
بازار مسکن با افت بازارهای رقیب برای دلال ها جذاب شده، »فرهیختگان« ۴ راه نجات مسکن را بررسی کرده است

دلالهابهخانهبرمیگردند

در مهرمـــاه ســـال جاری حجم معامـــات بازار 

مســـکن تهران با رشـــد 22 درصدی نسبت به 

شهریور مواجه شد. در این زمینه برخی فعالان 

و کارشناسان حوزه مسکن می گویند نشانه هایی 

از ورود پول هـــای کثیف به این بازار وجود دارد. 

استدلال این است که از یک طرف نزدیک به 80 

درصد تقاضاهای مسکن جزء تقاضای سرمایه ای 

بوده که در نبود شفافیت در این بازار قصد دارند 

به واســـطه رصد بازارهای دیگر از سوی دولت و 

همچنین فعال شـــدن ابزارهای مالیاتی و طرح 

موضوع قطع یارانه های نقدی ثروتمندان، بازار 

مســـکن را به عنوان مقصد پولشـــویی انتخاب 

کننـــد و ثانیا بـــا معامات ســـفته بازانه، زمینه 

هیجانی شـــدن بازار را فراهم کنند. برای نمونه 

در حالی کـــه قیمت مســـکن در دو ماه پایانی 

نیمه اول سال جاری کاهشی بود، اما در مهرماه 

قیمت مسکن در شـــهر تهران بازهم صعودی 

شـــد، البته با این توضیح که به جز چند منطقه 

شـــهر تهران ازجمله مناطق شـــمالی شهر که 

قیمت ها رشد چشـــمگیری داشته، قیمت در 

اغلب مناطق کاهشـــی بوده است. برای نمونه 

قیمت مســـکن در منطقه یک در هر مترمربع 

رشـــد چهارمیلیون تومانی نســـبت به ماه قبل 

داشته است. بر این اســـاس از آنجایی که بازار 

مسکن در ایران کمترین شفافیت اطاعاتی را 

دارد، با رصد حساب های بانکی برای شناسایی 

ثروتمنـــدان و همچنیـــن طرح اخذ ســـود از 

ســـپرده های بانکی در طرح پیش نویس اصاح 

برخی قوانین مالیاتی که اخیرا از سوی سازمان 

امور مالیاتی ارائه شده، امکان تحرک جدید در 

حرکـــت نقدینگی به نیت پولشـــویی می تواند 

به تنش دوباره بازار مســـکن دامن بزند. در این 

زمینه بررســـی تجربیات جهانی نشان می دهد 

در سطح جهان، کشـــورهای مختلف بهمنظور 

کنترل سوداگری، کـسب درآمـد، تحقق اهداف 

بخش مسکن و تخصیص بهینه منابع، بهبود 

اهداف توزیع درآمد ابزار مالیاتی متناسب با آن 

کـارکرد را بهکار گرفته انـــد که از مهمترین آنها 

میتوان بـه مالیـات بـر عایدی )منفعـت( سـرمایه 

)CGT(، مالیـات بـر ارزش زمین )LVT(، مالیات 

بر واحدهای مسکونی خالی )VHT( و مالیات بر 

خرید اماک گرانقیمـت )SDLT( اشاره کرد. 
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۱۰۰ سال غفلت از مالیات عایدی سرمایه 

در ادبیات اقتصادی اعتقاد بر ایـــن است که نوسانها و شوکهای ادواری 

بخش مسکن عموما تحت تاثیر شوکهای تقاضا و سوداگری در این بازار قرار 

دارد. یکی از ابزارهای بسیار موثر مالیاتی که میتواند مانع از فعالیتهای 

سوداگرانه و ورود و خروج شدید سرمایههای سرگردان به این بخش شود و 

روند سرمایهگذاری را در این بخش در مسیر باثبات و به دور از نوسانهای 

ادواری قرار دهد، مالیات بر عایدی سرمایه است که سابقه بهکارگیری آن در 

کشورهای دیگر حتی از مالیات بر ارزش افزوده نیز بیشتر است. 

