مقاومتیمسکن متناسب با نیاز، نقشی  اساسی در تحقق  

  1دارد. المللی«  »کاهش تهدیدات بین

  ی هااستیس  ندکه به بازار مسکن داشته ا  یبا نگاه متفاوت های مختلف بعد از جنگ  گذشته دولت    یهاسال  یط

 لات یبا پرداخت تسه  یپرداختند و برخ  نیزم  عیها به توزدولت  ی، برخنداداره آن اتخاذ کرده ا  یرا برا   یمختلف

  یانبوه مسکن به شکل   ضهدادند و در دولت نهم و دهم هم با عر  شیو سازندگان را افزا  دارانی خر   ی مال  توان

عامل    ک ی ها تورم به عنوان  سال  طی ایندر ملتهب کردن بازار مسکن داشته است.    یاد یسهم ز  یرکارشناسیغ

 کرده است.  فایآن ا  متیق شی افزا ایبازار مسکن و کاهش و  ریمس نیی در تع ینقش اساس یدیکل

 یرا برا  یمختلف  یهااستیس  ند،که به بازار مسکن داشت  یبا نگاه متفاوت های مختلف بعد از انقلاب  دولت  

 داران ی خر  یتوان مال  لاتیبا پرداخت تسه  یپرداختند و برخ   نیزم  عیها به توزدولت  یبرخ   ند؛اداره آن اتخاذ کرده ا

  ی ادیسهم ز  ی رکارشناسیغ  ی انبوه مسکن به شکل   ضهبا عر  نیزدادند و دولت نهم و دهم    شیو سازندگان را افزا

 در ملتهب کردن بازار مسکن داشته است.  

بازی در این زمینه باعث شده که  های صورت گرفته برای افزایش عرضه مسکن، تشدید سفتهعلیرغم تلاش

به گونه ای که برخی معتقدند    2. ها خالی و بدون سکنه بماند و مشکل مسکن را تشدید کندبخش زیادی از خانه

.  در بازار مسکن بیشتر از نبود ساخت و ساز است   حتکار و تاثیر ا   در کشور به تعداد خانوار، مسکن وجود دارد که  

عنوان خانه دوم در  شود که واحدهای مسکونی به شکل خانه خالی احتکار شده یا بهاحتکار مسکن باعث می

شود که عرضه واحدهای مسکونی به بازار  . این جریان باعث میباشد  اختیار مالکان قرار گرفته و عملا حبس شده

 .3ها افزایش یابدکاهش یابد و در نتیجه قیمت

 
 . 1392/11/29ی، تاریخ »اقتصاد مقاومت یکل یهااستیابلاغ سی رهبر معظم انقلاب، اخامنه  اللهت یآ وبگاه رسمی   1
 . ح قانون مالیاتیلاتبیین نقش ابزارهای مالیاتی در ساماندهی بازار مسکن برای اص ، ، تیمور رحمانی  2
- 110ح ساختار مالیاتها در بخش مسکن ایران صصلا نگاهی به نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان و چارچوبی برای اص ،اکبر قلیزاده؛ نعمت امیری  علی  .3

91. 
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یکی از نتایج تشدید سوداگری در بازار مسکن و عدم مقابله جدی با آن افزایش شدید قیمت مسکن است.  

ها سال  ن یا  ی شاخص ط  ن یکه ا  دهد یسال گذشته نشان م   25مسکن در    مت یمربوط به تحولات ق  یآمارها   یبررس

هزارتومان در سال  150  ازدر تهران  هر متر مربع خانه    متیمتوسط ق  . را تجربه کرده است   یقابل توجه  شیافزا

   1است. ده یرس 1402تومان در سال    ونیلیم47به حدود  77

ابزار مالیاتیحلبرای حل این مشکل، یکی از راه های  و وضع مالیات بر خانه  های پیشنهاد شده استفاده از 

ها را به بازار عرضه تا آن  می کندترغیب  را  ها  است. اخذ مالیات از واحدهای مسکونی خالی صاحبان آن  خالی

. متاسفانه این قانون در عمل با موفقیت اجرایی نشده است. در این گزارش ضمن بررسی دلایل عملیاتی  کنند

 دهیم.نشدن این مالیات، راهبردهایی برای اجرایی کردن آن پیشنهاد می

 پیشینه تحقیق

 های خالی در ایران    مشکل خانه

رکود( و    یها )و با لحاظ دوره2  ریمسکن از نرخ رشد خانوار در چند دهه اخ  دیباوجود بالاتر بودن نرخ رشد تول

و تعداد    کند  جادیدر بازار ا  یتعادل  ه استعرضه و تقاضا نتوانست  ستمیدرصد(، س  36)  ریسال اخ  10در    ژهیوبه

    3 تقریبا دوبرابر شده است. 95تا سال   75های اجاره نشین از سال خانواده

 
درصدی سوداگران از بازار مسکن،  70روزنامه ایران، سهم   ی. کالاها و خدمات مصرف ی شاخص بها وبگاه رسمی بانک مرکزی جمهوری اسلامی، 1

17/10 /1401 
 .  بررسی تأثیر عوامل اقتصادی و اجتماعی بر قیمت مسکن در ایرانی، زدیبهنام ا ی؛ جعفر قادر 2
 .  https://b2n.ir/u20348( 1395-1375سالاطلاعات سرشماری مرکز آمار) 3
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1395تا  1375 یمسکون  یهاخانه   بیترک 1شکل 

 

 

 1395و  1390، 1385،  1375های سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال  :منبع

  افتهی  شیافزا  یریبه طرز چشمگ  یخال   ی هاتعداد خانه  1395تا    1385  یها ها در سالبر اساس آمار  همچنین 

درصد در    8.3( به  یهزار واحد خال  633)   1385درصد در سال    4.2ها از رقم  خانه  نی درصد ا  کهیطور است؛ به

تعدادهای    1  رسید.(  یواحد خال   ونیلیم  2.6)   1395درصد در سال    11.3( و  یواحد خال   ونیلیم  1.6)   1390سال  

و   میلیون1واحدهای مسکونی خالی)خانه های دوم و بیشتر( در این سال از تفریق تعداد خانوارهای هم خانه)

( و سپس تفریق این عدد از کل واحدهای 35هزار و    196و    ونیلیم  24هزار خانوار( از تعداد کل خانوار)  215

 آید. ( به دست می  412میلیون و 25مسکونی)

 

 
«، آرشیو وبگاه دفتر هیات دولت،  1395نفوس و مسکن سال  یعموم  یسرشمار جینتا دهیدرخصوص »گز رانیوز ئتیبه ه رانیگزارش مرکز آمار ا  1

.https://b2n.ir/s93561 
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 1395-1385 رانیدر ا یخال یهاخانه  2شکل 

 

 1395- 1375اطلاعات سرشماری نفوس و مسکن  منبع 

های خالی و وضعیت مالکان آن اطلاعات تفصیلی در دسترس نیست. بر اساس برخی  در مورد ترکیب خانه

آوری اطلاعات دقیق در تعلق دارد. جمعهای خالی به بانکها و نهادهای دولتی  ها، بخش زیادی از خانهگزارش 

 حل مناسب کمک کند. تواند هم به تبیین ابعاد مختلف مشکل و هم به ارائه راهاین زمینه می

های خالی  باعث کاهش عرضه مسکن و به تبع افزایش قیمت مسکن شده است.   بروز و تشدید پدیده خانه

متوسط این مشکل به صورت خاص در شهرهای بزرگ و از جمله تهران حادتر است. بر اساس آمارهای موجود،  

  1401تومان در اواخر سال    ونیلیم47به حدود    77هزارتومان در سال  150هر متر مربع خانه در تهران از    متیق

 ل یکلمه تبد   یواقع  ی به معن   ی دهک اول اقتصاد  ت هف  یخانه دار شدن را برا  ی که انتظار برا  ی است. رقم  دهیرس

تواند تبعات اجتماعی و فرهنگی نیز داشته باشد؛ هنگامی که افراد فاقد مسکن  این پدیده حتی میکرد.    ا یرو  کیبه  

مشاهده کنندکه تعداد زیادی از واحدهای مسکونی خالی از سکنه رها شده است و مسئولان نیز اقدام مناسبی در  

