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در سال‌های اخیر رشد قیمت 
مسکن و اجاره‌بها در کشور 
بیش از توان مالی اغلب مردم 
بوده و با درآمدهای عموم جامعه همخوانی 
افزایش قیمت‌،  از دلایل این  ندارد. یکی 
عدم عرضه مناسب مسکن است. عده‌ای 
سرمایه‌های کلان خود را با قصد سوداگری 
وارد بازار مسکن کرده‌اند و با ساخت خانه و 
عدم فروش یا اجاره آن باعث آشفتگی و از بین 

رفتن تعادل بازار مسکن شده‌اند. 

 4 برابر شدن تعداد خانه‌های خالی 
در 10 سال اخیر 

براساس سرشماری سال ۱۳۹۵ کل واحدهای مسکونی 
موجود در کشور از سه دسته »خانه در حال استفاده«، 
»خانه خالی از سکنه« و »خانه شبه‌خالی« تشکیل می‌شود 
که مجموع آنها 27 میلیون و 528 هزار و 282 واحد است 
که از این تعداد، حدود 22/8 میلیون واحد مسکونی دارای 
سکنه، حدود 2/6 میلیون واحد خالی و حدود 2/1 میلیون 
نیز خانه شبه‌خالی بوده که به‌صورت موردی یا مقطعی 
برای سکونت زمان‌های کوتاهی از سال، از آنها استفاده 

می‌شود؛ مشابه ویلاهای استان‌های شمالی. 
نتایج سرشماری در ۱۰ سال اخیر نشان می‌دهد میزان 
قابل‌توجهی داشته است؛  افزایش  خانه‌های خالی 
به‌طوری‌که آمار حاکی از آن است که خانه‌های خالی 
در کشور طی سال‌های ۱۳۸۵ الی ۱۳۹۵ حدودا چهار 
برابر شده است و از ۶۵۰ هزار واحد به 2/6 میلیون واحد 

خالی افزایش یافته است. 
حال سوال اینجاست که آیا این افزایش در تعداد خانه‌های 
خالی امری طبیعی است یا به دلیل حاکم بودن رکود در 

بخش مسکن، این خانه‌ها عرضه نشده است؟!
در پاسخ به این پرسش باید گفت اولا وجود خانه‌های 
خالی به میزان نرخ طبیعی، امری ذاتی برای تعادل در 
بازار مسکن تلقی می‌شود به‌طوری‌که در بیشتر کشورهای 
دنیا این نرخ چهار درصد اعلام شده است. آنچه برهم‌زننده 
تعادل بازار تلقی شده، فاصله قابل ‌توجه هفت‌درصدی 
تعداد خانه‌های خالی نسبت به نرخ طبیعی آن است 
که این امر به دلیل وجود تقاضای سوداگرانه خانه‌های 

خالی رخ می‌دهد. 
ثانیا عاملی که منجر به این اتفاق شده نگاه سرمایه‌ای 
به بازار مسکن است. اگر به مسکن به‌عنوان یک کالای 
مصرفی نگاه می‌شد و برخی از سازندگان به سود متناسب 
قانع بودند، هیچ‌وقت شاهد این اتفاق در کشور نبودیم. 
اگر ادعا می‌شود رکود باعث این اتفاق شده این سوال 

پیش می‌آید که چرا در سال 90 که رکودی حاکم نبود، 
1/6 میلیون واحد مسکونی خالی وجود داشته و فروخته 
نشده تا موجب ضرر نشود و بالعکس روزبه‌روز بر تعداد این 
خانه‌ها افزوده شده است؟ چرا برای بازگشت مقداری از 
سرمایه خود این واحدها اجاره داده نشده است؟ این در 
حالی است که طبق مطالعات انجام‌گرفته، شاخص تراکم 
خانوار در واحد مسکونی با ملاحظه واحدهای مسکونی در 
حال استفاده حدود 1/06 است، به این معنا که تقاضای 
مسکن بالا بوده و همواره مردم خواستار مسکن با قیمت 
مناسب هستند. در مجموع باید گفت بخشی از علت 
رکود و بالا رفتن قیمت‌ها نیز همین احتکار خانه‌هاست. 