این مالیات با نرخ بازدارنده بر مابه التفاوت قیمت خرید و فروش اقلام مورد 

هدف ازجمله مسکن اعمال می شود. با استناد به تجارب کشورهای پیشرفته 

و مطالعات علمی می توان گفت اخذ این مالیات در بخش مســـکن، آثار 

مثبتی را ازجمله کنترل تقاضای سوداگری و تورم، کاهش شکاف طبقاتی 

در جامعه، هدایت نقدینگی به سمت تولید و رونق ساخت وساز، افزایش ثبات 

و پیش بینی پذیری اقتصاد و افزایش قدرت خرید مردم دارد. 

این پایه مالیاتی تنها سوداگران و تقاضاهای غیرمصرفی را مورد هدف قرار 

می دهد؛ بنابراین خانه اصلی هر فرد از پرداخت مالیات معاف است و هر 

خانـــواده به تعداد اعضای خود می تواند از معافیت مالیاتی در مالیات بر 

عایدی سرمایه و مالیات نقل وانتقال برخوردار باشد. همچنین سازندگانی که 

اقدام به تولید و عرضه واحدهای مسکونی )ساختمان های نوساز( می کنند 

نیز از پرداخت این مالیات معاف هستند. بنابراین پس از اعمال مالیات بر 

عایدی سرمایه، تقاضاهای سوداگرانه از بازار مسکن به تدریج خارج شده 

و در مقابل، تقاضاهای مصرفی و تولید و عرضه تقویت می شوند. در ایران، 

علاوه بر ملاحظات مربوط به عدالت،  انگیزه های سوداگرانه در بازار برخی 

دارایی ها به ویژه دارایی هایی که عرضه آنها بی کشش است )نظیر املاک و 

مستغلات( ضرورت معرفی این مالیات را اجتناب ناپذیر کرده است. 

در کشورهای مختلف املاک و مستغلات، سرقفلی، ارزهای خارجی، طلا، 

جواهر و زیورآلات )غیرمصرفی و تقاضای ســـرمایه ای(، حقوق قراردادی، 

زمین، مجموعه اشیای قیمتی، معادن و حقوق استفاده از آن و صندوق های 

سرمایه گذاری مشمول مالیات بر عایدی سرمایه هستند، با این حال رویکرد 

فعلی کشور در مالیات ستانی از انواع درآمدها یکسان نیست، به طوری که 

در این ساختار، در غیاب یک سیستم مالیات بر عایدی سرمایه در کشور، 

نوعی سیستم جایگزین مالیات بر عایدی سرمایه در قالب مالیات نقل وانتقال 

املاک )موضوع مواد 52، 59 و 64 قانون مالیات های مستقیم(، مالیات 

نقل وانتقال ســـهام و مالیات نقل وانتقال سرقفلی در قانون مالیات های 

مستقیم وجود دارد که به عنوان جانشین یا نماینده مالیات بر عایدی سرمایه 

در منابع مذکور عمل می کنند. با وجود این، معاملات سایر دارایی ها نظیر 

برخی اوراق بهادار و ابزارهای مالی، مالکیت معنوی مثل حق اختراع و حقوق 

معنوی از مالیات معاف هستند. درواقع مرز بین درآمدهای معمول و سایر 

درآمدهای غیرمشمول در نظام مالیاتی ایران چندان شفاف و روشن نیست. 

بررسی تجارب جهانی نشان می دهد این نوع مالیات سابقه بیش از 100 

ساله در دنیا دارد. در ادامه به برخی از این تجارب در حوزه مالیات بر عایدی 

بخش مسکن اشاره می شود. 

انگلستان: یکی از دلایل اصلی معرفی مالیات بر عایدی سرمایه در انگلستان، 

رشد ســـریع ارزش ملک پس از جنگ جهانی دوم بود که به علت احتکار 

املاک از ســـوی سوداگران املاک رخ داده بود. در این کشور درخصوص 

اموال و دارایی های غیر از املاک، نرخ مالیات بر عایدی سرمایه بین 10 تا 

20 درصد در نظر گرفته شده و برای خانه های دوم به بالا نرخ این مالیات 

بین 18 تا 28 درصد است. 

آمریکا: در آمریکا این مالیات از سال 1913 اخذ می شود. در این کشور افراد 

و شرکت ها مالیات بر عایدی سرمایه را درمجموع خالص کل سود سرمایه 

خود می پردازند. نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در آمریکا متناسب با میزان 

حقوق افراد و تعداد افراد خانواده تعیین می شود و از صفر درصد برای افراد 

با درآمد کمتر تا 20 درصد برای افراد با درآمد بالا متغیر است. 