 تواند باعث برروز نارضایتی اجتماعی شود. کنند؛ همین امر میمورد آن نمی

 های خالی در بازار مسکن ایران های بروز مشکل خانهریشه

گرفتن عرضه از   ی شیپی  از دو علت اساس  یمسکن ناش  مت یآن بر ق  ری و تأث  ی خانه خال  ده یبروز پدبه طور کلی  

  مت یموجب کاهش ق  ، یخال  یمسکون   یواحدها  زانیم  شی افزااست.    شکست بازار    دهی پدو    تقاضا در بازار مسکن 

خانه همراه خواهد بود.    متیق  ه یروی  ب  شیبا افزا  ی خال  یمسکون   ی؛ اما وجود واحدها شودیمسکن در بازار م

در بازار مسکن    یعنی   کندی  عمل نم   یدرست  بازار به  سمی است که در آن مکان  یطیبروز شرا  یمعنا  شکست بازار به
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، تقاضا  بالا  یمتها یعرضه مسکن با ق  لیدل  . درواقع به ستیخود قادر ن  از ین  ن یمسکن، تقاضا به تأم  د یبا وجود تول

وجود   یی ها  و خانه  ست ی افراد ن  از یح، عرضه انجام شده، متناسب با ندر اصطلا   ا یمسکن را ندارد    نیتأم  یی توانا

 نگه داشته شده است.  یاجاره کنند اما خال  ا یقه دارند آنها را بخرند حاضرند و علا  یافراد نکهیدارد که با وجود ا

بوده    آنقدر بالا  1970کشور از دهه    نیمسکن در ا  هیدهد که بازگشت سرماینشان م  وانیتجربه کشور تا   یبررس

  نده یهنگفت در آ  یسودها   یخود، آنهم برا  یها   نگهداشتن خانه  ی به خال  ق یرا تشو  یمسکون   یکه مالکان واحدها

به آن دورتر کرده   یشده و مردم را از دسترس  وانیمسکن در تا   متیق  شیعامل موجب افزا  نیکرده است. هم

نتا   یل   .است تگزاس در شرح  دانشگاه  اقتصاد  :.  دی گویم  یخال  یها  خانه   ده یپد  نهیزم  درخود    قیتحق  جیاستاد 

روشن است که    ن یبنابرا  ستند؛یمسکن برخوردار ن  دیخر  ی برا  ی کاف  ی بضاعت از استطاعت مال   کم  ی ها  خانواده 

تقاضا  خانه  متیق به خاطر  م  ی کسان  یها  درب  زا  خواهندیکه  پول  ب  رودی م  لابا  (سوداگران)   اورندیخانه    شتر یو 

 1. کنندی  م  ی داریخانه خر ک ی از  ش یب دارانیخر

  ی که مستأجر در آن زندگ  یا   مالک، خانه  کهی  درصورت   ی نیز نشان می دهدکامرون مور  یو بررس  قاتیتحق

  یخواهد برد. برا  ی نخورده آن را بفروشد سود کمتر  دیباشد و کل  ی که خانه خال  یکرده را بفروشد، نسبت به حالت

نخورده    دیکه کل  یر است؛ اما در صورت لاهزار د   500کرده باشد،    یکه مستأجر در آن زندگ  یا خانه  متیمثال ق

ر لاهزار د   20  زین  انهیاجاره سال  افتیاگر در  طیشرا  ن یر خواهد بود. در الاهزار د  520همان مسکن    متیباشد، ق

کار امکان فروش   ن ینگه دارند؛ چراکه با ا  یخانه خود را خال   لند یمالکان باز هم ما  ،یصرفه اقتصاد  لیدل  باشد، به 

خود را    یمسکون  یواحدهاتر  لا با  یمتهایبا ق  توانندیفراهم است و افراد م  متهایملک در هر زمان و پس از رشد ق

 2. بفروش برسانند

 :های خالی در بخش مسکن ایران برشمردتوان از عوامل پیدایی پدیده خانهبر این بنیاد موارد ذیل را می 

 ران یاقتصاد ا ریسرشت رانت .1

  ی) اقتصاد تک محصول  رانیاقتصاد ا  ریدر سرشت رانت  د یرا با  رانیدر اسوداگری در بخش مسکن    یهاشهیر

در   رانیدر ا  ریاقتصاد رانت  یهایاقتصاد بازار جستجود کرد. نامراد   استیسرشت با س  ن ی( و گره خوردن اینفت

  ی قیو عراق، تلف  رانیجنگ ا  افتنی  انیپا  ا . باندافتهی  شیاز پ   شیبازار آزاد توسعه و گسترش ب  یروهایبا ن  ینینشهم 

  ی از سو  بیبه اجرا گذاشته شد، که به ترت  یکلان اقتصاد  لیتعد  یهااستیو س  یساختار  لیتعد   ی هااستیاز س

 .  دهندیرا شکل م  یاقتصاد  لیتعد ی هااستیس شوند، یم هیپول توص  یالملل نیو صندوق ب یبانک جهان 

 
1 Yen Nee Lee،  Evergrande is ‘just the beginning’: Professor says more firms must exit China’s property sector. 
2 M. Cameron, homes empty of Economics.  
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شهرها  کلان  ییقانون خودکفاهای حوزه مدیریت شهری بر اساس  سیاست  و عراق،  ران یجنگ ا  افتنی  انیپا  اب

که با هدف کسب    یو تجار  یمسکون  یباغات به کاربر  ی کاربر  ریی. فروش تراکم، تغبناگذاشته شد  1368در سال  

 ی فضاآسمان،    ن،یزم  ها،استیس  نیبودند. در پرتو ا  هااستیس  نیا  یاصل  یاجزا  شدند،یاجرا م  هایدرآمد شهردار 

مسکن    متیشدند که با فروش آنها رشد ق  لی تبد  ییشهروندان به کالاها  ی و شهروند  یسبز شهرها و حقوق انسان 

نداشتند   یگذارهیسرما   یلازم برا  تیمانند صنعت جذاب  یی هابخش  گری کرد. د  دای پ  یاسابقهیبها جهش بو اجاره

آغاز شد. بازار آزاد ضمن خارج کردن صنعت از مدار  لاتو مستغ نیبه زم  هیو با علامت بازار آزاد، هجوم سرما 

 و مسکن را رقم زد.  نیزم مت یو کتاب ق  حسابیگسترش، جهش ب

 های ناکارآمد بازاراعتماد نابجا به سیاست .2

  دهد یعلامت را م نیاست. اگر بازار ا ی بازار یهااستیزاد سطرفداران اقتصاد بازار، فساد هم ی به رغم دعاو

  سود آوری   که   – وجود ندارد که مالک آزاد آن کالا    یلیخواهد داشت، دل   مت یق  شیافزا  نده یکالا در آ   کی که  

خود را در زمان حاضر به بازار عرضه کند. از   یکالا  -کندیالهام م یاست که بازار به و یازهیتنها انگ اشهیسرما

)و با لحاظ    ری مسکن از نرخ رشد خانوار در چند دهه اخ  دی روست که باوجود بالاتر بودن نرخ رشد تول  نیهم

به مدد دست    ی عرضه و تقاضا نتوانسته است حت  ستمیدرصد(، س  36)  ر یسال اخ  10در    ژهیورکود( و به  یهادوره

  یخال  یهاتعداد خانه  1395تا    1385  یهاها در سالکند. بر اساس آمار  جاد یدر بازار ا  یتعادل   بانش،یپشت  ینامرئ

هزار   633)   1385درصد در سال    4.2ها از رقم  خانه  نیدرصد ا  کهیطوراست؛ به  افتهی  شیافزا  یریبه طرز چشمگ 

 ون یلیم  2.6)  1395درصد در سال    11.3( و  یواحد خال   ونیلیم  1.6)   1390درصد در سال    8.3( به  یواحد خال 

در    ی ثبت  یهادرصد پلاک  25  ی به گفته معاون مسکن وزارت راه و مسکن و شهرساز  1است.   دهی( رسیواحد خال

 2مخروبه هستند. ای و  ی خالخانه ا یکشور 

بازار، افراد جامعه    یروهاین   طره یاش دارد. با سبه افراد تحت سلطه  یدر رسوخ روح بازار   یمهارت فراوان  بازار