 مالیات از خانه‌های خالی یکی از قدرتمندترین 
ابزارهای قانونی برای کنترل قیمت‌ها

باید به این نکته اشاره کرد که این مساله تنها مختص به 
ایران نیست و در بسیاری از کشورها این معضل وجود 
دارد؛ در نتیجه کشورهای مختلف برای حل این معضل 
راهکارهای مختلفی به‌کار گرفته‌اند که یکی از آنها دریافت 
مالیات از خانه‌های خالی است. طرح دریافت مالیات از 
خانه‌های خالی به‌عنوان یکی از قدرتمندترین ابزارهای 
قانونی برای افزایش عرضه مسکن به بازار مسکن و کنترل 

قیمت‌ها در کشورهای مختلف مورد استفاده قرار می‌گیرد. 
برای مثال در کشور انگلستان از خانه‌های خالی بعد از 
۶ ماه خالی‌ماندن مسکن، مالیات دریافت می‌شود یا در 
آمریکا مالیاتی برابر ۱۰ درصد ارزش ملک را از احتکار‌کننده 
اخذ می‌کنند. همچنین در ونکوور کانادا برای افرادی که 
عمدا خانه‌های خالی خود را مخفی کنند، علاوه‌بر مالیات 
جریمه‌ای معادل ۱۰ هزار دلار به‌ازای هر روز خالی بودن 
خانه دریافت می‌شود. قانون مالیات بر خانه‌های خالی 
در ایران توسط مجلس شورای اسلامی در سال ۱۳۹۴ 
در قالب اصلاح قانون مالیات‌های مستقیم تصویب شده 
است که می‌توان با اتکا بر این قانون، بخشی از مشکلات 
مسکن را در کشور حل کرد. درواقع اجرای این قانون عرضه 
مسکن در کشور را افزایش داده و به همین دلیل، قیمت 

مسکن و اجاره‌بهای آن را کاهش می‌دهد. 

 تعلل 3 ساله وزارت راه و شهرسازی در راه‌اندازی 
سامانه ملی املاک و اسکان کشور 

حدودا سه سال از تصویب ماده ۵۴ مکرر قانون اصلاح 
مالیات‌های مستقیم در مجلس شورای اسلامی می‌گذرد 
که در آن مقرر شده واحدهای مسکونی واقع در شهرهای 
با جمعیت بیش از ۱۰۰ هزار نفر که به استناد سامانه ملی 

املاک و اسکان )موضوع تبصره هفت ماده ۱۶۹ مکرر این 
قانون( به‌عنوان واحد خالی شناسایی می‌شوند، از سال 

دوم به بعد مشمول مالیات بر اجاره می‌شوند. 
بنابراین سامانه ملی املاک باید در اواخر سال ۱۳۹۴ 
عملیاتی شده و مالیات بر خانه‌های خالی از سال ۱۳۹۵ 
اجرایی شده باشد. در حالی که هم‌اکنون در اوایل سال 
۱۳۹7 قرار داریم و با وجود مطالبه چندین‌باره سازمان 
امور مالیاتی نه خبری از راه‌اندازی سامانه ملی املاک 
هست و نه اعمال مالیات بر خانه‌های خالی. درخصوص 
شناسایی خانه‌های خالی، یکی از اعضای هیات‌مدیره 
انجمن انبوه‌سازان مسکن مدعی شده بود: »طبیعتا 
راه‌های شناسایی در قانون پیش‌بینی نمی‌شود و باید 
خود دولت این راه‌ها را پیدا و عملیاتی کند. برای شناسایی 
این واحدها نیز طبیعتا می‌توان روی راه‌های پیش‌پاافتاده 
و سطحی مانند بررسی میزان مصرف آب، برق، گاز و... 
این خانه‌ها حساب کرد. غیر از این مورد تنها راه برای 
شناسایی این واحدها، حضور و شناسایی میدانی است 
که طبیعتا آن‌هم اقدامی دارای ضریب خطای بالا و 
هزینه‌بر است.«باید پرسید که آیا واقعا عضو هیات‌مدیره 
انجمن انبوه‌سازان مسکن از قانون راه‌اندازی »سامانه ملی 
املاک و اسکان کشور« برای شناسایی خانه‌های خالی 