کانادا: در کانادا مالیات بر عایدی سرمایه بر فروش دارایی هایی مانند سهام، 

اوراق قرضه، املاک و مستغلات اعمال می شود. در این کشور اگرچه نرخ 

مالیات بر عایدی سرمایه درمورد افراد حقیقی و حقوقی )مردم و شرکت ها( 

به صورت متفاوت تعیین شده، اما میزان مالیات بر عایدی سرمایه به صورت 

عمومی معادل 50 درصد است. 

فرانسه: در فرانسه نیز مالیات بر عایدی سرمایه از سود فروش ملک هنگام 

نقل وانتقال از فروشنده اخذ می شود. میزان این مالیات در فرانسه 2/36 

درصد است که شامل مالیات بر عایدی سرمایه با نرخ 19 درصد به اضافه 

2/17 درصد هزینه های اجتماعی است. در این کشور خانه اول و مصرفی 

افراد از مالیات بر عایدی سرمایه معاف است. در این کشور خانه های دوم 

به بعد درصورت خرید و فروش طی کمتر از 6 ســـال مشمول تمام مالیات 

می شوند، اما با گذشت 6 سال برحسب زمان مالکیت، مشمول تخفیفاتی 

خواهند شد. 

ترکیه: در ترکیه اگر فردی تصمیم بگیرد ملک خود را قبل از گذشت پنج سال 

از مدت خرید، به فروش برساند، باید مالیات مربوط به فروش ملک بسته به 

میزان سود حاصل از فروش را بپردازد. این مالیات به عنوان مالیات بر عایدی 

سرمایه در ترکیه شناخته می شود. 

حذف سوداگری ها بازهم در انتظار اقدام دولت و مجلس 

در روزهای اخیر سازمان امور مالیاتی متن پیش نویس »لایحه اصلاح برخی 

قوانین و مقررات مالیاتی« را به دولت ارائه داده است که برای اولین بار پیشنهاد 

شده از دارایی های مختلف شامل انتقال املاک، حق واگذاری محل، سهام، 

سپرده های بانکی، طلای مسکوک، طلای شمش و طلای آب شده، ارز اعم 

از دیجیتالی و غیردیجیتالی و... مالیات عایدی سرمایه اخذ شود. در این 

زمینه در بند 47 این پیش نویس پیشنهاد شده است متن زیر به عنوان ماده 

96 قانون مالیات های مستقیم درج شود. درآمد اشخاص حقیقی و حقوقی 

ناشـــی از ساخت و فروش هر نوع ساختمان حسب مورد مشمول مقررات 

موضوع این فصل )سوم( و فصل هفتم این باب خواهد بود. 

در تبصره یک این طرح مقرر شده اولین نقل وانتقال ساختمان های مذکور 

علاوه بر مالیات علی الحســـاب نقل وانتقال موضوع ماده  59این قانون 

مشمول مالیات علی الحساب به نرخ 10درصد به ماخذ ارزش معاملاتی 

ملک مورد انتقال اســـت. مالیات قطعی مودیان موضوع این ماده پس از 

رســـیدگی طبق مقررات مربوط تعیین می شود. در تبصره دو پیش نویس 

آمده است: »شمول مقررات این ماده درخصوص ساخت و فروش ساختمان 

توسط اشخاص حقیقی منوط به آن است که بیش از سه سال از تاریخ صدور 

گواهی پایان کار آن نگذشته باشد.« در تبصره سه نیز مقرر شده شهرداری ها 

موظفند همزمان با صدور پروانه ساخت و همچنین هنگام صدور پایان کار 

مراتب را به منظور تشکیل پرونده مالیاتی به اداره امور مالیاتی ذی ربط به 

ترتیبی که توسط سازمان امور مالیاتی کشور تعیین می شود، گزارش کنند. 

با این حال اگرچه در متن پیش نویس جدید لایحه اصلاح برخی قوانین و 

مقررات مالیاتی انواع دارایی ها ازجمله مسکن مشمول اخذ مالیات عایدی 

سرمایه شـــده اند، با این ضرایب مالیاتی جدید پیشنهادی سازمان امور 

مالیاتی، ابتدا باید توسط وزارت اقتصاد و هیات دولت تصویب شده و سپس 

در مجلس و شورای نگهبان بررسی و تصویب شوند، لذا هنوز قطعی نیستند. 