 ی آنهاست. به گواه آمارها  یزندگ  یرهنما  گانهی   یکه سود اقتصاد  شوندیم   ل یتبد  اریتمام ع  یبه سوداگر  ک یهر

 ی رقم در بازه زمان   ن یو سوداگرانه است. ا  ی اهیسرما  یمسکن، تقاضا   ی درصد از تقاضا   70  ی مختلفکارشناس

  یواحد مسکون   ونیلیم  7  یبازه زمان   نیمرکز آمار در ا  یطبق سرشمار    3  درصد بوده است.  66معادل    1395  -1385

خانوار    ونیلی م  2.4تنها    کهیمسکن اضافه شده است؛ درحال  یاز سکنه به موجود   یخال   یهابدون احتساب خانه

 
 ( 1395-1375آمار)سالاطلاعات سرشماری مرکز  1
 .دهدی سازمان ثبت اسناد به وزارت راه اطلاعات نم / یخال یهابر خانه  اتیمال تی وضع نیخروبگاه خبرگزاری فارس، بیک پور، آ 2
 . 17/10/1401سوداگران از بازار مسکن،  ی درصد70سهم  ران،یروزنامه ا 3
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  3در کشور به حدود    یخال  یها خانه  زانیم  یباز هم طبق اظهارات کارشناس  1. اندشده  یمسکن ملک   یدارا  دی جد

 . شودیهزار واحد به آن اضافه م 36حدود  انه یو سال دهیواحد رس ونیلیم

  ای تبدیل شدن مسکن به کالای سرمایه .3

ای برای  ای و افزایش تقاضاهای سرمایهیکی از دلایل وقوع این پدیده، تبدیل شدن مسکن به کالای سرمایه  

  ن ی و سوداگرانه است. ا  یاهیسرما   ی مسکن، تقاضا  یدرصد از تقاضا  70  ی، کارشناس  ی به گواه آمارهاآن است.  

  7  ی بازه زمان  نی مرکز آمار در ا  ی طبق سرشمار   2درصد بوده است.  66معادل    1395  - 1385  یرقم در بازه زمان

 که یمسکن اضافه شده است؛ درحال  یاز سکنه به موجود  ی خال  یهابدون احتساب خانه  یواحد مسکون  ونیلیم

  یخال   یها خانه  زان یم  یباز هم طبق اظهارات کارشناس  3.  اندشده  ی مسکن ملک  ی دارا  دی خانوار جد   ونیلیم  2.4تنها  

 .  شودیهزار واحد به آن اضافه م 36حدود   انهیو سال ده یواحد رس  ون یلیم 3در کشور به حدود 

بوده  و سوداگری در آن  مسکن    متیق  ش یافزا  لیبه بخش مسکن از جمله دلا  رمولدیغ  یاهینگاه سرمابنابراین  

باعث    هیرو   ن یآن، هدف کسب سود دارند. ا  ی و نگهدار  کن مس  د یاز جامعه با خر  ی معنا که بخش  ن یاست. بد 

 امد ی. پابدی  شیمسکن افزا   متیق  جهیکرده و درنت  دایپ  شیشدت افزاو سوداگرانه به  یرمصرفیغ  یتا تقاضا  شود یم

 و صنعت است.  دی و سوداگرانه بر اقتصاد و به محاق رفتن تول رمولدیغ  یهاامر تسلط بخش ن یا انباریز

 سود کلان ابرسوداگران از بازار بدون سامان مسکن .4

اخیر   فرد   یهابر کنش  افزوندر سی سال  نقش  بانک   ،یو شرکت  یسوداگرانه  موثری  ها   گسترش در  بسیار 

 ی ادیبن  یهااز علت  یکی  تواندیپشت پرده آنها، م  یها و افراد و نهادهااند. منافع بانک مسکن داشته  یسوداگر

به نظر میرسد    4. باشدو طبقات فرودست(    ی کنندگان واقععدم مداخله کارساز در بازار مسکن )به نفع مصرف

ها موجه می کند ولی دود آن به چشم مردم و دولت  چرخه نامبارکی وجود دارد که احتکار مسکن را برای بانک 

 می رود. 

                       مسکن متیق شیافزا     تورم  شیافزا  خلق پول از سوی بانک برای سوداگری در این بازار         

 ساختمان ها  نیا متیمجدد ق  یابیارز

 
 . ( 1395-1385مرکز آمار)سال یاطلاعات سرشمار  1
 . های خالی و برآورد ظرفیت درآمدی آن   (مالیات بر خانه 1396)معاونت اقتصادی وزارت اقتصاد  2
 ( 1395-1385اطلاعات سرشماری مرکز آمار)سال 3

 ، پژوهشکده مطالعات راهبردی. رانیدرباره بحران مسکن در ا،  وند  ینورعل اسری 4
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 شوند. داده مینشان  ده  بانکها سود  بانکها  ییمجدد دارا  یابیرزا

شود.    می   باعث کاهش عرضه واحدهای مسکونی به بازارازسوی ابرسوداگران  مسکن   حجم بالای  احتکار  

های  این کاهش عرضه در حالی است که تقاضا برای خرید و اجاره مسکن همچنان وجود دارد. در نتیجه، قیمت

ها  شود و قیمتیابد. به عبارت دیگر، احتکار مسکن باعث ایجاد نابرابری بین تقاضا و عرضه میمسکن افزایش می

)در مجموع   یو دولت  یبانک خصوص  17  رمجموعهیز  یها تعداد شرکت  ریجدول ز   . دهدرا به سمت بالا هل می

ها و افراد و بانک   نیمنافع هم  1دارند.   تی که در بخش ساخت و ساز مسکن فعال  دهد یشرکت( را نشان م   78

م  ی نهادها آنها،  پرده  علت  یک ی  تواندیپشت  نفع   یاد یبن  یها از  )به  مسکن  بازار  در  کارساز  مداخله  عدم 

 و طبقات فرودست( باشد.  یکنندگان واقعمصرف

 های زیرمجموعه بانکها فعال در بخش مسکن شرکت  3شکل 

 
  یخال غیر موثر در شناسایی واحد مسکونی ملاک تعیین .5

 
 فرهیختگان. چراغ خاموش در بازار مسکن،   ؛هابانکی، عبدالله ی مهد  1
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  روش   و  ی خال   خانهدقیق    فی تعر  ،ی در اجرایی شدن قانون مالیات بر خانه های خالیاساس  مسائل   از  یکی

یک از عوامل عدم اجرای   99روشن نبودن این نکته در نسخه های قبل از قانون مصوب سال   .است  آن  ییشناسا

آن بوده است.  نمایندگان مجلس یازدهم در آخرین نسخه از این قانون سعی کرده اند این مشکل را حل کنند.  

به استناد سامانه    اگر.  است  شده   ارائه  ساخت  سال   براساس  ی خال  خانه   ی برا  فی تعر  2 مجلس،   ی شنهادیپ  طرح   در

  ا ی  نشود   استفاده  سکونت  یبرا  ساخت   اتیعمل  انیپا  از  ماه  12  از  شی ب  نوساز،  یمسکون  واحد املاک و اسکان،  

 ش یباین است که    بودن،  یخال   ملاک  ز،ین  رنوسازیغ  یواحدها  در.  شودیم  یتلق  یخال   رد،ینگ  قرار  معامله  مورد

 . روز در یک سال مالیاتی کاربر نداشته باشد 120از

  ی اعضا  و  خانوار  سرپرست  یپست  کد  و   یمل   کد   ثبت  با  و   یاظهار  خود   صورتبه  زین  یی شناسا  روشبرای  

 ی هاتیمعاف  درباره  موجود  اتیجزئاما بررسی  .  است  شده  گرفته  نظر  در  اسکان  و  املاک  ی مل  سامانه  در  تکفل،  تحت

روزه برای هر نوبت از نقل و انتقال،   120و غیر نوساز، معافیت    نوساز  یمسکون   یواحدها  یدرنظر گرفته شده برا

خاص   مشاغل  سکونتگاه  معافیت  فرعی،  سکونتگاه  همچن  معافیت  واحد    نیو  شناسایی  نحوه  کردن  منحصر 

تواند مقصود قانونگذاران را تامین کند و  نمی   دهد که این قانون نشان میمردم،    یخوداظهارمسکونیی خالی به  

  ی واحد مسکون   5مشاغل خاص    یسکونتگاه برا  زیو ن  یر خانوار با در نظر گرفتن سکونتگاه فرع طبق این قانون ه

 ی خال   یاز واحد ها   یاد یبدان معناست که حجم ز  ن یتواند خارج کند. ایم   یخال   یبر خانه ها  اتیرا از شمول مال 

 در کشور به بازار تقاضا عرضه نخواهد شد. 