اطلاعی ندارد؟! در حال حاضر با توجه به الکترونیکی‌شدن 
سیستم خدمات‌رسانی اکثر ادارات و سازمان‌های کشور، 
تمام اطلاعات اعم از نقشه‌ها، پروانه‌های ساختمانی، 
پایان کارها و اطلاعات افراد به‌صورت الکترونیکی انجام 
می‌گیرد. سازمان مالیاتی به‌راحتی می‌تواند حتی بدون 
همراهی وزارت مسکن، راه و شهرسازی با استفاده از سامانه 
اطلاعاتی خود، شهرداری‌ها و سازمان ثبت‌اسناد بسیاری 

از خانه‌های خالی را به‌طور دقیق شناسایی کند. 

 ظرفیت بالقوه مالیات بر خانه‌های خالی 
برای تامین مسکن خانه‌اولی‌ها

هرچند مبلغ مالیاتی که برای خانه‌های خالی در این 
قانون در نظر گرفته شده پایین است و باید در تکمیل این 
قانون افزایش یابد، اما تاکنون نیز زیان‌های مالی زیادی 
ناشی از عدم اجرای این قانون متحمل کشور شده است. 
برای محاسبه زیان وارده بر اثر عدم اجرای قانون مالیات 
بر خانه‌های خالی به گزارش رسمی منتشرشده توسط 
معاونت امور اقتصادی وزارت اقتصاد در دی‌ماه سال 96 
مراجعه می‌کنیم. طبق جدول انتهای متن در گزارش 
منتشره، با در نظر گرفتن تعداد واحدهای مسکونی خالی 
در کشور، متوسط مساحت واحدهای استیجاری، ارزش 
اجاری واحدها و... در مجموع درآمد یک‌سال اخذ مالیات 
بر خانه‌های خالی بیش از ۳۲۰ میلیارد تومان تخمین زده 
شده است. به دلیل عدم راه‌اندازی سامانه ملی املاک 
و اسکان، امکان اخذ و کسب این درآمد برای دولت به 
وجود نیامده است. علاوه‌بر این زیان دولت، باید زیان 
مالی تمامی مستاجران و خریداران مسکن در سه سال 
اخیر به‌دلیل گران‌تر اجاره کردن )خرید( مسکن را نیز به 

این فقره افزود. 
البته باید خاطرنشان کرد اختلاف ارزش اجاری تعیین‌شده 
توسط کمیسیون تقویم املاک نسبت به ارزش اجاری روز 
املاک حدود یک‌سوم ارزش اجاری روز است. بدیهی است 
در صورت رفع این نقص، ظرفیت بالقوه این نوع مالیات در 
سال اول آن از 300 به حدود 900 میلیارد تومان افزایش 
خواهد یافت و دولت می‌تواند از منابع حاصل از این کار 
برای کمک به تامین مسکن اقشار کم‌درآمد استفاده کند 
به این صورت که بخشی از درآمد حاصل از این مالیات 
را برای اختصاص زمین ارزان یا تسهیلات به سازندگان 
اختصاص دهد تا با تولید و عرضه بیشتر مسکن متناسب 
با نیاز خانوار‌ها، قیمت واحدهای مسکونی کاهش یابد و 
زوجین و خانه‌‌اولی‌ها به‌‌راحتی بتوانند برای خود سرپناه 