افزایش ۱۵ برابری قیمت زمین در نبود مالیات بر ارزش زمین 

یکی از ابزارهای مالیاتی، تخصیص بهینه منابع زمین و مسکن شهری مالیات بر 

ارزش زمین است. افزایش روزافزون تقاضا برای مسکن با توجه به افزایش جمعیت 

شهرنشین از سویی و محدودبودن منابع زمین شهری و عدم امکان تولید زمین، 

استفاده بهینه از منابع زمین شهری موجود را اجتنابناپذیر میسازد. استفاده 

از ابزارهای مالیاتی میتواند مالکان زمین و مسکن شهری را به سمت تخصیص 

بهینه منابع زمین و مسکن هدایت کند. در این زمینه بررسی ها نشان می دهد در 

حال حاضر بیش از 30 کشور در سراسر جهان یک نوع مالیات با عنوان »مالیات 

بر ارزش زمین )LVT(« را برای مقابله با ســـوداگری در بخش زمین پیاده سازی 

کرده اند. در آمریکا این نوع مالیات از سال 1913 اجرا می شود و مسئولان ایالت 

پنســـیلوانیا اولین قانون این نوع مالیات را اجرا کردند. تعداد کم کشورهایی که 

ایـــن نوع مالیات را اجرا کرده اند به این معنی نیســـت که این نوع ابزار مالیاتی 

قابلیت اجرایی ندارد یا موثر نیســـت، بلکه اغلب کشورهای جهان به این دلیل 

که موضوع سوداگری مسکن را ندارند، نیازی به ایجاد این نوع مالیات ندارند. 

 مالیات بر ارزش زمین با هدایت مالکان به تخصیص بهینه منابع خود عملا در حـوزه 

زمـینهـای مسکونی شهری منجر به افزایش ساختوساز میشود. در شرایطی که 

بازار زمین با افزایش قیمـت و انتظارات تورمی ناشی از این افزایش قیمت همراه 

باشد این نوع مالیات میتواند منجـر بـه کـاهش قیمت زمین در بازار شود؛ چراکه 

با افزایش هزینههای نگهداری زمین، مالکانی کـه قـادر بـه اسـتفاده بهینه از زمین 

خود نباشند اقدام به فروش زمینهای خود کرده و در نتیجه با افزایش عرضه زمین 

در بازار، قیمت زمین میتواند کاهش یابد. اما در ایران موضوع بسیار متفاوت است، 

چراکه بررســـی ها نشـــان می دهد در این زمینه با وجود اینکه بخش عمده هزینه 

ساخت مســـکن مربوط به قیمت زمین بوده و زمین یکی از ابزارهای سوداگری و 

احتکار بوده است، با این حال ابزار مالیاتی برای کنترل سوداگری در این بخش 

وجود ندارد. این موضوع از این منظر دارای اهمیت است که طی 10 سال اخیر 

قیمت زمین در شـــهر تهران با افزایش نزدیک به 15 برای از حدود یک میلیون و 

155 هزار تومان در بهار 1388 به 17 میلیون تومان در بهار 1398 رسیده است. 

۳ برابر وضعیت طبیعی، خانه خالی داریم

یکی از ابزارهای دولت ها برای تخصیص بهینه منابع موجود مسکن در شرایط نابرابری 

عرضه و تقاضا، وضع مالیات بر خانههای خالی از سکنه )Vacant Home Tax( است. 

وضع نرخ مناسب مالیات منجر به افزایش هزینه نگهداری خانههای خالی برای مالکان 

شده و بهعنوان ابزار و اهرمی مکمل در کنار عرضه مسکن برای کاهش قیمت مسکن 

و ایجاد تعادل در بازار است. از این رو، وضع مالیات بر خانه های خالی به عنوان ابزاری 

تنظیم گر جهت مقابله با این نوع فعالیت سوداگرانه و بهبود مدیریت بازار مسکن، امری 

ضروری و اجتناب ناپذیر است. 