 عنوان یک مالیات تنظیمی های خالی بهمالیات بر خانه

بر    . است  آن  بر  ات یمال  وضع  ، یخال  یها خانه  مشکل   حل  یبرا  شده  اتخاذ  یراهبردها  از  ی کی دریافت مالیات 

بازی  های خالی از این جهت موجه است که ابزاری برای صیانت از حقوق عامه است. در شرایط بروز سفتهخانه

بازار مسکن،   احتکار در  منافع عموم  تی حاکمو  دارد، چراکه هز  ی حق مداخله در جهت  از محل    ییها  نهیرا 

که مالک اقدام به   ین زمان یسکونت انجام داده است. بنابرا  ت یقابل  یفراهم ساز   یکشور برا  یعموم  ی درآمدها

کرده    عیها را ضا  نهیهز  نیاافراد جامعه از    گر ی کند، درواقع حق د  یمسکون  یاحتکار و بلااستفاده گذاشتن واحدها

و    یی ارائه خدمات روبنا  یبرا  ی مجدد از منابع عموم  نهی منظور دولت ناچار به توسعه شهرها و هز  ن یو به هم

. همانگونه که در ادامه شود یجهان استفاده م یاز کشورها  یار یابزار در بس  نیاست. از ا  دیبه مناطق جد   ییربنایز

 نشده است.  یی دارد؛ هرچند که در عمل اجرا  یکشور سابقه طولان یاتیمال نیابزار در قوان نیکرد، ا میخواه انیب

خانه بر  افزایش  مالیات  جمله  از  زیادی  مزایای  خالی  افزایش  های  و  مسکن  قیمت  کنترل  مسکن،  عرضه 

سوداگرانه در بخش   یتعادل بازار و مقابله با تقاضا  یمؤثر برا  یاز ابزارها  یکی   درامدهای مالیاتی دولت دارد.
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  ات ینوع مال  نی از پژوهشگران معتقدند ا  یعنوان شده است. درواقع برخ   یخال  یها  بر خانه   اتیمسکن، وضع مال

  دهدیاحتکار کاهش م  یسوداگرانه مالکان را برا  یها  زهیانگ  ،یمسکون  ینگهداشتن واحدها  یخال  نهیهز  شیبا افزا

 1. شودی خود به بازار م ی آنها به عرضه واحدها بی و موجب ترغ

  ی ها   بر خانه  اتیکه مال  دهدی انجام گرفته، نشان م  یبر خانه خال   اتیمثبت مال  ریکه درباره تأث  ییپژوهشها  

عرضه   شیآنکه افزا  ایدر بازار اجاره اتفاق خواهد افتاد    ای عرضه    نیموجب عرضه واحدها خواهد شد که ا یخال

بازار مس به دنبال دارد که هم  یملک   کندر  ق  نیرا  مسکن    متیاجارهبها و کاهش ق  متیعامل موجب کاهش 

  نی مسکن در ا  یمتها یق  یخال  ی ها  بر خانه   اتیبا وضع مال  دهدیمطالعات جاش گوردون، نشان م  خواهد شد. 

 2. است افتهیدرصد کاهش  30تا   15شهرها از 

به    یخال   یها   صاحبان خانه  کیآن تحر  یاست که هدف اصل   یمیتنظ   ات یمال  ک ی   یخال   ی ها  بر خانه  ات یمال 

  ، یبر خانه خال   اتیاما مال  شود؛یمحسوب م  ی میتنظ  اتیمال   نیعرضه واحدها است. هرچند مطابق تجربه کشورها، ا

 .  شودیمردم م  یبرا  متیق  صرف ساخت مسکن ارزان  ا،و طبق تجربه کشوره  کندیدرآمد حاصل م  زی دولت ن  یبرا

هزار واحد   10حدود    تواندیم  یدرصد   1  اتیاخذ مال  دهدیهونولولو نشان م  یگزارش منتشر شده شهردار 

 ات یعمل  یها  نهیهز  یکند که برا  جاد یا  یر درآمد عموم لا د   ونیلیم  60  ایرا به بازار عرضه کند    یخال   یمسکون 

صرفه استفاده    به  و مقرون  متیق  مسکن ارزان  یها  آهن هونولولو و ساخت پروژه  پروژه راه  یگهدارو ن  ریتعم

 3. شودیم

بر    هلاوهستند، ع  یماه از سال خال  6از    شیکه ب  ییها  بر خانه  اتیمال  بیپس از تصونیز  ونکوور کانادا    در

شده است و   یآور   جمع  اتیر مالدلا  ونیلیم  115حدود    2019تا    2018  یبه بازار، در سال مالها    عرضه خانه

  مت یق  اقشار جامعه، طرح ساخت مسکن ارزان  یو عرضه خانه مناسب برا  دیاز تول  تی منظور حما  به  زیدولت ن

 4. زده است دیرا کل

 های خالی های درآمدی مالیات بر خانهظرفیت

تواند درآمد مالیاتی های اولیه وضع آن میهای خالی نوعی مالیات تنظیمی است، در سالهرچند مالیات بر خانه

 واحد در نظر بگیریم،  ونیلیم  کیرا    ی در ایرانمسکون   یخال   یمحاسبه واحدها  یمبنا  اگردولت را افزایش دهد.  

 
1  M.Segú ,The Impact of Taxing Vacancy on Housing Markets :Evidence from France, Journal of Public Economics.  
2 J.Gordon , The Speculation AnExplainer School ofPublic Policy . 
3 Blaze Lovell, Caldwell Unveils Tax Plans To Increase Affordable Housing, https://b2n.ir/y35265. 
4 Shutterstock, B.C. raked in $115 million in vacancy tax from about 12,000 homeowners, https://b2n.ir/f50544. 

https://b2n.ir/f50544
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به    یخال  یمسکون  متر  ونیلی م  ۸0  ، عددمتر باشد  80  یواحد مسکون  ونیلیم  ک ی   نیمتوسط متراژ ا  نکه یبا فرض ا

 دست می آید. 

  تومان  ارد یل یهزار م  ۹۶0  رقمی معادل  میریتومان در نظر بگ  ون یلیم  12تمام شده مسکن را    متیاگر ق .1

  ی ر یجلوگ  نیبنابرادفن شده است.    ی یاد شده خال  ی در مسکن ها  ی نگی نقدحاصل می شود که می توان گفت این  

 . خواهد داشت  یدرپ ی مستقیماقتصاد یوربهره هزار همتحدود   ی،خانه خال  ونیلیم  ک ی از احتکار هر 

تومان    ونیلیم  500حدود    یهر واحد مسکون   ی ساختبرادر طرح ملی مسکن  که دولت   می اگر فرض کن .2

اخت  لاتیتسه م  ی متقاض   اریدر  م  ۵00  حداقل  دهد.  یقرار    ی کارها  یبرا  )همت  ۵00(  تسهیلات از    ارد یل یهزار 

به بازار عرضه کرد    ی خال  یواحد مسکون  ونیلیاگر بتوان سه م  )یمولد ساز  (شودیآزاد م  ی دیگرعمرانتولیدی و  

 . شودیآزاد م  یعمران   یکارها یبرا تسهیلات همت  1500

مالک  با بررسی .3 به  توان حدس زد که  یدر کشور م   ی خال  یواحدها  تینوع  ا  ونیلیم  ک ی  قریب    ن یاز 

 بر خانه های خالی وارد چرخه مالیات خواهند شد.  اتیمالاجرای   قی واحدها از طر

و در سال    180% در سال دوم  %،  90  را   واحدها در سال اول  نی ا  ات یمال  میمستق  ی هااتیمال  54قانون ماده   -

 در نظر گرفته است.   محلاجاره  360%سوم 

حداقل اجاره واحد  )    میریتومان در نظر بگ  ونیلیم   5این واحدهای مسکونی را    اجاره  متوسط حداقل  اگر -