تهیه کنند. 
عرضه  دارند  عقیده  مسکن  کارشناسان  از  عده‌ای 
مسکن‌های خالی دردی را از مردم دوا نمی‌کند و در 
بحث اجاره مسکن تاثیری نخواهد داشت باید، دراین‌باره 
گفت در صورتی‌که با استفاده از ابزار مالیاتی نرخ خانه‌های 
خالی در بازار کاهش یابد، این امر منجر به عرضه واحد 
مسکونی در سراسر کشور خواهد شد که این عرضه یا در 
بازار اجاره اتفاق خواهد افتاد که منجر به افزایش عرضه 
مسکن اجاره‌ای خواهد شد یا آنکه افزایش عرضه در بازار 
مسکن ملکی را به‌دنبال دارد که منجر به کاهش سهم 
تقاضا در بازار اجاره خواهد شد؛ بنابراین کنترل خانه‌های 
خالی از سکنه در سراسر کشور سهم بسزایی در کاهش 
قیمت اجاره‌بها و کاهش فاصله عرضه و تقاضا در این بازار 

خواهد داشت. 
درمورد ادعای اینکه اکثر این خانه‌ها لوکس هستند نیز باید 
گفت اولا بازهم قاعده کلی درباره این خانه‌ها جاری است 
ثانیا با توجه به اینکه متاسفانه هنوز در کشور مالیات بر 
خانه‌های لوکس )SDLT( برخلاف بسیاری از کشورهای 
دنیا اجرایی نشده است، این مالیات تا حد کمی می‌تواند 
اثر SDLT را در مسکن کشور ایفا کند. در نتیجه نیازی 
به دلسوزی برخی افراد برای مالکان این واحدها نیست. 

 اخبار

تعـداد کل شـعب داخـل کشـور شـبکه بانکـی در پایـان اسـفندماه سـال 
۱۳۹۶ نسـبت بـه پایـان آذرمـاه ۱۳۹۶، کاهـش یافـت. 

تعـداد کل شـعب داخـل کشـور شـبکه بانکـی در پایـان اسـفندماه سـال 
۱۳۹۶ به ۲۰۷۲۳ شـعبه ‌رسـید که در مقایسـه با آذرماه همان سـال، ۵۲ 
شـعبه معادل 0/3 درصد کاهش یافته اسـت. بر این اسـاس تعداد شـعب 
بانک‌هـای دولتـی ۸۷۶۵ )42/3درصـد(، بانک‌هـای خصوصی‌شـده 
۶۵۰۹ )31/4درصد( و بانک‌های خصوصی و موسسات اعتباری ۵۴۴۹ 
شعبه )26/3درصد( است. همچنین تعداد کل شعب ریالی ـ ارزی شبکه 
بانکی ۳۷۶۰، تعداد شعب شهری ۱۹۸۶۰ و شعب روستایی ۸۶۳ شعبه 
اسـت. براسـاس این گزارش تعداد شـعب خارج از کشـور شـبکه بانکی ۴۷ 

شـعبه و تعداد باجه‌های بانکی کشـور در پایان اسـفندماه ۱۳۹۶، ۲۲۳۹ 
باجـه اسـت. همچنیـن از مجمـوع کل شـعب شـبکه بانکـی کشـور، ۲۱۵ 

شـعبه در مناطـق آزاد تجاری قـرار دارند. 
بررسـی تعداد شـعب داخل کشـور بانک‌ها و موسسات اعتباری به تفکیک 
استانی در پایان اسفندماه سال ۱۳۹۶ نیز نشان می‌دهد که استان‌های 
تهـران، اصفهـان و خراسـان‌رضوی بـه ترتیـب بـا ۴۰۶۰، ۱۴۴۶و ۱۳۳۴ 
شـعبه بیشـترین شـعب بانکـی را دارا هسـتند. گـزارش فصلـی »اطلاعـات 
تعداد شـعب بانک‌ها و موسسـات اعتباری« توسـط اداره اطلاعات بانکی 
بانـک مرکـزی تهیـه و در آن تعـداد شـعب بانک‌هـا و موسسـات اعتباری به 

تفکیـک گروه‌هـای بانکی و اسـتانی اعلام می‌شـود.