براساس داده های مرکز آمار ایران، تعداد واحدهای مسکونی خالی کشور از 633 هزار 

واحد در ســـال 1385 به 1/6 میلیون واحد در ســـال 1390 و 2/6 میلیون واحد در 

سال 1395 افزایش یافته که این میزان افزایش در فاصله سال های 1385 تا 1395 

حاکی از متوسط رشد سالیانه خانه های خالی در کشور معادل 17 درصد است. این 

روند افزایشـــی در شرایطی است که تعداد واحدهای مسکونی کشور طی این دوره با 

متوســـط رشد سالیانه ای معادل 3/7 درصد از 15/9 میلیون واحد مسکونی در سال 

1385 به 19/9 میلیون واحد در سال 1390 و 22/8 میلیون واحد در سال 1395 

افزایش یافته است. برآیند اختلاف قابل توجه متوسط رشد سالیانه تعداد واحدهای 

مسکونی کشور و تعداد خانه های خالی طی سال های 1385 تا 1395 منجر به افزایش 

قابل توجه نرخ خانه های خالی کشور یا همان نسبت تعداد خانه های خالی به تعداد 

واحدهای مسکونی کشور شده، به طوری که نرخ مذکور از 4/2 درصد در سال 1385 

به 8/3 درصد در سال 1390 و به 11/3 درصد در سال 1395 افزایش یافته است. 

اســـتان تهران با دارا بودن سهمی معادل 19 درصد از کل خانه های خالی کشور در 

سال 1395 )حدود 490 هزار واحد مسکونی خالی(، رتبه نخست را در کشور دارد و 

درمجموع تهران به همراه 6 استان اصفهان، خراسان رضوی، فارس، آذربایجان شرقی، 

البرز و خوزستان 58 درصد از کل خانه های خالی کشور را به خود اختصاص داده اند. 

همچنین بررسی ها نشان می دهد 2/6 میلیون واحد مسکونی خالی درمجموع بیش 

از 263 میلیون مترمربع مساحت دارند که با احتساب قیمت 2/9 میلیون تومانی هر 

مترمربع زیربنای مسکونی، ارزش این واحدها در کل کشور به 770 هزار میلیارد تومان 

می رســـد. علت افزایش قابل توجه تعداد و نرخ خانه های خالی کشور طی سال های 

1385 تا 1395 را می توان در مبانی نظری بخش مسکن جست وجو کرد. براساس این 

مبانی، بین نوسان تعداد خانه های خالی با نوسان قیمت مسکن ارتباط معکوس وجود 

دارد، به طوری که در شرایط کاهش رشد قیمت مسکن مالکان واحدهای مسکونی به 

امید افزایش قیمت در دوره آتی، از عرضه واحدهای خود به بازار خودداری می کنند. 

در این زمینه بررسی آماری نشان می دهد کاهش رشد قیمت مسکن در کشور از 29 

درصد در ســـال 1391 به حدود 3 درصد در سال 1395 منجر به افزایش قابل توجه 

نسبت خانه های خالی به کل واحدهای مسکونی از حدود 8 درصد در سال 1390 

به حدود 11/3 درصد در سال 1395 شده است. 

در این زمینه باید توجه داشت در ادبیات اقتصاد کلان، وجود خانه های خالی به میزان 

نرخ طبیعی، امر ذاتی برای تعادل در بازار مسکن تلقی شده، اما آنچه برهم زننده تعادل 

و جزء غیرذاتی بازار تلقی می شود، فاصله قابل توجه نرخ واقعی خانه های خالی نسبت 

به نرخ طبیعی آن است که این امر به دلیل وجود »تقاضای سوداگرانه خانه های خالی« 

رخ می دهد و با افزایش تقاضای مذکور، این فاصله بیشتر نیز خواهد شد. در چارچوب 

ادبیات اقتصاد مسکن و براساس مکانیسم تعدیل قیمت، رخداد فوق )فاصله نرخ واقعی 

خانه های خالی از نرخ طبیعی( باید به کاهش قیمت تعادلی بازار بینجامد، لیکن از 

آنجایی که مکانیسم مذکور در بازار مسکن کشورهایی نظیر ایران که عرضه مسکن بسیار 

کمتر از تقاضای آن است عمل نمی کند، فزونی قابل توجه نرخ واقعی خانه های خالی بر 

نرخ طبیعی آن، خود عامل افزایش قیمت مسکن شده و در چنین شرایطی بازار مسکن 

دچار شکست شده است. بر این اساس، دخالت دولت در بازار )دخالتی کارآمد از طریق 

ابزارهای تنظیم گری( امری ضروری و اجتناب ناپذیر خواهد بود. 