( مالیات هر واحد مسکونی  تومان است  ونیل یم  3کوچک    ی تومان و در شهرها  ونیلیم  7در کلان شهرها    یمسکون 

 خواهد بود.    میلیون تومان ۵.4در سال اول 

، درآمد مالیاتی کشور) طبق قانون فعلی( از این  م یریتومان در نظر بگ  5.4  نی را هم  اتیاخذ مال  اریمع  اگر -

سه ماهه     تیمعاف  اگرخواهد بود.) حتی    هزار میلیارد تومان  ۵4اول اجرای این قانون    ر سال واحدهای خالی تنها د

حداقل درآمد دولت از اجرای    میریدر نظر بگ  این واحدها  همه  یرا برا  میمستق  یها  اتیمال  54که در ماده    یاتیمال

 هزار میلیارد خواهد بود(  40این قانون مالیاتی حدود 
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از آنجا که مالیات بر خانه های خالی در زمره مالیات های تنظیمی قرار دارد هدف از آن، ایجاد ظرفیت  .4

درآمدی برای دولت نیست؛ بلکه دولت تلاش دارد از طریق اجرای این مالیات میزان بهره وری مستقیم و غیرمستقیم 

 نوان مثال: مردم از دارایی ها و ظرفیت های موجود کشور را افزایش دهد. به ع

بازار عرضه مسکن بزرگتر   مسکن  ونیلیم   ک یدر بازار مسکن به اندازه    یواحد خال   ون یلیم  ک هر یعرضه    یبه ازا -

 شود یم

از بار    واحد مسکونی  ونی لیم  کساخت ی به اندازه    ،در بازار مسکن  ی واحد خال   ونیلیم  کهر ی عرضه    یبه ازا -

 . شودیدوش دولت برداشته م از ساخت مسکن 

معادل ارزش اقتصادی این واحدها   شودیکه از احتکار خارج م   ی خال  یواحد مسکون   ونیلیم  ک ی هر    یبه ازا -

برای کاهش تورم عمومی در کشور تزریق می شود. بنابراین اگر معادل ارزش اقتصادی هر یک از این واحدها  

کاهش تورم در    ی براهزار میلیارد(    2000) همت  2000باشد، بهره وری اقتصادی از این جهت    میلیارد تومان  2

 . شود یم  قی دولت تزر  یمردم از سو  یزندگ

، می توان با عرضه یک میلیون واحد  باشد ازین ینگینقد تومانمیلیارد  1.2 یساخت هر واحد مسکون یاگر برا -

مورد نیاز برای ساخت این یک میلیون واحد را برای توسعه بخش های    همت   1200  مسکونی به بازار مسکن،

 دیگر تولید در کشور هزینه کرد. 

 سابقه قانون مالیات بر خانه های خالی در ایران 

کنند.  های خالی استفاده میبازی در بازار مسکن از مالیات بر خانهبسیاری از کشورهای دنیا برای مقابله با سفته

از سوی محققان تایید    2تایوان،  ،  1بزرگ جهان مانند ونکوور کانادا  یاز شهرها   یدر برخ  اتینوع مال  نیاتوفیق  

 13  است  در فرانسه توانسته  یخال   یهابر خانه  اتیمالد  انجام ش  2019که در سال    یا طبق مطالعهشده است.  

 3. دهد شیکشور افزا نیرا در ا یمسکن خال   ۀدرصد عرض

 
1  Hu .Jingting, The Effects of British Columbia's Vacancy Tax and Foreign - buyer Tax Act on the Supply of New Residential Housing in 

Vancouver. 
2 Y.J. Chen, Modeling the Impacts of Vacancy Taxes on the Taiwan Housing Market. 
3 M.Segú, The Impact of Taxing Vacancy on Housing Markets : Evidence from France. 
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درصد    1، معادل  2017باشند، در سال    یماه خال  6که کمتر از    ییهاخانه  2017از سال    کانادا نیزونکوور  در  

جالب    اند. کرده  نییتع  ی خال  یها بر خانه  اتیدرصد از ارزش ملک را به عنوان مال  3معادل    2021ارزش ملک و از  

اکنون این مالیات در شهرهای    1. شده است  یخال   ی هادرصد از خانه  30  ۀمنجر به عرض  استیس  نی هم  است که

 2. شودیو بارسلونا به منظور کمک به حل بحران مسکن اجرا م رلندیلس آنجلس، هنگ کنگ، ادیگری چون  

در    یخال  یها بر خانه  اتیقانون مالبازی در ایران نیز سابقه طولانی دارد.   استفاده از مالیات در کنترل سفته

گذار در قالب  ، قانون1352. در سال  گرددیاز انقلاب باز م   شیسابقه به پ  نیدارد و ا  یطولان   ای  سابقه  ما   کشور

  ماه   6از    شیب  ی ای که آن واحد مسکون  یبر مبنا  و  مسئله ورود کرد  نی بها به ااجاره  ت یو تثب  لیقانون تعد  8ماده  

 را به دولت بپردازد.  ی آن بهادرصد ارزش اجاره 30معادل  ی اتیمال د یبامی شود،  می  نگه داشته  ی خال

ارائه    یمستغلات خال  اتیقانون مال  10و    9در قالب ماده   ه وقرار گرفت  یابی، مورد ارز1366قانون در سال    نیا

  مبنا   نیبر ا  وهزار نفر محدود شد    100  یبالا   یهابه مراکز استان  یخال  یهابر خانه  اتیقانون، مال  ن یا  طبقشد.  

در هزار ارزش    2معادل    ی ات یمال  دینگه داشته شود، با   یخال   ی ماه متوال  12ماه تا    6از    نیب  ی واحد مسکون  کی  اگر

هر ماه   یمستغلات به ازا  یدر هزار ارزش معاملات  4معادل نرخ    دیباشد، با  یماه خال  12از    شیو اگر ب  یمعاملات

مجلس وقت به استناد وجود نداشتن   ندگانیبرقرار بود و پس از آن نما  1380تا سال    مزبور  پرداخت کند. قانون

 کردند.  را حذف قانون  نیا ی، ات یمال هی پا نیاخذ ا یو دشوار  ییسازوکار شناسا

های مستقیم بار دیگر  مکرر قانون مالیات  54در اصلاحیه ماده    94در سال  قانون مالیات بر خانه های خالی  

میلیاردی    1برای یک خانه  )  موثرشمار قانون و همچنین نبود نرخ  مطرح شد، اما به دلیل ایرادات و ابهامات بی

  وزارت استنکاف  دلیل   به  و   نداشت   مسکن   بازار   بر خوبی اثر  ( شدمیلیون تومان در سال اول برآورد می  1.5معادل  

 وارد مرحله اجرایی نشد.   نیز لاکام  ملی  سامانه اندازیراه از شهرسازی و راه

نسبت به تصویب اصلاحیه این    99گذشته نظیر نرخ موثر در سال  در نهایت مجلس یازدهم با رفع ایرادات  

روز خالی    120هزار نفر بیش از    100قانون اگر واحد مسکونی در شهرهای بالای  این  اساس    بر    .قانون اقدام کرد

  مبنای   بر   مالیاتی  مشمول  ماهانه   مذکور،  زمان   از  بیش  ماه   هر  ازای  به  و   شودمی  مالیات  مشمول از سکنه باشد،  

برابر مالیات   12معادل شش برابر مالیات متعلقه، سال دوم معادل    اول  سال  ضرایب  شرح  به  اجاره  درآمد  بر  مالیات

 . برابر مالیات متعلقه خواهد شد 18متعلقه و سال سوم به بعد معادل  

این وزارتخانه    و  برعهده وزارت راه و شهرسازی گذاشته شده  قانونهای خالی در این  وظیفه شناسایی خانه

و کسانی که در مهلت    هاندازی سامانه املاک و اسکان نسبت به ثبت اطلاعات سکونتی افراد اقدام کردراه  ید با با

 
1 Vancouver hopes to cool off housing market with a tax on empty homes, The Guardian, https://b2n.ir/e59502. 
2 Emily Cadman and Natalie Obiko Pearson, Taxing Rich Peoples' Empty Homes Isn't Helping the Housing Crisis, https://b2n.ir/e59502. 
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ه خالی به انها از سوی وزارت راه و شهرسازی به عنوان ختعیین شده نتوانند این اطلاعات را ثبت کنند، خانه آن