بـا فـروش پنـج میلیـون قطعه سـکه در بانک ملـی، ۶۸۰۰ میلیارد تومان 
نقدینگـی از مـردم جمـع شـد و به حسـاب بانـک مرکزی رفت. 

طبـق اعالم دبیـرکل بانـک مرکـزی، از زمـان آغاز دور جدیـد پیش‌فروش 
سـکه تاکنـون، پنج‌میلیـون قطعـه سـکه از طریـق شـعب بانـک ملـی 
پیش‌فـروش شـد کـه از ایـن تعـداد سـهم سررسـیدهای یک‌ماهـه حدود 
یک‌میلیـون قطعـه اسـت و بقیـه بـه سررسـیدهای بالاتر اختصـاص دارد. 
بـر همیـن اسـاس می‌توان گفـت دولت از محل فـروش یک‌میلیون قطعه 
سـکه بـا سررسـید یک‌ماهـه و بـه قیمـت یک‌میلیـون و 590 هـزار تومـان 

بیـش از 1590 میلیـارد تومـان نقدینگـی را جمع کرده اسـت. 
همچنیـن اگـر حداقـل رقـم پیش‌فـروش سـکه بـرای چهارمیلیـون قطعه 
سـکه دیگـر را یک‌میلیـون و 300 هـزار تومـان در نظـر بگیریم، می‌توانیم 

بگوییم که با فروش چهارمیلیون سکه، 5200 میلیارد تومان پول 
بـه جیـب دولت رفته اسـت. 

در مجمـوع بـا در نظـر گرفتن درآمد 1590 میلیارد تومانی 
از محـل پیش‌فـروش سـکه بـا سررسـید یک‌ماهـه و درآمد 
5200 میلیارد تومانـی از فـروش چهارمیلیـون قطعـه 

سـکه، 6800 میلیارد تومـان پـول از مـردم جمـع 
و بـه حسـاب دولـت واریـز شـده اسـت. طـی دو 

مرحلـه پیش‌فـروش سـکه در سـال گذشـته 
200 هـزار قطعـه  بیـش از یک‌میلیـون و 

سـکه پیش‌فـروش شـد کـه از ایـن تعـداد، 
درخواسـت پیش‌فـروش بیـش از 803 
هـزار قطعـه سـکه به‌صـورت یک‌سـاله 

بـوده اسـت. 
رقم پیش‌فروش سـکه در سـال قبل برای سررسـید یک‌سـاله یک‌میلیون 
و 300 هـزار تومـان و سررسـید 6 ماهـه یک‌میلیـون و 400 هـزار تومـان 
بـود. بـا ایـن حسـاب بانـک مرکزی توانسـته در سـال قبل بـا فروش 803 
هـزار قطعـه سـکه بـا قیمـت یک‌میلیـون و 300 هزار تومـان، 1043 هزار 

میلیـارد تومـان نقدینگـی را از مـردم جمع‌آوری کند. 
ضمـن آنکـه بـا فروش حدود 400 هزار سـکه با قیمت یک‌میلیون و 400 
هـزار تومـان نیـز 520 میلیـارد تومان پـول مـردم را جمع کرده اسـت. در 
سـال جـاری نیـز تـا پایـان روز 19 فروردین بیش از 891 هزار قطعه سـکه 
توسـط متقاضیـان پیش‌خریـد شـده که از این تعـداد، پیش‌فروش حدود 