طبق محاسبات تحقیقی، نرخ طبیعی خانه های خالی در ایران طی سال های 1385 

تا 1395 حدود 4 درصد است، در حالی که نرخ واقعی خانه های خالی در سال 1395 

معادل 11/3 درصد محاسبه شده است. بنابراین در شرایط حاضر، فاصله قابل توجهی 

بین نرخ طبیعی و نرخ واقعی خانه های خالی در بازار مسکن ایران وجود دارد )حدود 7 

واحد درصد اختلاف(، به ویژه آنکه این شکاف طی دوره مذکور با روند افزایشی مواجه 

بوده اســـت. با توجه به مراتب فوق، می توان اذعان کرد در شرایط حاضر، ورود دولت 

و اســـتفاده از مالیات بر خانه های خالی به عنوان ابزار مدیریت و تنظیم بازار مسکن 

کشور، امری ضروری است. 

 

چالش 46 ساله اخذ مالیات خانه های خالی

برای نخســـتین بار مالیات بر خانه های خالی در ایـــران در چارچوب »قانون تعدیل و 

تثبیت اجاره بها« مصوب 1352 برقرار شد. با تصویب قانون مالیات های مستقیم در 

اسفندماه سال 1366 و درج فصلی تحت عنوان »مالیات مستغلات خالی« ذیل باب 

اول )مالیات بر دارایی(، عوارض تخلیه جای خود را به مالیات بر مستغلات مسکونی 

خالی داد. مالیات بر خانه های مستغلات مسکونی خالی تا پایان سال 1380 پابرجا 

بود، اما این پایه مالیاتی در چارچوب اصلاحات قانون مالیات های مستقیم مصوب سال 

1380 لغو و بدهی های مالیاتی قبلی بابت آن بخشـــوده شد. بر این اساس، از سال 

80 تا سال 1394 که اصلاحات قانون مالیات مستقیم مجددا ابلاغ شد، ماده قانونی 

در زمینه مالیات خانه های خالی وجود نداشت و طی اصلاحیه سال 1394 در قالب 

ماده 54 مقرر شد واحدهای مسکونی واقع در شهرهای با جمعیت بیش از 100 هزار 

نفر که به استناد سامانه ملی املاک و اسکان کشور به عنوان »واحد خالی« شناسایی 

می شوند، از سال دوم به بعد مشمول مالیات معادل مالیات بر اجاره خواهند شد. لذا 

تبصره 7 ماده 169 اصلاحات قانون مالیات مستقیم مصوب 1394 در این زمینه، وزارت 

راه وشهرسازی را موظف کرد حداکثر 6 ماه پس از تصویب این قانون، سامانه مذکور را 

راه اندازی کند اما طبق آخرین اظهارات مسئولان دولتی، راه اندازی سامانه مذکور پس 

از چهارسال هیچ گونه پیشرفتی نداشته است. 

تجربه جهانی؛ حتی مصادره به نفع افراد بدون سرپناه 

 کشورهای انگلستان، اسکاتلند و فرانسه ازجمله کشورهای توسعه یافته ای هستند 

که به منظور مدیریت بازار مسکن از ابزار مالیات بر خانه های خالی استفاده می کنند، 

به طوری که اجرای صحیح این نوع مالیات باعث شده است نرخ خانه های خالی این 

کشورها در مقایسه با دیگر کشورها در سطح پایین تری قرار گیرد. به عنوان مثال نرخ 

خانه های خالی در سال 2011 برای کشورهای انگلستان، اسکاتلند و فرانسه به ترتیب 

معادل 3 درصد، 2/9 درصد و 7 درصد بوده است. 

در انگلســـتان مالیات بر خانه های خالی در قالب »مالیات شهرداری« اخذ می شود. 

در این کشور واحدهای مسکونی که بیش از 6 ماه خالی باشند، مشمول 50 درصد 

مالیات شهرداری می شوند و بعد از 12 ماه این مالیات تا 100 درصد افزایش می یابد. 