 د. ش خواهد  سازمان امور مالیاتی معرفی

 های خالی دلایل عدم اجرای قانون مالیات بر خانه

کار خود را   ،ییاجرا  نامهنیینظرها در آناقص در گام نخست با اختلاف  ی با اجراهای خالی   قانون مالیات بر خانه

بدست  ( یبه صفر )دودرصد ک ی نزد باًیتقر یا، آوردهی این قانونسال از آغاز اجرا حدود دو باگذشت  .آغاز کرد

 . مثبتی نداشت شده بر بازار اجاره اثر   نییو برعکس اهداف تعآمده 

نکته توجه    ن یاست به ا  ی قانون کاف  ن یا  یبه اختلافات موجود در بدنه دولت و در اجرا  بردنیپ  یبرا

بارها آمار ضدونق  میکن ا  ضی که  منتشر شده و در آخر  نیدر  مال  نی مورد  امور  ارسال    ی ات یاظهارنظر سازمان  از 

است که بر    ی در حال   نیخبر داد. ا  اتیاخذ مال  یماهه گذشته برا24  مربوط به   یهزار خانه خال  568اطلاعات  

   واحد اعلام شده بود. ون یلیم و نیم از دو شیآمار ب  ن یا ،یاساس اعلام وزارت راه و شهرساز

  مسکن و ساختمان   محمود محمودزاده معاون  این قانون جالب است بدانیم  ییسوابق اجرا  یبررس  یبرا

اعلام کرد،    یاتیسازمان امور مال  استیبه ر  یابا ارسال نامه  1400ماه سال  آبان  17  خیدر تار   یسازراه و شهر  ریوز

ا  900که    میاکرده  یرا معرف  یهزار واحد خال   174و    ونیلیم  ک ی از  واحدها متعلق به اشخاص   نیهزار واحد 

سازمان امور   لی تحو  ید   یو در قالب س  یصورت دست شده به  هیخاطرنشان کرد: اطلاعات تهاست. وی    یحقوق

 1شده است.  یاتیمال

  بیان داشته است محمودزاده  تپس از اظهارا یاتیسازمان امور مالوقت  سی داود منظور رئاز سوی دیگر  

  ی ها اطلاعات خانه  لیمنظور تکمبه  یوزارت راه و شهرساز  ی در نظر گرفته شده برا  ی که مهلت قانون  یتا زمان 

  رد، یگیقرار م  ی ات یمال  ر وزارت اقتصاد و سازمان امو  اریدر اخت  نه یزم  نی که در ا   یاطلاعات  ، تمام نشده است  ی خال

نهابه  دتوانینم اطلاعات  به  انیب  یو  .گردد  یتلق  ییعنوان  اطلاعات  که  قالب س  یصورت دستکرد  در    ی د یو 

اما سازمان امور مال  ی ات یسازمان امور مال  لیتحو ا  دهدیم   حیترج   یاتیشده،  اطلاعات را در قالب سامانه    ن یکه 

 2کند.  افت یدر  یدولت

  تی امن  ب یبودن ضر  نییپا   ل یخاتمه داد که به دل  گونه نیاختلاف ا  ن یبه ا  زی مجلس ن  90اصل    ون یسیکم

  ی اسامانه شده است کهکه تابستان همان سال اتفاق افتاده بود، مقرر  یبر یحمله سا  یسامانه املاک و اسکان در پ 

 
 4/1401/ 8  نیوز، دانا ، مرضیه حیدری  1
 همان  2
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و به وزارت    ی طراح  یاسامانه  نینتاکنون چ   وشود    جادیاطلاعات ا  یوزارت ارتباطات و فناور  تی امن با محور

 1نشده است.  ل یتحو یراه و شهرساز 

برای شناسایی    آن را سازوکاری  گذارقانون  ی کهسامانه املاک و اسکاناحتمالا همه اینها موجب شده  که   

مردم قرار    استقبالشد، مورد    یاندازراه  راه و شهرسازی  وزارتخانه   خانه های خالی پیش بینی کرده بود و از سوی

 . نگرفت

  . اجرا نشده است   یمختلف  یبه بهانه ها   ی خال  ی بر خانه ها  اتیمال  قانوننسخه    ن یآخرهمان طور که گفتیم  

  ، جهت   و به  همین  شده است استقبال نکردند   ینیب  شیقانون پ  ن یکه در ا  ی ندیادعا دارند که مردم از فران  مسئولا

از   یبرخ   .اجرا نشده است  مزبور  نونقاموفق نبوده و    بود نیزشده    یطراح   اتیمال  نی ا  افتیدر  یکه برا  یاسامانه

عدم  برخی نیز    می دانند.   یعدم مشارکت مردم   عاملخصوص را    نیدر ا  یکاف  یعدم اطلاع رسان  زیکارشناسان ن

می  اضافه    رادر بازار مسکن   ن یسنگ  ی هاو رانت    تعارض منافع  یگذارریدر ساختار وزارت راه و تاث ی کاف  زهیانگ

   کنند.

  وزارت راه دولت   ؛قانون است   نی ا  ی اجرا  یوزارت راه برا  کثرت مشغله مهمتر    نها یاز همه ا  دیاما شا 

  ن یا  .سال شده استدر    یواحد مسکون   ون یلیم  ک ی ساخت    یبرا  یزی ر برنامه  ردادر بخش مسکن عهده  سیزدهم

  قانونی   تیمسئول  نیانجام ا  ی برا  و توانی   تمام توان وزارت راه را به خود اختصاص داده   باًیتقر  نیسنگ   تیمسئول

 . است باقی نگذاشته یخال  خانه های بر   اتیمال اجرای قانون یعنی

نکته دیگر این است که فقدان شفافیت در بازار مسکن، این بازار را برای برخی بسیار جذاب کرده است.  

  و...   سوم  ،مسکن دوم  ونیلیم  5تا    4حدود    ای معتقدندبنابراین بهتر این است که به همین حال باقی بماند. عده 

و به    بوده   ی خالمطلقا  واحدها    ن یاز ا  ونیل یم  2.5  بر این باورند که   بازار مسکن  کارشناسان  . وجود دارد  در کشور

  میلیون   1.7حداکثر  ی خال   یها ادعا دارند که تعداد مسکن  نیز  ی برخ  . در این میانبازار مسکن عرضه نشده است

های خالی فرآیند نسبتا مطلوبی برای  است. این در حالی است که در آخرین نسخه از اصلاح مالیات بر خانه  واحد

 تشخیص این خانه ها پیش بینی شده است.  

 
 همان  1
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عدم شفافیت در بازار مسکن موجب شده است که فضای امن و تاریکی برای فعالیت و رشد سوداگران 

در هر دو بخش حقوقی و حقیقی اقتصاد به وجود آید. حجم سودی که این سوداگران از ادامه این وضع  و یا 

دم اجرای این قانون را کاملا  تاخیر در اجرای قانون مالیات بر خانه های خالی دارند ایجاد مانع در تاخیر یا ع 

 کند. موجه می

آمار  ینگاه  مین  است  به  آن  از  حاکی  خالی  های  عمده  خانه  قسمت  به  خانهاین  از    ی اکه  مربوط  ها 

مال   ی گذارهیسرما حقوق  یموسسات  افراد  بانک   یو  جمله  شبهاز  موسسات  و  ا  1است   یدولتها  از   نیکه  قشر 

مردم    نکه یدر کنار ا  ن یشود که ا  اثر یقانون ب  ن یبخش تمام تلاش خود را خواهند کرد تا ا  ن یدر ا  گذاران هیسرما

سامانه ثبت نکردند، موجبات    نیروند، اطلاعات خود را در ا  نیاز ا  یکاف  یو نداشتن آگاه  نانیعدم اطم  لیبه دل

   را به وجود آورد. ی خال  ی هاخانه  ییشکست شناسا 

های خالی در ایران اطلاعات دقیقی در دسترس نیست. برخی تحقیقات نشان  البته در مورد ترکیب خانه

خانهمی این  از  زیادی  بخش  که  دارد. دهد  تعلق  بانکها  جمله  از  عمومی  نهادهای  به  بررسی  ها  اساس  های  بر 

متر    ونیلیم  37حدود    دهدینشان م  ی بورسآمارهاگرفته بر روی آمارهای عرضه شده در سامانه کدال،  صورت