562 هـزار قطعـه سـکه به‌صورت 6 ماهه بوده اسـت. 
نرخ پیش‌فروش سـکه تا چند هفته قبل ثابت بود ولی از 18 فروردین 
بانـک مرکـزی نـرخ پیش‌فـروش سـکه را افزایش داد؛ برهمین اسـاس 
پیش‌فـروش سـکه طال با سررسـید 6 ماهـه، یک‌میلیـون و 475 هزار 
تومـان و بـا سررسـید 12ماهـه، یک‌میلیـون و 350 هـزار تومان 
تعییـن شـد. امـا اگـر بـا همـان قیمت‌هـای قبلی هم محاسـبه 
کنیـم، بانـک مرکـزی توانسـته با فروش 562 هزار قطعه سـکه 
بـا قیمـت یک‌میلیون و 400 هـزار تومان تا 20 فروردین، 
786 میلیـارد تومـان نقدینگی را مدیریت کند. ضمن 
آنکـه در همـان دوره زمانی نیز با فروش 329 هزار 
قطعـه سـکه بـا قیمـت یک‌میلیـون و 300 هزار 
تومـان هـم 427 میلیـارد تومان پـول از مـردم 

گرفته اسـت. 

 جدول نوشت

تراکم بیشترین شعب بانکی در 3 استان تهران، اصفهان و خراسان‌رضوی 

تعداد شعب بانکی کاهش یافت
 سهم ۲۶ درصدی بانک‌های خصوصی و موسسات اعتباری از تعداد شعب بانکی 

۶۸۰۰ میلیارد تومان با فروش سکه به حساب بانک مرکزی رفت

ش
زار
گ   

   

۴ برابر شدن خانه‌های بی‌سکنه در ۱۰سال

خانه‌‌خالی‌ها  نفس مستاجران را گرفته است

خودرو
قیمت انواع خودروی هیبریدی در بازار تهران

خانه

شهرهای بزرگ به جز تهرانشهر تهرانشرح

4899862097621تعداد واحدهای مسکونی خالی

2939921258573تعداد واحدهای مسکونی خالی بلندمدت)1(**

7880متوسط مساحت واحدهای مسکونی استیجاری )2(

2.9211031متوسط اجاره‌بهای سالانه واحدهای مسکونی استیجاری به ازای هر مترمربع )هزار ریال(‌)3(

974344متوسط ارزش اجاری هر مترمربع خانه‌های خالی )هزار ریال( )4(= 3:3

1674425953درآمدهای اجاره احتسابی مشمول مالیات کل )میلیارد ریال( )6( = 0/75× )4(×)2(×)1(

-0/15نرخ مالیات بر درآمد اجاره خانه‌های خالی )میلیارد ریال( )7(

25123893مالیات بر اجاره خانه‌های خالی )میلیارد ریال( )8(= )7(×)6(

12561946مالیات بر خانه‌های خالی در سال اول اخذ )1397(

-3200کل مالیات بر خانه‌های خالی در سال اول اخذ )1397( – میلیارد ریال 

قیمت )تومان(کارکرد )کیلومتر(سال تولیدمدل خودرو

GL هیبرید LF 235.000.000صفر2018هیوندای سوناتا

GLS هیبرید LF 251.000.000صفر2018هیوندای سوناتا

267.000.000صفر2018هیوندای سوناتا LF هیبرید GLS پلاس

300.000.000صفر2018تویوتا کمری هیبرید XLE مدل 2016

A 20174.600175.000.000تویوتا پریوس

NX300H 201714.000560.000.000لکسوس

CT200H 201540.000280.000.000لکسوس

PHEV 20181.700305.000.000میتسوبیشی اوتاندر

XLE 201619.000295.000.000تویوتا کمری

C 20171.500180.000.000تویوتا پریوس

GL هیبرید LF 185.000.000صفر2017هیوندای سوناتا

GLSهیبرید LF 205.000.000صفر2017هیوندای سوناتا

227.000.000صفر2017هیوندای سوناتا LF هیبرید GLS پلاس

پنجشنبه ۶ اردیبهشت ۱۳۹۷   ۹ شعبان ۱۴۳۹    ۲۶ آوریل ۲۰۱۸  شماره  ۲۴۷۹