در اســـکاتلند سیستم مالیات بر خانه های خالی به طور کلی مشابه است. البته این 

دو سیســـتم در نرخ مالیات و برخی موارد اجرایی همچون مدت زمانی خالی بودن با 

یکدیگر تفاوت هایی دارند، به طوری که در اسکاتلند نرخ مالیاتی معادل 100 درصد 

»مالیات شهرداری« درخصوص خانه هایی که برای یک سال یا بیشتر خالی هستند، 

اعمال می شود. همچنین در اسکاتلند شهرداری می تواند درخصوص خانه هایی که 

کمتر از یک سال خالی بوده، تخفیفی بین 10 تا 50 درصد اعطا کند. 

در فرانســـه پایه مالیات بر خانه های خالی ارزش اجاره ای املاک و نرخ آن برای سال 

اول معادل 12/5 درصد و برای سال های بعد معادل 25 درصد است. همچنین در این 

کشور به منظور شناسایی و ساماندهی خانه های خالی، از ابزار حقوقی کارآمد »مصادره 

خانه های خالی به نفع افراد بدون سرپناه« استفاده می شود، به طوری که براساس قانون 

مالیات املاک فرانسه در سال 2014، حق مصادره خانه هایی که بیش از 18 ماه خالی 

باشند تا هفت سال برای اسکان افراد فاقد سرپناه اعطا شده است.

خانه های ۵۰ میلیارد تومانی معاف از مالیات!

از دیگر اهداف نظامهای مالیاتی در حوزه زمین و مسکن شهری، اخـذ 

مالیات بر خرید املاک گرانقیمت )SDLT( است. واحدهای مسکونی 

گرانقیمت از منظر مالیـات ارزش افـزوده نیـز میتواننـد منبع اخذ 

مالیات باشـند. با توجه به اینکه واحدهای مسکونی گرانقیمت تنها با 

هـدف سـرپناه خریداری نشده اند و ارزش دارایی آنها نقش غالب در خرید 

آن است، بنابراین مـیتوانــند منبـع اخـذ مالیات باشند. به دلیل اینکه 

این مالیات از املاک باقیمت بالاتر از قیمت متوسط اخـذ مـیشـود، 

تعـداد واحـدهای مسکونی مشمول مالیات محدود اما درآمدهای 

مالیاتی حاصله قابل توجـه اسـت. علاوهبر ایجاد درآمد برای دولت، 

این مالیات دارای تاثیرهای کنترلی قیمت در بازار زمـین مسکن شهری 

است. درواقع اخذ این مالیات عاملی بازدارنده بـرای افـرادی اسـت کـه 

بـا انگیـزه دارایی اقدام به خرید املاک گرانقیمت میکنند. این سیاست 

عـلاوه بـر کـاهش تـاثیرات ناشـی از معاملات املاک گرانقیمت بر بازار 

زمین و مسکن، تاثیر بازتوزیعی از طریق هزینه کردن درآمد آن برای تهیه 

مسکن دهکهای پایین درآمدی و همچنین رویکرد مناسبتری برای 

تامین هزینههای دولت ملی و مقامهای محلی خواهد داشت. ایـن 

مالیـات همچنیـن می توانـد جایگزیـن درآمدهـای ناپایـداری همچـون 

تراکم فروشـی یـا شهرفروشـی و باغ فروشـی )بـرای سـاخت مسـکن( 

قـرار گیـرد. در ایـن زمینه بررسـی داده های سـامانه املاک و مسـتغلات 

نشـان می دهـد در نیمـه اول سـال جـاری صدهـا مورد ملـک هرکدام به 

قیمـت 30 تـا 50 میلیـارد تومـان در تهـران معاملـه شـده اند کـه در نبود 

قوانیـن مالیاتـی مشـمول اخـذ مالیات نبوده و خود بـه افزایش قیمت ها 

دامـن زده انـد. بـرای مثـال در حالـی که قیمت مسـکن در ماه های اخیر 

کاهشـی بوده، اما قیمت مسـکن در منطقه یک تهران )براسـاس گزارش 

وزارت راه وشهرسـازی( از متـری 24/8 میلیـون تومـان در شـهریورماه به 

28/1 میلیـون تومـان در مهرماه رسـیده اسـت. 
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