هزار واحد  900از آن است که حداقل    یحاک   زیآمارها ن  ی برخ  . ها قرار داردبانک   اریو مسکن در اخت  ن یمربع زم

 2  هاست. بانک  ت یتحت مالک یمسکون 

 

 

 

 

 

 
 پژوهشکده مطالعات راهبردی. ، رانیدرباره بحران مسکن در ا،  وند  ینورعل اسری 1
 ، فرهیختگان.و ساختمان دارند  نی متر زم ونیلیم 37ها بانک ی، ن یعبدالحس یمرتض  2
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 ها وضعیت مسکن در اختیار بانک 1جدول 

 بانک نام ردیف 

 تعداد

 یهایی دارا

- نی)زمثابت

- ی سرقفل

 ساختمان

  تعداد

 یهایی دارا

  و یکیتمل

  ریغ

 ی کیتمل

  مجموع

  متراژ 

 هایی دارا

 ( مربع )متر

  یدفتر ارزش

 و هایی دارا

  یکیتمل  اموال

 ( تومانداریلی)م

  یدفتر ارزش

 و هایی دارا

  ثابت  اموال

 ( ناردتومایلی)م

  یدفتر ارزش

 یهایی دارا

  و ثابت

  یکیتمل

 ( اردتومانیلی)م

 کل

 هایی دارا

 اردیلی)م

 ( تومان

  حقوق

  صاحبان

 سهام

 اردیلی)م

 ( تومان

 10580 231375 7556 3481 4085 958462 478 625 انیپارس 1

 35994- 214625 18942 17306 1820 118325 - 254 نده یآ 2

 20994- 110879 10935 2434 8452 637258 89 75 شهر  3

 32192- 14869 3050 229 2837 721168 468 80 هیسرما 4

 24306 271694 3497 1714 1941 1948514 1118 540 پاسارگاد  5

 12159- 46254 3829 266 3580 594964 460 252 ن یزم  رانیا 6

 2947 79989 6395 952 5456 824782 854 133 سامان 7

 5900 52114 3304 2786 1049 1000594 58 94 ید 8

9 
 اقتصاد

 نینو
300 1250 742500 2194 2470 4616 146843 7226 

 5811 43607 1590 1263 403 285295 291 231 ن ی کارآفر 10

 3066 70172 3026 1985 1058 759491 17 90 ی گردشگر 11

 12529 180376 1938 نشده کیتفک نشده کیتفک 1552337  1993 رفاه 12

 4010 41284 215 193 49 25205 3 40 انهیخاورم 13

 27069 391069 15008 5243 9900 5325333 758 2600 تجارت 14

 57258 768087 19538 نشده کیتفک نشده کیتفک 1175185  1872 ملت  15

 24742 527026 16549 15959 590 20685441 910 2519 صادرات  16

17 
  پست

 بانک
 44- 39523 276 323 ندارد  26067 0 105

 3631 38402 92 نشده کیتفک 92 156482 - - سینا 18

مجموع  

 بانک ها
- 9629 4107 37537405 43506 56604 120263 3257986 87803 

 های سیاستی  توصیه

های خالی، پیشنهادات زیر ارائه عملیاتی شدن قانون مالیات بر خانهبا توجه به مباحثی که ارائه شد، برای 

 : شودمی
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، مسکن  از وزارت راه  ، مسئولیت ایجاد سامانه ملی املاک و اسکانمیمستق یها اتیمالقانون  54ماده   با اصلاح .1

و دارایی واگذار شود و برای ایجاد این سامانه بخش مجزایی در سازمان مالیاتی   به وزارت اقتصادو شهرسازی  

ها اطلاعات لازم برای دریافت این مالیات را فراهم گردد. پیشونهاد بدیل  ایجاد شوود تا با همکاری با شوهرداری

در این خصووص که از جهاتی بر مسویر طی شوده در این قانون رجحان دارد این اسوت که اسواسوا طراحی سوامانه  

و اجرای این قانون به شووراها و شوهرداری ها سوپرده شوود تا با ایجاد یک سوامانه کشووری ضومن شوناسوایی دقیق  

 های خالی، از توان شهرداری ها برای عرضه مسکن ارزان قیمت استفاده شود.     ای و به روز خانهمنطقه

ای اصولاح شوود که دریافت این  مکرر مالیات های مسوتقیم به گونه  54نحوه شوناسوایی خانه های خالی در ماده   .2

مالیات تنها منوط به احراز خالی بودن واحدهای مسوکونی از طریق سوامانه اسوکان نباشود؛ زیرا  مقتضوای این  

، مسوکن و شوهرسوازی،  راهماده این اسوت که اگر سوازمان امور مالیاتی از طریقی غیر از سوامانه املاک وزارت  

  1خالی بودن یک خانه را احراز کند آن خانه را به عنوان خانه خالی نمی تواند موضوع مالیات قرار دهد.

خالی نیز نیازمند اصولاح اسوت. بر اسواس مقررات   های مسوتقیم از جهت تعیین خانهمکرر قانون مالیات  54ماده   .3

روز سوواکن یا کاربر    120در هر سووال مالیاتی در مجموع بیش از شووود که  ای خالی محسوووب میموجود خانه

روزه  برای همه افراد در هر   120انتقال رسومی معافیتی  . از سووی دیگر این قانون برای هر نقل و  نداشوته باشود

روز کاربر داشوته باشود و یک نقل و   125سوال مالیاتی در نظر گرفته اسوت؛ بنابراین اگر یک واحد مسوکونی  

انتقال هم در مورد آن صووورت بگیرد این واحد مسووکونی از تحت شوومول مالیات بر خانه های خالی خارج  

ی را به عنوان واحد مسوکونی اصولی و یک واحد  واحد مسوکون  3شوود. از اینرو هرفرد می تواند در هر سوال  می

مسوکونی را به عنوان واحد فرعی در سوامانه املاک ثبت کند و اینطور اظهار کند که سوالانه در هر یک به مدت  

هر روز سوواکن اسووت. به همین جهت اسووت که کارشووناسووان به درسووتی اعلام کرده اند طبق این قانون    125

واحد    5تواند  سوورپرسووت خانوار با در نظر گرفتن سووکونتگاه فرعی و نیز سووکونتگاه برای مشوواغل خاص  می

مسوکونی را از شومول مالیات بر خانه های خالی خارج کند. این بدان معناسوت که حجم زیادی از واحد های  

 خالی در کشور به بازار تقاضا عرضه نخواهد شد.  

 
بخشنامه سازمان امور مالیاتی كشور درخصوص دستورالعمل نحوه محاسبه مالیات واحدهای  ببنید: سامانه ملی قوانین و مقررات جمهوری اسلامی،    1

آذر   5مکرر قانون مالیات های مستقیم اصلاحی به موجب قانون اصلاح موادی از قانون مالیات های مستقیم مصوب  54مسکونی خالی در اجرای حکم ماده 

1399 . 
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از جهت تعیین مهلت اعلام تغییر مالکیت نیز نیازمند اصوولاح اسووت. در وضووعیت کنونی    54تبصووره یک ماده   .4

  ای برای مالک جدید تعیین شوده که به صوورت رسومی تغییر مالکیت را اعلام کند. این تبصوره  روزه  120مهلت  

. با این محتوا برای عدم شومول یک واحد  مشومولان فراهم آورده اسوت یفرار از قانون را برا یبرا  یریعملا مسو

مسوکونی کافی اسوت هر چهار ماه یکبار مالکیت آن به صوورت رسومی تغییر کند. سوامانه املاک نیز نمی تواند  

این واحد را به عنوان واحد مسوکونی خالی شوناسوایی کند. این تبصوره می تواند راه فراری به صورفه و قانونی  

 هم کند. خالی فرابرای بسیاری از صاحبان خانه  

بر تبصره   .5 های مستقیم، عدم ثبت ملک در سامانه ملی املاک و اسکان حتی در مکرر مالیات  169ماده    8بنا 

شود. اطلاق در این تبصره ممکن است موجب اضرار به  صورت عدم آگاهی موجب  افزایش تعرفه برق می

ایی کافی برای ثبت خانه خود در این سامانه برخوردار نیستند.  توان  ای  یآگاهافرادی شود که به هر دلیلی از  

 قابل اصلاح باشد. شود این تبصره در مورد چنین افرادی اجرا نشده و جرایم صادره پیشنهاد می

 

 یخال ی هابر خانه  اتیمال  قانونی پیشنهادی در مورد اصلاحات  2 جدول

 ردیف متن قانون ملاحظات انتقادی  متن پیشنهادی 

کلیه شهرهای هر واحد مسکونی واقع در 

بالای یکصدهزار نفر جمعیت که به استناد 

یا بموجب حکم   سامانه ملی املاک و اسکان

یکی از موارد  کشور  ضابطین سازمان مالیاتی

ماده   8تبصره  1اسثنا شده در بند 

نباشد، به ازای هر روز که  مکرر(  169)

خالی باشد مشمول مالیات بر خانه های  

بردرآمد اجاره به شرح   اتیمال یبرمبناخالی 

 ...:شود­ یم ر یز ب یضرا

 

 

  169ماده   8از تبصره  1متن ذیل به ادامه بند 

 مکرر اضافه شود. 

 .... 

مکرر خانه های خالی را درصورتی   54ماده 

در  موضوع قانون مالیاتی قرار داده است که 

روز    120هر سال مالیاتی در مجموع بیش از  

. بر این اساس  ساکن یا کاربر نداشته باشد

روز و بیشتر   125اگر یک واحد مسکونی 

کاربر داشته باشد و یک نقل و انتقال هم به  

آن ضمیمه کند، مشمول مالیات نخواهد بود. 

ی واحد مسکون 3بنابراین هرفردی می تواند 

را در هر چهار ماه به عنوان واحد مسکونی 

اصلی و یک واحد مسکونی را به عنوان  

واحد فرعی در سامانه املاک ثبت کند و 

اینطور اظهار کند که سالانه در هر یک به 

روز ساکن است و کارشناسان به   121مدت 

ند طبق این قانون هر درستی اعلام کرده ا

سرپرست خانوار با در نظر گرفتن سکونتگاه 

فرعی و نیز سکونتگاه برای مشاغل خاص   

واحد مسکونی را از شمول   5تواند  می

هر واحد مسکونی واقع در  -مکرر  54ماده 

کلیه شهرهای بالای یکصدهزار نفر جمعیت  

که به استناد سامانه ملی املاک و اسکان  

مکرر(   169)( ماده  7) کشور موضوع تبصره

این قانون، در هر سال مالیاتی در مجموع 

روز ساکن با کاربر نداشته باشد  120 بیش از

به عنوان خانه خالی شناسایی شده و به ازای  

 .…هرماه بیش از زمان مذکور،  

 

1 
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بر   اتیمعاف از مال  ی مسکون یواحدها

 : عبارتند از یخال یهاخانه

هر خانوار   یبرا  ی و فرع ی اقامتگاه اصل -1

  نیمکرر)ا 169ماده  8تبصره  2موضوع بند 

  یات یهر خانوار در هر سال مال  یبرا تیمعاف

برقرار   ی تنها نسبت به دو واحد مسکون

 است( 

 

 8از تبصره   3بند  یمسکون  یواحدها -2

 مکرر  169ماده 

از    4موضوع بند  یمسکون  یواحدها -3

 مکرر   169ماده   8تبصره 

مالیات بر خانه های خالی خارج کند. این  

بدان معناست که حجم زیادی از واحد های 

خالی در کشور به بازار تقاضا عرضه نخواهد  

 شد.

 

سازمان امور مالیاتی   .....-مکرر  54ماده 

ها شهرداریبا همکاری موظف است   کشور

واحد های مشمول را شناسایی نموده و 

اخطار لازم را به مالک واحد مسکونی یا به 

 .پستی محل آن ارسال کندکد 

 

 ی ها اتیمالقانون   54ماده    یمجر رییتغ

به  ، مسکن و شهرسازی از وزارت راه میمستق

  نیاصلاح ا ق یاز طر و دارایی وزارت اقتصاد

 یاجرا  یبخش مجزا برا کی جادیماده و ا

  یات یبر املاک در سازمان امور مال اتیمال

 اتیمال  ییملزومات اجرا  ه یکشور و انتقال کل

  ن یاز وزارت راه به ا  یخال  یبر خانه ها

 با همکاری شهرداری ها  بخش

وزارت راه و شهرسازی    .....-مکرر  54ماده 

با همکاری وزارت ارتباطات و  موظف است 

اخطار لازم را به مالک  ..…فناوری اطلاعات

واحد مسکونی یا به کد پستی محل آن  

 .ارسال کند 

 

 

 

2 

هر واحد مسکونی واقع در کلیه شهرهای 

به استناد بالای یکصدهزار نفر جمعیت که 

یا بموجب   سامانه ملی املاک و اسکان کشور

 ...  حکم ضابطین سازمان مالیاتی 

اصلاح نحوه شناسایی خانه های خالی در  

مکرر مالیات های مستقیم که ظهور   54ماده 

در این دارد شناسایی واحدهای مسکونی  

خالی صرفا از طریق سامانه اسکان خواهد 

بنابراین اگر خود سازمان مالیاتی از   .بود

،  راهطریقی غیر از سامانه املاک وزارت 

مسکن و شهرسازی، خالی بودن یک خانه را  

احراز کند آن خانه را به عنوان خانه خالی  

 نمی تواند موضوع مالیات قرار دهد 

هر واحد مسکونی واقع در   -مکرر  54ماده 

کلیه شهرهای بالای یکصدهزار نفر جمعیت  

به استناد سامانه ملی املاک و اسکان  که 

مکرر(   169) ماده  (7)موضوع تبصره کشور

این قانون، در هر سال مالیاتی در مجموع 

 روز ساکن با کاربر نداشته باشد120  بیش از

3 

در صورت تغییر مالکیت به   1- تبصره

روزه مذکور  120  صورت رسمی، مهلت

این مهلت در   .برای مالک جدید جاری است 

هر سال مالیاتی تنها برای یک بار برقرار  

 است. 

  120قانون که مهلت   نی ا کیاصلاح تبصره 

در صورت ای را برای مالک جدید  روزه

تعیین می   تغییر مالکیت به صورت رسمی

فرار از   ی برا یری عملا مس  این تبصره، کند

. با  مشمولان فراهم آورده است ی قانون را برا

این محتوا برای عدم شمول یک واحد  

مسکونی کافی است هر چهار ماه یکبار  

در صورت تغییر مالکیت به   1- تبصره

روزه مذکور  120  صورت رسمی، مهلت

 .برای مالک جدید جاری است 
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مالکیت آن به صورت رسمی تغییر کند. 

سامانه املاک نیز نمی تواند این واحد را به  

عنوان واحد مسکونی خالی شناسایی کند.  

این تبصره می تواند راه فراری به صرفه و 

قانونی برای بسیاری از صاحبان خانه خالی  

 فراهم کند. 

است تعرفه برق شمارشگر   روی وزارت ن -8

  لاکام که ساکنان آنها در سامانه  ییکنتور ها

اند را با نکرده  اظهاری  خود  کشور اسکان و

 . دیمحاسبه نما یمت یپلکان ق نیبالاتر

قبض های  صادر شده برای افرادی که به 

 ای یآگاهتشخیص ضابطین سازمان مالیاتی، 

خود   واحد مسکونی ثبت  ی برا یکاف ییتوانا

مزبور نداشته اند، در اسرع وقت  در سامانه 

 اصلاح می شود. 

مکرر،   169قانون  8از تبصره  8اصلاح بند 

در صورت عدم ثبت و  مهیبر جر دیکه تاک

اعلام در سامانه ملی املاک و اسکان کشور  

تبصره ممکن است   ن یدارد. اطلاق در ا

 یلیشود که به هر دل  یموجب اضرار به افراد

ثبت خانه  یبرا یکاف  ییتوانا  ای یاز آگاه

 شنهادی . پستندینسامانه برخوردار  نیخود در ا

اجرا    یافراد ن یتبصره در مورد چن نیا یشودم

 .صادره قابل اصلاح باشد م ینشده و جرا

است تعرفه برق شمارشگر   روی وزارت ن -8

  لاکام که ساکنان آنها در سامانه  ییکنتور ها

اند را با نکرده  اظهاری  خود  کشور اسکان و

 دیمحاسبه نما یمت یپلکان ق نیبالاتر
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